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mun.é " né&oam JUSTIFICATIVA.

CAPITULO 1. OBJETO DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS.

La elaboracion del presente documento como parte de la
revision de las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal de Batres, (aprobadas por acuerdo del Consejo
de Gobierno de la Comunidad de Madrid de fecha
23/12/1986), tiene por objeto definir 1la ordenacion
urbanistica del municipio a la luz tanto del desarrollo
del entorno proximo y comarcal como de la experiencia
municipal en el desarrollo y gestién de las Normas
vigentes.

La adecuacion de las Normas vigentes a la realidad
material de Batres, y al contexto socioeconémico del
momento en que fueron redactadas, hace que la presente
revision deba ser contemplada sdlo como una
actualizacion de sus previsiones una vez que su
desarrollo ha ido lentamente urbanizando la
disponibilidad de suelo edificable previsto.

Ademas debe admitirse que la experiencia acumulada y
las demandas metropolitanas (fundamentalmente de ocio y
de grandes equipamientos) recomiendan redefinir 1los
criterios de protecciéon y puesta en valor de la
singularidad del medio fisico del término municipal.

En definitiva, para 1los nucleos actualmente edificados
la revision no supone una reconsideracién radical de
los criterios y objetivos de las Normas vigentes por
mas que la misma deba entenderse como una revision
formal de las precedentes.

Siendo una ordenacion integral del territorio
constituye una ordenacion integral y no derivada o
dependiente que unicamente debe acomodarse en su caso a
las figuras de planeamiento supramunicipal gque se
aprueben: unicamente seran revisables en si mismas o
seran sustituibles por el Plan General al que suplen.

la creciente madurez en la gestion del

- punicipal, las determinaciones del
"“C“rw‘lénée Texto | Refundido de 1a Ley del Suelo, y la
Teeeme pg@sidad dérivihda de la adaptacién a los modos del
{’d‘é!b’f‘?ﬁ‘{altz de ja regidn madrilefa, hacen que en el
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simple ordenaciodon fisica/espacial del orio.

Por otra parte la ubicacién de Batres, en la proximidad
del Area Metropolitana, la dimensién y expectativas-
grado de atraccion alcanzada por el municipio y 1la
propia dinamica inmobiliaria local recomiendan sin
embargo en la presente revision la utilizacion, en 1la
elaboracién del documento, de 1la totalidad de las
clases de suelo (urbano, apto para urbanizar y no

urbanizable) previstas en el art.?77 del Texto Refundido
de la Ley del Suelo 1/92.

Por tal motivo la ordenacion prevista clasifica el
; suelo del termino municipal en tres categorias: Suelo
: Urbano, Suelo Apto para Urbanizar y Suelo No
Urbanizable, delimitando el ambito territorial de cada
uno de ellos y estableciendo al tiempo la ordenacion
detallada del Suelo Urbano Y los elementos
estructurantes del Suelo Apto para Urbanizar.

Sobre el Suelo No Urbanizable se establecen distintas
normas de uso y proteccion en funcidon de las diferentes
categorias de Suelo No Urbanizable Comun Y
Especialmente Protegido que se definen.

Por ultimo esta revision permite introducir y hacer uso
de la totalidad de instrumentos y previsiones del Texto
! Refundido de la Ley del Suelo 1/92 de 26 de junio de
5 reciente vigencia en el momento de iniciarse el proceso
de revision.
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CAPITULO 2. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD\POUTICA Taari 06

La conveniencia de la revisiéon de las NNSS. Vigentes se
deriva del propio contenido del articulado de las
mismas en las que en su articulo 1.5.3 Supuestos
Generales de Revision establece:

A- Eleccion de un modelo territorial 0 estructura general distinto del previsto en
estas Normas.

B- Aparicion de circunstancias exogenas sobrevenidas, de carécler
demografico o econdémico, que incidan sustancisimente sobre |a ordenacion
prevista en estas Normas

C- Previsible agotamiento de la capacidad de asenrtamiento previstas en estas
Normas Subsidiarias

En el momento presente (octubre 1994) puede estimarse
que se han dado las condiciones establecidas en al
menos dos de los ultimos apartados anteriores; por una
parte el fuerte desarrollo de licencias de
urbanizacion y construccion del municipio ha llevado a
la practica total urbanizacién de las distintas
Unidades de Actuacion previstas en las Normas® en tanto
que la fuerte variacion de la economia wmadrilena, y en
especial la lenta y constante reindustrializacion del
Sur Metropolitano, suponen una circunstancia exégena al
municipio que recomienda la revision puesto que, sin
cuestionar el modelo definido en las NNSS vigentes, es
previsible una demanda creciente de actividades de ocio
Yy de servicios a los que el municipio, por la alta
calidad ambiental de su territorio, puede dar
satisfaccion.

La conveniencia por tanto puede desdoblarse en dos
ambitos claramente diferenciados, por una parte la
lenta colmatacion del suelo edificable disponible
recomienda una ampliacion del mismo de modo que se
garantice, como hasta la fecha, la orientacion de 1la
demanda y el mantenimiento de una calidad de vida
propia de un nucleo de pequena extensién y reducida
complejidad funcional.

Por otra parte, la creciente demanda de actividades de
ocio ambiental y de servicios de naturaleza de 1la
poblacion del area metropolitana, el incremento de los
niveles de renta general, junto con la excepcional
calidad del medio natural del municipio, respecto de la
region metropolitana, permiten AR IR #N | su
planeamiento actividades de es: benef iciayse
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Dentro de este mismo apartado debe considerarse 1la
voluntad muncipal de explotar el uso de todo el espacio
al Norte de la carretera C-404 posibilitando la unioén
funcional de los dos nucleos del término (casco antiguo
y Montebatres).

En definitiva, la conveniencia de la presente
modificacion no es tanto por una inadecuacién o
reconsideracion del modelo territorial de las Normas
vigentes, sino por el agotamiento y la colmatacion de
las mismas y por la necesidad de reforzar y poner en
valor-explotar las potencialidades del medio natural
del termino a la luz del fuerte desarrollo producido en
el Area Metropolitana.

Evidentemente este proceso de revision ha permitido,
con los tramites de informacidén publica previstos en la
Ley del Suelo, abordar un debate local sobre el modo y
dimension del crecimiento futuro, de forma que se
atienda concertadamente toda la problematica local y
los distintos intereses implicados en el crecimiento.

En este sentido, debe senalarse la voluntad de 1la
Corporacion Municipal de revisar la extension vy
clasificacion de 1los nuevos suelos incorporados al
desarrollo, en funcion tanto del beneficio social para
el municipio como de 1las garantias fehacientes de
desarrollo concertadas con la propiedad de los nuevos
suelos de extension.

La oportunidad de la revision de las NNSS. se deduce de
la doble posibilidad de introducir en el planeamiento
general de Batres todo el conjunto de instrumentos y
determinaciones del Texto refundido de la Ley del Suelo
1/92, de manera que, paralelamente a que el municipio
se beneficie de los efectos regionales derivados de 1la
expansion econdmica madrilena, sea posible aplicar con
mayor claridad todas las determinaciones de esta, al
tiempec que proyectar, para un horizonte no inferior a
diez anos, el futuro crecimiento de Batres.

Por ultimo es de destacar, referente a la conveniencia
y oportunidad de la revision, que el Pleno municipal
adopto el acuerdo de revision de la Normas Subsidiarias

con lo cual viene a cumpl Loestab especto
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fines de la ordenacion en correspondencia con el

objeto de 1la revision de las Normas Subsidiarias
descritos en el capitulo primero, pueden resumirse en:
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Definir un modelo de ordenacién de la totalidad del
término municipal donde se garantice al
Ayuntamiento, al menos para la proxima década, la
funcionalidad del conjunto de propuestas, la
interdependencia de unas 4reas (especialmente las
edificadas) con otras en funcion de sus cualidades
(y su integracion en el conjunto de 1la Regidn
Metropolitana Madrilena), y se delimiten los suelos
necesarios para un desarrollo urbano estructurado
que evite el agotamiento del suelo edificable
disponible y el colapso del mercado del mismo.

Dentro de este fin se consideran elementos
fundamentales de referencia:

a) La singularidad y aptitud de las distintas
partes del territorio para alojar los diferentes
usos, de modo que la implantacion de los mismos
no suponga la degradacion o destruccion de la
cualidad principal que motiva su puesta en uso.

b) La propia dimensidn y equipamiento actual de las
Areas edificadas de Batres de modo gue el nuevo
crecimiento urbano, sirviendo para una mejora de
las dotaciones locales, no suponga la
destruccion de la cal idad ambiental Y
paisajistica ni 1la deqgradacién de 1la actual
calidad de vida.

respeto maximo de la topografia y de 1los
ariantes tradicionales del crecimiento urbano
Batres, que estructure el nuevo crecimiento y
tine el sistema de carcavas y zonas naturales

arroyada a zonas verdes libres de

singularidad de Batres dentro de la Regiodn
Metropolitana Madrilena, en cuanto a un valor
ambiental y paisajistico peculiar asi como un
sistema de asentamientos bipolar; el primero,
las urbanizaciones de Batres (Cotorredondo Yy

Monte Batres) rodeadas de un entorno
paisajistico valioso y fragil, como enclave en
paraje singular. El segundo, el nucleo

tradicional de Batres, cCOomo enclave con

94
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como con una topografia a que permite
lograr la imagén de aptada a la
topografia.

Adecuar el planeamiento municipal al momento actual
incorporando al mismo tanto la demanda
metropolitana de espacios de ocio y de grandes
equipamientos, (de forma que el municipio pueda
beneficiarse de los excedentes de renta generados
en el entorno madrilehfo), cCoOmO las nuevas
tipologias residenciales que, sin destruccién de su
perfil y caracteristicas urbanas, sean capaces de
dar satisfaccion a la demanda actual.

Lo anterior, en cualquier caso, debe producirse
manteniendo la proteccion de extensas areas tanto
del medio rustico como del propio perfil y fachada
del nucleo, de forma que, en el ambito del nucleo
primitivo, cualquier intervencion prevista por el
planeamiento este amparada en la conservacion del
Area de proteccion del nucleo establecida por
Bellas Artes ademas de contemplar las condiciones
que establezca la Agencia del Medio Ambiente para
el area de proteccion preventiva del futuro “Parque
Regional del curso medio del rio Guadarrama y su
entorno”.

Dentro de esta adecuacion hay que considerar la
necesidad de una mayor diversidad en las Normas
revisadas en la medida que la revisién debe
posibilitar la implantacion de actividades para las
que existiendo por parte de la iniciativa privada
una demanda/peticion concreta (y siendo
beneficiosas para el municipio) no ha sido posible
alojar dada la rigidez de las Normas vigentes.

En la misma linea la presente revision contempla
como uno de sus fines, dar satisfaccion a demandas
locales no recogidas en las Normas vigentes bien
por no estar formuladas/definidas con claridad en
la anterior revision, bien por no ser directamente
el Ayuntamiento la Administracién redactora de 1la
anterior revision.

En linea con lo anterior otro de los fines de la
revision debe ser la adecuaciéon del planeamiento
general del municipio a los planes
supramunicipales, redactados y en estudio, de modo
que sea posible alcanzar con ello una mayor
coherencia del conjunto de los planeamientos

94
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sectoriales existentes en la Comu
e aras de la mejor utilizacién de
de la propia funcionalidad comarcal.

En este aspecto, dos han sido dos los documentos
asumidos como basicos dentro de la presente
revision de las NNSS:

a) La delimitacion del Parque del Guadarrama que
afectando a casi la mitad Oeste del término,
debe suponer para Batres tanto la puesta en uso
de las margenes del Guadarrama y la
racionalizacion de su uso como espacio de ocio
como la posibilidad de materializar 1la union
fisica y funcional de las urbanizaciones del
norte del término y el nucleo histérico.

En la actualidad, este Parque del Guadarrama
dispone de una propuesta formalizada legalmente
cual es el establecimiento de un régimen de
proteccion preventiva para el curso medio del
rio Guadarrama y su entorno?,

b) Por otra, el Documento de Estrategia del Sur de
la Comunidad3 elaborado por la Consejeria de
Politica Territorial de la Comunidad de Madrid.

