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TITULO ll. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

CAPITULO 1. OBJETO DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS.

La revision de las Normas Subisidiarias de Plancamiento
Municipal de 1.987, y como  parte de esta, la
elaboracion del presente documento, tiene por objeto la
ordenacion urbanistica del termino de Grinon ajustando
las previsiones del fouturo crecimiento al actual marco
cconOmico y a las tendencias senaladas en los distintos
proyectos regionales (bEstrategia Territorial Zona Sur
Lomunldad 1.992, Programa de  inversion CYITI 1983~
1.987), Yy en los de su  entorno (Madrid Region
Metropolitana 1.991) asi como a la propia realidad
material y necesidades del municipio que, no reflejadas
dentro de las Normas de 1.987, bien por el nivel de
desarrollo de las normas, bien por modificacion del
escenario sociocconomico transcurridos c¢inco  anos,
producen una inadecuacion entre el instrumento vigente
y las demandas de crecimientc derivadas de la necesidad
de completar, estructurar y cohesionar el nucleo urbano
asli como ordenar la totalidad del territorio (asumiendo
la realidad de 1.992).

Como revision formal de las Normas precedentes, la
presente Revision tiene la caracteristica de ser una
ordenacion integral del territorio municipal, no siendo
derivada o dependiente, y acomodarse en  su  caso,
exclusivamente, a las determinaciones de figuras de
planeamiento supramnunicipal que se aprueben; por tanto
unicamente seran revisables en Sl mismas o se
sustituiran por el Plan General de Ordenacion Urbana al
que suplen.
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como la mayor simplicidad-claridad en la aplicacion de
la Norma y en la gestion del plancamiento.

N

Dado el dinamismo del scector inmobiliaripolocal, las
tensiones y demandas propias de la proximidad de Grinon
a la llamada Arca Mcetropolitana PFuncional asi como la
propia dimensiion urbana actual y la presencia de usos
residenciales e industriales, e elige para 1a
elaboracion del  documento el Tipo  "B" de  Normas
Subsidiarias detinido en ¢l art.vlb del Reglamento de
Plancamiento.
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Por tal motivo, la ordenacion prevista clasifica el
Suelo del término municipal en tres categorias: Suelo
Urbano, suelo  Apto para Urbanizar y Suelo  No
Urbanizable, delimitando ¢l ambito territorial de cada
una de ellas y establecicendo al tiempo, la ordenacion
detallada de: sSuelo Urbano Y los clementos
estructurantes del Suelo Apto para Urbanizar. Sobre el
Suelo No Urbanizable sc¢ establecen distintas normas de
proteccion en funcion de las diferentes categorias de
Suelo No Urbanizable, Comun y Especialmente Protegido

l que se contemplan.
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CAPITULO 2. CONVENIENCIA'Y OPORTUNIDAD.

Aot

LLa conveniencia dc¢ la revision de las NNSS., vigentes se
deriva en primer lugar del  propio  contenido del
articulado de las mismas donde se establece en  su
art.1.5."Revision" queo:

RanePhwit sk B NI

PROCEDERA LA REVISION DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS CUANDO SE
PRODUZCA ALGUNA DE L AS SITUACIONES SIGUIENTES

c) Cuando circunstancias sobrevendas alteren la hipotesis del Plan en
cuanto a las magnitudes basicos de poblacion, dinamica del empleo o
mercado de la vivienda,

) Siose han de tanutar modificaciones concretas de las determinaciones
del Plan que den lugar a alteraciones que madan sobre la estruclura
general del terntono  del mumaipio o sobre  1os  determinaciones,
sustanciales que la caractenzan

Habiendo tomado el Pleno Municipal el acuerdo de
l revision de NNSS es de aplicacion ¢l apartado final del

articulo 1.%. citado.

En scgundo lugar la conveniencia de la revision se
deriva de la inadecuacion actual de las Normas vigentes
puesta de manificesto en el proceso de uso y desarrollo
a lo largo de los cinco anos transcurridos desde su
aprobacion.

Dicha inadecuacion se deriva de:

- Bl agotamiento del modelo urbanistico previsto en
las HNNSS de 1987 que definiendo a Grinon como un
municipio en transtformacion de rural a urbano no
valoraba adecuadamente ¢l etecto que el posterior
desarrollo  urbanistico del municipio y del
Corredor de  Toledo tr-ndr 14 sobre VL ZzZ0onas
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cconomica, ftrente alindustrial, pasando el
sector primarto R poseer un caracter
exclusivamente testimonial. (vease ratico 5
pag. J11.23)

b) Se ha producido un notable incremento del
parque inmobiliario residencial junto con un
aumento no plwvr,to de la poblacion ressidente
en ¢l municipio. (Vease graticos 1y 2 pag.
11.10 y 1113 respect ivamente) .

¢) La poblacion residente ha modificado la
proporcion y valor absoluto de los grupos de
adad preexistente, introduciendo nuevas
demandas  cuantitativas de cquipamientos Yy
servicios,  asl o como  puevan exigencias de
calidad y una concepcion mas urbana del uso
de su ciudad sin perder las ventajas de su
caracter (e ontorno rural. (vease gratico 3.
pagina 11.1%5)

- lLa necesidad de la detinicion de la estructura y
organizacion urbana ¢global, tanto del suelo
residencial  como del industrial, evitando el
crecimiento atomizado © inconexo gue  por la
carencia dc¢  una o detinicion adecuada de la
estructura de todo el nucleo urbano surgen en el
desarrollo de las actuales Normas

- La necesidad de abrir un debate publico sobre el
modelo y limites de crocimiento de la totalidad
del municipio desde posiciones y planteamientos
totalmente abicrtos que permitan, contemplando la
realidad de 1.992, resolver cond ertadamente toda
1a problematica local del actual suelo
calificado, entableciendo un horizonte de
crecimiento adecuado al logro, a medio plazo, de
una ciudad con capacidad de servicio a las nuevas
necesidades de la poblacion; y cualificando a la
vez el espacio para actividades ccononmicas  de
forma = quc_ | 1"v<>ro‘u-.’\ su futuro con mayores
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CAPITULO 3. FINES Y OBJETIVOS DE LA ORDENACION.

Dentro de la revision se considera como fin basico de
la ordenacion la definicion de un modelo urbano que
respondiendo a  las necesidades y medios tecnicos  del
Ayuntamiento, « la actual estructura urbana 'y a las
demandas y necesidades detectadas permita facilitar la
gestion  urbanist ica cotidiana  aprovechando todo el
potencial de MeCanismos Yy recursons previstos en la Ley
del Suclo.

para c¢llo se ha mn!und)/mlu con especial detalle en la
delinitacion precisa, a  partir de la  estructura
catastral, de Unidades de Ijecucion en el suelo Urbano
y de Sectores en el Apto para Urbanizar, sin renunciar
a propucstas mas claramente intervenc ionistas (como la
doefinicion de Poligonos de  Reserva Municipal) que
permitan al Ayuntamiento a medio-largo plazo no solo
establecer las reglas de participac ion de la iniciativa
privada en la construccion de la ciudad, sino 1mpulsar
y dirigir el desarrollo del territorio o controlar el
mismo cuando se han producido situaciones irregulares
gque amenazan desvirtuar el modelo urbano propuesto por
provocar la consol idacion de facto de suelos rusticos
alejados del nucleo.

sin embargo, la citada profundizacion y definicion del
modelo de ordenacion y de gestion propuestos noo se han
considerado cerrados on tanto no se aprueben
definitivamente las  Normas puesto que todos los
docunentos de la Revision se han considerado abiertos,
revisables y perteccionables en funcion de los procesos
de informacion publica y de los posibles acuerdos que,
con el objeto de garantizar el desarrollo, se  han
suscrito entre el Ayuntamicnto y otras administraciones
o particulares que actuen, estos ultimos, a titulo
ipd'luv«uhm] o eomo -colectivo-de nrm'ﬁﬁor‘“’“"' e
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% Primer objetivo: Retorzar el caracter urbano de Grinon,
5 previendo un arecimiento adecuado a su posicion en
4 la comarca, que garantice una  dimension  urbana
£ suficiente para justiticar el nivel y rentabilidad
3 minima de los servicios comunales.,

4 1 fuerte crecimiento, tanto residencial como
i] industrial, de Grinon en los ultimos cuatro anos denota

una clevada capacidad de crecimiento y atraccion propia
del municipio y cuestiona ¢l modelo de futura tercera
corona metropolitana on favor de un nodelo  de
alternativa urbana entre la ciudad y el campo, con
suficiente soporte de actividad economica propia.

El fuerte desarrollo sutrido por el Corredor de Toledo
y la consiguiente revision expansiva del planeamiento
de los grandes nmunicipios que lo constituyen o que
forman el sur metropolitano de Madrid, junto con las
grandes operaciones cstrategicas planteadas o 1levadas
a cabo en la proximidad (mejora N-1V, Corredor del
Culebro, mejora N-401, retorzamiento de la capacidad de
carga de la M-404 como anillo de pesados) recomiendan
abordar la revision del plancamiento general de Grinon
de forma que se refuerce  su  caracter de  cabecera
comarcal pero sin pérdida de sus  peculiaridades vy
singulares frente al arca metropolitana, esto es,
calidad ambiental mejorada y tamano de pequena ciudad
de reducida densidad, y no dispersa, con dotaciones,
equipamientos y servicios propios y al servicio de la
comarca funcional a la que pertenece (Batres,
Serranillos, Casarrubuclos, Cubas de la Sagra, Torrejon
de la Calzada y Velasco).

