CAPITULO 2

CRITERIOS BASICOS DE ORDENACION DE
ESTAS NORMAS SUBSIDIARIAS
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1. ESTRUCTURA VIARIA. SITUACION ACTUAL Y PROPUESTA

Andlisis de la situacién actual

El conjunto del término municipal de El Escorial se articula mediante dos carreteras regionales
que lo cruzan siguiendo el esquema de dos puntos cardinales.

La Comarcal M-600, es la carretera que enlaza los nicleos principales de la sierra, comunica
en el norte, préximo al ndcleo de Guadarrama, con la Autopista A-6 desde cuyo enlace y casi
norte-sur por el término de San Lorenzo sirve méas adelante de divisoria de los términos hasta
alcanzar el nicleo de San Lorenzo para descender a través del ntcleo de El Escorial, préxima
a la estacién de Renfe, saliendo del 4rea urbanizada hacia el sur camino de Valdemorilio.

La comunicacion este-oeste se realiza por la carretera M-505 que proviniendo de Galapagar
entra en el termino municipal sobre el pantano deValmayor, a través del nuevo puente del
Tercio, cruzando directamente hasta el extremo sureste del nucleo de El Escorial para, una
vez atravesando de forma compleja, continuar hacia el oeste camino de Robledo de Chavela.

Los recorridos de estos dos ejes por el interior del nicleo son complejos y generan no pocos
problemas en las interseciones entre si 0 en su conexién con la red urbana.

El tréfico de entrada, que mayoritariamente llega por la M-505, para continuar hacia Robledo
de Chavela o Valdemorillo debia entrar y salir, en la zona més residencial del sureste del
nicleo, por las dos vias de mayor calidad ambiental, conectandose entre ellas por la calle de
Lepanto, produciendo en el caso de vehiculos pesados problemas de trafico indudables.

Estos problemas se resolvieron cuando entré6 en servicio la variante, de un kilbmetro
aproximadamente, que esta construyéndose entre la M-505 y la M-600, en el tramo de salida
hacia Valdemorillo mediante enlaces en rotonda de 60 m. de diametro.

El tréfico con destino a San Lorenzo o zona norte de la M-600 se desarrolla por-una via de
trazado sinuoso en el borde este del nicleo, calle de Felipe 1I, con un enlace poco adecuado
en Y en la bifurcacién hacia San Lorenzo por debajo del ferrocarril o hacia Guadarrama sobre
el ferrocarril. En el primer ramal su encuentro con la M-600, a la altura del Convento de los
Sagrados Corazones, es nuevamente en Y, que dificulta los giros a la izquierda.

El segundo ramal, una vez superado el puente presenta problemas de trazado por falta de
espacio suficiente para un movimiento de cierta intensidad, de peatones que utilizan esta via
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como comunicacion entre los dos términos. Asimismo, presenta 3 ',, r@” |6n de
esta via con la M-600,

Hay previsiones de restructuracién de este viario que se pretende acometer para suprimir el
trafico rodado por la Lonja del Monasterio, apoyandose en la variante y la modificacién del
enlace en la M-600 en el desvio hacia El Escorial, con rotonda, analoga a las realizadas,

sobre suelo del municipio de El Escorial, que queda descentrada con el actual eje de la
M-600.

La consecuencia de estos ajustes seré, en cuanto al tréfico, la supresion o restriccion del paso
de vehiculos por el Monasterio lo que exigira que el acceso al &rea oeste de San Lorenzo se
realice por Felipe Il, variante nueva, y tramo de la M-505 hacia Robledo de Chavela para
retroceder hacia San Lorenzo en el enlace existente pasada la presa del Batan. Este nuevo
servicio va a producir un incremento de trafico por la calle Felipe Il, que tanto por su trazado,
como por su falta de arcenes, sus numerosas conexiones con el caso y por su caracter cada
vez mas urbano producira problemas a los que habra que buscar solucion.

La otra consecuencia inmediata, que parece que se producira, es el cambio de titularidad, de
los tramos de la M-600 y M-505 que actuaimente discurren por el interior de los nicleos de
El Escorial y San Lorenzo, que pasarian a propiedad de uno u otro municipio. Este factor
permitira, en el caso de El Escorial, modificar algunos enlaces y el caracter de estas vias que
actualmente funcionan como carreteras dentro del casco y en muchos caso con trafico a
velocidades no deseables, pero supondré una carga econémica la conservacion de estos
tramos por lo que el Ayuntamiento deberé hacer frente a unos nuevos gastos presupuestarios.

Aparte de los problemas del trafico del exterior, bien sea de paso o de acceso al nicleo
principal, el viario interior no presenta especiales problemas de organizacion en el interior,
pero debe destacarse por su importancia los problemas de conexién entre los dos nucleos,
intimamente unidos y sin embargo separados, de El Escorial y San Lorenzo.

Las dos unicas conexiones se producen en la M-505, con los problemas de enlace ya
comentados, y en la bajada desde el Monasterio en el limite entre ambos municipios, antes
del Covento de los Sagrados Corazones.

La estructura del viario urbano responde a las caracteristicas de un nicleo serrano con
ampliaciones y ensanches en algunos casos bien trazados por lo que, en principio, no
parecen necesarios mas que dos tipos de ajustes, unos en las conexiones de la calle Felipe
Il que actualmente constituye una trasera del pueblo hacia donde solamente se abren bares
y restaurantes y otros los redisefios y modificaciones que sean necesarias en los tramos
urbanos de las vias que pueden pasar a propiedad municipal.

Propuesta viaria de las Normas

La resolucién de los problemas antes mencionados constituye la base de la propuesta viaria
que contienen las Normas.

Pueden resumirse en los siguientes puntos:

- Trazado de una nueva variante que independice el tréﬁco exterlor y libere la actual calle de
Felipe Il y mejore los propios accesos a E| Escorial. o L
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- Nuevo enlace de la M-600, ya ejecutado, del trazado hacia nue a rdtgpdéi”gplel ér@mo del
Tomillar con nueva avenida de acceso al norte del nicleo de El Escyial y m‘é’]uiﬂ‘ff nexion
entre los nucleos de los dos municipios.

- Rediseno del viario que cambie de titularidad y mejora de accesos a la Estacion de Renfe.

Las soluciones adoptadas para estos puntos han estado condicionadas por las vistas sobre
el Monasterio de tal forma que se mejore su contemplacién, no solamente en vision rapida
cuando se circula (las vistas desde el puente del ferrocarril son magnificas pero peligrosas
ademés de prohibidas por el Cédigo de la Circulacién), sino estaticas como fondo de
perspectiva en aquelias direcciones que lo permitan.

El trazado de la nueva variante que se propone es, en principio, el méas directo desde el
puente sobre el ferrocarril hacia la rotonda de la M-505, pero ademas esta planteado
paralelamente a un tramo de la calle de Felipe Il con el fin de definir un espacio urbano de
ensanche de El Escorial con una configuraciéon que, adaptandose a la topografia, interfiera
lo menos posible con un éarea alta y rocosa de magnificas vistas hacia el Monasterio y hacia
la campina, pasa a formar parte de un area libre y verde de uso publico que completa por el
S un espacio de utilizacién urbana sensiblemente rectanguiar.

Se propone una nueva rotonda en el centro de esta variante para realizar desde ella la
entrada principal a El Escorial. Se prevé que, ya desde este lugar de entrada, sea ya posible
la localizacion de los monumentos-hitos del &rea, es decir, el Monasterio y la Iglesia de San
Bernabé, desde dos perspectivas arboladas,una con un gran bulevar, con orientacion
este-oeste y enfilada con la cupula de la Basllica del Monasterio, y otra, sensiblemente
simetrica de la anterior en relacién con la normal de la variante, que enfila directamente hacia
San Bernabé, hasta su interseccion con la calle Felipe Il, en donde conectaré con la zona
estancial denominada Entorno de San Bernabé. De esta forma, se mejora el acceso y la
conexion del visitante con el viario interior.

Para mejorar la conexion entre los dos nucleos urbanos, potenciar las vistas sobre el
Monasterio e integrar la cuia verde del parque de la Ladera que abarca desde San Lorenzo
hasta El Escorial, se propone una nueva via, desde la rotonda intermedia, que tenga un
carécter de paseo arbolado, con calzada desdoblada y que después del primer cambio de
sentido enfile visualmente hacia la cupula del Monasterio como fondo de perspectiva del
trazado. Esta via termina en una rotonda, de menor tamafo y velocidad especifica dado su
caracter urbano, desde la que se distribuyen tres vias de nueva propuesta.

La primera, més al norte, de posible trazado en Z pretende crear una nueva comunicacion a
través de la cuia-parque hasta San Lorenzo, la actual M-600, frente al parque de limpiezas.
Esta via, que debera contemplarse en las Normas Subsidiarias de San Lorenzo, permitira

crear una conexiéon intermedia entre ambos nucleos y ademas integrarse en el nuevo parque
para contribuir a su futuro disfrute.
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aunque las vistas ya estén limitadas, para enlazar con la calle que es™Qi rminos
municipales.

La tercera, por ultimo, es una nueva penetracion a la parte oeste de El Escorial a traves del
vial existente de la urbanizacién de Los Escoriales para conectarse con la actual subida,
M-505, al Monasterio.

Esta conexion con la M-505 se propone que se realice mediante una rotonda urbana que
distribuya el trafico arriba hacia el Monasterio, abajo hacia el paso bajo el ferrocarril y zona
este del casco, y de frente junto a la urbanizacién Juan de Austria para mejorar los accesos
a la estacion y la zona de Parque Real.

