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DOCUMENTO JUSTIFICATIVO DE ADECUACION DE LAS DETERMINACIONES DEL PLAN A
LAS EXIGENCIAS DE LAS DIRECCIONES GENERALES DE ARQUITECTURA Y URBANISMO.

A. Antecedentes al Documento.

Por el Promotor del Plan, RENFE Ud. de Patrimonio y Urbanismo, se redacta el presente
Documento expresivo de la referenciacion del cumplimiento de las condiciones que imponen las
Direcciones Generales de Arquitectura y Urbanismo de la Consejeria de Obras Publicas,

Urbanismo y Transportes de la Comunidad de Madrid, en relacién con el P.E.R.l. de referencia.

Efectivamente, tras la aprobacién inicial por Pleno de la Corporacién Municipal de El
Escorial del plan objeto del presente Documento, se remitié copia del mismo a la Consejeria
antes mencionada para que emitiese los informes que tuviese por conveniente en orden a la

consideracion por los mismos de la adecuacion del mismo al planeamiento general vigente.

Las dos unidades directivas han emitido Informe, que remiten al Ayuntamiento y éste a

su vez a trasladado al Promotor, RENFE.

La Direccion General de Arquitectura el 8 de enero de 1.998 traslada el informe del

Servicio de Arquitectura y Patrimonio de fecha 2 del mismo mes y afio.

La Direccion General de Urbanismo, a través del Servicio de Planeamiento Municipal de

las Zonas Norte y Oeste en fecha 25 de febrero de 1.998 traslada el Informe Técnico de fecha 4

del mismo mes y afio.

B. Objeto del Documento.

El presente Documento es expresivo del cumplimiento y justificacion de los extremos que

asi se deducen de los Informes citados en el punto anterior.
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Es preciso decir que se ha dado cumplimiento a lo observado como inadecuado o no
justificado en el Plan de referencia aprobado inicialmente, considerando por tanto totalmente

ajustado a la Normas que por el mismo se desarrolla.

En todo caso se significa muy expresamente que las alteraciones introducidas, mas como
extremos justificativos o aclarativos, no suponen variaciones sustanciales del contenido propio del

plan.
En los puntos siguientes se desarrolla punto por punto los extremos que han sido objeto
de consideracién, la resolucion que se ha adoptado y la posicién de la correccién o alteracion en

los diferentes documentos que integran el P.E.R.l.

Se atiende por separado a cada uno de los Informes a que se viene haciendo referencia.

G. Referente al Informe de la Direccion General de Urbanismo.

Los extremos que considera inadecuados, y por los que se solicita su correccion figuran
en el punto 4 RESUMEN del informe, previo a las CONCLUSIONES.

En el mismo se recogen las siguientes deficiencias del Plan y las exigencias que se

formulan (se copia a la literalidad del Informe):

1 Aclarar la definicion de los suelos calificados para viario y areas de transito peatonal que
se proyectan como de uso y dominio publico, de manera que puedan distinguirse de los
de dominio privado de RENFE.

2. Limitar el nimero maximo de viviendas y la superficie de estas.

3 Cuantificar la edificabilidad destinada a usos terciarios, pormenorizandolos.

4, Establecer el suelo edificable de cesién que corresponde al Ayuntamiento.

5. Ampliar el ambito de ordenacién del PERI de manera que incluya los viarios perimetrales

entre el casco y la Casita del Principe o, en su caso, definir y ordenar su solucién como

cargas de urbanizacion exteriores.

6. Redactar las fichas de los elementos auxiliares y arquitecténicos de la Estacién que

deben protegerse, dando su grado y criterios de intervencién.
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Lo relativo al cumplimiento de lo sefialado por el Informe de la Direccion General de

Arquitectura se desarrolla en el siguiente punto.

Entrando a considerar cada uno de los seis puntos anteriores se significa cuanto sigue:

1. Aclarar la definicion de los suelos calificados para viario y areas de transito
peatonal que se proyectan como de uso y dominio pablico, de manera que puedan

distinguirse de los de dominio privado de RENFE.

Los Planos de Ordenacién, que forman parte sustancial del Plan, son suficientemente
expresivos de las zonas que resultan como viario publico, de acceso y dominio publico, bien sea
municipal, o gestionado por RENFE (también dominio pablico y no privado como se significa en
el Informe que se considera). En dichos planos se sefialan las Alineaciones y rasantes oficiales

que formula el Plan.

No obstante esto, se significa que todo el suelo que se determina como Zona de
ordenacién 3 se corresponde con el viario publico, en donde tinicamente se restringira el paso,
por medidas de seguridad expresadas por el llmo. Ayuntamiento, y en horas nocturnas cuando

no exista transito ferroviario, en el nuevo paso bajo la Estacion.