Segundo objetivo: Definir una estructura urbana basica
para el conjunto de la poblacion y sus proximos
crecinientos, aprovechando los vacios
1nter%t1 Jalo‘ existentes, Jjerarquizando el viario

y adecuandolo dimensionalmente al tamano horizonte

de Grinon, sirviendo  al mismo tiempo  para
cohesionar % unificar Fas diferentes areas
residenciales e industriales  que  componen ¢l
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producido una c¢lara talta de estructura urbana que
habia provocado de hecho una fuerte descohesion social
entre las diferentes zonas de vivienda unifamiliar.

Del mismo modo, las  implantaciones industriales a
partir de grandes instalaciones inconexas colgadas de
la carretera M-404 han carvecido de cualquier plan de
conjunto que permitiecra resolver toda la problematica
derivada. Lass  NNSS  vigentes  han reforzado este
crecimiento paralelo Q la M-404, convirtiendo
erroncamente ciertos tramos en un ccerredor y anulando
una ventaja de atraccion de actividades como es el
paisaje percibido. Unido a ello, han consolidado este
modo de crecimiento a lo largo de la M-402, agotando
tambien el recurso paisaje, convirtiendo esta via
regional en una travesia urbana y dificultando la
implantacion de c¢ierres viarios por el Oeste del
municipio proximos al nucleo urbano.

La carencia dentro de las actuales NNSS. vigentes de un
modelo de estructura que permitiera reservas para
paliar los indeseables efectos anteriormente citados
obliga a la definicion expresa de otro modelo
estructural que garantice al Ayuntamiento que las
distintas promociones futuras se enmarcan y apoyan en
una  estructura  viaria global que, realizandose de
acuerdo con el ritmo de crecimiento local, permita la
funcionalidad total del conjunto.

Para lo detinicion de tal estructura se parte del pie
forzado constituido por las arecas ya consolidadas vy
urbanizadas por lo cual se debe realizar en el suelo
urbano a partir de la ordenacion de 1los vacios
existentes, en tanto que en el Suelo Apto para
Urbanizar tan solo se condiciona a su nivel de
desarrollo (adquisicion de derechos) a la  propia
topografia y a la estructura catastral y red de caminos
(?x i r te’ht(“."’.'.”m ioa e sma. amae PERI . . N et ces tes - cae e -
“.’{"”'"-,\.. 2" ‘ ._'1"‘," R ; :
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pucden llegar a constituir el grueso de los
desplazamientos locales

En las areas industriales la propuesta de
estructuracion ticne por objetivo aseqgurar la
continuidad del futuro viario con ¢l existente,
mejorando y digniticando ¢l acceso  a  las  areas
industriales y garantizar la reserva de suelo sobre la
M-402 que permita abordar un control de accesos a la

misma desde el suelo industrial,

Tercer objetivo: Prescrvacion del modelo y tendencias

de asentamiento on Grinon manteniendo la
especializacion actual: crecimientos residenciales
en la periteria surocste del nucleo historico (con
tipologias de baja altura), e industriales al Sur
(proximos al casco) vy o oal Este en el Poligono de
Grinon y Cubas con acceso por la M-404.
Buena parte de la caliJdad actual del nucleo de Grinon
y de su  poder de  atraccion deriva de la clara
zonificacion residencialyindustrial y de la reducida
altura de la edificacion y moderada intensidad de
aprovechamiento reqguladas por  las Normas actualmente
vigentes y defendida:s por la  gestion  municipal
cotidiana.
Por tal motivo la revision de las HHSS. debe mantener
la vigencia de este oriterio de zonificacion y de
edificacion dentro del termino, i bien abordando la
correccion de las pequenas contradicciones de  las
ordenanzas que han sido detectadas por los Servicios
Técnicos Municipales, ya  que  provocan  situaciones
indesecables de conflicto sin beneficio alguno ni para
los afectados ni para ol Ayuntamicento.
En cuanto al numero final de ordenanzas sce debe hacer
prevalecer, la utilidad rcal del instrumento frente a
la definicion cultural del mismo, uniticando ordenanzas
semelantes. que -ho. suponen una diteraencia -tormal---de—jla
const 1’11(:(.‘.’%0;\"‘/1(‘3‘?1}./llti‘ggc Lon gue so ;g;\«;ﬁ;.\‘l:i.za URCERRTISLFY
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de la configuracion catastral de Grinon y de la
demanda local.

i it
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Cuarto objetivo: Preservacion de la calidad ambiental
del nucleo  existente, protecaion del moderado
patrimonio historico-artistico y creacion de nuevos
valores urbanos por operaciones de reforma
interior.
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En paralelo con ¢l anterior objetivo de cspeci tallzacion
de wusos, ampliacion de  las  arecas terciarias y de
moderacion de alturas tuturas de la cditicacion se debe
proponer la definicion de unas alineaciones y de una
ordenanza estetica  general sobre ol conjunto del
municipio que permita la necesaria renovacion de  la
cdificacion sin  causar  impactos negativos  sobre su
entorno vy 1a mejora  en o asnpecto de los nuevos
crecimientos que primen su  integracion y respeto  al
conjunto, frente a la obra singular para exclusiva
satisfacion de su propietario.

Tal ordenanza estcética, junto con la adopcion de la
tipologia de manzana cerrada en ¢l casco, permitira
conservar ¢l caracter actual del mismo que podra ser
puesto puntualmente en valor mediante operaciones de
peatonalizacion vy adecuacion ambicntal  del espacio
publico. Ello estara posibilitado por la necesaria
renovacion de las  intraestructuras  (sancamiento  y/o
abastecimliento) y la  cervadicacion de traticos de
travesia derivada de la jerarquizacion viaria.

En cualquier Caso sobre aquellon elementos
edificatorios de mayor singularidad y calidad
arquitectonica debe proponerse un Catalogo de Bienes
Protegidos que garantice su prescervacion si bien con la
flexibilidad suficiente que permita  la  permanente
adecuacion funcional a las nee n:,m,ulw y estandares
aCtl ﬂ}eg‘. S emevaiaiearioe ates alsiens s e - (i !
Axt foov i SN (VAT

lLa pxisten Glares vacios o con  construc (,Jun(“‘
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el emplazamiento de zonas comerciales y de servicios en
una localizacion gque retucrza el actual centro urbano.

LD

Lhalvi®

—

Quinto objetivo: Posibilitar la ampl iacion de
cquipamientos comarcales y mejora de dotacionesn de
las arcas edificables, incorporando ¢l ambito del
arroyo del Prado y de la Arboleda como gran zona
verde al conjunto urbano.

PRT—

g

. La dimension urbana de Grinon ha permitido hasta fechas
recientes resolver las demandas de servicios en nucleos
y en las reducidas dotaciones existentes; sin embargo
. el fuerte crecimiento habido en el ultimo cuatrienio,
junto con ¢l caracter claramente urbano de la poblacion
atraida, y la evidente tendencia de mejora de servicios
l de la totalidad de la region madrilena han conducido al
Ayuntamiento a  acometer numerosas  obras de mejora vy
ampliacion de los equipamientos publicos y privados,
I que las presentes Normas deben mantener y ampliar para
mejorar la calidad de vida y ta futura capacidad de
atraccion de¢ Grinon dJdentro de la periferia de la
I Comarca.
Por otra parte los crecimientos residenciales al Oeste
cdel arroyo del Prado posibilitan llevar a cabo la
. creacion de un dgran parque lineal gque permite integrar
este elemento, como bien cultural de primera magnitud,
dentro del desarrollo urbano.

Ademas de  los grandes equipamientos anteriores la
revision de las NNSS. debhe posibilitar la creacion de
pequenas plazas y espacios publicos en el casco antiqguo
previendo y aprovechando pequenas  cesiones en la
posible renovacion de las grandes manzanas incompletas
existentes, de modo que tal renovacion conlleve un
claro beneficio social; con ello se conseguira, el
esponjamiento del casco antiguo, la mejora de su imagen
y la creacion de hitos visuales, de elementos de
referencia dentro del casco y de nuevos espaclos para
la ag¢tisvddad..comercial y de¢ terciarios que amplie vy

. 1
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unificando la normativa i traveg..de unos estandares
de urbanizacion comunes y acordes con las
necesidades de futuro.

El modo del crecimiento urbano de Grinon en ¢épocas
pasadas a partir de  promociones  inconexas tiene su
reflcejo en que la red do intracstructuras existentes %
la programacion de conjunto han sido sometidas de hecho
a unas  cargas  de servicio superiores a los valores
maximos funcionalmente admisiblos., Fllo provoca unos
coston clevados de mantenimiento ademas de una
permanente baja calidad de!l servicio.

Por otra parte el desarrollo a partir de promociones
inconexas y sin un modelo general urbano ha procurado
la duplicacion y el infradimensionamiento de la red de
modo que todo el conjunto se resiente tanto en su
calidad de servicio como on losg propios  costes  de
mantenimiento/reparacion.