El rediseno de este viario, actualmente de la Comunidad de Madrid, se completa con la
propuesta de otra rotonda en la interseccién actual entre la M-600 y la M-505 a la altura del
Convento de los Sagrados Corazones, cuyo objetivo es suprimir la jerarquia de bajada o
subida desde la M-505 y contribuir a la reduccion de la velocidad de todo el conjunto. La
resolucion de este enlace, con el diseno que finalmente se adopte, ha sido prevista en el
Convenio de los Sagrados Corazones con la cesién de suelo suficiente.

La mejora de accesos a la estaciéon de Renfe, ademas de la potenciacion de la via desde
Juan de Austria, aconsejaria resolver la entrada frente a |la Casita del Principe muy
perjudicada por una pequena manzana que impide establecer una plaza que cree un pequeno
remanso y area de accesos.

Por ultimo, una via que exigir4, en su moniento, toda una remodelacién es la actual
variante-calle de Felipe I, que no podra acometerse en tanto no se realice la nueva variante
que se propone. El diseno de esta via correspondera al Plan Parcial que se redacte para el
Ensanche, recogido en las Normas y cuyas soluciones se comentan en el apartado
correspondiente.
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2. EL. TRATAMIENTO DE LAS VISTAS SOBRE EL. MONASTERIO

Como se ha comentado con anterioridad uno de los tratamientos adoptados para salvaguardar
e incrementar las vistas sobre el Monasterio, ha sido que dicho monumento constituya el
fondo de perspectiva de alguna de las nuevas vias que se proponen.

Pero la nueva apertura de vias tiene que crear, a su vez, nuevas vistas sobre el Monasterio
desde zonas a las cuales ahora no es posible acceder. En este sentido se considera que la
nueva variante propuesta abre unas vistas que actualmente no son posibles mas que desde
uno o dos puntos de los caminos que hay junto al taller de marmolisteria.

Para garantizar que esas vistas sean reales y despejar, por tanto, la duda de qué es lo que
se puede ver y lo que no, a falta de cartografias digitalizadas que permitieran analisis de
simulacién, se ha realizado el andlisis grafico sobre cartografia a escala 1:2000 que se recoge
en el plano num. 10.

En dicho plano se han trazado diversas secciones, manteniendo la misma escala vertical y
horizontal, desde distintos puntos de la variante propuesta para calcular los angulos de
elevacién de las vistas que demandan los edificios actuales sobre el propio Monasterio.

De esta forma se puede conocer graficamente, y con una precision suficiente, las
posibilidades de edificacion en altura sin riesgos de ocultacion del elemento singular que
representa el Monasterio.

Las alturas posibles dependen, légicamente, de la distancia desde el eje del vial de la
variante, lo que permite asegurar que manteniendo las distancias de proteccion que exige
Carreteras, incrementada por la zona de parque de borde que se propone en el Ensanche,
no hay ningin problema de ocultacién si las tipologias que se lleven a cabo establecen un
escalonamiento empezando por 2 plantas para las edificaciones unifamiliares y continuando
posteriormente con 3 6 4 plantas en la edificacién multifamiliar o terciaria,
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3. CONDICIONES AMBIENTALES BASICAS EN LAS NUEVAS VIVIENDAS

En todas las edificaciones que se realicen en el término municipal deberdn observarse unas
condiciones generales de caracter ambiental e higiénico a efectos de conseguir unas
condiciones minimas que garanticen el derecho constitucional a un medio ambiente adecuado.

Estas condiciones ambientales deben respetarse en todos los edificios de nueva planta o
rehabilitados salvo que conserven la misma distribucién interior preexistente. La condicién n®
5 se aplicara con caracter general para la implantacién de nuevos usos en cualquier lugar,

Estas condiciones ambientales son las siguientes:

19)

29)

3%)

4%)

59)

Toda vivienda debera tener al menos un hueco en fachada a via publica o espacio
publico de libre acceso. Quedan prohibidas las viviendas interiores.

Todas las viviendas deberan tener como programa minimo las siguientes piezas: un
dormitorio, un saldén-comedor, un cuarto de bano, cocina independiente y acceso o
distribuidor. En consecuencia quedan prohibidos los llamados estudios con un sola
pieza habitable.

Todas las viviendas deberan tener ventilaciéon cruzada entre un hueco de fachada y
patio interior al menos,

El acceso ala cota interior del portal debera ser practicable por minusvalidos, carritos,
sillas de nifnos, etc. En caso de instalarse ascensor deberé ser accesible desde esa
misma cota interior del portal.

En los edificios colectivos no cabré autorizar la instalacién de ningun tipo de usos
molestos, nocivos, insalubles, ni, por supuesto, peligrosos, salvo que puedan cumplir
todas las condiciones técnicas estipuladas y que, ademas, presten expresamente su
autorizacion todos los propietarios y residentes en el mismo edificio.

58




4. CRITERIOS BASICOS DE ORDENACION PARA EL CASCO URBANO

Como base para la ordenacién del casco urbano, se distinguen diferentes aspectos y
propuestas que originan ordenanzas y normas urbanisticas diferenciadas. Como se refleja en
el plano de Ordenacién de Casco, son de aplicacion los criterios basicos o inspiradores
siguientes:

1. Areas de edificacién tradicional o casco.

Se entienden por tales las areas o edificios que mantienen tipologias de manzana cerrada,
entre medianerias y con alineacion a vial, en algunos casos puede existir un patio delantero
entre la fachada y la alineacién exterior. En principio se mantienen las alturas actuales que
podran aumentarse hasta dos o tres plantas en funcién del ancho de la calle o de los criterios
de armonizacion con alturas colindantes que finalmente se adoptan. Las alturas maximas de
edificacion sobre alineacion se fijan en los planos de ordenacion, siguiendo el criterio de
relacionarlos principalmente con el ancho de las calles.

Los fondos maximos de edificacion se determinan en las ordenanzas y unidades de ejecucion
correspondientes.

Ademas de estas condiciones deberan aplicarse las condiciones ambientales basicas para
viviendas,

En esta zona el uso dominante sera residencial pudiéndose autorizar usos terciarios en
plantas bajas con ciertas restricciones.

2. Tipologias exentas con jardin

Se trata de los edificios que se situan en parcelas con espacios libres en torno a la parte
edificada dedicada a jardines, anejos, patios,etc.

Su edificabilidad viene dada para la aplicacién de un indice variable en funcién del tamano
y situacion de las parcelas.

/
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Las condiciones de edificacion especificas consideran en cad gaso los §jgientes criterios:

RN
- Mantenimiento de los principales éarboles y elemento ved#{laies,;wl como de la
estructura de los jardines existentes cuando sea de inter

'

- Utilizacion de la edificacion existente en la medida de lo posible.

- Incremento minimo posible de la ocupacién en planta baja preexistente.

- Tratamiento de la superficie libre de la parcela como zona verde y de recreo de uso
privado.

- Las alturas maximas de edificacion se han regulado en funcién del ancho de calle,

En estos edificios no se autoriza, en principio, la mezcla de usos residenciales con terciarios
salvo que sean despachos profesionales.

3. Unidades urbanisticas segregadas y homogéneas

Corresponden a areas del casco que fueron construidas de acuerdo con una idea o proyecto
de ordenacién con caracteristicas propias y con independencia del nivel técnico del tal
proyecto.

El criterio aplicable a estas unidades es el de mantener las condiciones iniciales de
parcelaciéon y de edificacién. En consecuencia no deben aplicarse otras condiciones de
edificacion diferente como es el caso de las tipologias unifamiliares adosadas. En el caso de

parcelas de uso unifamiliar sin edificacién o de un tamano muy grande podra considerarse
cierta subdivision.

El uso dominante en estas zonas debe ser el residencial con las compatibilidades ya
existentes, Se entiende que la tendencia de uso debe ir hacia el fomento de la residencia
permanente y con caracter residencial exclusivo a fin de evitar usos molestos,

4, Servicios y equipamientos publicos o privados

Se trata de parcelas o edificios destinados actualmente o en el futuro a alguno de los
multiples usos de equipamiento que pueden darse y entre los que cabe incluir usos
culturales, sanitarios, educativos, jardines, eligiosos, de reunién, estacionamiento, deportivos,
asistenciales, etc. Es deseable que los usos terciarios se acumulen en estas zonas sin mezcla
con los residenciales,

Las condiciones de edificacion deben ser, en principio, las mismas que actualmente
presentan, si bien puede estimarse una adecuacion de las mismas a los usos que finalmente
alberguen. Caso de modificacién de las condiciones actuales de edificacién debera aplicarse,
con preferencia, alguno de los criterios de edificabilidad elaborados para otras zonas urbanas.
Como espectativa més interesante se recoge la reserva de gran parte de la manzana donde
se encuentra el Monasterio de Prestado para desarrollar un futuro centro institucional-cultural.
Pl LS00 iy
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mismas caracteristicas que actualmente presenta, sin perjuicio 0 consuderar
mejora en el futuro.

posible

5. Edificacién inconveniente o fuera de ordenacién

En el plano correspondiente se identifican algunos edificios cuya construccion ha supuesto
una incidencia negativa en El Escorial, algunos de los cuales, como las que sustituyeron a la
fabrica de Matlas Lépez, han cosechado un amplio reconocimiento en este sentido por su
obstruccion a las vistas del Monasterio.

Se considera que los edificios asi identificados deberian en algin momento futuro

desaparecer o remodelarse sustituyéndolos por otros mas adecuados. En los planos
correspondientes se identifican las situaciones de fuera de ordenacion.

6. Remodelacién estacion Renfe

La estacion de Ferrocarril de El Escorial es actuaimente cabecera de cercanias para el Area
Metropolitana de Madrid. Mejorar este papel es basico para el desarrollo de este municipio
y de San Lorenzo.

Para ello se proponia en el Avance realizar una actuacién de remodelacioén de esta estacion
ferroviaria que incluyera las siguientes cuestiones:

- Apertura de un paso subterraneo que comunique directamente la estacion con la calle
Gomez del Campo o Alfonso XII.