El resto de esta Zona citada se corresponde con el viario que se proyecta, sin limitaciones

a su uso publico, y en todo caso de dominio igualmente piiblico.

Tanto a nivel de Memoria Justificativa de la Ordenacion, (punto 1.2.5.5.) Como a nivel de

Ordenanzas (articulo 20) se justifica en el Documento del Plan estos extremos.

2. Limitar el nimero maximo de viviendas y la superficie de estas.

El nidmero maximo de viviendas se fija en 196 viviendas, expresandose este valor,
desglosado por parcelas en la Memoria de Ordenacion (punto 1.2.5.4.), en el Anexo N° 1 a la
Memoria (punto 8), asi como en la ordenanza residencial de aplicacién (Art. 19 de las

Ordenanzas).
Por lo que se refiere a la superficie minima de las viviendas, la misma queda regulada a

nivel general del municipio en el Articulo 4.4. de las Normas Urbanisticas de las Normas

Subsidiarias, fijandose en 45,00 m2. dtiles la superficie cerrada minima.
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3 Cuantificar la edificabilidad destinada a usos terciarios, pormenorizandolos.

El plan establece un maximo de edificabilidad terciaria a disponer en las zonas de
ordenacion 2.2. y 2.3., no siendo posible en ningtin otro punto del &mbito del plan con caracter
general, y sin perjuicio que pueda complementar al uso ferroviario.

En este estado de cosas, las superficies terciarias que se proyectan son las siguientes:

Edificabilidad maxima terciaria comercial en el ambito:

Zona / Subzona Sup. Suelo (m2). Sup. Edif. (m2).
Zona 2.1. 2.566,04 m2. 0 m2.
Zona 2.2. 3.145,95 m2. 3.145 m2.
Zona 2.3. 1.668,18 m2. 1.668 m2.
ZONA 02. EDIF. NO RESIDENCIAL 7.380,17 m2. 4.813 m2.

Esta edificabilidad, para los @mbitos en que se permite, se dispone entre la rasante oficial (plano
de vias) y la rasante de la calle Gomez del Campo.
Dentro de esta edificabilidad se incluye la necesaria para proveer de accesos a las viviendas y

garajes.

Esta determinacion se establece en la Memoria, punto 1.2.5.4., en el Anexo N° 1 a la

Memoaria (punto 5), y en el articulo 19 de las Ordenanzas del Plan.

Por lo que se refiere a la pormenorizacion, esta se detalla en el punto 8 del articulo 19

de las citadas Ordenanzas.

En todo caso se significa que la dotacion de aparcamiento que se deduzca de la
edificabilidad y usos permitidos se debera disponer en las parcelas lucrativas resultantes, como
sefiala el PERI.

4. Establecer el suelo edificable de cesion que corresponde al Ayuntamiento.
La cesion lucrativa al Ayuntamiento se contrae a la edificacién terciaria comercial, en la

cuantia maxima de 1.900 m2,, en las condiciones pactadas y previstas en el Plan, que se localizan

en la Zona de ordenaciéon 2.3.
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En el punto 1.2.5.6. de la Memoria Justificativa del Plan se expresan las zonas de cesion,

y en este sentido se significa en lo relativo a las cesiones al Ayuntamiento:

“2. 1.900 m2. edificados en posicion de plantas bajo rasante respecto del plano de vias en
la parcela o subzona 2.3., para usos terciarios y comerciales, dando a la calle Gémez del
Campo, en compensacion al desmantelamiento de los locales municipales que existen
actualmente adosados al muro de la Estacion en la citada calle. Esta edificacion se
dispondra tanto en planta a nivel de C/ Gomez del campo como en entreplantas, en las

condiciones que se ordenan, hasta el maximo de los citados 1.900 m2."

5. Ampliar el ambito de ordenacién del PERI de manera que incluya los viarios
perimetrales entre el casco y la Casita del Principe o, en su caso, definir y ordenar

su solucién como cargas de urbanizacion exteriores.

Se ha determinado fijar, de conformidad con las reuniones de trabajo celebradas con los
Técnicos de las Direcciones Generales de Arquitectura y Urbanismo, establecer como cargas
exteriores al ambito definido y delimitado por las Normas Subsidiarias, las de ejecutar una
comunicacién peatonal entre el borde Este de la Casita del Principe y la zona de la Estacion, de

forma que produzca la continuidad por el antiguo Camino Real ahora impedida.

Se refleja esta determinacién en todos los Planos en planta de Ordenacion, que forman
parte sustancial del Plan, y en la Memoria (punto 1.2.7.2)), Plan de Etapas (punto 3.4.2.c) y
Estudio Economico Financiero del Plan (punto 4.1.), como carga exterior que recae en su

ejecucion sobre el ambito ordenado.