La cjecucion de los nuevos desarrol]os previstos debe
permitir, tanto cn ol area residencial como industr ial,
acometer la mejora de la funcionalidad de las redes de
comunicaciones y do infraestructuras basicas, de modo
que en el caso del suelo residencial, el Suelo Apto
para Urbanizar sirva para descargar y racionalizar el
funcionamiento de la red, en tanto que para el suelo
industrial se acometa 1la dotacion de servicios y 1la
conexion de los mismon a las redes publicas para con
ello garantizar ¢l nivel de servicio.

Séptimo objetivo: Conservacion y proteccion de los
valores naturales, ambientales Yy paisajisticos del
territorio, planteando la restriceion y el control
maximo de usos urbanos y/0 urbanizables, asi como
definicion de las condiciones generales de uso que

ev1te~ ~-alteraciones ambientales,  unificando
it exu?wf de- de ], imitacipn acor degs con la propués Stia
d : ratedid  Perritorial Yde "la ¢comKiaya de
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Al ﬂll\ clo Su,r‘mt Lzays este  objetivoi Las Normdgs
diferpnEhAiNLob ~sud be (ﬁ% mayor. calidad \pmpjental jy

paisal) ibta 1taleg Uomds( quc‘ . regadios, zonas arboread ,
etc. [(en log quo haln @ ad” restringirse al maximo de
cual llol},zé’dlflt aziany; y Al yoMalo no urbaniza Lo, (omm
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susceptible, a diferencia de los anteriores tipos de
suclo, de alojar sin la adopcecion de fuertes medidas
correctoras las instalaciones y actividades
manitiestamente incompat ibles con ¢l medio
urbano/urbanizable y que necesariamente deben alojarse
en ¢l medio rustico.

En cualquicer caso la revision contiene un gradiente de
condiciones que  permitan, eon  funcion del posible
impacto, la implantacion de instalaciones incompatibles
con ¢l medio urbano Jde modo que aquellas de mayor
impacto negativo solo pucdan alojarse en el suelo no
urbanizable comun,

Octavo objetivo: Delimitar  dentro  del sSuelo  No
Urbanizable aquellas areas susceptibles de alojar
los  crecimientos  de Grinon a  largo plazo para
incluirlas tanto dentro de Poligonos de Reserva
Municipal como de areas susceptibles de incluirse
dentro del suelo apto para urbanizar una vez que se
haya alcanzado un elevado porcentaje de desarrollo
del suelo edificable y que permitan al Ayuntamiento
en el futuro ser protagonista del desarrollo local.

Hasta la fecha ha sido tradicional que los crecimientos
urbanos  estuviesen a merced de los intereses de la
iniciativa privada quedando ignorados, o sin uso, todos
acquel los instrumentos  previstos en la legislacion
urbanistica, para la  c¢reacion de un  patrimonio
municipal de suelo que permitiera al municipio por
ejemplo, plantear modelos socialmente mas ventajosos,
como beneficiarse de una parte de las plusvalias que la
simple calificacion administrativa de los suelos
supone.

Del mismo modo la falta de un moédelo general del
desarrollo de las arecas edificales ha llevado a admitir
modificaciones puntuales para  ampliacion de suelos

edjficables en localizacion % ordenaciones que
pog tcrlormonto se convierten en problematicas para
nugvos “-tdésdrrattos, - problemat ica que  debe  ser
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k1l caracter de ordenacion 1ntogrn'l del  termino  que
posee ¢l instrumento de NHNSS. permite definir objetivos
sobre el suelo no urbanizable que clevaran la capacidad
de decision e intervencion del Ayuntamiento sobre el
futuro crecimiento urbano. be este modo, a traves de la
definicion de los Poligonos de Reserva Municipal se
poulbl]ltd que el Ayuntamicento pueda actuar en tuturas
revisiones del planeamicento  como  gran propictario de
suelo.

Paralelamente esta detinicion de un modelo global de
ordenacion para la totalidad del termino permite
plantear soluciones, vi1a Poli1gonos de Reserva
Municipal, cncaminadas a cortar e) proceso de
implantacion/parcelacion salvaje sobre arceas que en un
futuro a muay largo plazo  seran susceptibles  de
incorporarsc al desarrollo urbano; con ello se cubre
una  doble finalidad:  bloquear el citado proceso
irregular y aumcntar cl patr imonio municipal del Suelo
para su uso a muy largo plazo.

Para la obtencion de eunton suclos a costo ajustado,
(dado su caracter rust ico actual carentes de cualquier
infraestructura urbanistica) no se excluye que pueda
llevarse a cabo bhajo formulas de expropiacion
convenida, compra o directamente expropiacion; la
fijacion de un modo u otro de actuacion se establecera
a la luz de los procesos de informacion publica de las
Normas.

pPor otra parte la necesidad de facilitar la futura
gestion del desarrollo recomienda definir parte de los
suelos edificables a largo plazo (superior 8-10 anos)
como suelos rusticos, sobre los que se establecen unos
usos Yy una estructura general, suceptibles de ser
incorporados al suelo apto para urbanizar a traves de
una simple moditicacion puntual (no revision) de Normas
Subsidiarias pucsto que desde el inicio de este
docupnont ) ggmt.rmp.la La,, .)t.]U?t.UI”"( mtograda del
wodefl o gzﬁi\u.él”“‘\ PN el AN et e

Qi IR Attt h :
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q sociales de rentabilidad, ademas de los de mercado
o propios de la iniciativa privada.
A
¥
£ . . . . .
g Noveno Objetivo: utilizacion del desarrollo de
i plancamiento para reforzar la inciplente politica
' de vivienda municipal @ traves de la intervencion
2 en el mercado de suclo bien mediante compra  de

suclo, bicen mediante expropiacion, bien mediante la
utilizacion de los 15% de cesion al Ayuntamiento
del  desarrvrollio  de los  distintos  poligonos de
ejecucion previsto en Suelo urbano y Apto para
urbanizar.

Hasta la techa ¢l desarrollo de las Nermas vigentes ha
comportado pequenas cosiones de suelo con
aprovechamiento lucrativo incapaces por su dimension de
ser soporte de una politica municipal de vivienda de
impacto significativo, vya que por otra parte tales
recursos se han destinado a tinanciar el recquipamiento
local.

No obstante lo anterior la experiencia en la gestion de
las actuales HNormas, y en especial el exito de la
intervencion municipal en el desarrollo del
suelo/planeamiento industrial, han permitido alcanzar
una madurez en la gestion urbanistica local que ha
derivado hacia l1a compra de suelos residenciales para
iniciar una politica de vivienda publica, o acogida a
algun  regimen de  protecoeion,  capaz  de satistfacer
demandas  locales  detficientemente  cubiertas  por  la
promocion privada tradicional.

El volumen de los c¢recimientos previsibles para cubrir
las demandas o medio-largo plazo de Grinon y el
patrimonio de suelo publico edificable  consolidado
durante el ticmpo on que e elabora  1a  presente
Revision permiten otorgar al Ayuntamiento una capacidad
sidnifigativa sobre el mercado de vivienda capaz de
cubfrir ‘ﬁo’i‘qa‘dﬁmon’té" vy de modo programado las demandas
de thuenapgparte) jdek parecimiaonto, veljatativo con niveles
de V%l)?-ﬁlsh redycidgy ‘\y'_ﬁde ddticglcpecagso gal ymergado
locpl 1ibre. =i :
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CAPITULO 4. CRITERIOS DE CLASIFICAGION DEL SUELO.

Uno de los elementos basicos del planeamiento general,
en la medida que supone la detinicion de los modos vy
plazos de puesta en uso del suclo, ¢s el conjunto de
criterios que se establecen para la delimitacion de las
distintas clases de suelo contenidas en las Normas.

Para cestablecer tales clasiticaciones se ha tenido en
cucnta el distinto grado de consolidacion material de
la ecdificacion y urbanizacion, y se han analizado vy
valorado los  distintos  niveles  de compromiso del
Ayuntamiento surgidos en ol desarrollo de las Nornmas
vigentes y de la propia voluntad de actuacion de los
distintos propictarios atectados

Por ¢l caracter integral del documento de NNSS. el
ambito a tratar es la totalidad del suelo del término
municipal, y el nivel de detalle es el exigido por la
Ley sobreoe Reginen de] suelo y las propias
caracteristicas de  cada  areca: nivel de servicios,
estructura de propicdad, inportancia de su desarrollo
para el conjunto de la ordenacion, cote.

4.1. EL SUELO URBANO

La delimitacion del suclo urbano se ha producido sobre
todas aquellas areas en las que era posible, dado su
alto grado de consolidacion o de dotacion de servicios,
dejarlas sujetas o la  aplicacion directa de una
ordenanza, de una delimitacion pormenorizada
(alineaciones) puesto que con cello no se modifica
sensiblemente la imagen y unidad de su entorno.