- Adecuacién de las instalaciones no utilizadas como depésito de agua, depésito de
maquinas y zona de vias colindantes con calle Gémez del Campo, para crear una
zona de servicios y actividad terciaria complementaria de la estacion, ademas del uso
residencial.

Creacién de un mayor estacionamiento disuasorio a ambos lados de las vias, bien
dentro de! actual recinto ferroviario o utilizando algun espacio en las proximidades.

Estas actuaciones, que corresponderéan a la propia Renfe, se veran complementadas con la
mejora general de accesos viarios. De esta forma la actual estacion de ferrocarril podra
convertirse en un centro de actividad terciaria que ayudara a mejorar las prestaciones del
servicio a la vez que reforzara la actual centralidad del casco urbano,

S~
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7. Viario publico a mejorar o crear

Se identifican en el plano de propuesta del casco urbano unos i
ser objeto de alguna de las mejoras siguientes:;

- Nueva creacién.
- Pavimentacion a cargo del Ayuntamiento o de alguna promocién privada.
- Apertura al trafico general con nuevas conexiones.

- Adecuacion de itinerarios a uso peatonal.

Salvo la apertura de algun tramo para mejorar los accesos a las distintas partes del nucleo
urbano la mayoria de las mejoras de viario propuestas tienen como objetivo mejorar la
accesibilidad a la estacién del Ferrocarril desde todo el nucleo de El Escorial. Para ello seria
deseable abrir un viario peatonal y rodado en paralelo a las vias del Ferrocarril que facilite al
maximo la circulaciéon de viajeros sin necesidad de utilizar el automévil desde las
urbanizaciones existentes y los nuevos crecimientos previstos.

Por otra parte se consideran con especial atencién los paseos arbolados existentes en El
Escorial que sin duda son una de las caracteristicas més notables de este lugar en relacién
con su calidad ambiental y estética.

El interés del planeamiento en este caso es insistir en su conservaciéon, buen mantenimiento
y su utilidad como ejemplo a seguir en las zonas de nuevo crecimiento.

8. Apertura de nuevas calles y Unidades de Actuacion

La ordenacién

Las propuestas de apertura de nuevas calles en el casco antiguo de El Escorial responde a
criterios basicos propios de cualquier planeamiento, encaminado a:

1?2.- Resolver problemas urbanisticos en los que se encuentran determinadas areas urbanas
o solares del interior de algunas manzanas. Las razones concretas de uno y otro caso pueden
responder a los siguientes criterios:

a) Problemas de falta de estructura urbana.

Hay zonas en las cuales es necesario plantear la apertura de una nueva calles para
obtener un viario que acomode manzanas de gran tamano, con un grado de
consolidacion incompleto y de caracter marginal en gran medida por su situacién
periférica, para que sirvan de transicién a la futura ordenacién del Ensanche,
adaptando gradualmente el cambio de tipologia urbana desde el casco, con calles
estrechas y falta de orden estructural, al nuevo crecimiento que se propone y que
tendra un trazado regular de calles y manzanas. Responden a este criterio las calles
propuestas en dos manzanas junto a la Avenida de Felipe .

b) Supresién de un fondo de saco.
En alguna zona es necesario dar salida a un fondo de saco para mejorar las
condiciones de circulacién de la zona y hacer viable el trafico que puede generarse,
con aplicacion de la ordenanza actual y la propuesta en las Normas Subsidiarias, si
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ce del
fondo de saco de la calle Conde de Chinchén y su enla

c) Resolver la accesibilidad de un Espacio Publico.

En un caso concreto, entre Alfoli y Juan de Herrera, hay un espacio publico interior
en la manzana en la que estuvo la Plaza de Toros, de muy dificil acceso por debajo
de unos pasadizos bajo el edificio que no permiten que el interior de manzana tenga
realmente un uso publico y pueda ordenarse adecuadamente. En este caso se

propone un nuevo paso que duplique los actuales para resolver la accesibilidad a
dicho espacio publico.

d) Permitir que determinadas parcelas de interior de manzanas puedan tener posibilidad
de aprovechamiento urbanistico.

En algunos casos determinados, parcelas del interior de manzana, en razén de su
dimensién o falta de conexién con el viario, no rednen condiciones para permitir su
edificacién ni para mantener la situacién actual, sin que sea posible que se aplique
la nueva ordenanza n® 2 prevista en las Normas para situaciones de interior de
manzana.

En estos casos, y muy concretamente en la apertura prevista entre las calles Luis
Cabrera y Miguel Antonio, la solucién adoptada permitird que todo propietario de suelo
pueda tener derecho a un aprovechamiento urbanistico.

e) Soluciones de faita de acceso rodado.

En el caso concreto de la calle Carmen Cabezuelo la situaciéon actual mantiene un
edificio de interés ambiental sin posibilidad de acceso rodado, como consecuencia del
paso inferior del ferrocarril y el limite de los terrenos de Renfe,

Se propone mejorar la accesibilidad de todo el edificio mediante la apertura de una
calle desde Santa Rosa y el ensanchamiento de la calle Carmen Cabezuelo con
salida, por terrenos actuales de Renfe, a la Plaza de la Estacion. La circulacién de
entrada y salida permitird rehabilitar el edificio que se cataloga y la construccién de
nueva edificacion en el solar resultante de la nueva calle que se propone.

22.- Mejorar las condiciones de edificacién y aprovechamiento como resultado de las aperturas
de calles.

La practica urbanistica ha venido utilizando las aperturas de calles como sistema de mejora

y aumento de la edificabilidad de zonas o manzanas, en algunos casos con claros objetivos
especulativos.

Si bien las razones expuestas en el apartado anterior son las que han justificado las
propuestas de nuevas calles comentadas, no es menos cierto que el resultado va a producir,
en la mayoria de los casos, un aprovechamiento superior al que hubiera sido posible en otras

circunstancias, dando mayor rentabilidad a los particulares a pesar de la carga econémica de
realizar las calles.
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La gestién y programacion

e
Las Normas Subsidiarias son documentos de planeamiento ‘Wunicipa pueden
establecer programacion en el tiempo de las propuestas de actuad en el suelo
urbano, por tanto la realizaciéon de las aperturas de calle quedan sujetas a la voluntariedad
de los propietarios afectados.

Por otra parte la gestién que se propone desde las Normas para estas nuevas calles
responde a dos criterios distintos:

- Delimitacion de Unidades de Ejecucion, que podran utilizarse en todo el Suelo Urbano
para la resolucién de los problemas, puntuales o no, de los cuales ya hemos hecho
mencion,

- Simple trazado de nuevas alineaciones, a respetar cuando se produzcan sustituciones
de la edificacion actual por nuevos edificios, en aplicacion de las ordenanzas que las
Normas Subsidiarias contemplan.,

Por las dimensiones de manzanas y la ordenanza de casco que se propone aplicar, el
aprovechamiento que correspondera a cada propietario en estas unidades es, en la mayor
parte de los casos, superior al que hubiera obtenido en caso de no establecerse las nuevas
calles. La delimitacién de una Unidad de Ejecucién, lievara consigo la determinacion de los
derechos de las diversas propiedades, y permitird computar el derecho al aprovechamiento
de cada propietario, derecho que serd satisfecho mediante la adjudicacién de las
correspondientes parcelas edificables de reemplazo, seglin lo establecen los diversos
sistemas de gestién susceptibles de ser aplicados.

La actuacién en las Unidades de Ejecucién, segin determinan los articulos 8.16 y siguientes,
junto con la ficha correspondiente, no tiene plazo prefijado por las Normas y se llevara a cabo
por el sistema de actuacién propuesto, con el acuerdo de los propietarios y, por tanto, cuando
ellos lo decidan en funcién de sus intereses respectivos.

Para el interés general de la estructura y organizacién urbana o la obtencién de
equipamientos son de especial interés para el municipio las Unidades de Ejecucién n® 2, 4,
6, 9y 10. En el caso del n® 2 porque pertenece a un conjunto de espacios cuya definitiva
delimitacion deberé realizarse en su momento, espacios entre los que se encuentran aquellos
que las Normas destinan a Sistema General Local, bien sean de Equipamientos o de Espacios
libres. La unidad n? 10 por consolidar un edificio catalogado y mejorar la ordenacion futura de
los terrenos de RENFE,

Las unidades 4 y 6 permitirdn preparar el arranque de la estructura urbana del futuro
Ensanche e incorporar de nuevo al suelo urbano zonas que en principio estaban previstas
dentro del Plan Parcial del Ensanche, por lo que quedaron fuera del suelo urbano tanto en
el Avance de las Normas como en el Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano.

64




5. LOS NUCLEOS MENORES: PERALEJO Y NAVALQUEJIGO

Ademas del nucleo principal de El Escorial hay dentro del término municipal dos pequenos
nucleos histéricos correspondientes a municipios anexionados.

El nicleo de Peralejo est4 situado en la carretera M-533 hacia Pajares, aproximadamente a
1.400 metros de la M-600, de la que parte, a la altura de la urbanizacién del Alcor,

Es un pequefo ndcleo de escasa urbanizacién cuyo caserio tradicional se distribuye en el
entorno de la Iglesia de San Matias, situada al borde de la carretera, y que parece haberse
desarrollado en el cruce entre canadas y callejas de ganado.

Esta incluido en el suelo urbano en las Normas Subsidiarias de 1976, como Casco poligono
31, con tipologia MC-2 y con altura maxima de 2 plantas. Ha tenido un desarrollo reciente de
bastante importancia porque se han construido 60 viviendas en una sola promocion, que ha
realizado sus propios viales del conjunto de la ordenacién, con vallas de cierre y el resto de
la urbanizacién propia.