Evidentemente el distinto rango y vinculacién
actual de ambos documentos hace que sean
incorporados de modo diferenciado.

Respecto de la delimitacién del Parque del
Guadarrama, su caracter de Ley implica su
incorporacion plena, en tanto que la Estrategia Sur
de 1la Comunidad por su caracter de estudio,
Unicamente se recoge con caraActer de recomendacion
en aquellos extremos en los que se considera
claramente beneficiosa para el wunicipio su
incorporacién.

Como puede comprobarse, se han incorporado algunas
modificaciones respecto de lo representco
graficamente en la declaracion de proteccion
preventiva2, sin que ello sea alteracion de 1la
finalidad de 1a delimitacion efectuada ya que
dichas alteraciones son producto del analisis
pormenorizado y a menor escala que se ha realizado

2 Decreto 44/92. de 11 de juo (BOCM n® 156, pp 3.6) y correccion de errores (BOCM n® 181, pp. 3y 4)

3 A dierencie de 10 anterior, este documento se encuent’a en fase de disCuUSION NO SNKO POr tanko vinculantes hasta le feche sus
determinecionss, en cusiquier Caso dede 1a racionakzacion que supone para of conjunic de ia ordenacion del Sur de e
Comunidad se he fenido en cuenta cOmo docuMmento de referencs
Osbe mencionerse que apsrece tambidn como Smbito sfectado por les previsicnes ¢e & “Estrategie Sur Comumdad” como
municipio de afeccidn por lss determinaciones de 1 mems
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sobre el conjunto del munti m ) brédn de ser
informados por la Agencia biente de
modo que se garantice que el co e propuestas
puede integrase de modo natural en el futuro Plan
de Uso y Gestion del parque que debe de redactarse
proximamente.

4*.-Profundizar en los mecanismos de gestion del suelo
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del planeamiento general del municipio recogiendo
la experiencia acumulada en el desarrollo de las
Normas vigentes e introduciendo en el mismo las
facilidades previstas en el nuevo Texto Refundido
de la Ley del Suelo 1/92.

Ello permitira por otra parte evitar retenciones Y
bloqueos especulativos que pudieran darse en el
desarrollo del suelo calificado como consecuencia
del incumplimiento de obligaciones vy plazos de
urbanizacion tanto de las areas de nueva expansion
incluidas en sectores o Unidades de Ejecucion como
de los poligonos del planeamientc en desarrollo
sujetos a las condiciones y plazos en su dia
aprobados o, en su falta, a los establecidos de
modo generico en la nueva Ley del Suelo.

94
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Los objetivos de la presente revisién buscan dotar al
término de una estructura territorial capaz de poner
en valor y articular sus distintas dreas (edificables o
no).

Logicamente en la medida que la presente revision no
supone una ruptura formal de las Normas vigentes, sino
tan solo su actualizacion y adecuacion a la nueva
legislacion urbanistica Y a los planes y normas
supramunicipales, esta revision mantiene 1a actual
estructura territorial existente, es decir: dos dreas
edificables/urbanas (Cotorredondo + Montebatres y el
nucleo primitivo) separadas fisicamente entre si
Para las que se preve una nueva interconexion viaria
local) apoyadas sobre los dos ejes fundamentales que
estructuran todo el municipio:

= Por una parte la carretera M-404 que divide al
término por su mitad, en direccién Este-Oeste,
separando ambos nucleos y relacionandolos con la
red viaria metropolitana (en lo que algunos
documentos teécnicos comienzan a denominar por
analogia M-60).

= Por otra el rio Guadarrama que, discurriendo en
direccién Norte-Sur, constituye el limite Oeste
del término y conforma con las amplias terrazas de
Su vega (incluidas en su totalidad en el término
de Batres) un paisaje de especial valor por el
recurso del agua y su potencial de vegetacion.

A su vez la vigencia de los modos de crecimiento de las
actuales Normas lleva a prever los nuevos desarrollos
adaptando los mismos a la singular topografia de ambos
nucleos, manteniendo el respeto hacia las vaguadas que
se destinan fundamentalmente a zonas verdes que
permitiran su mas facil mantenimiento al tiempo que
facilita la integracion entre la ciudad Yy las 2zonas
rusticas circundantes.

En la linea de las Normas vigentes, 1la presente
revision pormenoriza la gestion del suelo prevista para
las distintas 2zonas teniendo en cuenta el analisis de
las sugerencias/alegaciones recogidas en los procesos
de informacion publica, aciendo uso de las
determinaciones de la nueya CNMIDASRIe - BOEIL e
introduciendo en el documento FNFECOpatprogranacion | de

los distintos poligonos acorde !lﬂ;p:‘gml}ggﬁingdmo es
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ciudad 4 unién de los dos nucleo 8, como cor
los de los distintos propietarios de suelo Y promotores
locales.

Por otra parte independientemente de 1los objetivos
generales de ordenacidn establecidos en los articulos
91 y siqguientes del Reglamento de Planeamiento, 1la
presente revision de NNSS. define cuatro objetivos
particulares derivados de 1la singularidad del teérmino
de Batres, y de la relacion del mismo respecto del Area

regional submetropolitana colindante. Tales objetivos
son:

Primer objetivo: Definir un modelo de ordenacion
integrado de la totalidad del término entendiendo este
como una unidad funcional, de modo que Cotorredondo +
Montebatres se inteqgre y relacione funcionalmente con
el nucleo primitivo (no solo administrativamente) y que
se convierta a la carretera M-404 en el eje-soporte de
actividades extensivas de caracter metropolitano de
ocio, equipamientos e incluso en su caso productivas.

Hasta 1la fecha el desarrollo de Batres ha
respondido a un modelo de ocupacion Yy uso del
espacio descoordinado, bien producto de
promociones inmobiliarias aisladas carentes de
una vision unitaria del teérwmino, bien producto

de actuaciones sectorjales ignorantes del
potencial de atraccion del municipio.

Puede estimarse que las dos 4reas edificadas
principales (Cotorredondo + Montebatres Y
nucleo) han buscado individualmente su
racionalidad sin tener en cuenta la capacidad
de complementariedad de las mismas maxime su
fuerte diferenciacion tipologica. No obstante
lo anterior este efecto negativo no ha
resultado de especial relevancia en el nucleo
dado el aporte de racionalizacion a las
distintas promociones que las Normas de 1987
han supuesto.

Para el suelo rustico la falta de perspectivas
de desarrollo previsibles en el momento de
redaccion de las Normas vigentes motivaron que
sobre este suelo el conjunto de determinaciones
establecido fueran de signo marcadamente
proteccionista y restrictivo dado que la
presion fundamental que se detectaba tendia
hacia el uso residencial de tales suelos, ya
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‘que las demandas de uso

0

grandes
equipamientos todavia no tenido el
fuerte crecimiento derivado del posterior
desarrollo del resto del area metropolitana.

La presente revision se considera el momento
adecuado para corregir tal tendencia en 1la
medida que los incrementos en la movilidad
metropolitana y la propia congestion de 1la
misma, permiten hacer que la carretera M-404 no
sea solo el eje que dota de accesibilidad a los
actuales dos nucleos edificados principales,
sino que se convierta en soporte de actividades
extensivas, sobre el medio ruistico no
proteqgido, tales instalaciones estarian
destinadas a grandes equipamientos, usos
recreativos, e incluso actividades productivas
extensivas de calidad y baja ocupacion de
suelo.

Para ello es necesario diversificar la
tolerancia de usos dentro del suelo no
urbanizable comun, de modo que sea posible
implantaciones con capacidad de atraccion
metropolitana que mejorarian notablemente 1la
calidad y variedad de la oferta a la poblacion
local y que, sin duda, redundaria en la mejora
de la hacienda local y en la propia capacidad
de atraccion de Batres.

Ademas de lo anterior es preciso abordar una
revision de la red viaria municipal puesto que
debe resolverse la falta de conexién rodada
entre Cotorredondo + Montebatres y el nicleo
primitivo.

Del mismo modo mejorar 1la accesibilidad del
nucleo antiquo, respetando en cualquier caso la
imagen y traza del actual acceso y resolviendo
-con costos moderados y cuidando el paisaje-,
un nuevo acceso que permita aumentar 1la
accesibilidad general de la ciudad a la M-404,
que en la actualidad es inadecuado para los dos
sentidos, por su ancho y traza, ademas de gue
Su ampliacién o rectificacion de la traza sélo
serviria para solventar temporalmente el
pProblema, causando a la vez un impacto notable
sobre el paisaje y territorio, no siendo
deseable en ningun caso.
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8egundo objetivo: Definir 1l1la |} modos y
dimension de los nuevos desarrollo procurando
el mantenimiento de 1la calidad de vida Y la imagen
actual de ambos nucleos, concentrando 1os nuevos
desarrollos para reforzar el caracter urbano del nucleo
primitivo, unir los dos nucleos edificables del término
Y respetar el caracter de Cotorredondo + Montebatres.

En el momento presente sobre un territorio de
la escasez y calidad ambiental como el de buena
parte del teérmino de Batres, es dificil
imaginar que puedan aceptarse nuevos
desarrollos de vivienda extensiva, sin conexion
con cualquier nucleo urbano consolidado (como
Cotorredondo Y Montebatres) ; el nuevo
crecimiento por tanto, debe localizarse
colmatando los vacios urbanos existentes
ocupando los suelos de menor calidad ambiental
Y paisajistica.

En consecuencia, las zonas de nuevo crecimiento
deben localizarse fundamentalmente en torno o
proximas al casco antiquo; de hecho puede
entenderse que con ello, y con los
equipamientos anejos que cualquier nuevo
desarrollo comporta, se esta reforzando 1la
calidad de servicios ofrecidos pPor la ciudad a
Sus moradores al tiempo que se esta orientando
el nuevo desarrollo en 1o que tradicionalmente
se entiende como "hacer ciudad®.

Para las pequenas 4reas edificadas proximas al
nucleo y al norte del mismo, colgadas
directamente de la carretera M-404, la revision
debe contemplar la imposibilidad de su
ampliacion, el mantenimiento de 1la tipologia
unifamiliar y el acondicionamiento vegetal de
Su  perimetro con el objetivo de reducir el
impacto ambiental que producen.

Paralelamente a la localizacién de los nuevos
crecimientos urbanos se plantea la necesidad de
definir los modos vy tipologias en que tales
desarrollos se deben producir; para ello el
caracter marcadamente continuista que respecto
de las anteriores Normas asume la presente
revision, lleva a diferenciar los dos nucleos
existentes con el objetivo en cualquier caso de
mantener sus caracteristicas.

En el nucleo primitivo de Batres la revision
debe sequir utilizando tipos de edificacion
semejantes a los previstos en las Normas del

Ap.Def.-Oct. 94
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822 buscando una gradacio¢ Qﬂm ' dad del
aprovechamiento de parcela, reas mas
antiguas a las mas periféri tiempo que
mantener wuna limitacion de alturas de la
edificacion (dos plantas) que permitan

preservar el perfil del nucleo.

Para mantener la diversidad del nucleo antiguo
deben coexistir distintos tipos de ocupacioén
que abarcan desde la edificacion familiar
adosada en el casco (en manzana cerrada) sobre
la zona mas antiqua del nucleo, hasta tipos de
edificacion adosada a linderos, sobre parcela
pPequena, hasta permitir en las Areas mas
perifericas la edificacion pareada Y
excepcionalmente exenta, pero en ningun caso,
admitir parcelas extensas en el nucleo urbano
Ya que producen un efecto no deseable de
destruccion de la trama urbana, impiden
disponer de infraestructuras suficientes,
generan discontinuidades en un nucleo de tan
reducido tamano y, por ultimo, no crean 1la
necesaria masa critica que requiere Batres para
alcanzar cierto umbral de servicios.