Evidentemente a esta clase de suelo pertenccen  los
vacios edificables dentro del nucleo consolidado a los
que es posible aplicar lo establecido en el art.78 de
la (Ley.-sobre Regimen del Suelo que por tanto |son
suspept ghlessde yinciusian ddbiire’ et Gukle! Ukband.
Dentre;dpirpgtaiidlase do suclo &¢ han ihchudoJt;(S(}ex:,; las
archs actyalmgpte on progeso de dés sarrd Lboyi qué guddan
rec 3g{ qay (y})mo i ;N l') (m.w de. klapean) ento en
Do xl‘l‘é)l“i} «'mx;f' v LA lasn condic iones  con las que
fuetony umm)\;ju&,) Wi \ QQ,U tictintos documentos tramitaglos
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(proyecctos de componsauion/ropuruéTﬁCion, urbanizacion,
plan parcial, ctc).
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Del mismo modo se recogen dentro del suelo urbano los
actuales vacios intersticiales del conjunto urbano para
los cuales se establece una definicion precisa de
alincaciones, el viario y la delimitacion de poligonos
de ejecucion capaces de repartir las cargas/beneficios
de la urbanizacion.

-
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Iguaimente se incluyen dentro del suelo urbano, ademas
de las areas intersticiales de  la  ciudad, aguellas
areas semiconsol idadas de editficacion, contempladas o
no dentro de las vigentes Normas del 87, para las que
se ha suscrito un Convenio Urbamistico que establece
los plazos y modos  de desarrollo, con lo que en
definitiva pueden considerarse comprendidas  en  la
determinacion del art.10b del Texto Refundido de la lLey
del suelo 1/92.

Y por ultimo, como ya ha quedado senalado, se incluye
dentro de esta clasce de suelo urbano todas las areas vya
edificadas en la actualuidad y calificadas como tales
en las Normas Vigentes las cuales quedan sujetas a la
simple aplicacion de la ordenanza correspondiente.

En cualquier caso la, clasificacion de Suelo Urbano lo
ha sido de un modo amplio recogiendo la dificil
experiencia municipal en desarvollo de Planes Parciales
e intentando que las Normas no afectaran negativamente
a la gestion y puesta en uso del suelo gue ya tiene una
via clara y un modo correcto de desarrollo y que por su
localizacion, aprovechamiento y ordenacion es posible
inteqgrarlo en el nuevo  modelo  propuesto  para el
conjunto de la ciudad.

En definitiva el criterio de la revision de las Normas
respecto al Suclo Urbano os ¢l mantenimiento de las
areas urbanas de las Normas de 1.987, incrementadas en
aquellos nucleos urbanos de nuevo desarrollo; alli
dondg c¢s pcqesnrio se  introduce sobre esta clase gde
sueld LaAd&innikhert preeiva. daClRiNer4ad s Pnitagdes de
Ejecpcion  que  permitan 1a finalizacion de L
“banidde PEhadtic i ditementd e aa N Sty g

urbafidde fon-deficientemente o;ucutadaAowqaldntlmhx 11
Ayuntani¢ntio |que vsc',ggaljzun\ Las eegiiopes |y fla
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Cuantitativamente hay que tener con cuenta que de  la
informacion urbanistica claborada con motivo de la
presente Revision se deduce que un 74% del Suclo de las
Unidades de Actuacion de bDesarrollo Convenido (UADC) se
encuentran en proceso de urbanizacion muy avanzado, 1o
que supone un total de %4 Ha; sumado esto a las 209,10
Ha. de  suelo urbano  directo el suelo  urbanizado
actualmente supone 263,10 Ha. lo que viene a significar
aque los nuevos suelos urbanos pom]’iont‘o:~; de urbanizar
clasiticados por la presente Revision (86,%1 Ha.), e
incluidos dentro de Unidades de Bjecucion, significan
un total del 32% del actual suelo urbano.

4.2. EL SUELO APTO PARA URBANIZAR

La  fuerte dinamica de crecimiento de Grinon en el
ultimo quinquenio, que  lleva al municipio a la
concesion de un  promedio de %0 viv./ano con 114
edificaciones actualmente en construccion, asi como las
propias expectativas de la expansion del Corredor de
Toledo sobre la periferia inmediata, recomiendan un
dimensionamiento amplio del Suelo Apto para Urbanizar.

La localizacion de dichos suelos se realiza para los
usos  residenciales sin rebasar en ningun caso los
limites estructurales que se detfinen; al Sur, por la
variante realizada a la M-404 que conforma una barrera
funcional al crecimiento y que no debe superarse. Al
este, ol futuro parque metropolitano, previsto en el
documento "1l Suroeste-2 metropolitano” (SOM-2)
elaborado por la CAM, que sera un cierre ambiental de
calidad para mantener la proximidad de amplios espacios
abiertos a la residencia, correspondiendo al arranque
del anillo verde de equipamientos, paisaje y grandes
espacios  que  dotara al wmunicipio de la calidad
ambiental ¢ imagen que requiere como residencia de
calidads.

R R O A A
Dentto dé}“ ‘esth’ ¢ Ta‘;,‘e de ’ uelo apto pcu'a urbanizar iel
Avange jdep; ]lqnotﬂulﬁpt_o propuso  suclos al Noroeste del
nacl 20, LLI 1>c 11() s ;)(1<'(\" (]() crear la vari (1r1t‘(* urbana que
se  pret nitéd turo cier re- quoailfaliilite la
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Tras el proceso de Participacion Publica como
consecuencia tanto de que no han existido ofertas por
parte de los propietarios atectados para garantizar el
desarrollo de tales suclos en plazos concretos, como de
las propias indicaciones de la Direccion General de
Urbanismo de la CAM sobre ol documento de Avance, se ha
optado por desclasitear tales suclos incoporandolos al
suelo no urbanizable comun si  bien manteniendo 1la
estructura general viaria prevista y reconociendo que
la incorporacion de tales suelos al suelo apto podra
ser contemplada  por el municipio como una  simple
moditicacion puntual de Normas, cesto es sin necesidad
de abordar una nucva revision de las mismas.

En cuanto al suelo Apto para Urbanizar destinado a usos
industriales se localiza completando el sur del nucleo
urbano -el antiguo areca industrial en el limite con
Cubas de la Sagra- y, eostructurando la zona industrial
que se localizo al norte del nucleo, aprovechando la M-
405 a Humanes que presenta una deficiente ordenacion.

En ambos casos, tanto para los usos industriales como
residenciales, la inctusion de estos ambitos dentro del
Suelo Apto para Urbanizar se realiza dada la carencia
de cualquier servicio (sancamiento, abastecimiento,
viario, etc.) y la realidad material de dichos suelos
pendientes de total urbanizacion.

Los criterios basicos para localizar y dimensionar
dichos suelos han sido:

1¢. Atender la demanda dee vivienda unifamiliar para
con ello consolidar la tendencia de nucleo
residencial de haja densidad, ofreciendo
alternativas a costos razonables de vivienda de
mayor calidad para los vecinos de los grandes
municipios proximos

2¢. Facilitar el e¢npleo junto  a la xeuldoncla

ofertando. suelo para actividades a las cmplcsas

do tamuho! mEdio  fundamentalménte) pLo l&dlendo
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3¢, Facilitar la incorporacion
de la estructura urbana  de  Grinon, por su
proximidad a areas ya cdificadas, y facilitar su
conexion a los servicios urbanos existentes o
conveniencia de  su clasificacion para cerrar
funcionalmente (y reducir los costos economicos
finales) el conjunto de  scervicios urbanos
(saneamiento suelo residencial, depuracion en
suelo Inadecuacion de accesos, eta.).

de estos suelos dentro

en
industrial,

4.3. EL SUELO NO URBANIZABLE.

Al Suclo No Urbanizable
municipio  no incluldo
anteriores  (Urbano vy
definicion del Suelo No

ol del
clases

Esta

SCe Ineorpora resto
dentro las  dos
Apto  para  Urbanizar).
Urbanizable como un "resto" del
municipio no implica que  la lw-vi‘:i(>n de Normas no
establezcan  sobre  ellos  condiciones  de  regulacion
puesto que cualquier puesta en valor de los mismos debe
garantizar la preservacion del rustico.

doe

mediio

La
de
el

necesidad de proteger
mayor fragilidad vy
Suelo No Urbanizable
el comun y el No Urbanizable Especialnente
su vez dentro del suelo no urbaniable comun se ha
delimitado un area, al Noroeste del nucleo, susceptible
de alojar futuras expansicnes urbanas residenciales.

areas
diferenciar
cateqgorias:
Protegido, a

especialnente aquellas
valor, ha llevado a
dividiendolo en dos

Delimitacion del Suelo No Urbanizable Comun.

El Suelo No Urbanizable

Comun esta delimitado como un
resto de los suclos del municipio una vez se  han
delimitado tanto los suelos urbanosysurbanizables como
los No Urbanizables Especialmente Protegidos; tal
criterio se justifica en que tal resto constituye el
suelo qgo No T TFEqUTeTre una  protecceion de. salvaguarda . |
especifika dA VI, V! Qrhenconereto. e G
' eon  leskh Pidhtogd i d e . suelo donde. se xnp U}/
mayoritar i HmeNt: |bop Bolrgonos  de l\g..mvu ["'UHJCI fu
como pGle&l\LOHA (oq ,; quel pudieran cohstitiir
patrimonjio Ln \ 3& ~“; sy (S hatia ‘l:is.n(,uh.}dﬂn,I_Qn
una futyral’ lr}c' Uiie \h n}a 2(111 igirae las necesidades
de

crecimientoe: u;banm o .
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Del mismo modo dentro de esta cateqgoria se incluye al
Noroeste del nucleo el arca de Suelo No urbanizable
comin susceptible de alojar, previa simple modificacion
puntual de Normas, futuras expansiones residenciales
una vez se haya iniciado el desarrollo del 50% del
Suelo Apto previsto y urbanizado ol 80% de las Unidades
de Fjecucion de la presente revision.