6. Redactar las fichas de los elementos auxiliares y arquitecténicos de la Estacion que

deben protegerse, dando su grado y criterios de intervencion.

Se mantienen, como no podria ser de otra manera, los elementos actualmente
catalogados en el vigente Catadlogo de Bienes a Proteger aprobado junto con las Normas
Subsidairias. En el Anexo N° 3 del PERI se acompafian las correspondientes fichas tanto del
edificio de la estacién, como de la torre de comunicaciones, que el Plan integra para su uso

actual, en el primer caso y para usos culturales relacionados con el ferrocarril en el segundo.
El Plan Especial, por otra parte, propone el mantenimiento, para su reutilizaciéon con usos

dotacionales, cullturales y de recreo, de la nave-almacén situada al Norte del edificio de la

estacidn, si bien no se considera la necesidad de proceder formalmente a su catalogacion.
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D.

Referente al Informe de la Direccién General de Arquitectura.

Los extremos que considera inadecuados, y por los que se solicita su correccion se

recogen en el cuerpo del citado Informe.

En el mismo se significan las siguientes deficiencias del Plan y las exigencias que se

formulan en los siguientes términos y aspectos:

Relativo a la permeabilidad de comunicaciones Este-Oeste.

Relativo al mantenimiento de la comunicacién tangencial por el Camino Real, en el borde

Sur del ambito.

Mantenimiento de vistas desde la Estacién hacia la Sierra (eliminacion de barreras

visuales).

Mantenimiento de vistas desde el nicleo urbano (casco antiguo) de El Escorial hacia el

Monasterio de San Lorenzo (eliminacién de barreras visuales).

Reutilizacion adecuada de la nave-almacén situada al Norte del edificio principal de la

Estacion.

Entrando a considerar cada uno de los cinco puntos anteriores se significa cuanto sigue:

Relativo a la permeabilidad de comunicaciones Este-Oeste.

Uno de los objetivos fundamentales del PERI de referencia es el de la potenciacién de

la permeabilidad Este-Oeste a través de la Estacion, y a tal fin se estructura la comunicacion

nueva bajo la Estacion.

Efectivamente, dicha comunicacidn viene a sustanciar los deseos manifestados desde

tiempo atras por el Ayuntamiento, dignificando en la medida de lo posible la situacién de paso

actualmente existente, con el proyecto de un paso de ocho metros de seccién recta minima, que

va a devenir en la deseada permeabilidad.

El paso que se proyecta, indudablemente de uso y dominio publico, asociado asi mismo

al nuevo Vestibulo de Cercanias de RENFE, por expreso deseo del Ayuntamiento y para

garantizar la seguridad de personas y bienes quedara cerrado en horas nocturnas, Gnicamente

en las que no exista transito de trenes.
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Sin perjuicio de ello, el plan prevé el mantenimiento y rehabilitacion del paso actualmente
existente, potenciando su comunicacién con la conexién con el lado Sur de la Avda. De los Reyes

Catdlicos, como se significa en el punto siguiente.

En la figura que se acompana en la Memoria Justificativa de la Ordenaci6n queda
expresado graficamente el conjunto de comunicaciones Este-Oeste, comprobédndose que se

garantiza la permeabilidad que se deduce de las exigencias normativas.

2. Relativo al mantenimiento de la comunicacion tangencial por el Camino Real, en el

borde Sur del ambito.

Dentro de la estrategia que persiguen las Normas Subsidiarias, en el borde Sur del ambito
delimitado del Plan Especial, se han adoptado las medidas oportunas para dar la continuidad

necesaria al antiguo Camino Real que discurre paralelo a |a tapia de la Casita del Principe.

En los términos que se han convenido con la Direcciéon General de Arquitectura, y
soportandolo como cargas externas ejecutables con cargo al &mbito que se considera, se ha
proyectado la comunicacién peatonal, con un ancho minimo de dos metros, entre el camino citado

y la banda peatonal del Norte de la Avda. de los Reyes Catélicos.

Como se sefiala en el punto 5 anterior, se refleja esta determinacion en todos los Planos
en planta de Ordenacién, que forman parte sustancial del Plan, y en la Memoria (punto 1.2.7.2)),
Plan de Etapas (punto 3.4.2.c) y Estudio Econémico Financiero del Plan (punto 4.1.), como carga

exterior que recae en su ejecucion sobre el ambito ordenado.

Como complemento a esta estrategia de comunicacién, y toda vez que el cruce de las
vias en este punto es coincidente con la comunicacién casco antiguo de El Escorial con la Casita
del Principe, atendiendo a la necesidad detectada por la citada D. Gral., se reserva una superficie
publica de las dimensiones y forma determinada en el Informe, en la plaza de Maximo Heras
Cotillo, que podra en su dia formar parte de una estrategia de comunicacién de mayor entidad que

la que se efectiia en este momento.