Se propone una operacién de organizacion mediante una unidad de ejecucién que regule la
poco afortunada promocién existente. La ordenacién del Prado de la Mata completara este
nucleo,

El otro nucleo menor es el de Navalquejigo situado en el extremo Este del término en el
rincon que forman la urbanizacion de los Arroyos, tercera fase, y la de Santa Teresa y por

tanto a muy poca distancia del paso elevado sobre el ferrocarril y la estacion de cercanias de
las Zorreras.

Este nucleo actualmente abandonado conserva edificaciones y ruinas de piedra como la
Iglesia de la Exaltacién de la Santa Cruz asi como una portada y restos de un crucero, todo
ello de piedra que pueden ser del siglo XVI.

Es una encrucijada de antiguos caminos todavia publicos y se compone, ademas de las
construcciones citadas, por antiguas edificaciones en mejor o peor estado de conservacion,
que han tenido uso de vivienda, de almacén o caballeriza.

La singularidad del nacleo hace aconsejable delimitar, asimismo, un &mbito de redaccién de

un Plan Especial de Reforma Interior que contemple, como objetivo prioritario, la consolidacién
y restauracién de los edificios para su adaptaciéon al uso residencial y con un limite de
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6. EVOLUCION DEL CRECIMIENTO URBANO.

1. Datos generales

Del analisis de los datos recogidos en la Memoria | es interesante recoger en este punto los
aspectos que a continuacién se comentan.

Del total de nuevas viviendas que obtuvieron licencia entre 1980 y 1991 puede extraerse el
cuadro siguiente:

Viv. unifam. Viv. colectiv. Totales

Conjunto casco urbano 238 484 722
Area Arroyos-Zorreras 446 98 544
Urbanizaciones zona sur 141 8 149
Totales 825 590 1.415

Por tanto puede senalarse que hay dos clases principales de demanda: la vivienda colectiva
en el casco y las unifamiliares en el conjunto de Arroyos-Zorreras, a continuacién siguen las
unifamiliares en el casco y, a mayor distancia, las unifamiliares en el sur.

En total en los dltimos diez afos en el conjunto del casco se han construido un total de 722
viviendas.

En cuanto al funcionamiento del mercado inmobiliario, debe partirse del convencimiento de
que El Escorial esta inmerso en un mercado inmobiliario mas amplio que el del propio
municipio. En efecto es dificil diferenciar el funcionamiento de la oferta y la demanda
inmobiliaria entre San Lorenzo y El Escorial, salvo algunos productos muy caracteristicos de
ambos; asl la demanda de viviendas permanentes se suele mover indistintamente entre
ambos municipios.

Pero no solamente ambos municipios estan metidos en el mismo mercado inmobiliario de
residencia permanente, sino que este mercado se amplia a los municipios limitrofes. Si
actualmente los habitantes de E| Escorial buscan vivienda o suelo industrial en Villalba,
Galapagar, Guadarrama u otros pueblos, también sucede a la inversa.
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En cuanto al mercado inmobiliario de segunda residencia pued de‘&t‘g?:e;ﬁj(;‘\g?@es a

amplio dado que las alternativas de ubicacién para estas promocion den

pue
variadas entre todos los pueblos serranos. En consecuencia resulta
mercado inmobiliario local.

Estas caracteristicas del mercado inmobiliario hay que considerarlas a su vez en funcién de
la escasa oferta de suelo ordenado que ha habido en El Escorial durante los Gltimos anos por
las dificultades arrastradas para aprobar unas Normas Subsidiarias de Planeamiento General
adecuadas. Por tanto creemos que nos encontramos ante un funcionamiento del mercado
inmobiliario no completamente transparente sino parcialmente enrarecido, situacion que la
aprobacion de estas Normas Subsidiarias ha de modificar.

2. L.a cuestién demografica

Conviene analizar la evolucién de las piramides de poblacion en El Escorial, dado que sus
pardmetros son los determinantes més importantes de la demanda de suelo en el municipio,
y no solamente de la importancia de la demanda, sino también de otras caracteristicas como

el tipo de edificacion, los emplazamientos, etc,

Se presentan a continuacion las pirdmides correspondientes a 1981, 1991 y 1995:
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En efecto, se ha producido un gran vacio de ninos y una superabundancia de ciudadanos de
edad madura, hasta los 50 anos, en donde las piramides recuperan su forma normail. Se
presentan a continuacién estas mismas piramides superpuestas, es decir, las
correspondientes a 1981 y 1991 en el primer gréafico, y a 1991 y 1995 en el segundo gréfico.
Puede observarse cémo las tendencias antes expuestas aumentan y se consolidan afectando
hasta a las cohortes de 50 anos.
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Estamos en presencia de un fenémeno no sélo de dism ) K
Radréedsoin, ¥€ habitantes

desaparicion de nifos por desaparicién-emigraciéon de sus

decir, de entre 45 a 50 anos, aumenta obviamente, y ello producé :
poblacion que, afortunadamente, no priva a El Escorial de las cohortes todavia con el
suficiente empuje para mantener la actividad econémica y social, pero si esta situacion
continta, en los préximos anos serd muy dificil que no se presente el problema, grave esta
vez, de falta de una poblacién suficiente para recoger el relevo de los ahora activos, que por
envejecimiento, pasaran a formar parte de las cohortes no activas.

El gréfico que se presenta a continuacion, en el que se representa el peso de los estratos de
poblaciéon comprendidos entre 0 y 30 anos, de 30 a 60 anos y mas de 60 anos, puede
estimarse perfectamente el fenémeno explicado, puesto que el estrato de mayores de 60 afos
permanece invariable, aumenta espectacularmente el estrato d edades medias y disminuye
también espectacularmente, y casi en la misma proporcién, el estrato de menores de 30 anos.
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Esta claro que existe un desequilibrio creciente en la composicién por edades de la poblacién,
desequilibrio cuya causa se atribuye, en el medio social en que se produce, a la necesidad
de emigracién de jévenes a municipios vecinos que cuentan con abundante actividad
econdmica, por falta de ello y de perspectivas claras de ello en El Escorial. Algunos medios
argumentan que la causa principal es la falta de la suficiente oferta de viviendas con precios
adecuados a la solvencia de los jovenes, y esto también es probablemente cierto, Ambos
razonamientos avalan el objetivo municipal de aumentar la oferta de suelo para usos
residenciales y para los usos complementarios que permitan la creacion de los puestos de
trabajo necesarios para, al menos, la poblacién autéctona de residencia permanente, y ello,
precisamente, en el propio casco urbano de El Escorial y no en las areas residenciales
existentes en otras zonas del municipio.
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residente a efectos de evitar la emigracion a otros municipios y para recuperar una
configuracién normal de la pirdmide de poblacién.

3. Las oportunidades potenciales.
En el Avance de estas Normas Subsidiarias se decia:

"Por otro lado el andlisis del territorio y de las circunstancias urbanisticas hace que las
grandes oportunidades para calificar suelo apto para urbanizar en las proximidades del casco

urbano se centren en tres grandes alternativas, basadas en una razén principal cada una de
ellas, que son:

1. El Ensanche, es la gran carencia histérica de E| Escorial y su oportunidad para dotarse de
un caracter urbano de calidad a largo plazo.

2. El Tomillar, esta provocado por la necesidad de resolver un contencioso legal previo,
aunque se intenta adaptar a una solucién muy provechosa para el municipio.

3. Prado Nuevo, trata de gestionar una operacién dotacional y paisajistica a gran escala por
la oportunidad que ha generado la nueva variante."

"La gestion adecuada en el tiempo de las tres operaciones puede resolver los problemas de
El Escorial por todo un ciclo histérico, adecuado a las memorias de este lugar, y proporcionar

un nucleo realmente significativo tanto por sus oportunidades de vida como por su calidad
ambiental."

"En este sentido la no necesidad de programar suelo para un plazo concreto puede facilitar
el desarrollo de procesos a mayor plazo y escala mas historica, como necesita este municipio
para salir de su estado de relativa postracién tras su viejo esplendor histérico."

En este momento, se han formalizado Convenios Urbanisticos de colaboracién del
Ayuntamient., con las propiedades de El Tomillar y de Prado Nuevo y se prevén nuevas
formalizaciones. La documentacién correspondiente se incorpora al contenido de estas
Normas, precisamente en el Volumen de Normas Urbanisticas. Asimismo, se mantiene el

concepto de Ensanche como Suelo Apto Para Urbanizar, como se proponia en el Avance, sin
modificaciones sustanciales,

M P ( / ( S PTITHOMAL
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CAPITULO 3

PROPUESTA DE ENSANCHE
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1.EL ENSANCHE
Conveniencia y criterios

El anélisis urbanistico de El Escorial ensefa que este nucleo ha crecido practicamente desde
siempre sin un esquema urbanistico planificado y global. En todo caso, a lo largo de los
Gltimos 20-30 afos, su crecimiento ha sido muy importante, tanto en superficie como en
numero de viviendas, sin un soporte suficiente de planeamiento general.

La propuesta de ensanche que se contempla se hace, por tanto, con la intencién de superar
esta dindmica de crecimiento a trozos sin un ensamblaje general. Se propone aprobar un
esquema de crecimiento urbano que sea Util a largo plazo, de forma que durante un perfodo
entre 10 y 20 anos, El Escorial pueda estructurar un crecimiento dentro de un esquema
ordenado y consolidar unas caracteristicas urbanas de gran calidad.

En consecuencia debe destacarse que la propuesta de Ensanche persigue dos objetivos
basicos:

- Crear una malla urbana con capacidad para albergar racionalmente toda clase de uso a
largo plazo.

- Regenerar la imagen y la calidad urbana de El Escorial permitiendo que su crecimiento
futuro le dote de una infraestructura y un medio urbano de primera calidad a tono con la
imagen de calidad y prestigio que tiene el entorno del Monasterio.