Delimitacidn del Suelo No Urbanizable Especialmente
Protegido.

Para la delimitacion del Suelo No Urbanizable
Especialmente Protegido se ha procurado definir una
serie de cateqgorias que permitan dar una continuidad a
la  proteccion de estos  suelos  tanto  dentro  del
municipio como mas alta de tos limites del término
(teniendo en cuenta las protecciones del plancamiento
de los municipios colindantes).

Por otra parte una primera delimitacion de estos suelos
ajustada a las caracteristicas ambientales del entorno
deja de manifiesto la  existencia de  huecos no
protegidos, que si bien su valor ambiental no justifica
por sl solo esta proteccion, es sin embargo aconsejable
definirlos como Especialmente Protegidos debido a su
posicion relativa dentro del termino.

A la vista de Ja definicion de las unidades uml)lvntdl
realizada en ¢l capitulo de Medio Fisico (cap. 11.1) vy
en funcion de su posicion dentro del teérmino Municipal
de Grinon y mas concretamente,  con respecto al caso
urbano, se reatiza una clasificacion del suelo no
urbanizable que garantiza no solo la eliminacion de
tendencias o expectativas urbanizadoras en estos suelos
sino que ademas permite conseqguir la conservacion de
los valores ecologicos vy paisajisticos de los mismos.

En este sentido, tras una primera diferenciacion entre
s;uolo iNo=Urbanizable - comun y  Suclo no Urbanizable

Especialmengey: ATQ (W!l‘ 50 astablecen - diferentes
mvolog, de "pi ot'om*i datport \..3.13 v(n]urem L i
‘l i""f\f‘l):\,- . Lol ! [
- SN{JE M PaY, pn, (1 mn de vias pecuarias. . ‘ !
- SNUFE p,g) ‘t’ i‘ym, de.Cauces y Vaguadas.
~ SNUE pb sk ny 1 R {
- MUlblp&u\vnlbr‘ 11ﬂny SRR !
- )MUl P opor Reserva dé Thiracstructuras, i
AN AN . . - ,
s i . R ‘ JV‘A[?{],,JJE; f | RITE.
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Cabe resaltar que se ha considerado oportuno eliminar
la tradicional figura de SHUEP por su valor agrario,
dada la cada vee menor importancia de dicho sector
dentro de la economia local y mas concretamente dentro
de la cconomia regional.

Hay que not;n‘, sin embargo,  que  esto no supone  un
menosprecio del vatlor del uso agrario del suelo como
tal, sino que dada la posicion relativa del termino de
Grinon dentro de la Conunidad, on una zona de cevidente
influencia de area metropolitana, parece mas
aconsejable  proteger  los suclos cultivables por  su
valor ccologico y paisajistico por encima de su valor
agrario, el cual pocas veces puede competir frente al
proceso urbanizador on terminos de rentabilidad
cconomica, resultando diticend justiticar 1a no
urbanizacion de los mismos.

Las zonas clasificadas como no urbanizable por su valor
ecologico, poscen un  valor cconomico anadido muy
superior al exclusivo de la produccion agraria, vy
aunque de difi1cil cuantiticacion economica, resulta de
evidente beneticio para el municipio y para la region
el que queden al margen del proceso urbanizador.

a) SNUEP por vias pecuarias.

Las vias pecuarias constituyen un patrimonio de
importancia supramunicipal ¢ incluso estatal, en el
caso de la Canada keal Galiana. Su condicion de
suclos publicos jurto con su valor historico hace
que deban ser protegidos frente a cualquier tipo de
ocupacion asil como conservados en toda su longitud
y anchura puesto que si1 bien en el momento actual

o han Pmdldo enp, parbe; de pny Wtdligiedon poqlarm

! 1116.51&):‘\/&,*\ gﬁ u’i;’» teieid Spermite’ al abr 1(;0, del
lcnomono ,{uot,z opolltann s puo:;ta en valbr 'como
Ebpbirtel ™ 1det "ratas alternativas, « de acio o
gomunl cadiion pur ,mﬂlo Poalternativos q,l,_‘ciig: vehiculos
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b) SNUEP por proteccion de Cauces y Vaguadas

st i

Estos suelos estan asociados  a aquellas vaguadasg
donde existe o existio un arroyo de aguas continuas
o intermitentes y que presentan un nivel freatico
proximo a la superficie; ello puede facilitar la
instalacion de vegetacion asoctiada a  la  humedad
odatica pudiendo  constituir las unicas masas
arboladas de caracter natural a corto plazo en el
termino municipal.

nald

ittt

o cmpaati,

Lot 2

Por otra parte, en la actualidad, la humedad y la
existencia de matorral y pequeno arbolado asociado
a  estas  vaguadas  permite el desarrollo de una
fauna, en especial de aves, que encuentran refugio
y lugares aptos para  la nidificacion en ecstas
sonas, dotandolas de un valor ambiental anadido.
Estos suclos deben ser protegidos asimismo frente a
cualquier tipo de ocupacion.

l.a delimitacion de este sucelo no signitfica que el
resto de los suelos protegidos carezcan de valor
ccologico, sino que es en estos suclos donde el
valor ccologico se  presenta  como el principal
argumento para su proteccion.

se trata de una zona situada al Norte del término
municipal caracterizada por la existencia de una
serie de olivos dispersos entre secanos que, si
bien no son muy numerosos, representan una de las
escasas  areas  arboladas del municipio. El olivar
por tratarse del cultivo con mayor interes
ccologico de la zona, y aun hallandose su
superficie muy disminuida ftrente a tiempos pasados
e Jjncluso presentando cierto- grado -de abandano,
,umogg SN L0l nmuquo; Y not‘{gjndo rcduc,].endo su
o<uﬁh L& a\ddhe]]ds instalaciones que se alojan en
..uhl 193910;1;&- j (Sxistentes y aquellas  otras que
neédesariimente no pumim localizarse en otra zona.
i) UV\ AV OIS
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SNUEP por valor paisajistico ... .-

Istos  suclos ocupan la mayor parte del termino
municipal, agrupando agquellas  zonas  de  cultivos
<\(jl‘(il‘i o que hoy dia presentan un valor
paisajistico que les hace merecedoras de proteccion
por encima  de  su ovalor  agrario . 5l bien es
precisamente el uso agrario quien confiere en parte
dicho valor paisajistico.

Se trata de las grandes extensiones de cultivos de
secano sobre las gue se intercalan zonas dedj cadas
al vinedo y algunos trutales y olivares, asi como
aquellas zonas de cultivos abandonados ocupadas hoy
dra por pastizales y zonas de matorral bajo.

Estas  grandes  oxtensiones ab lertass, unidas  al
contraste cromatico que ofrecen y a las vistas que
soblre la sierra se tiene desde el termino
municipal, aconsejan que  sean protegidos por la
sinqularidad de estos paisajes de campina.

Al igual  que en la proteccion anterior debera
restringirse  al npaxino  la ocupacion de suelos
vacantes sujetos a esta proteccion,

SNUEP por resumen de infraestructuras

La delimitacion de los limites de esta proteccion
responde o la necesidad  de prescervar  libres de
cualgquiel instalacion y/o cdificacion no compatible
con las intrestructuras (rodadas, de transporte de
energia, e abastecimiento, oete) que puedan
localizarse en el municipio; se trata en definitiva
tanto de garantizar 1a posiblidad de ejecucion real
de estas  intraestructuras  incluso en un  plazo
superior al mismo de vigencia (8-10 anos) de las
presente Revision de Hormas Subsidiarias, como de
no comprometer tales suclos de  modo que  nuevas
revi siones  de  plancamiento  no JSe . encuentran %on
tins tqlqolone“:ﬂup'cUthulton‘§Al O}GLLCIOn ‘y/0
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modo

progresivamente vy
completamiento de
crecimiento a
ejecucion

propuesto vy
sobre e)
modificaciones
tiemps,
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:) CAPITULO 5. DESCRIPCION DE L.LA ORDENACION.

'

‘; 5.1. CRITERIOS GENERALES.

3

{j Toda 1a ordenacion propucsta para las areas

8] residenciales o industriales, junto con la extension de

2 los  ambitos de  nuevo  crecimiento,  se basa en la
necesidad de completar los vacios urbanos oxistentes
para unir ¢l actual disperso de zonas edificadas vy
proporcionar una estructura viaria de clerre Y
comunicacion entre las diterentes zonas del nucleo, de
modo que funcionalmente todo ol conjunto se configure
como una unica unidad urbana, en definitiva para que el
crecimicento haga ciudad.
Los  sueclos clasificados que permiten completar este
cierre viario urbano por el NE y NO, se desarrollaran

programadamente
los sistemas
saltos que
unitaria de

fases de
evitando un
coherencia de la
sistemas generales e

sequn  las
generales,
dificulta la

los

incrementa los costes de conservacion y mantenimiento
de los mismos.