Para el area de Cotorredondo + Montebatres, la
revision debe mantener mayoritariamente 1la
tipologia de edificacion residencial exenta
sobre gran parcela, manteniendo su caracter de
urbanizacion periurbana; tan solo la necesidad
de prever en la presente revision la tendencia
detectada en todo el area metropolitana de
lenta transformacion de la vivienda de estas
urbanizaciones de segunda residencia en
primera, obliga a incluir dentro de la misma
una mayor diversidad en 1la tolerancia de
transformacion en las parcelas de equipamiento
Pero siempre manteniendo su caracter de
equipamiento con independencia de su
titularidad.

Una vez determinado el modo y la localizacién
del crecimiento, es necesario determinar el
dimensionamiento de dicho crecimiento;
logicamente la capacidad del suelo calificado
respondera no solo a la propia demanda local
del crecimiento vegetativo sino tambien a la
capacidad de atraccidon de Batres dentro de la
Region metropolitana y a 1la posibilidad de
garantizar el desarrollo de los nuevos suelos
de ensanche que se preven.
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La‘@evisidn, como factor objeti
referencia basico, para di
necesario debe tener en cuent
mantener al menos la actual
sector construccion al tiempo que medir 1la
capacidad real de puesta en uso/gestion del
suelo, de forma que ni se produzca un
sobredimensionamiento de suelo ingestionable
para los recursos (técnicos vy econdémicos)
municipales, ni se plantee una extension muy
restrictiva de suelos que provoque el colapso
del mercado de suelo a medio plazo.

En este aspecto al iniciarse la revision se

consideraron basicos los procesos de
informacion publica vy la posibilidad de
suscribir convenios urbanisticos que

permitieran garantizar la urbanizacién real Y
puesta en carga del suelo no descartando la
posibilidad de desclasificar suelos con
aprovechamiento edificatorio, si su
calificaciéon no 1llevase aparejado un claro
beneficio social.

objetivo: Mejorar la calidad y variedad del

equipamiento local utilizando tanto las dotaciones de
las nuevas zonas urbanas como la tolerancia de usos

deportivos y de equipamiento en el suelo rustico.

La moderada extension del nucleo antiguo y la
reducida poblacion del término de Batres ha
llevado aparejado unos modestos niveles de
cobertura de las dotaciones locales las cuales
en buena parte son resueltas en municipios
aledanos, especialmente Grinon4.

Uno de los factores positivos del nuevo
crecimiento previsto es que permite, en su

colmatacion, alcanzar unos niveles
poblacionales capaces de mejorar
cualitativamente el equipamiento local,

permitiendo resolver parte de las demandas
dentro del mismo municipio.

. De hecho sunque resulle chocante, es en la Wbanzacion Coloiredondo donde se concantran 8 mayor pere de lae reservas
mmammomw.wxmmoqm.um-wam.:mmmmmmbuyu
MM.WMMW:QW:&MMM.MN&WQ&MNdwm
de coneclidecion hesta I fecha y su carscter predonmunante de vivienda de temporeda. NG 60l0 N0 3¢ Man Malerielizedo SING Que
CONBlituyen 8rees Con Cierta degradacion smirental
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Eﬁj cu‘glquier caso, la reserv ) axmrsugios y
la voluntad municipal ollar
concertadamente las nuevas & ite al

Ayuntamiento disponer de suelos capaces casi
desde el momento de aprobacion definitiva de
las presentes Normas, para iniciar el proceso
de mejora de las dotaciones publicas.

Esta reserva de espacio para equipamiento
requiere no solo una dimensién adecuada a las
dimensiones previstas en un futuro inmediato,
ademas deben emplazarse adecuadamente en los
lugares centrales que permitan que su ambito de
servicio futuro sea todo el nucleo urbano.

Por otra parte 1la prevision de una mayor
tolerancia de usos extensivos equipamentales y
deportivos y de ocio sobre las margenes de la
carretera M-404, y sobre la proximidad a los
margenes del rio Guadarrama en posiciones
concretas como enclaves en la vega del
Guadarrama, permitira complementariamente la
instalacion de dotaciones metropolitanas,
posiblemente de explotacién privada, que en
cualquier caso se sumaran a la oferta municipal
Y constituiran una opcién posible para los
vecinos de Batres.

Evidentemente por tratarse en este ultimo caso
de suelos incluidos dentro del Area de
Proteccion Preventiva del Parque del Guadarrama
la puesta en uso de dichos enclaves y suelos
debera contemplarse dentro del Plan de Uso y
Gestion de dicho parque a redactar por 1la
Agencia de Medio Ambiente de la Comunidad de
Madrid, o bien en caso de no estar redactado
dicho Plan de Uso y Gestiéon deberan ser
informados por dicha Agencia tal como se
establece en el Decreto 44/92 de 11 de junio.

En definitiva este objetivo de reequipamiento,
tanto privado como publico, se encuadra dentro
del primer objetivo de ordenar el municipio en
su totalidad buscando la puesta en valor, local
Y metropolitana, de sus distintas areas.
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bbjetivo: Dotar al municipi
nanzas de

imagen urbana actual incluso en las areas de nuevo
desarrollo.
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Las normas de 1987 dotaban al municipio de una
normativa y requlaciones técnicas muy completas
en favor de mantener la unidad ambiental Y
calidad de imagen del nucleo urbano, frente a
la practica habitual de la destruccion de la
imagen de conjunto por el defecto cultural de
considerar la vivienda el lugar de ejercicio
del gusto y capricho de propietario
disenador, con desprecio absoluto al conjunto
urbano y al resto de la ciudad Yy sus
ciudadanos.

El reducido tamano del nucleo urbano, su
calidad ambiental, la disposicion de un
elemento historico-artistico principal y 1la
consideracion de la integracion en el entorno Y
la integracion ambiental como un valor
economico de futuro y como el principal activo
con el que el nucleo urbano puede encarar el
futuro, hace necesario que la Revision de las
Normas, continuando la iniciativa realizada por
la de 1987, perfeccione 1la Normativa vy
Requlaciones sobre calidad y estética con las
nuevas aportaciones técnicas Y con la
correccion de aquellas desviaciones en su
interpretacion que se han podido producir.

Extendiendo este mismo criterio a todos los
elementos que se puedan construir en el término
municipal y a la simplificacioén y claridad de
lo regulado, se podri especializar el municipio
en una imagen unitaria y de calidad que tanta
demanda, y por tanto oportunidades, posee en la
Region Metropolitana Madrilefa.

Este esfuerzo de singularizacion es 1la mayor
oportunidad para compensar su alejamiento de
los grandes ¢jes de transporte metropolitano de

la Region, trasladando el atractivo de
accesibilidad, respecto del cual no puede ser
competitivo comparativamente con muchos

municipios de la regidn, por el de calidad
sinqular, en el cual si puede ocupar un lugar
exclusivo y determinante de cara a las opciones
de futuro, para dejar de ser un municipio
cautivo por accesibilidad.
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Quinto Objetivo: Salvaguarda elementos
monumentales de mayor valor tanto las adecuada
inclusion de los mismos en el Catdlogo de Elementos
Protegidos de Interés como con el disero de los nuevos
ensanches y trazados viarios de modo que no se
produzcan impactos negatios de vistas Y se utilicen los
elementos principales como focos-hitos urbanos de 1la
futura trama urbana.

Hasta 1la fecha el alto valor ambiental del
nucleo y 1la misma declaracion de BIC del
entorno del castillo de Batres ha provocado

3:{- bloqueo sobre cualquier tipo de propuestas en
(- + -+ aras de una supuesta mas adecuada conservacion

* de los elementos de mayor valor cultural Y
) . emblematicos del municipio (castillo Y cornisa
@ - » Suroeste).

La presente revision aborda por el contrario un
criterio diferente al plantear tanto 1la
ordenacion y remate de la cornisa como 1la
utilizacion del castillo como fondo de
perspectiva de algunas de las calles
estructurantes del ensanche Oeste; en este
sentido se ent iende que los elementos
monumentales existentes deben ser incorporados
Y utilizados como elementos capaces de dar
singularidad y senas de identidad a las nuevas
areas edificadas y en ningun caso constituir
una falsa barrera cultural que impida la mejor
ordenacion de la ciudad en su conjunto.

Evidentemente la singularidad de tales
elementos obliga a establecer unas condiciones
de forestacion de margenes (a modo de barrera
de transicion) y de ordenaciéon de volumenes
Capaces de crear la fachada limite sobre 1la
topografia del borde del nucleo.
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Dentro del criterio general que rige la revision de las
NN.SS. en cuanto a mantener como invariantes ciertos
valores fijados, 1la clasificacion del suelo propuesta

incorpora ciertas novedades que se comentan en detalle
a continuacion.

6.1. CRITERIOS GENERALES

Se mantiene como valores invariantes de las NNSS de
1987, los criterios siguientes:

- Tamano de manzana pequeno, en el nucleo, adecuado a
la creacién intencionada del aspecto del nucleo
urbano asequible a todos los modos de transporte
con prioridad para traficos peatonales interiores a
la ciudad (por su dimension reducida).

- Limites de manzana en el nucleo definidos tanto por
los modos de transporte de vehiculos o peatones Y
sus combinaciones, comoc por 1la existencia de redes
peatonales o sistemas de zonas verdes.

-~ Parcelacion en el nucleo de tamano reducido que
Permite 1la ocupacién Por construcciones entre
medianerias o adosadas, de forma que se mantenga el
aspecto de nucleo urbano ordenado Y no el de
colonia de viviendas unifamiliares.

- Crecimiento concentrado Y localizado en el nucleo
urbano principal, limitando las urbanizaciones
separadas de ¢1, con consolidacion de su perimetro
Y caracteristicas previos, para evitar tanto 1la
urbanizacion dispersa como 1la afeccion del entorno
valioso en el que se situan.

En este sentido, se ha incorporado a 1a urbanizacion de
Cotorredondo, el ambito que en la fecha de redaccién de
las NNSS de 1987, se encontraba sujeto a la Ley
Especial de Regqulacion de las Urbanizaciones Ilegales )4
que posteriormente, y en desarrollo de la misma, fué
regularizado, denominandose Montbbatres. actual extremo
Este de la urbanizacion Cotorredondo.

La otra urbanizacion, los Olivos, contigua al acceso
existente al nucleo urbano, se mantiene integramente
con el criterio plasmado
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- Ordenacion adaptada a la topografia a partir de la
adecuacion a esta de las alineaciones oficiales de
parcela, suponiendo, (como es habitual) que 1la
edificacion resultante se adecuaréd a su vez a la
misma en cuanto a forma y distribuciéon de huecos de
luces y vistas.

- Equipamiento de los nuevos crecimientos en unidades
concentradas que facilitan su utilizacion, gestion
y mantenimiento futuros, atendiendo a la prevision
de necesidades por wumbrales de poblacion y
situandolos siempre en lugares centrales de los
nuevos desarrollo.

El alejamiento de la zona central de los nuevos
equipamientos, situandolos en bordes o extremos de
los crecimientos, seria una forma de disminuir su
eficacia y utilidad, asi como de hacer periférica
la satisfaccion de las necesidades de dotaciones.

- Establecer edificaciones tales que cualquiera que
sea la superficie de parcela, puedan realizarse
edificaciones dignas en cuanto a tamano,
orientacion y soleamiento .

- Respeto absoluto a 1los valores naturales del
territorio, incorpordandolos adewmés como ventajas
ambientales a la ordenaciéon wurbana con 1la
intencion, no solo de mantener la estructura de
medio rural sino, ademas, reforzar la presencia del
entorno de calidad contiguo a la vivienda.

§.2. CRITERIOS DE CRECIMIENTO

Ademas de estos invariantes, se han incorporado
criterios nuevos en la Ordenacion que pueden resumirse
en la forma siguiente:

- El crecimiento del nucleo urbano debe rematarse en
su extremo Noroeste a la vez que se incorporan los
predios de la poblacién residente que
tradicionalmente se han situado en esta zona, 1lo
que en las NNSS del 87 se denominaba cornisa
noroeste.

- El crecimiento del nucleo urbano debe rematar en su

extremo noreste segun un modelo insinuado
implicitamente en las NNSS del 87, hasta encontrar

Ap.Def.-Oct. 94
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como borde urbano.