Por tanto, esta propuesta no debe considerarse sélo con una 6ptica de mera calificacién de
suelo en funcion de necesidades inmediatas de vivienda u otros usos, sino como la
satisfaccion de una necesidad histérica secular que ha tenido El Escorial de dotarse de unos
criterios racionales de ordenacién urbana que ennobleceran su condicion urbana, como asi
sucedié por el contrario en San Lorenzo, evitando ser sélo objeto de operaciones
fragmentarias para vivienda secundaria.

En este sentido la facilidad de gestion que proporciona unas Normas Subsidiarias permite
hacer este planteamiento sin necesidad de sujetarse a plazos previstos de programacion de
suelo.

Cabria plantear si el dimensionamiento realizado del ensanche es el mas adecuado o por el
contrario deberfa contemplarse una estructura de menor capacidad. Debe senalarse que,
partiendo de la perspectiva histérica antes referida, la propuesta obedece basicamente a
criterios de coherencia global y racionalidad del conjunto. En efecto la oportunidad de
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Como elementos condicionantes o referencias consideradas para el desarrollo de esta
estructura de ensanche estan los siguientes:

- La conveniencia de una via limite apoyada en el paso existente sobre el ferrocarril y el arco
sur de conexion con la Avenida de la Fresneda.

- La creacién de espacios urbanos con perspectivas suficientes sobre el Monasterio de forma
que éste sea visible desde el pueblo, lo que actualmente no sucede, en gran parte a causa
de los edificios construidos en los afos 60 al norte del ferrocarril.

- La necesidad de contar con parcelas para pequeios usos productivos, culturales y de
servicios actualmente inviables por la faita de suelo calificado.

- La conveniencia de utilizar distintas tipologias edificatorias evitando la homogeneizacion.

- La necesidad de crear una oferta importante de viviendas VPO, para residentes de la zona,
lo que exige contar con una masa de suelo urbanizado suficiente para tener repercusiones
de costo apropiadas a ese régimen de viviendas.

- La posibilidad de obtener suelo para equipamiento urbano a gran escala, ademas de cuidar
muy especialmente las visuales hacia el Monasterio, la iglesia de S Bernabe y el propio
paisaje del SE del término.

Partiendo de estos criterios y analizando los condicionantes fisicos de la situacién se ha
disefado la estructura de la propuesta cuyas caracteristicas se comentan mas adelante.

Caracteristicas

Con el trazado de la via limite se delimita un ambito de suelo, actualmente no urbanizable,
que esta parcialmente ocupado por usos y actividades diversas con algunas edificaciones
construidas sin licencia municipal y sobre el que se propone la realizacion futura de un
auténtico ensanche que con un buen trazado urbano y una tipologia adecuada configure una
zona de crecimiento de El Escorial, resuelva los muchos problemas de suelo que actualmente
existen, aporte una identidad ordenada integradora de la vida comunitaria del nudcleo central
y rompa con la tendencia pasada de crecimiento mediante unidades residenciales segregadas.
E! area que abarca, limitada al este por dicha via limite, al norte por el ferrocarril y al oeste
y sur por la M-505, calle de Felipe Il, tiene una superficie aproximada de 55,7 ha.

El espacio situado junto a la M-505 y a la rotonda de la via limite posee un relieve especial
que, aunque ocupado por elementos diversos (Butano, vivienda unifamiliar, cementerio, etc.)
tiene personalidad propia como para crear un area no ocupada de edificacion, por donde
atraviesa el eje de simetria del Monasterio, con la consideraciéon de parque publico y posible
implantacién de un mirador,

Reservado este espacio, el resto del ambito tiene unas proporciones basicamente
rectangulares sobre las que las Normas establecen desarrollar un ensanche urbano
compuesto a base de manzanas en las que se utilizaran tipos de edificacién que mantengan
la alineacion del viario para definir calles y espacios ordenados. La propuesta
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siguientes condiciones vinculantes:

- La delimitacion del Parque de Cesidn, definida por el area tramada correspondiente, y con
una superficie minima para este uso de 85.000 m2s.

- La estructura organica principal, esto es, el triangulo bésico cuyo vértice es el centro de la
rotonda a desarrollar en la via limite, como principal acceso de vehiculos a E| Escorial, cuyos
lados son las visuales desde dicho punto hacia el Monasterio y hacia la la iglesia de San

Bernabé, y cuya base es la prolongacién recta de la actual calle de Felipe Il, la cual se define
como parte del Sistema General viario.

- Una estructura escalonada de alturas de edificacion, a determinar por el Plan Parcial, para
garantizar, con la ayuda de paseos de miradores, el mantenimiento de las vistas sobre el
Monasterio y sobre la iglesia de S Bernabé desde la via limite.
- Una organizacién del viario y de las manzanas, a determinar por el Plan Parcial, en la que,
utilizando las diversas tipologias de edificacién, se garantice la vida urbana y la presencia de
las dotaciones comunitarias al alcance inmediato de los habitantes.
Criterios de aprovechamiento.
Los parametros de este Ensanche son los siguientes:
- SUPERFICIE TOTAL ORDENADA : 55,7 ha.
- SUPERFICIE DE SUELO DE CESION PARA EQUIPAMIENTO :

Jardines y areas de juego 85.000 m2s.

Educacional 32.000 m2s.
Deportivo 16.000 m2s.
Total 133.000 m2s.
- EDIFICABILIDAD LUCRATIVA :
Residencial 132.000 m2e,
Comercial (incluye mercado) 8.000 m2e.
Social 12,000 m2e.
Otros usos lucrativos 172.731 m2e.
Total 324,731 m2e.

Esta edificabilidad equivale a 1.200 viviendas (VPO vy libres), y 172.731 m2e para usos
industriales, terciarios y productivos.

Estas cifras y previsiones, se han modificado con respecto a lo establecido en principio en la
ordenacién como consecuencia de los criterios surgidos por el Protocolo de Colaboracion
suscrito entre el Ayuntamiento y la CAM, y también como consecuencia de la variacién de
trazado de la variante, como ya se ha indicado en esta Memoria. /'

TS
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Tipologias

Se consideran fondos edificables maximos de 18 m en planta baja y de 12 m en plantas altas,
La tipologias terciarias y productivas tendran ordenaciones adecuadas,

Es muy importante la utilizacién de las menores alturas en las manzanas junto a la nueva
variante de forma que no se oculten desde la misma las nuevas vistas creadas sobre el
Monasterio. Por tanto, la altura de la edificacion se ordenaria de forma escalonada desde dos
plantas al borde de esta variante hasta cuatro plantas junto a los viarios principales en los
puntos més préximos al centro urbano.

Gestion urbanistica

Se estima que el costo de ordenacién y urbanizacién del conjunto de la operacién puede estar
entre 2,500 y 3.000 millones de pesetas dependiendo de distintas soluciones de calidad y
disefio en algunos aspectos,

La ordenacion se realizar4 mediante un Gnico Plan Parcial en el que se establezcan diferentes
poligonos, auténomos a efectos de gestion, y un Unico programa de actuacién, La gestién de
este planeamiento sera de iniciativa municipal, siguiendo preferentemente el sistema de
Expropiacion, tal y como esta especificado en la Ley 9/1995 de la CAM, gestionado por un
Consorcio establecido entre el Ayuntamiento y la CAM, o bien, en su defecto, por alguna otra
modalidad que se considere mas adecuada dadas las circunstancias del momento,

La ejecucién de la urbanizacién podra realizarse mediante el programa que defina el Plan
Parcial y dependiendo del desarrollo de la gestién urbanistica para la ocupacién del suelo. Ello
significa que el planeamiento se realizard como un solo conjunto y que la gestién puede
realizarse por poligonos en distintos plazos.

En todo caso se considera recomendable que en un plazo de tres afos pueda estar aprobada

la ordenacién urbanistica y la definicién de parcelas de reemplazo en, al menos, una primera
fase,

En cuanto a los usos actualmente existentes, la ordenacién puede incluir los que se
consideren convenientes, de manera que puede no ser necesaria la completa desaparicién
de los mismos. Probablemente algunas edificaciones o instalaciones industriales actuaimente
en funcionamiento puedan permanecer adaptando sus parcelas al nuevo viario, si bien deberé
estudiarse especificamente. Debe conservarse la calle de las Cebadillas y todo el conjunto
de caminos, arroyo y vias pecuarias que atraviesan el Ensanche, con el respeto histérico-
ambiental necesario, integrandolo en el conjunto al lado de los nuevos espacios abiertos que

han de enmarcar las perspectivas lineales hacia el Monasterio y San Bernabé, tal y como se
ha dicho antes,
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1. EL TOMILLAR

1.1. Antecedentes

Ubicado en el antiguo Poligono 18, en una zona también conocida como Parque de la Ladera,
y que constituye un espacio a caballo entre los dos municipios de El Escorial y San Lorenzo,

En las Normas Complemetarias y Subsidiarias de Planeamiento, aprobadas definitivamente
el 6 de octubre de 1976, se preveia la delimitacién de los Poligono 18 y 28 dentro del suelo
de reserva urbana.

En desarrollo de estas previsiones se redacté en 1981 un Plan Parcial de Ordenacion
denominado "El Tomillar", correspondiente al Poligono 18. Su aprobaciéon definitiva fue
denegada por la Comunidad Autébnoma de Madrid, entre otros motivos, por considerario
perjudicial para el mantenimiento paisajistico de las vistas sobre el Monasterio. Tras interponer
recurso de reposicién, se accede a la via contencioso-administrativa y con fecha 21 de Enero
de 1988 la Administracion Territorial dicta sentencia estimando el recurso y declarando la
aprobacion definitiva del Plan Parcial "ElI Tomillar", Esta sentencia fue apelada por la
Comunidad Auténoma de Madrid, siendo desestimado el recurso por la Sala Ill del Tribunal
Supremo en sentencia de 12 de Marzo de 1991,

Paralelamente la Comunidad de Madrid, en sesién de 15 de Marzo de 1991, decide la
modificacidn parcial de las Normas Complementarias y subsidiarias de 1976 en el &mbito de
varios poligonos, entre los que figuraba el 18, a, b y ¢ (reserva urbana). Asi por acuerdo del
Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid de 14 de abril de 1991 se suspende el
planeamiento vigente en los ambitos de los poligonos 18, a, b y c, afectados por la
modificacién y declarando de urgencia la redaccion de las Normas Complementarias y
Subsidiarias en el ambito de estos poligonos.