Para garantizar ¢l funcionamiento unitario del modelo
propuesto se ha definido una estructura de red viaria
adecuada a los traficos generados por la demanda final
previsible del total del crecimiento urbano; dado 1lo
inadecuado de las  secciones del  viario consolidado
existente en Grinon es basicamente sobre los actuales
vacios urbanos sobre los que se ha definido el citado
viario estructurante integrador de la trama urbana.
Voluntariamente se ha optado por formular un
planecamiento general muy detallado, casi de traza, de

que ello facilite la comprension global del
permita prever al Ayuntamiento el impacto
funcionamiento del conjunto de todas aquellas
que necesariamente, en el transcurso del

producirse como conseccuencia de {la

modelo

deban

permanente: adaptacion del plancamiento a ‘la-realidad vy
necesidades dé Cada momento. _
Bl PRESENT: AR IR
En  duagmpuigr pppo la adopgion del c¢itafoiimodélo de
traza, ,n \] 0 ""nfi inplica —an.. g psofuto  una
rigide )l I Jl;im tor !1 &1‘({1“" del mismo ‘pudsto que en las
- ‘ .\ q- B X & . > 1 1 N 2 3 M . )“’
Normgs Wb a} f“,?'\;ﬂﬂl,‘“?‘.ﬂé( definidos clarament ¢ cua l( |
; BTN N 1} . -7 .
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s0n sus aspectos vinculantes (los correspondientes a la
estructura) y cuales solo indicativos que  pueden ser
alterados por el planeamiento de detalle y/0 derivado
(en las que las Normas tan solo tienen caracter de
preordenacion) .
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5.2. ORDENACION DE LAS AREAS RESIDENCIALES.

5.2.1. Red viaria.

Las propuestas al respecto de la red viaria constituyen
el esqueleto basico a partir del cual se articulan el
resto de propuestas;  del  exito o  fracaso de la
ejecucion de la red estructurante prevista depende el
destino  del  modelo  final propuesto y la  propia
tuncionalidad y cohesion del conjunto.

En este sentido la revision de las Normas supone una
modificacion de criterios respecto  de las  Normas
vigentes de 1.987 puesto que la red del conjunto urbano
final Suelo  Urbano y Suelo Urbanizable) viene a
jerarquizarse y mallarse buscando la eliminacion de los
traficos de travesia de unas areas sobre otras.

La anterior detinicion del viario estructurante supone
la redefinicion del sistema de accesos desde la M-404
de  modo que  se adecuan  los  accesos a  la demanda
potencial generada por el gran area residencial al
mismo tiempo que se mejora y evitan los traficos de
paso de enlace con Humanes a  la M-404 en ambos
sentidos.

Con el fin de mejorar la funcionalidad y la calidad
ambiental de la red viaria final se propone 1la
ampliacion de las secciones minimas viarias en las
calles de futura ejecucion al objeto de mejorar la
anchura” de las aceras de calzada Y en algunas zonas de
estadionami'ento; anddaél wmismo sentido, y para reforzar la
singularidad del viario estructurante se adopta, alli
donad poSitle,i” ula seccion minima que garantjce é)
qrboLadﬂ}@d)nu,$@y Vf'FR?? que FO'mQ)OﬁG;?%‘ﬂSPOQFOfe
imagan t%’-‘(’"l;,'\"‘ jl:ﬁl]\ Wb mjven 'Jt‘lnnl"ﬂl‘l(;):".": u_x‘!lguno:‘-. de
mayonr caql i L.ul‘,"'{l?'[;;l‘qgu ente tdentificables, yi.capaves de
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Con todas estas premisas el esquema tuncional es claro,
la ciudad queda rodeada al sur por la actual variante,
al tiempo que los traticos de travesia sobre ol casco
(Humanes-Torrejon) son desviados inicialmente por una
via de gran capacidad (20 m.) que discurre por la via
pecuaria y a mdis largo plazo por la via que se ejecute
sobre  la reserva de suelo prevista  alejada  de la
ciudad. Por el Noroeste la reconsideracion de  los
suelos aptos para urbanizar del Avance han suprimido
una via de ronda que resolveria los traficos Humanes-
Navalcarnero; no obstante lo anterior esta altima via
queda grafiada de modo indicativoe, incluida dentro de
la categoria de  Suelo No Urbanizable especialmente
Proteqgido para Reserva de  Intraestructuras, y debera
ser considerada en ol moment o de abordar la
reclasiticacion de tales suclos.,

Se completa con la reserva para futura red viaria de
enlace E-N entre la M-404 en su proximidad a Torrejon
de la Calzada y la carretera de Humanes que, soporta
ademass el gran equipamiento de ocio y esparcimiento de
caracter comarcal que se pretende incorporar sobre los
arroyos y que discurren en las proximidades del limite
NE del termino municipal scgun el documento elaborado
por la CAM "El Surocste Mcetropolitano-2 (SOM-2)"

Para el e¢je localizado mas al Este sobre suelo rustico
no se preve una anchura media ya que se establece una
banda de reserva en todo su trazado por el suclo Ho
Urbanizable por el que se desarrotla.

Complementariamente a cstos ejes estructurantes, que
garantizan la conecctividad entre todas las  zonas
urbanas haciendo uso de unas vias que pudieran tener la
consideracion de rondas, se preven en la mitad norte
del nucleo cuatro ejes confluyentes en los anteriores
que enlazar entre sl las urbanizaciones y las
localizaciones F-0, superando la barrera que represcenta
la via del ferrocarril.

AR ARAASL LAt A ¢ m e v it e . )
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Zl Por udltimo, dentro de ta reestructuracion v laria, los
K nuevos desarrollos posibilitaran la ejecucion de cjes
R de enlace y comunicacion ontre zonas de la  ci udad,

debiendose plantear la necesaria recuperacion a escala
urbana, de la antigua travesia de  la  carretera  de
Humanes.

WO T e

5.2.2. El sistema de Zonas Verdes.

La ocupacion del suclo y 1o reducida anchura  del
esphcio viario en los recientes crecimientos de Grinon,
ast o ocomo  las caracteristicas de su o casco y o¢nsanche,
Impiden a costo razonable la prevision de nuevas zonas
verdes de importancia dentro de la ciudad consolldada.,

No obstante lo anterior no hay que olvidar que las
caracteristicas tipologicas de buena parte de la ciudad
(desarrollos unifamiliares con zonas verdes privadas de
parcela), hace que la demanda real de zonas verdes sea
muy reducida por mas gque cualquicer plancamiento general
deba preover espacios verdes publicos no tanto como
pulmones de la ciudad sino como cspaclios sociales de
relacion.

Por ello la organizacion de la ciudad Yy su todavia
reducida dimension permiten resolver adecuadamente la
demanda de zonas verdes a partir de la creacion de un
gran parque lineal sobhre ol arroyo del Prado y de la
Arboleda, discurriendo sobre la margen Este del casco,
permite incorporar ¢l ambito del arroyo del Prado a 1la
ciudad al tiempo que se constituye en una oferta de
espacio de ocio y esparcimiento Comarcal do relacion
urbana  sobre  la  que  ge apoyan  los  equipamientos
publicos localos.

Para la realizacion del gran parque comarcal es preciso
que  buena  parte  de las  zonas  verdes  de dotacion
interior de 1los Planes Parcialoes colindantes con el
arrpyo.. se  localicen contiguas al  Suelo publico del
cauce, con lo cual se consequira aumentar cl cfecto vy
dimension del mivmo, a la vez que se delimita un qrea
> Regerva,dp. Que ara este fin. :
de gkc;‘».f‘}f{,}_,,‘gp‘\_”, !Q para « e 1in iy ;
O NS . L
comp ek Ny ik te,, #0:,:,1"3,. esouna de las ™ vazones que
. EROTRY o q ! ISR . . .
]u:.;;:l!"h‘.(‘;ér'n\ elf. ,rgtglzlag;prijl 0 delos PuParcialies: v de las
Unidagdes; doe Ege GuEIon . e Lizado en la revision de flag
Norpas ya que én Aot it Va no se pretende unitcamante
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el establecimiento de unos aprovechamientos maximos de
cada arca sino  la  adecuada  ordenacion  fisica vy
funcional final del conjunto.

Por analogia on ¢l resto de Suelo Apto para Urbanizar
previsto, se ha realivzado un predisceno de localizacion
de zonas verdes de modo que el tratamiento tanto en
diseno como en cargas sca homogenco en todo el termino
a los distintos propietarios atectados.

Sobre el suclo urbano, alli donde ha sido posible, se
han previsto pequenas zonas verdes tanto como futuras
cargas de urbanizacion de las Unidades de
Actuacion/Fjecucion  de nuevo  desarrollo  como  en
acquel las areas ya consolidadas on las que su irregular
desarrollo llevo a no realizar en su dia las cesiones
obligatorias de equipamicento:s y zonas verdes.

Para c¢l casco antiguo  la revision de  las  Normas
proponen tanto operaciones estrella de remodelacion del
espacio publico del entorno del Ayuntamiento, con su
consiquiente tratamicento rceurbanizador como la creacion
de pequenas plazuelas o cargo de las grandes manzanas
que todavia quedan pendientes de renovacion.