- Con ambos crecimientos se de
cornisa visual urbana sin interferir
significativamente en el perfil tradicional del
nucleo desde la M-404, al establecer reducidos
retranqueos de las edificaciones respecto a 1la
alineacién oficial.

- E1 resto del crecimiento del nucleo, se concentra
al sur del mismo, en la vertiente opuesta a la de
la visual desde la M-404, de forma gque no se
interfieran vistas ni perspectivas amplias del
conjunto desde la carretera de acceso.

- Las infraestructuras se resuelven vertiendo al
extremo oeste del nicleo para confluir
conjuntamente en la depuradora.

$.3. CRITERIOS DE RED VIARIA

Municipalmente resultaba necesario plantear en la
Revision la necesidad de un nuevo acceso rodado al
nicleo, que partia de 1la M-404, Este nuevo acceso
propuesto en su dia hasta el Documento de Aprobacion
inicial de las NN.SS. del 87, es con prevision de
futuro, mucho mas necesario en base a tres factores:

- Incremento de la poblacion de Batres

- Incremento notable de la poblacién de Carranque
(Toledo) que para alcanzar los tres nucleos

e dispersos que 1o forman, atraviesan en época

i vacacional y fines de semana el nucleo urbano de

N Batres.

T - Previsioén de una nueva ocupacion industrial al Este
del nucleo urbano y en su proximidad.

Se habia valorado inicialmente como solucion mas
aconsejable para reducir su afeccién al paisaje, 1la
realizaciéon de un nuevo acceso que permitiera el
desdoblamiento en sentidos unicos de entrada o salida,
entre el acceso existente y el nuevo propuesto. Esta
solucion se desecha por la necesidad de disponer de un
acceso, de dos sentidos, al poligono industrial, que no
requiera atravesar el nucleo urbano consolidado.

Inicialmente se adopto, en el documento de Avance de la
revision que fue expuesto a la Participacién Publica,
para este nuevo acceso rodado al nucleo de Batres la
misma traza que la establecida en su dia en el

Ap.Def.-Oct. 94
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Sin embargo 1la aprobacion y el desarrollo del Plan
Especial de usos deportivos y de ocio entre la M-404 y
el arroyo, asi como la modificacion de la traza de la
M-404 aconsejaron a revisar el trazado del nuevo acceso
para, manteniendo una dimensidn reducida del tablero
del viaducto sobre el arroyo, no afectar el ambito del
Plan Especial y adaptarse al maximo a 1la fuerte
topografia del Aarea.

No obstante los anteriores planteamientos municipales
el acuerdo final de Aprobacién definitiva de 1la
Revision establece 1la necesidad de suprimir este
segundo acceso al nucleo, motivo por el cual dicho
acceso es suprimido en el presente documento.

Por otra parte se ha continuado el esfuerzo iniciado
por las Normas del 87 de jerarquizar la red viaria, de
manera que se disponga de distribuidores como viario
estructurante de comunicaciones y tramos locales, para
facilitar el uso global con la menor interferencia
entre ellos y por tanto, con el mas pequefio impacto
ambiental y molestias derivadas.

La estructura generada por las anteriores normas del 87
era la adecuada para el tamafho Yy problematica que
atendia, basada en redes viarias en sentido este-oste
segun las curvas de nivel para minimizar la pendiente.

Al plantear nuevos crecimientos al sur y por tanto,
modificar los umbrales de utilizacion y la vertiente
topografica, es necesario incorporar vias de uniodn
Norte-Sur que enlacen el anterior sistema vial este-
oeste, con el nuevo.

Aqui se plantea el problema del ajuste de estas vias a
pendientes reducidas ya que dos de ellas, se
desarrollan casi, respecto de la linea de maxima
pendiente, mientras que las otras dos se ajustan a
borde de arroyo.

Para evitar las maximas pendientes se ha incorporado un
trazado de red peatonal que enlaza red viaria
estructuralmente con equipamientos, respetando Yy
completando la trama originalmente rectangular.

En cuanto al sistema de caminos en Suelo No
Urbanizable, las NNSS del 87 establecian criterios
claros para su desarrollo.

Ap.Def.-Oct. 94
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En la aptu®1idAd no se ha res A cgnexion por

M)/sistemas de
asentamientos del término municip) ifcCleo urbano y
la urbanizacion de los Olivos (este timo de pequeno
peso relativo) con Cotorredondo y Montebatres.

Se patrocina como solucion de enlace entre ambos
nucleos, la prolongacion del actual camino al
cementerio frente a la solucidn pPlanteada por las NNSS
en revision que apostaba por el camino que discurre
sensiblemente paralelo al rio Guadarrama. Las ventajas
de mantener este ultimo como camino sin mayor
transformacion son evidentes; no afectan a la necesaria
proteccion del futuro parque del Rio Guadarrama, no
mezclan transitos de paso con transitos de estancia
(como seria el desplazamiento entre ambos nucleos y el
de visita al parque) vy, por ultimo, evitan 1a
duplicidad de infraestructuras tratadas con
transformacioén de la capa superficial, ya que el camino
del nucleo al cementerio se encuentra acondicionado.

La financiacion de la urbanizacion de esta nueva via
rodada debera ser asumida por la Hacienda Local puesto
que, sequn los informes previos a 1la aprobacidn
definitiva de la Revision -de la Direccién General de
Carreteras y de la Agencia de Medio Ambiente- en un
caso no esta contemplada en el Plan de Carreteras Y. en
otro caso, no esta justificada o relacionada con 1la
explotacion del futuro Parque Natural. En cualquier
caso el proyecto de dicha via contemplard la evaluacioén
de impacto ambiental.

Desde la légica funcional, la solucion gue se propone
- en esta revision, minimiza la afecciodn Y circulacion
L sobre la M-404, evitando ademas el tramo de mayor
( irregularidad en su trazado como es, el trayecto desde
el puente sobre ¢l Guadarrama hasta el desvio al
nucleo, unido a la futura importancia de la via como
eje de pesados en el ultimo cinturén regional.

§5.4. CRITERIOS DE APROVECHAMIENTO

Para mantener 1la estructura de crecimiento que
consolida las NNSS del 87, en una estructura viaria
adecuada a la topografia manteniendo como invariante la
densidad de ocupacion, se ha optado por un criterio no
muy frecuente en el planeamiento de zonas
metropolitanas y también diferente al establecido por
las NNS5 del 87, cual es, limitar el aprovechamiento
por el valor del numero maximo de viviendas por ambito
de gestion, sabiendo de antemano que si se realizara el

Ap.Def.-Oct. 94
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cdlculo por parcela minima, sajdria ' otencial

de viviendas superior.

Este sistema incorporara dos me)

- Que la parcelacion resultante sera en todos los
casos superior a la minima.

- Que sera rentable y ventajoso promover operaciones
inmobiliarias de viviendas que, dispongan de
parcela minima y ademas, que gocen en el interior
de la parcela de espacio proindiviso en el que
podra situarse dotaciones comunes tales como 4rea
de juego de ninos, pista multiuso o piscina,
solucion que sugeria la figura de planeamiento
anterior como forma de agregacion de parcelas
minimas, pero, al tener tan reducido tamano, 1la
promociéon no se ha inclinado por experimentar ya
que representaria comercializar un producto, de
tamano aun menor para poder disponer de cualquier
zona proindiviso.

Esta forma de agrupacion de vivienda familiar es un
modelo que presenta ventajas ciertas en Batres, ya que
manteniendo el aspecto al exterior de la manzana de
conjunto urbano uniforme, permite disponer al interior
de servicios comunes, lo que implica un menor coste de
implantacion y mantenimiento a la vez que con igualdad
de dotacion disponible, se reduce el consumo privado de
agua para usos estivales, como es el de la piscina.

Como se insistira en su momento al definir el techo de
lo planteado y sus modos de gestién, se considera para
los nuevos crecimientos como valor normativo mas
restrictivo, el que se senala como numero maximo de
viviendas por ambito de gestion.

Sin embargo debera tenerse en cuenta en este aspecto
toda la casuistica derivada de los coeficientes de
ponderacion de 1los usos establecidos dentro de la
normativa ya que estos ponen en relacion el numero de
viviendas y la tipologia de las mismas en cuanto a su
pertenencia al régimen de proteccion (VPP-VPO-VPT vy
viviendas libres).

§.5. CRITERIOS SOBRE LAS INFRAESTRUCTURAS

En lo que se refiere a las infraestructuras basicas la
Revision no introduce otra modificacion sobre las
Normas vigentes que la derivada de la obligatoriedad
futura en las areas de nuevo desarrollo de utilizar los
estandares y calidades de materiales y criterios de
cdlculo a 1la normativa del Canal de Isabel 11, al Plan

Ap.Def.-Oct. 94
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de Infraestructuras Hidraulicas de
Ambiente y a las normativas técnid
companias suministradoras (electricidad
etc).
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En lo que se refiere a los vertidos de la red de
saneamiento la préxima depuradora a realizar permitira
resolver holgadamente los vertidos del nucleo
histdorico, en tanto que sera preciso mantener las
actuales previsiones del nucleo de Cotorredondo puesto
que este no va a tener crecimientos significativos.

Lo

En lo que se refiere a la red de abastecimiento, se
impone la condicién de utilizar los materiales
homologados por el Canal, el tiempo que perver, en el
caso del nucleo histdérico y a cargo de las nuevas areas
a urbanizar, los costos de duplicar tanto la aduccién
. al deposito como el deposito mismo, ya que para un
- parque en techo de planeamiento proéximo a las 800
viviendas en el nucleo se precisaria una capacidad de
almacenamiento préximo a los 2.300 m (cuando
actualmente solo se cuenta con 400 ®m') -lo que supone
un nuevo depésito de 2.000 m'- y ello debe abastecerse
con caudales de 32 1/s en media y 57.28 1/s en punta,
que exigen doblar la red de abastecimiento al depédsito
puesto que con su diametro de 120 mm* no es capaz de
transportar sino 15 1/s.
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En virtud de la legislacion vigente sobre régimen del
suelo, las Normas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal regulan el ejercicio de las facultades del
derecho de propiedad con arreglo a la clasificacién
urbanistica que las mismas establecen para los predios
de todo el término municipal.

Las presentes Normas clasifican el suelo del término
municipal en Urbano, Apto para la Urbanizacion y No
Urbanizable, segun 1la delimitacién definida en 1los
Planos de ordenacion. Los planos detallan, en primer
lugar (plano Pl), la ordenacion de todo el término
municipal a escala adecuada, 1:5.000, de forma que
puede contemplarse en un unico documento grafico, la
totalidad de la estructura general y organica del
territorio sobre el que se ejerce la accion de gobierno
municipal.

A continuacion, se incorpora una serie de planos que

detallan a escala mas precisa (1:2000) la subdivision

de esta clasificacion en zonas de Ordenanza o

: calificaciones, asi como la precision catastral de los
limites fisicos que separan cada clasificacion del
suelo diferente.

Esta clasificacion constituye la division basica del
suelo a los efectos urbanisticos y de ordenacion
urbana, determinando a la vez los regimenes especiales
de desarrollo, gestion y aprovechamiento que les son de
aplicacion en cada caso.

’ %3 Segun el destino previsto por las Normas, su contenido
B general es el siguiente:

SNU es aquel que las Normas mantienen ajeno a
alquier destino urbano en favor de valores
turales, paisajisticos o ambientales, bien por
- . dano que la accidn urbanizadora pudiera

2 usar debido a su reducida capacidad de acogida

. | a su fragilidad, bien por el impacto no
seado que originaria sobre otros impactos o
bre la imagen global del territorio, o sobre
los recursos naturales.

EL TECNGD
WEORMANTE

b) El suelo urbano comprende las 4reas ocupadas
para el desenvolvimiento del pueblo y aquellas
otras que, por ejecucion de lo planeado, llegquen
a adquirir tal situacidn.

Apo Nfo-octo 94
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es aquel que el
Planeamiento delimita como areas sometidas a

régimen Y desarrollo diferido para el
crecimiento o extension del pueblo.