En sesion de 17 de octubre de 1991 el Consejo de Goblerno acuerda dictar las Normas
Complementarias 'y Subsidiarias para estos poligonos calificando este &mbito territorial como

suelo no urbanizable. Acuerdo que fue recurrido por los promotores del Plan Parcial de
Ordenacién El Tomillar.

1.2, Propuesta de Reordenacion del Avance.

Al acometerse la elaboracién de las Normas Subsidiarias esta situacién representaba un
conflicto de gran trascendencia para el municipio pero del que, sin embargo, el Ayuntamiento
era casi mero espectador. El equipo redactor de las Normas Subsidiarias decidié entrar en
el fondo de la cuestién considerando la viabilidad de una restructuracién del Plan Parcial que
eliminara los inconvenientes del disefio anterior pero respetando basicamente los derechos
reconocidos por la citada sentencia del Tribunal Supremo.

En el Avance de las Normas Subsidiarias de Planeamiento se consider¢ la posibilidad de una
reestructuracion del dicho Plan Parcial, con una propuesta de modificacién del mismo que,
respetando los derechos y aprovechamientos reconocidos, elimine sus inconvenientes
mejorando la ordenacion de la zona.
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Tras un cuidadoso analisis de las visuales sobre el monasterio y del eNSIAYWIRANEwe

Este espacio, conocido en algin momento como Parque de la Ladera, constituye una especie
de patio trasero de ambos municipios a través del cual se dan la espalda. El cambio de
concepto basico que se propone es el de dar a este espacio el caracter de espacio central

de equipamiento entre ambos municipios y dotandolo de un gran paseo de acceso en la
enfilada del Monasterio.

Se pretende de crear una llegada al Monasterio que aproveche y potencie la magnificencia
de una progresiva aproximaciéon al mismo, siguiendo exactamente uno de sus ejes visuales.

Creemos que esta posibilidad va a proporcionar una nueva imagen de El Escorial y contribuira
al atractivo turistico de su visita.

Por tanto el disefno de la propuesta de modificacién del Plan Parcial El Tomillar que incluia
el Avance y ahora estas Normas Subsidiarias contiene los siguientes criterios:

- Creacién de un nuevo acceso a la zona norte de El Escorial sin necesidad de cruzar la via
del ferrocarril creando nuevas vistas sobre El Monasterio hasta ahora inéditas.

- Este acceso tendra caracteristicas de amplio paseo arbolado conectado con el viario de Los
Escoriales y otras calles.

- Se respetaran escrupulosamente las encinas existentes en la ladera norte por tratarse de
unos ejemplares muy notables de paisaje adehesado, que han sido incluidos en el Catalogo
como Sitio de Interés Histérico-Natural.

- El tratamiento del espacio libre sera de parque con posibilidad de usos deportivos al aire
libre o algun uso cultural. Se podréd situar dentro del mismo uno de los miradores de uso
turistico sobre el Monasterio.

- La edificacion se distribuye en dos zonas independientes evitando tapar las mejores vistas
del Monasterio.

- La edificacion del subpoligono a), situado al norte, debe crear una nueva imagen de borde
urbano del nicleo ahora existente, transformando el caracter de traseras por el de villas con
jardines en ladera, a similitud de los ya existentes en la parte mas profunda de esa vaguada

perteneciente a San Lorenzo. Esta zona puede tener un caracter netamente turistico o de
segunda residencia.

- El subpoligono b), situado al sur, se concibe mas como un crecimiento o ampliacion del
suelo urbano actual de forma que pueda compatibilizar las viviendas de residencia
permanente con una parte de segunda residencia. La altura de la edificacién debera
escalonarse de dos a cuatro plantas para respetar el paisaje urbano de fondo.

- Se plantea una conexién bajo la via de este subpoligono b) con la parte sur del nacleo para
mejorar la funcionalidad del conjunto.

- Se prevé una conexién entre ambos Escoriales a través del Parque a modo de paseo que

permita una comunicacion intermedia entre ambos nucleos de la que ahora se carece
completamente. ‘

VTR
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En definitiva se entiende que esta propuesta mejora sustancialmente 1a rdeRAtieN del
Parcial anterior permitiendo unos niveles de aprovechamiento urbanistico i
anteriormente aprobados, de forma que no es de apreciar una grave lesién en los intereses

lucrativos preexistentes.

A efectos de mejorar la funcionalidad del conjunto y facilitar incluso su promocion inmobiliaria,
se plantea la regularizacién del poligono anterior anadiendo una parcela de 22.400 m2 que
resulta decisiva para la integracion de la nueva ordenacion en el conjunto de El Escorial.

1.3. Negociacién tras el Avance.

Sometido al tramite de informacién publica el mencionado Avance, los promotores del Plan
Parcial presentaron un escrito, que tuvo entrada en el Ayuntamiento el 17 de octubre de 1992
y en el que formulaban una serie de sugerencias y alternativas de planeamiento al contenido
del Avance en cuanto a las previsiones de la actuacién urbanistica denominada El Tomillar,
entre otras cuestiones los promotores manifestaban su voluntad de colaborar con el
Ayuntamiento a fin de alcanzar una solucién urbanistica que integre los intereses de ambas
partes.

Tras un proceso negociador en el que se mantuvieron numerosas reuniones entre el
Ayuntamiento, el Equipo Redactor de las Normas y la promocién, asi como con los Servicios
Técnicos de la Direccién General de Urbanismo de la Consejeria de Politica Territorial, se
llegd, en el mes de Junio de 1992, a una solucién urbanistica adecuada y que auna los tanto
el interés publico como el fin particular. Estos acuerdos alcanzados sobre el contenido y la
instrumentacion de la actuacion urbanistica que se propone para este ambito tienen, en lineas
generales y siguiendo el disefio de la propuesta contenida en el Avance, como criterios
bésicos los de considerar la creciente demanda de viviendas en la zona, la creaciéon de un
gran parque, el mantenimiento de las encinas existentes, la salvaguarda de las vistas
paisajisticas sobre el Monasterio potenciando la magnificencia de una progresiva aproximacion
al. mismo, contribuyendo, en consecuencia, al atractivo turistico del lugar.

Por otro lado, se acuerda que este nuevo Plan Parcial de Ordenacion El Tomillar se tramite

con caracter simultdneo a una modificacion puntual de las Normas Subsidiarias de
Planeamiento de El Escorial.

El Pleno Municipal, en sesién de 16 de Junio de 1993, aprueba los términos basicos del
acuerdo alcanzado, facultando asi mismo al Alcalde para la firma del correspondiente
Convenio Urbanistco a firmar entre las partes. Los principales puntos del acuerdo son:

12, Se establece la modificacién del anterior Plan Parcial El Tomillar, de acuerdo con los
aprovechamientos y usos acordados,

22 Se incluyen terrenos que en las Normas de 1976 correspondian al poligono 28 hasta el
limite que define la carretera a su paso sobre el ferrocarril. La superficie total del nuevo Plan
Parcial es de 357.228 m2,

3% Se definen dos ambitos de aprovechamiento edificatorio:

officie total de 49,999 m2
A su vez en dos subzonas

CLOTAL

- Ambito A: situado al Norte, sobre la carretera M-600, con una sup
y con una edificabilidad total de 26.290 m2, Este émbito se d|v1de
de edificaciéon, multifamiliar y unifamiliar, i o
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tres y cuatro plantas. La edificacién total es de 47.600 m2, resrvandose una superficie de
12.000 m2 junto al ferrocarril y al Arroyo de Lavar, para dotacion social y uso escolar y que
sera cedida al Ayuntamiento,

42, El 15% de Aprovechamiento Tipo se concreta en una parcela al Norte del equipamiento
antes citado, con una superficie aproximada de 5.600 m2.

52 Se establece una zona de Parque con posibles usos deportivos o de equipamiento siempre
que no requieran edificaciones mas que de forma auxiliar, con respeto del arbolado y con una
superficie de 20 Has. aproximadamente que serén cedidas al Ayuntamiento. Su uso se
regulara a través de un Plan Especial.

6° Debera realizarse el vial principal que bordea al Norte la zona B, de gran importancia como
nuevo acceso a la zona aita de El Escorial. Las caracteristicas del mismo son:

- Conexion con la carretera M-5411, formacién de una rotonda y enlace con el puente
sobre el ferrocarril.

- Viario principal, con un ancho de 30 metros, dos aceras arboladas de 5 metros, dos
carriles de 7,5 metros en cada sentido y doble banda de aparcamiento,

- Esta via parque concluira en una rotonda urbana de 30 metros de diametro interior
frente a Los Escoriales y de la que salen otors dos ramales viarios de 17 metros de
seccion.

72, También se realizard, con cargo al Plan Parcial, un tdnel bajo el ferrocarril que enlace el
ambito B de El Tomillar con la zona prevista en las Normas para Ensanche.,

1.4. Convenio.

Todos estos acuerdos han sido formalizados en el correspondiente Convenio de Colaboracion
Urbanistica firmado entre el Ayuntamiento de E| Escorial y la Promocién el 14 de Octubre de

1993, y que se incorporan a este documento de Revisién de Jlas Normas Subsidiarias de
Planeamiento para su aprobacion inicial.