Ello permitira esponjar ligeramente ¢l espacio publico
del casco antiquo y mejorar la escena urbana a través
de pequenos espacios arbolados adecuados tanto con la
escala del Casco COono con la intensidad de
aprovechamiento urbanisticoyspoblacional del mismo.

5.2.3. La prevision de equipamientos.

A medio-largo plazo con ¢l desarrollo de las Normas el
crecimiento poblacional rvepresentara una modificacion
de la demanda de  equipamiento. En el  techo de
colmatacion de  las  Hormas,  scera preciso  dotar  al
municipio con nuevos cquipamicentos tales como Formacion
Profesional, que actualmente es resuclto en otras zonas
porr no alcanzar Grinon y su arca de  influencia la
poblacion Jufn ltente quu lo justifique.

Purn t(J\ qqo p{nhg 13@ m(\qt( el gran'iarea cquipamiento
sit uado1 5 ; epta  Jocad \(/‘ula correctamepte
(por: Yhl r*&lu\"iha ﬁ}nm 31 on  del e leg, variedad {de
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las futuras dotaciones sobre el suelo de ese area hasta
enlazar con la propuesta de parque comarcal por el Este
(y como remate del eje verde sobre el Arroyo del
rado) .

Los suclos urbanizables incluyen SUs cestones
preceptivas proveiendose que en ¢l suelo localizado al
Oeste del Arroyo del Prado se localice un continuo de
equipamientos en forma lincal.

Fuera de este gran arca cquipamental del Este-Oeste, la
revision de las Normas  propone  la  localizacion de
pequenas dotaciones concentradas en el suelo de nuevo
crecimiento  unas  producto  de creacion  de  centros
zonales  otras  producto  de  proyectos municipales  a
realizar, otras producto simplemente de las cesiones de
las Unidades de Ejecucion previstas, y por ultimo otras
producto de las cesiones del plancamiento parcial a
desarrollar, las cuales, por su reducida dimension,
podran destinarse a usos de guarderia, asistenciales,
sociales, etc. dado que su dispersion sobre la trama
urbana permiten  aproximar la  dotacion de tales
equipamientos a la poblacion de los distintos barrios.

Sobre los equipamientos existentes la revision de las
Normas tan solo preven su salvaguardia y mantenimiento
del wuso publico actual si bien posibilitando una
flexibilidad de ordcnanza que permita, siempre
garantizado su uso publico, el cambio de un tipo de
equipamiento a otro. Se mantiene la compatibilidad con
equipamientos privados al Servicio no solo local sino
Comarcal.

5.2.4. 1Imagen urbana y tipologias residenciales.
La revision de las Normas mantiene buena parte de los

criterios de las anteriores ordenanzas en cuanto a la
definicion de volumcnes y alturas de edificacion, esto

es:§ Lo o
§ "Modovava?n.cn ]a“ alturas de la edificacion! (2
z»mlqt}ta‘.) hlm ! tanto on el casco como en el
,“{(1 nc W,\qo; mla salvo., en 110,,,‘ casos  de
e Y&]u oiodb ;%a(*l,‘lOlO‘ (bloqnc“& que  se

”(ﬂﬁd»(‘it,am ‘p?} [ana o denanza de ‘wantenimiénto de la
od_u, 1( acion ac t\m%/
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-~ Adopcion de edificabilidades similares a las de
las Normas que se revisan.

= Mantenimiento  de  la  casi totalidad de los
parametros de retranqueos actualmente vigentes.

- Predominio de la parcela media o pequena en el
desarrollo de las areas residenciales de nuevo
desarrollo.

- Mantenimiento de alincaciones obl igatorias en el
casco ant iguo,

Con todo ello se viene a mantener la imagen y perfil
del nucleo ya edificado y del pendiente de renovacion o
urbanizacion, garantizandose que a pesar de la amplitud
del CrGLJmIOHIO previsto la calidad de la imagen urbana
de Grinon, vy su capacidad de atraccion, no sufran
ningun menoacabo.

Por el contrario, con la definicion de normas generales
de edificacion que atienden a aspectos tales como
composicion de fachadas, materiales y normas de buena
construccion, se pretende mejorar y potenciar el valor
del conjunto frente a 1la imposicion del qusto
individual.

En cuanto a las ordenanzas esteticas y al patrimonio
edificado de mayor valor, susceptible de su
incorporacion a un Catalogo de Bienes Protegidos, la
revision de las Normas propone una reconsideracion del
planeamiento anterior como Ordenanza de Proteccion, al
objeto de incluir en el Catalogo unicamente los
elementos de interés local real o regional, eliminando
en su caso los elementos de escaso valor, asi como
definir exigencias esteticas especificas del casco vy
ensanche, que garantice en cualquier caso el control
final e Jmnqen de los volumenes construidos.

Es en el areca del casco antiguo y ensanche donde como
con.ecuoncla del desarrollo de las  Normas  podra
produilraq la mayofarovalollzavkon amb)qntal de Grlnon
Yya qu as antonloxov determinaciones, ‘que afectan p
la ¢ ﬁoélca e Hmddeh urbana, sc sumara el efecto de 1

raciohaliZzadioniy 1r0gu; clon.del traficos da, traves ia 1
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5.2.5. Infraestructuras basicas.

E1 deticiente estado de Tas redes de abastecimiento vy
de sancamiento junto con la extension de los nuevos
desarrollos obligan a replantear on la practica la
totalidad de ambas redes en el casco yoen una  buena
parte del resto de las zonas residenciales.

R
et e

La envergadura de la obra a realizar permitira, en las
areas mas reopresentativas oy contrales y siempre que la
disponibilidad economica lo poermita, abordar
complementariamente ol reacondicionamiento y/0
peatonizacion del espacio  publico viario con la
consiguicnte mejora ambiental.

Respecto de la red de abastecimiento la posibilidad de
la mejora de la red municipal obliga a la renovacion de
parte de la red actual  para con ello reducir las
pérdidas a minimos razonables al tiempo que mejorar la
calidad de servicio y uniformizar el material de la red
con los estandares minimos que exige el Canal YII para
el sistema urbano.

l No obstante lo anterior para ol riego del espacio
publico viario y de las zonas verdes publicas, asl como

l los consumos de las grandes instalaciones deportivasn-=
publicas, se preve ol posible mantenimiento de la red
actual de distribucion cumpliendo tanto una directriz
del Canal Y1l como un loygico aprovechamiento de

. recursos; on ceste aspecto seran los propios proyectos
de renovacion y/o actualizacion de la red los que
determinen eon cada caso la posihilidad, conveniencia y

l economia del mantenimiento de la red existente para
usos de rieqgo y similares.

R

En  cuanto al tratamiento de  los  vertidos urbanos
liq 1idogs o se. ooprave. s ila atiLizdcion ¢ de 1a. futura
depd r;iﬂm}"g, Q {‘«ia] izar por ol Canal YI1 en Torrcjon’ de
Vol?.f;( Pobre g : ' !
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5.3. ORDENACION DE LAS NREAS INDUSTRIALES.
5.3.1. Red viaria.

Las caracteristican de algunas implantaciones
industriales de Grinon, de grandes parcelas apoyadas en
la M-402, exigen ¢l estuerzo de reordenacion que la
revision de Las Normas plantea, para lograr
racionalizar la estructura  viaria de  los  nuevos
desarrol los,

Por tal motivo en la revision solo se plantea la
consol idacion de vias de scervicio paralelas a la M-402
con un unico acceso principal al poligono industrial a
partir de la prevision de una via rodada de 20m. de
anchura que servira de acceso tanto al poligono actual
como a los nuevos suelos industriales; paralelamente,
por el mismo motivo de coherencia tuncional, el nuevo
viario previsto se contempla como prolongacion del ya
existente de modo que  tanto el suclo  actualmente
consol idado como el de nueva creacion pueda alcanzar un
funcionamiento unitario.

En  cualquicr caso  todos los  nuevos  crecimientos
industriales se preven al Este de la carretera M-402 vy
en la ordenacion/estructuracion de la revision se
contempla una estructura abierta a nuevas ampliaciones
de modo que en el tuturo sea posible la ampliacion de
las zonas industriales, oo decir, la ordenacion se
plantea como un modelo abicerto a tuturas ampllaciones.

Respecto al viario scecundario industrial  la revision
contempla la adopcion de una scccion minima de  l4m.
para garantizar la adecuacion del mismo a la demanda de
los transportes industriales

El Poligono Grinon-Cubas se adecua a las previsiones vy
determinaciones que para el mismo definio la Consejerila
de RPolitica Territorial por su caracter de Poligono

Comprcal, depactjyidades economnicas., R
AV AT R S R ,
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El criterio seqguido para  su  localizacion es  la
concentracion de los mismos que permitan un tratamiento
unitario y reduzcan los costes de mantenimiento, siendo
asi, verdaderamente util al servicio del conjunto,
ademas de utilizarse como elemento estructural basico.

5.3.3. Tipos industriales.

Tipologicamente la  prevision del  nuevo desarrollo
industrial sigue la tendencia de diversificacion vy
especializacion funcional de las implantaciones habidas
en Grinon puesto que se atiende a una variedad de tipos
acorde con la diversa oferta que se localiza,

Por ultimo el perfil de velumenes y la intensidad de
aprovechamientos de las nuevas arecas se llevara a cabo
asumiendo como ordenanza municipal, con ligeros matices
propios de la realidad industrial de Grinon, el
borrador de ordenanza tipo industrial elaborado por la
Consejeria de Politica Territorial de la Comunidad de
Madrid.