6.1. SUELO URBANO.

Los criterios de delimitacion utilizados atienden al
- s cumplimiento de lo establecido por el texto refundido
: sobre regimen del suelo, ley 1/92, al reflejar todo el
suelo actualmente ocupado por edificacién conforme a la
legalidad, al incluir las areas de desarrollo sometidas
al reégimen de 1las Normas que se revisan y a la
necesidad, propuesta por este documento, de completar
estructuras existentes, en especial rematar los

extremos este y oeste del nucleo urbano y las
semimanzanas desarrolladas con buen criterio por las
NNSS de 1987.

Inicialmente se optd por incluir dentro del suelo
urbano aquellas areas (toda la cornisa Noroeste desde
el camino de Carranque) que por su singular
localizacion precisaban de una ordenacion detallada
capaz de resolver adecuadamente la ordenacion de esta
fachada del nucleo de modo que se garantizara la

preservacion de 1la silueta y la imagen desde el
exterior del mismo.

Como consecuencia de las determinaciones de 1la

Direccidén General de Patrimonio Cultural a 1la
. aprobacion definitiva de la Revision, tal prevision de
clasificacion se modifica posponiendo a la tramitacion
del Plan Parcial del sector las condiciones de
ordenanza del Area que salvaguarden los valores de la
zona (al estar esta incluida parcialmente dentro de los
recintos protegidos definidos en el BIC).

Por otra parte la delimitacion de suelos urbanos se
hace teniendo en cuenta los compromisos de actuacién
previstos a lo largo del proceso de Revisién de modo
que existen suficientes garantias para su real
desarrollo, tal como obliga el art. 106 del texto
Refundido de la Ley del Suelo.

Con todo ello se puede resumir que se han incluido
dentro del Suelo Urbano:

a) Los suelos ya edificados y wurbanizados en su
totalidad.

Ap.Def.-Oct. 94
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desarrollo como consecudgcia de
unidades de actuacion/ejec
1987.

nizacién vy
u pertenencia
e las Normas de

¢) Los suelos de nueva clasificacién sobre los que
se han alcanzado compromisos ciertos de
desarrollo en plazos y tipologias.

Respecto de 1las urbanizaciones, consideradas como
desarrollos dispersos por el territorio, se mantiene el
criterio de la anterior Norma y de las estrategias
territoriales de la CAM de congelar su extensién, en
favor de la racionalidad del consumo de suelo en el
territorio regional y de 1la necesaria 1ldgica de
emplazamiento de los sistemas de asentamientos y de
economia de servicios.

Por ultimo senalar que la delimitacién de poligonos de
gestion se ha basado en la configuracion catastral
procurando no dejar pequenos restos de fincas derivados
de una ordenacion estrictamente geométrica; el ejemplo
mas caracteristico de ello es la UE-9 para la que
existe un compromiso municipal de desarrollo de 1la
Propiedad por parte de una cooperativa de viviendas que
ya tienen los proyectos de urbanizacioén, compensacion Y
edificacion redactados y pendientes de tramitacion.

6.2. SUELO APTO PARA URBANIZAR.

Inicialmente se consideraban exclusivamente con esta
clasificacion de suelo, los territorios inmediatos por
el sur, al nucleo urbano y el drea industrial proéxima
al mismo; finalmente, y como consecuencia del acuerdo
de aprobacion definitiva, el sector industrial es
suprimido.

Este criterio mantiene la valoracién reflejada por las
Normas que se revisan que, a su vez, es coherente con
la logica de crecimiento del nucleoc y con las
posibilidades de crecimiento y expansiéon que definen
las condiciones naturales y refleja la delimitacién del
ambito adscrito ambientalmente al curso medio del rio
Guadarrama, con ligeras precisiones respecto de 1lo
actualmente delimitado y sometido al régimen de
proteccion preventiva (Decreto 44/92, ya citado).

La definicion de la estructura de ordenacion en esta
clase de suelo, no solo facilita su desarrollo
posterior sino que representa para la administracioén
local y para el conjunto del nucleo urbano, la garantia
de su adecuacion a las necesidades de la ciudad y el
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desarrollo a la creacion de ciuda O solamente, a la
aparicion o agregado de viviendas o residencias.

La clasificacion de los suelos Aptos para Urbanizar se
acompana de su divisidon en sectores de gestion
independientes (dos residenciales Y uso industrial) al
tiempo que con la fijacion de la estructura urbana de
los mismos y de una preordenacidn que racionaliza
inicialmente su desarrollo/aprovechamiento de modo que
sean mas facilmente comprensible los objetivos de 1la
ordenacion general Y el posible impacto de
modificaciones de la ordenacion de las areas
colindantes.

Como consecuencia de las determinaciones del informe de
la Direccion General de Patrimonio Cultural a 1la
aprobacion definitiva de la Revisién, sobre el nuevo
sector previsto (como transformacion de la clase de
suelo de 3 unidades de ejecucion), el area del Suelo
Apto para Urbanizar proxima al castillo no se preordena
en detalle, dejando a la tramitacion del Plan Parcial,
que obligatoriamente debera ser informado por 1la
direccion General de Patrimonio Cultural, 1la fijacion
de las Condiciones de ordenacion final.

6.3. SUELO NO URBANIZABLE.

El Suelo No Urbanizable en todas su categorias (Comun y
Protegido) se regula, para protegerlo como soporte de
usos propios del medio rustico diferenciando, en
funcion de su distinto valor, la permisividad para
alojar tanto las necesarias instalaciones/edificaciones
de apoyo a la explotacion agricola como las actividades
no agrarias que no encuentran ubicacion adecuada en el
medio urbano.

Por tal motivo se establece dentro del Suelo No
Urbanizable Especialmente Protegido la posibilidad de
acoger exclusivamente actividades agricolas y pecuarias
Y no las otras actividades no agrarias antes citadas.

La reqgulacion de cada cateqgoria de suelo protegido
estableceran para la categoria de:

- SNUP. de valor ecologico. La prohibicion de
cualquier actividad que suponga alteracion del
medio en su estado actual.

-~ SNUP. por proteccion de cauces y vaguadas. La
prohibicion de cualquier edificacion Y/o0
instalacion no destinada a sistemas generales de
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inﬁpeg,tructuras urbanas m’nmh ransporte de
gia, colectores : :

deposltos de abastecimiento, e

- SNUP. valor paisajistico. La prohibicion de
cualquier edificacion y/o instalacion no ligada a
la explotacion y conservacion de la masa arborea y
su habjitat, asi como las instalaciones pecuarias
intensivas.

A
%

- SNUP. de vias pecuarias. La limitacion de cualquier
actividad no pecuaria que suponga 1la ocupacion
permanente de la via pecuaria.

- SNUP. de reserva de infraestructuras.

DT NATRCY

Sobre el Suelo No Urbanizable Comun sera por tanto
donde podran ubicarse, siempre que su necesidad vy
viabilidad econdmica esté justificada, las
instalaciones agropecuarias y de las explotaciones
agrarias (almacenes de magquinaria agricola, de
productos, etc.).

Asimismo sera sobre el Suelo No Urbanizale Comiun donde
puedan alojarse, de acuerdo con el procedimiento
previsto en la Ley del Suelo y siempre teniendo en
cuenta las determinaciones de los estudios de impacto
ambiental, las instalaciones no agrarias que no
encuentran ubicacion en el medio urbano bien por su uso
bien por la dimension de su parcela.

Este suelo No Urbanizable Comun con frente a la C-404

se considera el ambito de tolerancia para usos de

equipamientos comunitarios (de titularidad publica o

privada), y las areas de tolerancia para el

emplazamiento de Industria tecnoldgica (basicamente

L I+D). Su ubicacion, delimitacion exacta, la fijaccién

“h de las estrictas condiciones a cumplir para solicitar

L la preceptiva autorizacion, las limitaciones

funcionales Y de impacto, asi sSOmo las de

aprovechamiento y uso, deberadn definirse en funcion de

P,T‘.’,l“{“ NAD 0 acada 'ingplantacion a alojar la cual debera contemplar

o las déferminaciones que establezca al AMA para su

e materiafl izacion, con el objeto de hacer compatible 1la

N ropues a con el marco general abierto y competitivo de

W 195 Regjion y garantizar gque las mismas suponen un
"R ambiental negativo.

WFORMANTE
s los casos cualquier instalacion sobre el Suelo

No Urbanizable Comun debera conllevar la forestacién
minima del 20% de la superficie total y el é&rea de
pistas pavimentadas u ocupadas por la edificacion no
podra superar el 10% del territorio de la actuacion.
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CAPITULO 7. CRITERIOS DE CALIF

La calificacion del suelo ha mantenido el modelo
planteado por las NN.SS de 1987, en cuanto a gue los
nuevos crecimientos deben facilitar la creacion de una
imagen homogénea e integrada en el nucleo urbano, y una
densidad residencial acorde con el paisaje en las
urbanizaciones aisladas, tanto en los Olivos como en
Cotorredondo o su ampliacion legal de Montebatres.

Por este motivo el criterio de aprovechamiento y usos,
mantiene los modos definidos en las Normas que se
revisan, con perfeccionamjentos dictados por la
aplicacion durante el periodo de desarrollo de las
Normas Yy que pueden resumirse basicamente en dos
aspectos que se desarrollan a continuacion:
perfeccionamiento de las Zonas de Ordenanza Yy
precisiones concretas en la Normativa de Calidad.

7.1. ZONAS DE ORDENANZA.

La simplificacion y claridad de la definicion de las
diferentes Zonas desarrolladas por el planeamiento que
se revisa, es un valor que se pretende mantener por
clarificar su contenido de cara a los ciudadanos,por
simplificar su aplicacién, porque evita situaciones de
desigualdad notable entre zonas de Ordenanza y porque
su resultado proporciona una imagen urbana de calidad
para el municipio.

La asimilacion de diferentes zonas con una sola
‘ calificacion creando excepcionalidades acotadas se ha
2 aplicado como procedimiento en favor de esta imagen de
: conjunto, a la vez que se han afadido novedades de
adecuacion a las nuevas necesidades de 1las 2zonas
residenciales del presente y del futuro previsible en
el municipio.

R o TR U S

Respeto a la estructura urbana, se ha aplicado el
criterio de situar la ordenanza estructurante de
manzanas cerradas, esto es, la Ordenanza de Ensanche
Grado 1, en las alineaciones de las vias que se
proponen como estructurantes y que por tanto,seran en
su momento las responsables de 1la imagen urbana
inmediata del nucleo urbano. Esta racionalidad de
calificacion se une a la dc gestion, al hacer coincidir
los sistemas de mayor extepoty

aprovechamiento que permitan s

' S

-‘qtrgbucidh.
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residencial familiar, tanto urbano anizable, se
ha aplicado el criterio de disminucién de la densidad
con mantenimiento de imagen urbana y no de colonias de
Cchalet, haciendo uso de la ordenanza que generara un
aspecto semejante al que actualmente posee el nucleo
urbano en su segundo ensanche esto es, el que
corresponde a la Ordenanza de Ensanche grado 2.

LHTRNTE)

clfs.arle

La combinacion de la ordenacion a base de manzanas de
tamano adecuado al existente con el mantenimiento de
ordenanzas, permitira una calidad notable del entorno
urbano por disponer de espacios abiertos publicos

privados sin desprecio de la deseada imagen de conjunto
que se pretende. Este tratamiento diferenciara al
nucleo de Batres de 1los municipios proximos como
Serranillos o El1 Alamo, en los que el crecimiento a
base de viviendas unifamiliares se ha realizado a base
de desarrollos diferentes por 2zonas 1o que les
proporciona mas el aspecto de un agreqgado de colonias
unifamiliares, cada una con una estructura diferente al
gusto del promotor, en contra de la necesaria
estructura de conjunto que favorece el interés general.

Este criterio explicito se aplica ya que se considera
la diferenciacion de Batres respecto de l1os municipios
contiguos, como un valor de diferenciacion, de
singularidad y de caracterizacién que 1lo valorice
respecto de los municipios de su entorno, pudiendo
utilizarse como una ventaja comparativa al poder
ofertar un estilo concreto de calidad de vida.

La combinacion de un entorno natural de calidad con un
entorno urbano valioso, se toma como un activo
G econémico potencial que tendra mayor vigencia en el
| futuro proximo como cualidad especifica en la Comunidad
Autonoma mas densamente poblada del Reino de Espana.