En dicho Convenio se establecen las bases para definir el contenido para la Revision de las
NSP en el &mbito de El Tomillar para su desarrollo a través del Plan Parcial correspondiente;
agilizar la tramitacién de ambos instrumentos de planeamiento; tramitar con la mayor rapidez
los difererentes instrumentos urbanisticos, prever la reduccién de los plazos maximos
sefalados, convenir la ejecucioén y financiacién de las obras de urbanizacién, pormenorizar
el regimen de cesiones y contraprestaciones urbanisticas a realizar por la promocién y
convenir la elaboracién del planeamiento parcial de acuerdo entre las partes.

En el Convenio también se prevé la tramitacién autbnoma de una propuesta de Modificacién
Puntual de las vigentes Normas respecto al nuevo ambito definido de suelo apto para

urbanizar El Tomillar, asi como las determinaciones del correspondlente Plan Parcial para su

desarrolio. y ‘ C Al

wis i
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1.5. Aprobacién como Modificaciéon Puntual YIRANSIORY| &

La tramitacién como Modificacion Puntual llegd a la Comunidad Auténoma si®R
acuerdo de la Comisiéon de Urbanismo de Madrid el 7 de Marzo de 1995 y del Conse]o de
Gobierno de la Comunidad del 16 siguiente, en el sentido de suspender su aprobacién
definitiva en tanto se subsanen unas deficiencias, consistentes en incorporar los requisitos
siguientes:

- La D.G. de Patrimonio Cultural entiende necesario un adecuado control de su  realizacion,

- La A.M.A. exige un estudio de impacto ambiental para el viario propuesto y el respeto a las
vistas del Monasterio.

En consecuencia se han incorporado a estas Normas los criterios adecuados para garantizar
tales cuestiones.

1.6. Redaccion del Plan Parcial

En cumplimiento del Convenio se redacté el Plan Parcial y est4 pendiente de aprobacién
inicial desde el otoflo de 1994, con determinaciones ajustadas a las exigencias de la A.M.A.
El esquema de ordenacién que se adjunta responde al trazado y zonificacién definitiva del
Plan Parcial.
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2. CAMINO REAL - PRADO NUEVO

2.1. Situacién y descripcién de las fincas.

Se trata de un conjunto de tres fincas denominadas Prado Nuevo y Prado de las Calles y el
Rio. Estas fincas parecen provenir de sucesivas fragmentaciones de la finca La Fresneda, y

constituyen la separacién entre la expansién del nacleo urbano y la actual finca de La
Granijilla.

La situacion limitrofe que tiene esta finca con respecto a La Granjilla, de un valor ecolégico
e histérico excepcional, la convierte en su principal zona de proteccion.

Esta finca tiene gran significacion desde el punto de vista paisajistico de la entrada a El
Escorial desde Galapagar y, desde la construccién de la variante, también desde Valdemorillo.

Estd compuesta por la agrupacién de varios "prados" que ademaés de servir de marco al
nucleo principal envuelve la finca de La Granjilla, antigua Fresneda, estableciendo una franja
de proteccién a la mas singular de las fincas del entorno del Monasterio.

Los elementos, o prados, que la componen son los siguientes:

- Una zona alta, el Canto del Bosquecillo, al sur de la finca, con caracteristicas de mayor
diversidad de relieve, con afloramientos de rocas graniticas y arbolado con presencia de
robles. Superficie aproximada 18.6 Has.

- Una zona llana, el Prado Nuevo, propiamente dicho, situado entre la variante y la zona de
los embalses de la Granjilla, atravesado por el arroyo del Batan, de Prado Nuevo o rio
Aulencia -esos nombres tiene-, es zona adehesada con ejemplares importantes de fresnos
que, por el caracteristico aprovechamiento de la lefa, presentan generalmente un gran
desarrollo de sus troncos achaparrados. Superficie aproximada 28,9 Has.

- Otra zona llana, el Prado de las Calles, entre el anterior y la carretera de Galapagar, es de
caracteristicas similares al anterior aunque de menor valor natural e importancia. Sé6lo
pertenecen al sistema general 13,2 Has.

- Otra zona separada de las anteriores, una parte del Prado de los Rios, junto a la Ermita
de La Herrerfa, tiene una superficie aproximada de 3,3 Has.

- Hay una ultima zona, situada al oeste de la variante, y por tanto vinculada a la zona urbana
y a la zona municipal de huertos, que mantiene en gran medida el arbolado original analogo
al de las otras fincas. De la superficie total, aproximadamente 1,8 Has. aproximadamente el
50% ha sido incluido como suelo urbano en la Unidad de Ejecucién Urbanistica n? 22 Prado

Nuevo. El resto podra integrarse en el Sistema General de Huertas, aunque manteniendo su
caracter arbolado.

(S
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2.2. Diagnéstico de la situacion.

La construccién de la nueva variante en el arco sur del casco urbano disCu db por
terrenos de la finca Prado Nuevo ha fragmentado ese espacio definiendo un borde o limite

de crecimiento del nicleo urbano para esa parte, de forma que se ha adelantado una decisién
de ordenacién urbana, por tomarse en su caso.

Analizando pormenorizadamente la situacién el Avance sefalaba que:

- La nueva variante ha creado una franja de suelo hasta el limite del casco ahora edificado
que bien puede utilizarse a efectos edificatorios.

- El resto de la finca llamada Prado Nuevo tiene un importante valor natural como cierre
paisajistico de El Escorial y es la franja de amortiguacion de usos con la finca de La Granijilla
de un valor ecolégico e histérico excepcional.

- Ambas partes de la finca pertenecen a la misma propiedad que, segin parece, ha

manifestado, en ocasiones, su interés en realizar alguna clase de aprovechamiento
urbanistico en la misma.

El anélisis ambiental de la finca existente al este de la nueva variante demuestra la préactica
imposibilidad de acceder, en algun momento futuro, a su urbanizacién por baja que fuera la
densidad residencial considerada. Su situacién envolvente y limitrofe con La Granjilla la
convierte en zona de proteccién de aquella y apropiada para usos complementarios de los
muy restrictivos que en la citada Granijilla pudieran autorizarse en su caso.

2.3. Avance.

Considerando que el proceso de revision y aprobacién de las Normas Subsidiarias es un
medio adecuado para establecer las bases de dicha actuacion, se proponia, en consecuencia,
en el documento de Avance de las Normas Subsidiarias, utilizar la porcién de suelo incluida
dentro de la nueva variante, definiéndola como suelo apto para urbanizar, aprovechando sus
posibilidades edificatorias de forma que se permita obtener la cesién gratuita como
equivalente del resto de la finca de imposible urbanizacion,

En esta propuesta se establecia la superficie total del poligono en 606.000 m2, la superficie
de cesion para equipamiento es de 575.000 m2, el area ocupable para edificacion sin viario
perimetral 26.000 m2 y la edificabilidad méxima 25.000 m2. En cuanto a las caracteristicas
de la edificacion se proponia vivienda unifamiliar adosada o colectiva con una ocupacién
maxima del 50%, la altura méaxima PB+3. Todo ello a gestionar a través de un Plan Parcial.

En el area de cesion para equipamiento se respetan las caracteristicas paisajisticas, especies

arbéreas, posible ordenacién como parque y autorizacién de usos deportivos y turisticos al
aire libre con edificaciones minimas.

En el Avance se planteaba, por tanto, la posibilidad de obtener la finca rastica de Camino
Real-Prado Nuevo a cambio de un precio traducido en edificabilidad-y que se cifraba en un

total de 25.000 m2 edificables, y que tras la cesién del 15% al AyGntamiento se cifraba en
21.250 m2. L
APE
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2.4. Negociacién tras el Avance.

Tras el Avance la propiedad planteé una sugerencia a la propuesta inicial del Ayuntamiento,
manifestando su deseo de negociar un acuerdo pero proponiendo una ordenacién distinta, al
objetar la escasa edificabilidad de la propuesta del Avance. Proponen, por tanto, una nueva
ordenacion en la que fijan una edificabilidad de 42.552 m2 dentro de la variante y 19.227 m2

fuera de la misma, sumando un total de 61.779 m2 que deduciendo el 15% se quedaria en
52,612 m2.

Ante esta sugerencia de la propiedad el Ayuntamiento consideré conveniente reconsiderar su
propuesta inicial a efectos de conseguir el buen fin de la operacion. En consecuencia formulé
una nueva ordenacion con la posible mejora de las condiciones de la propiedad, elevando la
edificabilidad lucrativa hasta un total de 41.000 m2 de edificabilidad sobre rasante mas 14.000
m2 bajo rasante.

Tras esta nueva propuesta se sigui6é un largo proceso negociador en el que se mantuvieron
diversas reuniones asi como numerosos escritos durante los primeros meses de 1993, tras
el cual se lleg6 el 8 de julio de 1993 a un acuerdo entre Ayuntamiento y propiedad que result6
satisfactorio para ambas partes y que se concreta en la Propuesta de la Alcalidia sobre el
contenido de los acuerdos alcanzados con los propietarios de Prado Nuevo, de fecha 12 de
julio de 1993, y que fue aprobada por el Pleno de la Corporacion en sesion de fecha 16 de
julio de 1993, facultando, asimismo, al Sr. Alcalde y Concejal para la posterior firma del

Convenio Urbanistico necesario para materializar el acuerdo de colaboracién alcanzado entre
las partes.