En este mismo sentido, en el punto territorial que se considera, exterior al ambito, se
propone en el Plan, de conformidad con los acuerdos a que han llegado la D. Gral. de Urbanismo
y RENFE, la reserva de una Zona de Proteccién (ver Plano P.1.) para establecer medidas de

comunicaciéon cuando en su caso se estime conveniente.
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3. Mantenimiento de vistas desde la Estacion hacia la Sierra (eliminacién de barreras
visuales).

En cuanto a esta determinacion, estimada asi por la D. Gral. de Arquitectura inicamente
para la zona de ordenacién 2.3., y comprobados los extremos que se argumentan en el informe,
junto con la estimacion de las visualizaciones efectuadas “in situ”, se ha corregido la altura de la
edificacién fijandose en 6,00 metros, 1,50 m. por debajo de la inicialmente propuesta,

manteniendo las dos plantas.

En todo caso, para el resto de las condiciones que establecen la morfologia de la
edificacion se estara a las Condiciones Generales que establecen las Normas Subsidiarias de El

Escorial de las que este Plan Especial de Reforma Interior trae causa.

En esta manera se garantiza a través del Plan el mantenimiento integro de las vistas que

desde el Paseo de la Estacion se tienen del entorno que se quieren mantener.

Estas determinaciones se recogen en el Documento del Plan en las ordenanzas (articulo
19.6. ZONA 2.3)).

4. Mantenimiento de vistas desde el nicleo urbano (casco antiguo) de El Escorial

hacia el Monasterio de San Lorenzo (eliminacién de barreras visuales).

Se han previsto las necesarias canalizaciones de vistas a que se hace referencia en el

Informe que se considera, permitiendo y garantizando de esta manera su mantenimiento.

Por una parte, desde la Calle Cura Montero (o cura Monasterio como se cita en el
Informe) se garantiza este mantenimiento porque el canal visual que comunica esta calle con el
monasterio queda situado sobre la apertura hacia la calle Gémez del Campo del nuevo paso
subterraneo y vestibulo bajo la estacién, quE no conlleva ninguna edificacion sobre la rasante de

las vias.

Por lo que se refiere a las vistas desde la calle Alfoli, si bien conformando de por si un
estrecho canal visual debido a las edificaciones exteriores al &mbito del PERI hoy dia existentes, y
en orden a cumplimentar esta necesidad detectada por los técnicos de la Direccion General de
Arquitectura, se configura un canal visual que tanto graficamente (ver plano de ordenacién P.4.)

como a nivel normativo en las Ordenanzas del Plan (articulo 19.7. ZONA 2.2.) garantiza este
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mantenimiento de vistas, impidiendo su edificacion sobre el plano de vias.

5, Reutilizacion adecuada de la nave-almacén situada al Norte del edificio principal de

la Estacion.

El Plan propone el mantenimiento de la citada edificacidn, integrada dentro de la zona de
sistemas generales ferroviarios para una vez rehabilitada sirva como soporte a actividades

culturales, sociales o recreativas, con usos comerciales asociados.

Esto se determina en la Memoria (punto 1.2.5.3)) Y en las Ordenanzas (articulo 18,

puntos 8 y 9).

E. Otras consideraciones.

Sin perjuicio de lo anterior, por los Servicios Técnicos Municipales, se ha solicitado que
se aclare en el contexto del Plan la determinacion normativa que se recoge en la Ficha de
desarrollo relativa a la deduccién de 600 m2e como minimo destinada a nuevos accesos y

vestibulo bajo las vias a deducir de la edificabilidad sobre rasante.

Efectivamente, en el punto 1.2.5.3. (final), y en las Ordenanzas del Plan en el articulo
18.7. se significa que “En relacion con la primera de las subzonas o grados citado (hace referencia
ala subzona 1.1.), es preciso decir que, habida cuenta que todo sistema general ferroviario tiene
legalmente un potencial edificatorio para el desarrollo de su funcion de 1,00 m2/m2. de
edificabilidad, y en relacién con lo que determina la Ficha de desarrollo de la Unidad de Ejecucion
que se considera, UE.10. “RENFE", los 624,34 m2. que se disponen en zona 1.2. constitutivos de
los nuevos accesos y vestibulo de Cercanias, se detraeran de edificabilidad de la zona 1.1. en

situacion sobre la rasante.”

Se garantiza de esta manera el cumplimiento integro de las determinaciones que las
Normas Subsidiarias efectian para el ambito UE.10 “RENFE".

Fdo.§Santos Lopez Colén.
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