En las urbanizaciones, se mantienen en general las
condiciones de densidad establecidas por su historia
urbanistica.

La suma de estos dos tratamientos es intencionada y
pretende mantener y consolidar diferenciada la imagen
de nucleo y colonias.

Se han anadido adecuaciones a las nuevas exigencias de
la residencia familiar como son:

- Se considera necesario aumentar la reserva
establecida por 1la Legislacion sobre Régimen del
Suelo, con destino a aparcamiento de vehiculos por
tipo de uso. Los motivos son varios, entre los que
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destaeartd el” incremento \constanhti
parqit de vehiculos de mdtar' POF
toda la Region, la tendendy2
las reducidas reservas de espP¥e jara estos usos al
interior de las parcelas, en habitaciones anexas y la
necesidad futura de descargar la red viaria urbana de
estacionamientos en favor, tanto de la eficacia de su
funcionamiento, como de mejorar la imagen de atenciodn
a los transitos peatonales, de estancia vy paseo,
ademas de evitar las molestias acumuladas que 1la
aplicacion de 1a flexibilidad de usos que esta
revision presenta respecto de 1la anterior, podria
acarrear en el futuro.

- Se considera necesario aumentar la compatibilidad de
usos con el uso residencial. La aplicacion de los
criterios de las NNSS del 87 en cuanto a usos, no
puede mantenerse a partir de ciertos umbrales de
poblacion. En su momento tuvierdn plena vigencia ya
que se pretendia definir un nucleo urbano residencial
a partir de un pequeio agregado de construcciones y
era necesario crear una masa critica suficiente de
viviendas familiares; la situacion actual es
diferente.

Por un lado, se pretende alcanzar una expectativa de
nucleo urbano que ya requerird la existencia de
servicios, tanto personales como comerciales vy
profesionales. Por otro, se pretende fijar o por lo
menos, atraer poblacion ocupada que pueda combinar
su actividad con 1la residencia, bien porque su
actividad en combinacién con el futuro inmediato de
aplicacion de comunicaciones disminuya la relacidén
entre empleo y presencia fisica, bien porque se le
pueda ofrecer un lugar prestigiado de radicacién para
su actividad en virtud de las muy diferentes causas
que se presentan en la actualidad.

Por otro lado, se pretende evitar la tendencia de los
crecimientos basados en la concentracion de 1la
actividad local en una sola zona, sustituyéndola en
este caso por favorecer un eje de actividad. La causa
principal es la difusion de atractivos en una 2zona
mas amplia del nucleo y evitar que 108 nuevos
ensanches se transformen en un agregado exclusivo de
vivienda. El Parque de la Fraga, la plaza del antiguo
Ayuntamiento, la Plaza y Mirador que forma la Igesia
parroquial y por ultimo, el eje peatonal propuesto
que partirda del emplazamiento del nuevo Ayuntamiento,
completan el conjunto funcional que se pretende sea
el area de actividad del futuro, con lo que se logra
incorporar al caracter de nucleo urbano la practica
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to lf‘aadmdel suelo de ensanche que se presenta en
esta revision del Planeamiento Municipal.

Es evidente que solo con la propuesta formal y 1la
facilidad normativa no se podrda alcanzar este
escenario propuesto, requerira ademas, incorporar a
este proposito, la gestion cotidiana de construccioén
, de la ciudad con este planteamiento estratégico para
T el futuro del nucleo urbano que combina, la
o proposicion del planeamiento fisico con el escenario
socio-economico deseado, en este preciso momento de
transformacion urbana que abrira o anularé
oportunidades de futuro para el municipio.

La decision de optar por un modelo de difusion de
actividad se fundamenta ademas, en la realidad de que
el nucleo actual posee dos centros confusos y mal
enlazados entre si1 como son, la Plaza de la Fraga y
la Plaza frente al Ayuntamiento actual.

- Necesidad de reconsiderar algunas limitaciones de
aprovechamiento anteriores, que han tenido en
realidad efectos no deseados. La limitacion a 1la
existencia de sotanos y semisétanos tuvo en su
momento jinterés para evitar la total transformacion
de las zonas de Ordenanza del Casco Antiguo y del
Ensanche grado 1.

L=l N

En la actualidad se propone que se fomente para el
resto de las zonas de Ordenanza con el objeto que se
destinen fundamentalmente a aparcamiento o a
almacenamiento al servicio del uso residencial.

Las causas principales son disminuir las tensiones de
o los reducidos aprovechamientos para las nuevas
. necesidades de espacio y posibilitar la desaparicion
: de los vehiculos de la superficie, incluso en el uso
residencial.

Otro efecto pernicioso ha sido la exigencia de
contabilizar a efectos de aprovechamiento
edificatorio, en una situacion poco generosa, los
espacios habitables bajo cubierta. El1 resultado ha
sido el enmascaramiento de estos aprovechamientos en
algunos casos para reformas posteriores y un
enrarecimiento de la realidad urbanistica sin, por
otro lado, aportar ninguna ventaja al conjunto de la
ciudad o sus urbanizaciones. La solucién adoptada es
la de considerar este a efectos de aprovechamiento
edificatorio como volumen no consumido pero,
estableciendo exigencias funcionales claras para
permitir el uso de vivienda, beneficia mas al interes
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genergl ya fue evitara situac baja calidad o
de enmascaramientos sin utilidad social.

- En cuanto a 1la permisividad de ciertos usos de
equipamiento (publico o privado) en zonas
determinadas del SNU, responden tanto al
reforzamiento de la especializacidn del municipio en
servicios, como al respeto de la calidad ambiental ya
que esta aptitud se somete a condiciones estrictas de
baja densidad, de integracion con el paisaje
circundante, de la protecciéon de vistas y de un
tratamiento de microlocalizacién que refuerce el
valor del entorno en lugar de consumirlo y garantice,
mediante un estudio de impacto ambiental, la bondad
de la solucion final.

Semejante criterio se mantiene para las zonas, en la
misma clase de suelo, que se definen con permisividad
para la localizacion de Industria Tecnoldgica, esto
es, actividades que si bien a efectos de
clasificacion de actividades aparecen como
industriales, se soportan exclusivamente en I+D, por
tanto, de baja generacion de residuos, transito y
mercancias. Su regulacion ser4 finalista y con
parametros de molestia e impacto ambiental y sobre
las infraestructuras, estableciéndose que tanto 1la
preceptiva autorizacion de la CAM para su
localizacién (Ley 4/84, sobre Medidas de Disciplina
Urbanistica de 1a Comunidad de Madrid) como 1la
licencia municipal, se otorgaran en funcion de unas
condiciones restrictivas de wolestia y uso, no
pudiendo amparar en el futuro usos contrarios a los
autorizados, para evitar transformaciones futuras no
deseables.

7.2. NORMATIVA DE CONSTRUCCION.

La Normativa establecida por las NNSS de 1987, han
representado la incorporacion a los modos y formas con
los que se construia en el municipio, unos niveles de
calidad inexistentes hasta entonces salvo en los
elementos de construccion destacados. Su aplicacion ha
demostrado deficiencias en su interpretacion que es
necesario depurar, asi como ausencias de algunos
aspectos relacionados con la reciente evolucion
tecnologica de la industria de la construccion.

El criterio de hacer imperar el interés de la imagen
global del conjunto urbano frente al gusto individual
debe mantenerse y reforzarse para. evitar la apariencia
de algunos municipios vecinos, que parecen mas un
muestrario de casas que un conjunto urbano.

Ap.Def.-Oct. 94
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Uno de 9os aspectos de evoluchen ¢ procede reqular,
es la incorporacion de iluminacion cenital, bien en 1la

forma de carpinterias o en la de terrazas parciales o
solarium.

Condiciones de composicion de fachadas, limitacion de

ornatos, materiales de acabado, cierres de parcela vy

tratamiento de 1los espacios de retranqueo frontal de

las edificaciones, son elementos fundamentales a

reqular en las normas generales de edificacién por su

impacto en la imagen del conjunto sin que puedan
| considerarse limitaciones a 1la creatividad de 1los
: disefhadores, ya que es mas beneficioso para la ciudad
' la integracion frente a la estridencia.

El aspecto de los espacios publicos, red viaria Y
espacios libres, tendra una gran importancia sobre
valor ambiental de Batres en el futuro Y aqui debe
considerarse la inclusion de las urbanizaciones, de
forma que exista una logica de conjunto con
independencia de que en estas, su nivel de detalle e
incorporacion al conjunto seea menor que en el nucleo
urbano, pero es imprescindible dotar de unidad de
imagen en cuanto a vegetaciodn Y tratamiento de 1los
espacios publicos a las urbanizaciones entre si, aunque
de forma diferenciada entre ellas no solo por adecuarse
a su distinta forma de gestion, sino como refuerzo de
identidad diferenciada.

Esta mejora normativa alcanza tambien a las obras de
urbanizacion, con el objeto de incorporar unidad de
criterio y calidad de forma que el mantenimiento
publico no represente la reposicién y por tanto el
traslado al Ayuntamiento o] a las empresas
concesionarias de servicios publicos de cargas

, obligaciones de calidad que en su momento debian haber
* sido resueltas por la promocion.

Esta mejora de la Normativa de urbanizacion pretende
tambien lograr en el futuro, la necesaria economia de
escala en el mantenimiento de las infraestructuras asi
como tender a una uniformidad de materiales vy
condiciones de diseno dentro de la reqgion madrilena que
facilite en su dia la constituciéon de mancomunidades

para el mantenimiento der“%f#*ﬂﬂ*'ﬁTﬂi'M‘“””
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CAPITULO 8. LAS GRANDES CIFRAS DE
SUBSIDIARIAS.

8.1. CLASIFICACION DEL SUELO DEL TERMINO.

La cuantificacién de las distintas clases de suelo
previstas en el documento de Normas Subsidiarias queda
resumida en el presente cuadro:
Suelo urbano:

Nucleo ......¢.... 26,15 Ha.

Urbanizaciones ... 118,68 Ha.

Total suelo Urbano .....ccccce.. 144,83 Ha.

Suelo Apto para Urbanizar:
Residencial ...... 13,53 Ha.
Total Suelo Apto Urb.....cceee0o 13,53 Ha.

Suelo No urbanizable:
Comu.n ........ ® @ o o o o o o ® © 6 & o & ¢ & & o 361'67 Ha.

Suelo No Urbanizable Protegido:
Vegas, cauces y canadas . 262,43 Ha.
Interés ecologico ....... 120,53 Ha.
Interés paisajistico .... 406,20 Ha.
Cultivos de interés ..... 53,74 Ha.
Total suelo Protegido ...¢...... 842,20 Ha.

Sobre la division de suelos anterior se superpone, en
algunas areas del suelo rustico, otra proteccién o uso
debido a las singulares caracteristicas del territorio
de Batres; en este caso los suelos deberan cumplir las
condiciones de las distintas categorias por las que se
encuentran afectados.

Estas areas de <doble proteccion o uso quedan
cuantificadas del modo siguiente para cada grupo de
suelo:

-Tolerancia de usos deportivos .......... 68,78 Ha.
-No Urbanizable Especialmente Protegido:

- Por Interés arqueoldgico .......... 16,66 Ha.

- Por Reserva de Infraestructuras ... 9,25 Ha.

- De Canadas y vias pecuarias® ...... 5,28 Ha.
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Por 1o que respecta al suelo o/urbanizable el
conjunto de las ordenanzas previstas arroja unas
calificaciones que pueden resumirse en el siguiente
cuadro:

Clave 1.Casco antiguo ............ 14.880 m’
Clave 2.Ensanche compacto ........ 54.937 m?
Clave 3.Ensanche semi-intensivo .. 218.016 w
Clave 4.Ensanche extensivo ....... 27.590 m’
Clave S.Unifamiliar ....¢c.c00000e¢ 945.707 w’
Clave 6.Industria en poligono .... 73.12% m?
Equipamiento .......c.ccc0cecevees 63.775 m!
Zona verde publica .....cccccecee. 453.223 m

8.3. LA CAPACIDAD DEL SUELO VACANTE.

La capacidad residencial de la presente revision esta
formada por la suma tanto de la capacidad del suelo
urbano vacante actual, en unidades de gestion definidas
como consecuencia de las previsiones de las anteriores
NNSS, como del suelo urbano o urbanizable de nueva
calificacion previsto en la presente revision.