2.5. Criterios de ordenacion acordados en el Convenio Urbanistico.

Los términos basicos del acuerdo alcanzado son;

12 Los propietarios de la finca Prado Nuevo, Prado de las Calles y Prado Rio aceptan
transmitir al Ayuntamiento de El Escorial un total de 658.000 m2 de superficie de su propiedad
a cambio del derecho firme y consolidado a edificar un total de 35.000 m2 sobre rasante para
destinarlo a usos residenciales y comerciales complementarios en planta baja, con posibilidad
de estacionamientos y usos auxiliares bajo rasante. Esta edificabilidad se ubicara sobre una
parcela en el interior de la nueva variante y que no es objeto de cesién al Ayuntamiento.
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2° Esta zona edificable se calificara de suelo urbano. La altura maxiespgimitidasera @@
planta baja mas dos en las fachadas sobre la nueva variante y de plantbaj&wés.{f£%en 3
resto. La urbanizacién interior asi como los viales perimetrales debera real® g

de estos inmuebles, Por otro lado se rehabilitara el edificio principal de la gra

32 Se realizard un Estudio de Detalle de la zona edificable, asi como un Plan Especial de
Ordenacién de usos de los terrenos que obtenga el Ayuntamiento. Ambos documentos se

elaboraran por el Ayuntamiento pero se financiaran por los propietarios o promotores de la
operacion.

42 | os terrenos que obtenga el Ayuntamiento se destinardn a proteccion paisajistica y a
defensa ambiental de La Granijilla, siendo esto compatible con usos cuiturales, deportivos,

turisticos y de equipamiento siempre que no requieran edificaciones mas que de forma
auxiliar.

52 El Ayuntamiento se reserva la posibilidad de obtener parcelas edificables equivalentes a
la cesién del aprovechamiento medio hasta un méximo del 10% de la edificabilidad. Esta
edificabilidad respetara y serd acorde con el tipo de edificios que realice la promocion.

Posteriormente con base en estos acuerdos, se procede a la redaccion del Convenio de
Colaboracién Urbanistica entre el Ayuntamiento de El Escorial y la propiedad de las fincas
referidas. Finalmente se lleg6 a la firma del Convenio el 1 de Diciembre de 1993, cuyo texto
se incluye en estas Normas como Anexo.

2.6. Aprobacion de Modificacion Puntual

El contenido de este Convenio se tramité como Modificacién Puntual de las Normas para
agilizar su posterior gestiéon. Dicha tramitacién fue objeto de acuerdo de la Comisiéon de
Urbanismo de Madrid de 7 de Marzo y del Consejo de Gobierno de la Comunidad del 16
siguiente en el sentido de suspender suaprobaicén definitiva en tanto se subsanen algunas
deficiencias relativas a:

- La D.G. de Patrimonio pide un adecuado control de su ejecucion.
- EI A.M.A. establece ciertas franjas de defensa sobre el rio Aulencia, asi como que la nueva
via de conexién entre las carreteras M-505 y M-600 debe someterse a evaluacion de impacto

ambiental, lo que resulta sorprendente por tratarse de un viario recientemente construido por
la propia Comunidad.

En consecuencia estas Normas incorporan las medidas precisas en tal sentido.
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3. CONGREGACION SAGRADOS CORAZONES

3.1. Situacién de la finca.

La Congregacion de los Sagrados Corazones se encuentra ubicéda en la casco urbano de
El Escorial, ocupando una superficie total de 33.482 m2., situada entre las calles Reyes
Catélicos y la Avenida de Felipe |l.

Esta superficie se encuentra dividida en dos fincas. La finca en la que se asienta la residencia

de esta Congregacién con sus instalaciones complementarias, se originé por segregacion y
tiene una superficie de 3.607,856 m2.

La ofra finca, libre de edificacion, cuenta con una superficie de 29.874,15 m2, figurando a su

favor una servidumbre de paso, siendo predio sirviente los terrenos donde se ubica la
urbanizacién Pinalca.

3.2. Antecedentes.

En las Normas Subsidiarias de 1976, la finca ocupada por las instalaciones se integraba en
el Poligono 9, perteneciente al Ensanche, con destino y uso de equipamiento comarcal y bajo
la consideracién de edificacion exenta, al tratarse de una edificacién aislada de caracter
singular. Los terrenos libres de edificaciéon se integraban en el poligono 8, configurado como
de Ensanche, con tipologia edificatoria de Residencial multifamiliar de caracter urbano (RM3)

y Subtipo X. Sus caracteristicas eran edificacién abierta, tres plantas, ocupaciéon maxima 30%
y 60 viviendas por hectarea.

En el Proyecto de Revision de las Normas, aprobado inicialmente el 26 de junio de 1989 y
provisionalmente el 5 de julio de 1990 se sigue manteniendo la misma consideracion para los
terrenos ocupados por la edificacién ya que se califican como equipamiento comunitario
(DC2), manteniéndose bajo el mismo régimen de titularidad privada. En cuanto a los terrenos
libres de edificacién se procede a integrarlos en una unidad de actuacién en el nicleo urbano
(UA2), considerandolo un poligono de uso preferentemente residencial, insertandose en el
tejido urbano de edificaciéon abierta situado al Norte de la via ferrea. Sus caracteristicas
urbanisticas eran superficie total bruta 2,1 Ha., maximo 40 viviendas por Ha., edificabilidad
méxima bruta 0,6 m2/m2 y altura maxima 3 plantas, cesioén para sistemas locales o generales

7.300 m2. Se debera elaborar un Estudio de Detalle, fijandose como sistema de actuacion el
de compensacion.

3.3. Avance.

En el Avance de las Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal, los terrenos ocupados
por las edificaciones se consideraban como suelo urbano de casco, siendo su destino el de
equipamiento o servicio publico o privado a obtener en el que se podrian establecer usos de
equipamiento y especialmente terciarios. En cuanto a los terrenos libres de edificacién, se
consideraban vinculados a usos complementarios del actual convento, tanto en su faceta
religiosa como en la de centro de reuniones y actividades culturales, aplicandoles el mismo
régimen urbanistico, ello en base a que la edificabilidad residencial habfa sido previamente
agotada en otras zonas de la primitiva finca que fueron segregadas.
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El Avance proponia la suspensién total de licencias de parcelacion y ed lcamﬂmhmgmug

8 ya que tiene espacios no edificados que se considera podran tenegun destino, 6o o
intensidad mas acorde con las futuras determinaciones de las Normas,

Con motivo de la exposiciéon publica de dicho Avance, el 4 de septiembre de 1992, la
Congregacién formul6 una sugerencia al contenido del mismo referente a los terrenos de la
Congragacién, que tuvo entrada en el Ayuntamiento el 3 de octubre de 1993. En dicho escrito
la Congregacion plantea, entre otras cuestiones, el hecho de considerar inadecuado el
tratamiento que el Avance propone para los terrenos ocupados por la edificacion, delimitados
por el Poligono 9 y que son considerados como equipamiento o servicio publico o privado a
obtener, considerando la Congregacién haber cumplido todos los requisitos previstos en el
ordenamiento para ser considerados como equipamiento y al no haberse establecido en el
planeamiento una modificacién de su destino, solicitan, por tanto, que se mantengan bajo
titularidad privada y sean considerados como de equipamiento a consolidar.

En cuanto a los terrenos libres de edificacion se plantea por parte de la Congregacion la
necesidad de ampliacién del uso conventual mediante la instalacion de una residencia para
religiosos ancianos.

Por otro lado, se solicita en dicha sugerencia el aprovechamiento urbanistico del resto de los
terrenos libres de edificacién, proponiendo una posible ordenacién del Poligono 8 mediante
la calificacién para usos residenciales de dichos terrenos libres de edificacion. Consideran que
esta propuesta se ajusta a los criterios de ordenacién del Avance en el sentido de que dichos
terrenos reunen unas condiciones idoneas para aumentar la oferta de viviendas permanentes
en el municipio, se crearia una malla urbana en el Ensanche, mejorandose los accesos al
Conjunto Pinalca, se propone también la creacion de una zona verde de separacion para no
lesionar el desarrollo de la actividad del poligono 9.

3.4. Negociacion y Convenio.

Con el fin de liegar a una solucion urbanistica adecuada a dichos terrenos se ha seguido un
proceso negociador entre la Congregacién y el Ayuntamiento, iniciado en Enero de 1993 y en
el que, tras diversas propuestas y reuniones entre ambas partes, se han definido y delimitado
unos aprovechamientos urbanisticos y usos adecuados a las caracteristicas de las fincas y
que se reflejan el la Propuesta de la Alcaldia sobre el contenido de los Acuerdos alcanzados
con la Congregacién. Estos acuerdos se concretan, basicamente, en los siguientes puntos:

1) Se autoriza la ampliacién de la construccién actual afadiendo un nuevo cuerpo con
caracteristicas similares al estilo de la edificaciéon existente y con una ocupacion no superior
a 400 m2 y cuatro plantas, que se destinara a residencia de la Congregacion.

2) Se acuerda la instalacién de usos terciarios, hosteleria y servicios en lugar de uso
residencial propuesto por la Congregacién al considerarse que ya existe oferta suficiente de
estos usos, Por otro lado, se defiende la instalacién de actividades que supongan creacion
de empleo y mejora de la imagen del municipio. Esta zona, con un total de 18.000 m2, tendra
una superficie edificable de 10.000 m2 sobre rasante.
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equipamiento municipal y otra de 350 m2 para ampliacién del viario exi

4) La propiedad se compromete a poner a disposiciéon del Ayuntamiento el Salén de Actos de
la actual Residencia y anejos al mismo para desarrollar actos institucionales y asimilados, por
un méaximo de doce dias al ano.

5) Asimismo la propiedad colaborara con el Ayuntamiento en la promocion de la imagen de
El Escorial mediante el empleo de logotipos y medios adecuados a tal fin, asi como en
impulsar el desarrollo socio-cultural de la poblacién del municipio

3.5. Texte Convenio.

Estos acuerdos se han formalizado en el correspondiente Convenio Urbanistico de
Colaboracién firmado entre ambas partes y en el que se definen los criterios urbanisticos de

la actuacién pactada, incluyéndose el contenido del mismo en este documento de Normas
Subsidiarias como Anexos.
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