Respecto al suelo de 1las unidades actualmente en
ejecucion este ha sido incluido dentro de los
denominadas APD (Areas de Planeamiento en Desarrollo)
las cifras son:

IDENT. SUPERF. uso OTA | TOTAL |DENS.
POLIGONO Ma. PRINCIPAL viv. |Solares vivida
APD-1 Cotorredondo 80,00 | Unif Extensivo 357 56 4,46
APD-2 Montebatres 38,68 " 103 S50 268
APD-3 Olivares 1.91 | Unif_aislada 368 32 | 1880
APD-4 0.81 | Unit. adosades 17 17 | 21,00
APD-§ c/Castillo Este 0.65 " 13 13 | 20,00
APD-6 Ensanche Estc 0,28 " ) 2 | 19,20
APD-7 Osuna QOeste 0,31 " S S | 16,00
APD-8 Osuna Este 1,02 " 20 13 | 19,70
TOTAL APD 1 12364 | 556 188 4,50

Respecto de las Aareas de nueva clasificacion estas
pueden dividirse en dos apartados segun la clase de
suelo a la que pertenezcan e
capacidad teorica maxima sop@NkCIUN CiNEn I
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“+ IDENT. SUPERF. _ Y . | VIV. | DENS.
_POLIGONO | Ha. | ) 1 | vacant | vivHa
'UE-1 Los Olivos L 3.15 |Ens. 14 2 4,40
UE-2 Casco Este 0.17 | Ens extensivo 3 3 | 1765
UE-J Castillo/Olivares 0,16 | Casco Antiguo ¢ : -
{UE-4 C° Carranque 0,48 | Ens semi-int. 7 7 14.5
UE-7 Eras 1.48 | Ens semi-int. 21 21 14
UE-8 Carranque Sur M| 1.12 [ Ens semi-int 16 16 14
UE-9 Coop Los Andes 3,32 | Ens. semi-int 68 68 19
UE-10 Altos Carranque 2,23 | Ens.semi-int 32 32 14
UE-11 C* alto Serranillos 2,66 | Ens semi-int. 44 44 16
TOTAL VE 14,77 203 191 oe
[ IDENT. SUPERF. uso NUM. | DENS.
POLIGONO Ha. PRINCIPAL | VIV. | vivHa
'SAU-1 Altos de Carranque 3.19 Residencial 56 | 1500
| SAU- 2 Ballesta Este 1 .. 39% Residencial S9 | 15,00
bgnA_g 3la Demanda 6.39 Residencial 95 | 15,00
 TOTAL SAU 11383 210 | 15,00

El resumen de los cuadros anteriores por tanto es:

Suelo Urbano.
En desarrollo (APD) 188 Viv.
Nueva propuesta.... 191 Viv.. 379 Viv. (65%)

Suelo Apto para Urbanizar......cce0000¢ 210 Viv, (35%)

Total Suelo Vancante.... 589 Viv.(100%)

El anterior dato debe ser matizado teniendo en cuenta
que la oferta de MonteBatres + Cotorredondo (106 viv-
18% s/ total) lo es de una tipologia de gran parcela
(1000-1500m! de superficie) correspondiente a una
oferta ya existente en el municipio incluso antes de
iniciar la presente revision, y hoy con una demanda de
mercado muy reducida. Por otra parte el suelo incluido
en APD, Yy por tanto bien urbanizandose bien
edificandose en el momento presente, representa un 32%
de la oferta total datos ambos que permiten precisar la

aparente desmesura del Suelo vacante de la presente
revision.

En resumen un tercio de la capacidad de la oferta de
suelo residencial (35%) esta incluida en el Suelo Apto
para Urbanizar, y por tanto entrara en mercado a medio-
largo plazo, y de la oferta restante (65%) una parte
importante (18%) lo es con una oferta de gran parcela
minoritariamente demandada por el mercado en tanto que

Ap.Def.‘OCt. 94
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e] «xesto Y%S%), que constituy
mayoritariamente demandadas, dividido
pPracticamente a partes iguales en el nuevo suelo
urbano previsto y el que actualmente se encuentra en
pProceso de urbanizacion, 1o que en conjunto puede
entenderse como un equilibrio general de la oferta por
los tiempos necesarios que cada clase Y categoria de
suelo precisa para su real introduccion en mercado de
Suelo.

E

COMSLIER
1

tipologias

Complementariamente hay que tener en cuenta que una
buena parte de las viviendas de nueva calificaciodn
(33%) se prevén sujetar a alqgun régimen de proteccidn
procurando adecuar la calificaciéon de la Revision a la
demanda creciente que por parte de diversas
cooperativas ha tenido el municipio y de las cuales si
tiene buena constancia de su inmediata materializacion
una vez que sean aprobadas definitivamente las Normas
Subsidiarias,.

Por ultimo senalar que no existe oferta alguna de suelo
industrial al haberse suprimido el sector previsto en
el documento aprobadc provisionalmente por el
Ayuntamiento, como consecuencia de las condiciones
establecidas a la aprobacion definitiva por la Comisioén
Provincial de Urbanismo.

8.4. LA DIMENSION TOTAL DE LA REVISION.

El conjunto de datos anteriores mas los deducidos de la
informacion urbanistica del municipio reflejados en el
titulo II permiten establecer los techos de capacidad
en colmatacion de la presente revision de NNSS.

Sobre estos datos es necesario establecer dos
consideraciones fundamentales: por una parte las cifras
globales han sido reajustadas en el transcurso del
Proceso de redaccion, en funciéon fundamentalmente de
las garantias de viabilidad Y beneficio social de las
nuevas clasificaciones y/o0 calificaciones de las
distintas unidades de gestion previstas.

En este sentido la propuesta de la revision tiene que
considerarse como un modelo tedrico o6ptimo que han sido
adaptado/correqgido en funcion tanto de las garantias y
Plazos de ejecucion de la iniciativa privada como de 1la
voluntad/capacidad de intervencién puntual de 1la

administracion municipal sobre aquellas piezas
estratégicas capaces e ™ tructura
Propuesta. DINFCGION QENLBAL fiX 1 - - 2
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Titulo III.40

Por otra parte dichas cifras de capacidad total deben
asimismo considerarse como tedricas puesto que 1la
definicién de un modelo funcional no implica
necesariamente que el mismo vaya (0 pueda) ser
completado o colmatado en el transcurso de los ocho-
diez anos para los que se preve la vigencia del mismo.

En cualquier caso el conjunto de cifras puede quedar
resumido en:

S.Urbano:
Censo vivienda 1991 ....... 491 viv.
Viviendas en construc. .... 95 viv
Solares UA. en desarrollo . 188 viv.

Total urbano consolidado .. 774 viv.

Nuevas U.Ejecucion ........ 191 viv.

Total suelo urban® .ccceeee.e 965 viv.
S.Apto para Urbanizar .......ccceeeeensnes 210 viv.

Total Capacidad Normas ......... 1.175 viv,
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CAPITOLO & GESTION DEL SUELO.

< COM I TIA DB
FOLTICA TERRITORIAL
Las gestion del suelo previs presente revision
de NNSS no se diferencia significativamente de la
planteada en el documento vigente y trata de aprovechar

la experiencia de gestion obtenida por el Ayuntamiento
en la gestion cotidiana de las mismas.

De hecho puede decirse que existe una continuidad en
los criterios de gestion de las actuales normas y la
revision tan solo supone introducir las modificaciones
derivadas de 1la incorporacién de nuevos &ambitos de
gestion, tanto en suelo urbano como apto para
urbanizar, asi como el reconocimiento del estado de
desarrollo de las Unidades de Actuacion ya iniciadas.

como dato diferenciador de la gestion, respecto de las
NNSS vigentes, unicamente puede sehalarse el hecho de
que en la actual revision se clasifican suelos como
Aptos para Urbanizar que exigiran por tanto la
redaccion de planes parciales, circunstancia

anteriormente no contemplada dada la reducida dimension
del desarrollo previsto.

Es claro que ello es debido a 1la clara voluntad
muncipal tanto de alcanzar unos minimos poblacionales
gue justifiquen un minimo reequipamiento de Batres y la
propia funcionalidad y cierto nivel de independencia
del nucleo urbano respecto de centros urbanos proximos
como a la potenciacion del futuro parque del Guadarrama
y la definicion de una politica municipal de vivienda.

Como ya se senalaba en el documento de Avance expuesto
a exposicion publica la gestion planteada en el mismo

lo era con caracter de propuesta a resultas del propio
proceso de Participacion Publica.

Como consecuencia de tal proceso ha sido posible
garantizar el desarrollo de una de las 4&rea
calificadas como Plan Parcial, 1la cual ha quedado
fragmentada en 3 poligonos diferenciados dos de 1los
cuales, al establecerse garantias suficientes de
desarrollo, han sido incluidos dentro del Suelo Urbano,
en tanto que el tercero resta como suelo Apto para
Urbanizar. En cualquier caso todas las variaciones
anteriores de gestion se han realizado sin alterar ni
el modelo basico de ordenacion general ni las cesiones
que dichos suelos debffic OF ~GRNSRAR;~a —fpvor del
Ayuntamiento. R R 3
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El resultado tinal de ello sobM én supone por
tanto el trasvase de parte de 11 dad residencial
prevista en el Avance dentro del Suelo Apto para
Urbanizar al Suelo Urbano con la consiguiente mayor
rapidez de puesta en uso de tales suelos.

Por ultimo y como elemento diferenciador de la gestion
de las Normas que se revisan en la normativa del
presente documento se establecen los coeficientes de
ponderacion de usos y tipologias de acuerdo con 1lo
establecido en el art.9.4bis de la nueva lLey del Suelo

1/92 que deberdn ser tenidos en cuenta en la gestion
del desarrollo de la Revision.

9.1. LA GESTION DEL SUELO URBANO.

Como ya ha quedado anteriormente esbozado en el suelo

urbano la revision contempla tres situaciones
diferenciadas en funcién del distinto grado de
desarrollo/consol idacion actuales del suelo

(urbanizacion y edificacién). Tales situaciones son:

-Las 4reas en desarrollo como consecuencia de 1la
gestion de Unidades de Actuacion de las NNSS

vigentes, que gquedan englobadas bajo 1la
denominacion de APD (Areas de Planeamiento en
Desarrollo).

-Las Unidades de Ejecucién delimitadas tanto
sobre antiguas unjdades de actuacién no
desarrolladas como sobre 1los nuevos suelos
incorporados al suelo urbano, que quedan
englobadas bajo la denominacién de UE.

=El resto del suelo urbano sujeto a la aplicacién
directa de la ordenan:za.

a) Las Areas de Planeamiento en Desarrollo (APD).

La definicion de estos poligonos esta motivada
fundamentalmente por la voluntad de dar continuidad a
la gestion municipal e intentar gque la revision de NNSS
no sea un acto traumatico en todos aquellos poligonos
que han iniciado su desarrollo y que van cumpliendo sus
obligaciones de urbanizacion y cesiones.

Por tanto se respetan sus determinaciones originales y
tan solo se mantiene su delimitacion (no
incorporandolos directamente al suelo urbano) con la
voluntad de garantizar que la recepcion de
infraestructuras y, en algunos casos, la finalizacion

Ap.DGf.-OCt. 94
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Logicamente el sistema de actuacion previsto para todas
ellas es el de compensacion puesto que este era el
sistema previsto en las NNSS vigentes; por tanto en la
medida que es la iniciativa privada la encargada de
proseguir su desarrollo el Ayuntamiento no tiene otra
mision que el controlar que las obras se adecuan a las
autorizaciones dadas.

Unicamente hay que sefnalar que voluntariamente se
definen como APD las urbanizaciones de Cotorredondo
Montebatres, que no estaban definidas como Unidades de
Actuacion en las anteriores NNSS; ello se hace con el
objetivo de clarificar las obligaciones de
reurbanizacion y/o mantenimiento que los propietarios
de tales Aambitos tienen, asi como establecer 1la
obligatoriedad de constituir una Entidad Urbanistica de
Conservacion de la Urbanizacion en los dos poligonos
planteados.

En cualquier caso la definicidn cuantitativa de tales
poligonos queda reflejada en el siguiente cuadro:

IDENT. SUPERF UsSo NUM. | DENS. OBJETIVOS
POLIGONO Ma. PRINCIPAL | VIV. |viviHa
-4 Cotorredondo 80.00 MUnif Extensivo | 357 | 4,48 Reurbanizacién/Mantenimiento
[APD-2 Montebatres 38,68 - 103 | 2,68 Reurbanizacion/Mantenimiento
IAPD-3 Olivares 1,91 Unif aisiada 36 |18.80 Finalizar urbanizacion
IPD-4 .} 081 nit adosada 17 [21,00 Finalizar Urbanizacion.
IAPD-§ c/Castillo Este 0,65 - 13 120,00 Ejecutar urbanizacion
IWPD-§ Ensanche Este | 0,26 " $ 119,20 antizer recepcion servicios
IAPD-7 Osuna Oeste 0,31 - 5 16,00 Es_::_t_zg_mm
Osuna Este 1.02 " 20 119,70 i8¢ recepcion servicios |
TOTAL APD 123,64 556 | 4,80
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b) Las Ynilade® de Ejecucion &."ﬂg‘é’m‘ rbafio.

La definicion de estos poligond motivada por la
logica necesidad de hacer repercutir los beneficios Yy

cargas de urbanizacidon sobre los propietarios incluidos
dentro de cada poligono.

A diferencia de las NNSS vigentes los poligonos asi
definidos incluyen mas de un propietario aunque, en
aras de facilitar al maximo la gestion, el numero de
ellos procura ser 1o mas reducido posible Y.
generalmente, esta formado unicamente por dos o tres
propietarios.

Como ya ha quedado senalado anteriormente dentro de
estos poligonos se han incluido los nuevos suelos
urbanos y las unidades de actuacion de las anteriores
normas que todavia no estan desarrolladas; ldégicamente
en la medida que no existen condicionantes previos
sobre estas ultimas la presente revisién en algun caso
modifica las variables de aprovechamiento vigentes
hasta la fecha.

TN DT AV T AT

Siguiendo el criterio de las actuales normas, para
facilitar al maximo la gestién, la delimitacion de los
distintos poligonos se realiza en base a la
configuracion catastral.

El sistema de gestion previsto es el de compensacién.

¥ Las cifras de referencia respecto al conjunto de estos
. pol igonos quedan resumidas en el cuadro siguiente$

< pers

: IDENT. [SUPERF, uso VIV. DENS. OBJETIVOS

v POLIGONO Ha. PRINCIPAL | total viviHa

! E-1Los Olivos 3,1500 Ensextendivo | 14 | 4,40 Reurbanizar y depuracion

- JUE-2 Casco Este L 0.1 Lﬁﬁ.ex‘ensivo 3 |17.65 Preservar parque de la Fraga
RJE-3 Castillo/Olivares 0,16 [Casco Antiguo * - _[Crear plaza central
ME4 C* Carranque | 048 [Ens.semi-int 7_| 14,5 Finalizar ensanche
WE-7 Eras 1 148 ‘:Ens semi-int 21 14 Urbanizer camino Camanque
UE-8 Carranque Sur | 1,12 [Ens semi-nt 16 14 Remate Sur del nucleo
UE-9 Coop Los Andes | '3.32 [Ens semi-int 66 19 Remate Sur del nicleo
JE-10 Altos Carranque 223 Ens semi-int | 32 14___[Crear equipamiento privado

E-11 C° alto Serranilos 266 Ens semi-int. 44 18 emate Este del nucleo
TOTAL UE 14.77 203

¢ Enddgnm'ummnmnwmmwucwmwycdmmmodnummwdoMMthnhlanNDbmnuuﬁnt
Pdmunnuuxuund«mmmwupawbpmnuUmmhwuﬂMMnmmnwumpuhmﬂhﬂnhwdvnnﬁv
6 suprimidos como consecuencis del acuevdo e Aprobecion detindive
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: anterior hay
que senalar que la unidad UE-10““eer uye una Unidad
de Ejeucién discontinua cuyo desarrolo, en una parte
importante destinado a equipamiento privado, ha sido
convenido con la propiedad del suelo. El resto de los
poligonos constituyen unidades colectivas de gestion.

e) El resto del suelo urbano.

El resto del suelo urbano queda sujeto a la aplicacion
directa de la ordenanza puesto que por su grado de
consolidacidon no es necesario el reparto de cargas de
urbanizacion (y beneficios).

Esta constituido por la totalidad del suelo urbano no
incluido en alguno de los apartados anteriores Yy el
sistema de gestion previsto es el de cooperacion, que
es el sistema que de modo espontaneo ha venido
aplicando el Ayuntamiento por ser el modo tradicional
de crecimiento de las zonas urbanas consolidadas.

9.2 LA GESTION DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR.

La gestion del suelo Apto para Urbanizar se preve a
través de la delimitacion precisa de tres sectores de
caracter residencial, que deberan desarrollarse a
través de planes parciales tal como establece la Ley
del Suelo.

El sistema de gestion previsto para todos ellos es el
de compensacion si bien no se excluye que como
consecuencia de la aplicacion de la Ley 1/92 pueda
aplicarse sobre alguno de ellos otro sistema, como modo
de garantizar en tiempos razonables su desarrollo.

Es de destacar que para el SAU-3, como consecuencia de
estar incluido parcialmente dentro del Area de Respeto
del recinto del Conjuntoc Histérico Artistico del
castillo, su ordenacion debera ser informada
complementariamente por la Consejeria de Cultura, la
cual podra imponer las condiciones de salvaguardia que
en ese momento considere convenientes.

Su delimitacion se ha realizado teniendo en cuenta
asimismo la configuracidn catastral y la posibilidad de
actuaciones no dependientes, en viario o
infraestructuras urbanas, que permitan la no
vinculacion de uno a los otros.
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‘ ﬁ'ébahguf':,dﬁso el numero os de cada uno
de ellas réducido, lo que f su desarrollo,
si bief la generosa extension ¥ os mismos es el
factor fundamental para obligar el desarrollo a través

de planes parciales (no unidades de ejecucion).

En cuanto a las cifras globales de 1los distintos
sectores previstos puede senalarse:

sLvnre

IDENT. supear[ USO [NUM.|DENS.| PARCELA OBJETIVOS
POLIGONO Ha. |PRINCIPAL| VIV. |viviia]| TWO
U-1 Altos de 3.19 Fesidencial s8¢ | 15.00 | 200/300 reacion de un
: arranque oco de centralidad
‘ [BAU-2 Ballesta Este |  3.95 [Residencial | 59 | 15.00 300 mContinuidad urbana
FAU-J La demanda 6.39 Residencial| -- | 15,00 200/3005::! fachada sobre e’
| S00mJacrroyo
TOTAL SAU 13.53 210 | 15,00

9.3. LA GESTION DEL SUELO NO URBANIZABLE.

El Suelo No Urbanizable clasificado por las Normas se
rige y desarrolla tanto con las determinaciones
contenidas en la Ley del Suelo y sus Reglamentos como
con lo establecido en la Ley de Disciplina Urbanistica
de la Comunidad de Madrid.

En todos los casos la revision restringe con distintos
grados las posibilidades de edificacion y explotacion,
excluyendo taxativamente todos los usos y edificaciones
que generen un potencial uso urbano, que nho vayan
encaminados a la preservacion del medio natural.

Como excepcién a lo anterior puntualmente dentro del

, suelo no urbanizable comun se preven unas 4reas de
tolerancia para instalaciones extensivas no
residenciales sobre gran parcela, al menos 5 Ha., Yy
baja ocupacién de suelo destinadas a usos que pueden
abarcar desde actividades deportivas, a instalaciones
productivas representativas o equipamientos publicos o
privados para 1los que resulte conveniente previo
informe de impacto ambiental, en funcién de su uso, su
localizacién moderadamente alejada de 1los nucleos
urbanos.

Por ultimo dado que buena parte del termino de Batres
pertenccera al denominado Parque Natural del curso
medio del Guadarrama, se establece con precisién el
Area en el que debera solicitarse informe a la Agencia
de Medio Ambiente (AMA) de la Comunidad de Madrid para
la autorizacion de cualquier instalacion y/o
trasformacion sobre el medio y a lo que establezca el
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Evidentemente en dicho documeng se recogeran

todas las determinaciones que establezca el AMA sobre
las condiciones de las 4reas de tolerancia, para 1lo
cual se estara al informe que preceptivamente debe
elaborar dicho ente de acuerdo con el Decreto 44/92 de
proteccion cautelar del curso medio del Guadarrama.

Por otra parte dada la calidad de extensas Areas
naturales el termino de Batres, las Normas diferencian
dos categorias dentro del suelo rustico: el Suelo No
Urbanizable Comun y el No Urbanizable Especialmente
Protegido.

a) El Suelo No Urbanizable Especialmente Protegido.

Los suelos de mayor valor del término quedan recogidos
dentro del Suelo No Urbanizable Especialmente
Protegido; dentro de esta categoria las Normas
diferencian, en funcion de la razén de proteccion
establecida, el distinto aprovechamiento que puede
tener cada uno de ellos.

De este modo en el Suelo No Urbanizable Especialmente
Protegido, en funcion del motivo dominante de la
proteccién, se regulara el uso Yy 1la intensidad
potencial de edificacion en una escala que abarcara
desde 1la incompatibilidad total de edificaciones
(proteccion en razon de cauces Y vaguadas) por la
escasez de esta calidad de suelc en la Comunidad de
Madrid y la fragilidad ambiental del mismo, a cierta
Permisividad en el resto de los los suelos protegidos
siempre de acuerdo con lo establecido por el AMA en el
ambito del Parque del Guadarrama.

Por ultimo el desarrollo de esta clase de suelos se
debe producir bien a través de Planes Especiales,
cuando sean de iniciativa publica o bien a traves de
actuaciones puntuales de 1os distintos propietarios: en
ningun caso ello dara lugar a la posible edificacion de
otra vivienda que las de guarda de las instalaciones Y
ello siempre que 1la explotacién econdmica de 1la
instalacion lo justitigue.

b) El1 Suelo No Urbanizable Comun.
El Suelo No Urbanizable Comun debe ser soporte de todas

aquellas actividades que no pueden tener cabida en los
suelos urbanos/urbanizables; por tal motivo en tales
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sué%oén la permisividad de Ng para su
edificacion es mayor que en los Mg pfegidos.

Dentro de esta clase de suelo la revision propone 1la
definicion de un Area de tolerancia, sobre la margen de
la carretera M-404, para actividades metropolitanas
que busquen una buena accesibilidad junto a una
proximidad de un medio natural de especial valor.

Dada 1la singularidad de 1la implantacion de estas
actividades se establece la obligatoriedad de redactar
un plan especial que contemple el estudio del impacto
ambiental de tales instalaciones, como actuacioén previa
a la solicitud de implantacion en el suelo no
urbanizable.

La gestion del Suelo No Urbanizable Comun como en el
caso anterior del Especialmente Proteqgido se realiza a
través de la Ley de Medidas de Disciplina Urbanistica
de la Comunidad de Madrid.

En definitiva no se trata sino de una gestion
encaminada a la preservacion del medio natural y a la
regeneracion del mismo, cuando éste tenga que ser
alterado, que tiende a la recuperacion Y proteccion del
espacio natural.

Por ultimo y dado que en esta clase de suelo es
factible la edificacién de vivienda al servicio de 1la
explotacion colindante (en funciéon en cualquier caso
tanto de 1la parcela minima segregable, como de 1la
parcela minima edificable definida en funcion de 1la
explotacion minima funcional) 1la normativa de las
Normas definira con precision tal como obliga la Ley
del Suelo el concepto de Nucleo de Poblacioén.
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