Se delimitan ambitos de promocion y gestion unitaria
para el uso industrial, que exigen una intervencion mas
moderna del promotor industrial, evitando asi que los
propios industriales deban transformarse en promotores
inmobiliarios.

Complementariamente a lo anterior, y como consecuencia
del proceso de participacion publica de los distintos
agentes implicados a lo largo del proceso de
elabhoracion de 1a Revision, sobre los suelos
industriales se ha introducido una limitada tolerancia
comercial, on promociones medias, de modo que  se
enriquezca la  diversidad de usos de las  areas
industriales, vy puedan explotarse singularidades de
pbosicion tales como los frentes de la actual carretera
p Fuchlabrada., i
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$.3.4. Las infraestructuras basicaé.

Do

Fisicamente el arca industrial ecsta emplazado en la
proximidad del area residencial y las necesidades de
las infraestructuras de ambas arecas son distintas; las
infraestructuras basicas  del suclo industrial se
resuclven de modo totalmente independiente al de las
zonas residenciales.

o TSt bt $:

"
gl

i

De  esta forma para ol sancamiento  se preve  la
realizacion de un colector, sobre la margen de la M-
404, que alcance ¢l colector general del Canal YII
resolviendo los vertidos y la depuracion industrial
que, por la naturaleza de los vertidos, es inadecuado
mezclar con los vertidos residenciraless,

Las areas consolidadas sobre 1a carretera de
Fuenlabrada s¢ abasteceran de las  grandes redes
generales que paralelo a la citada carretera existen en
SUSs manzanas.,

Respecto del resto de las redes la prevision de la
' revision de Normas contempla la conexion al conjunto de

redes comarcaless que discurran en paralelo a la M-404.

Por ultimo sobre ¢l conjunto sce han establecido los
coeficientes de ponderacion de  usos  que  permiten
reqular la gestion de los  aprovechamientos de 1la
Revision, en los poligonos de  nueva  ejecucion; no
obstante 1o anterior para evitar las transferencias de
aprovechamiento de  unos poligonos sobre otros se ha
definido cada poligono como un  Area de Reparto
independiente.
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CAPITULO 6. LAS GRANDES CIFRAS DE LA REVISION.
6.1. LA CLASIFICACION DEL SUELO DEL TERMINO
La cuantiticacion de  las distintas clases de suelo
prevista en el Avance de Normas Subsidiarias arroja las
siguientes cifras:
Suelo Urbano:
Consolidado. ... ... ... ... 2677677 Ha.
U. BEjecucion residencial...... 5%'30 Ha.
U. Ejecucion industrial....... 20'10 Ha.
Total Suelo Urbano............ 343'07 Ha.
suclo Apto para Urbanizar:
Residencial oo oo oo 63'96 Ha.
Industrial ... ... . oo ooy 24'30 Ha.
Total Suelo Apto Urbanizar.... 88'26 Ha.
Suelo No Urbanizable Comun:
Reserva Municipal Suelo....... 27'10 Ha.
Futuro ensan modif.puntual NNSS 26'25 Ha.
RS A 106,16 Ha.
Total No Urbanizable Comun.. 159'51 Ha.
Suelo No Urbanizable Protegido:
Valor Ecologico............... 9902 Ha.
Proteccion de cauces y vaguadas 32'81 Ha.
Valor paisajistico............ 937'05 Ha.
Vias Pecuarias................ T RIS TAT
Reserva Infraestructura....... u31§94’ﬂa1"“
Total Suclo No Urbanizable. 1106182 Ha.
| Loy
L
6.2. CALIFICACION DEL SUELO \
En lo qgue se  reficre  al  suelo cL.liﬁf.‘ abte;""Ta
calificacion de las distintas zonas deé  ordenanza
previstds arroja lo‘,;jquiontcs va}qrfﬂﬁk,), ) |
,\ .‘.‘ ‘s \.'1;1 S , » SRR BN A L :
clave 1. Casco anthuo......ﬁ..,..,..q.ﬁ‘(%114ﬁ953
te1Ave D Yaddrche. . . L '.J....A,... L 961220
iCYava 59 mnxlamll ar 3-1: Intensivol.. .. 12704797
FEOUA } 9\ L,}? 3«2'.aem11ntenﬁiVOJ.?x142 907
N { ,jhi ,4 1-3 L Extensivo. .. .. 1.5834774
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1 Clave 4. Bloque.... ... ..., e 14.180

% Clave %. Industria SH-1+.Mininave....... 82.580

’ H5-2 .Nave adosada. .. 299.587

% H=-3-.Nave pareada. .. 336.605

% H-4 - .Nave exenta. ... 319.830

i, H-65+ L Usos mixtos. ... 64.460
Clave 6. Aropocuario. . ..., .. e 9.120

i} Clave 7. Zona verde...... e e e e e 25%.839
Equipamiento ......... e e 34%.089

6.3. LA CAPACIDAD TOTAL DEL MODELO PROPUESTO

Los anteriores datos roferentes al suelo total junto
con aquellos correspondientes  al suelo  vacante y
ocupado de las arcas residenciales e industriales ya
edificadas, permiten determinar la capacidad maxima qgue
supone el modeclo planteado.

Como es  evidente, esta  capacidad  maxima de la
ordenacion prevista no  significa que esta vaya a
completarse en ¢l periodo de vigencia de las Normas (8-
10 anos) puesto que como  resulta  habitual se  ha
establecido un factor de mayoracion de las demandas de
suelo con el objcto de evitar que acaparamientos en el
mercado, dificultades de gestion de algunas areas o
simplemente la imposibilidad de ejecutar lo planeado o
la voluntad expresa de ejecutarlo por encima de las
dimensiones minimas  puedan comprometer el creclmlento '
natural de Grinon. T : K

6.3.1. La capacidad residencial i : ﬁég?f/ﬁfi
: ooy AT
3 EEEVALY &) PN
S
En cualquier caso puede w.tahluor{e q,'Q‘_l'l apac,lda J—
. . L o
residencial total de las clasificaciones-pyevigtas.

- Suclo Consolidado de edificacion:

Censo 1991, e e e e e e e e e e 1.368..Viv

1nc%rpqrqgjono‘ U oobrag. ... 296 Viv

A SiPrAral consolidado. ey .GGJ Viv.
Yooty g

‘Su Noobidddnte caliricado: e
. ix‘clo\l[{;,l)‘n(?.,\}’[)" T S YR VA RV M
h(‘H‘\ Wy, [:}m ucion 1223 Viv,¥1.6h30Miv)
lo: (\p ay Urbag lzar. .o oo, 838 Viv!

AU e ; .
) “/{‘ e H'l'nt I ( ipac I(M‘Ll BIVN ’%Lg e 40149 Vv,
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Teniendo en cuenta que ¢l promedio de licencias ano de
los ultimos cinco anos es de 80 viviendas ano (periodo
87-91) las neccesidades de suclo en los 10 anos  de
vigencia de las presentes Normas pueden estimarse en
unas 1.057 unidades estimando un crecimiento anual del

«

5% en el numero de licencias previsibles.

Puesto que el suelo vacante -urbano y urbanizable-
tiene una capacidad de 2481 viviendas, el coeficiente
de esponjamiento u holgura para garantizar la fluidez
del mercado puede estimarse on:

i capacidad maxima NNSS 2.481 Viv. |
S H I e it it R ittt L2, 34
demanda previsible 1057 Viv.

Dicho tactor sin duda tiene un valor eclevado s1 bien
dado que las  clasiticaciones  de suclo  previstas
responden en buena parte a la necesidad de completar
ciudad, llenar vacios urbanos y racionalizar accesos e
infraestructuras dicho factor debe consliderarse
admisible, toda vez que para una buena parte del suelo
urbano incluido en Unidadess de Ejecucion ha sido ya
convenido con la propicdad, en sus aprovechamientos vy
plazos de urbanizacion, pregarantizandose con ello su
desarrollo. : B

6.3.2. La capacidad industrial

ha

Del mismo modo que en el suelo reésidencigfE
previsto una mayor clasificacion de ilelo engamin
garantizar la necesaria fluidez del m(h:;_.ado “en 61 uso
industrial se ha mejorado la demanda previgible,

En este caso la propuesta de la revision ha calificado
suelos  sobre  los  que  previamente  se han  suscrito
convenios de desarrollo o sobre los que ya existen
iniciativas que  se pretenden reconducir  hasta  la
urbanizacion total del arca.

Si ke tlone on uufm,d que en eluqmnquomo;ﬂ/»‘)], se ih«m

otobgadériicanctas qie "arectan "a 2,30 HA' de "uolo (y

97, )()(hmr Hopn\,h{,uu(l(;w de naves) y que la propuesta de

revision pxnvn 20,10 Ha. como nuevo suclao urbano .en UE,

24, ho itk Uon A ( \aptﬂp para urbanizar y e)’]nton unas

15, 2 BHaLL \du” Quel qk %htu urbano sujetd dl Areas: de
th

Pla *l(f'}ll‘l:\ﬁ??‘l]‘t\()'_':‘iy'; ___‘I‘)lg .1[ lo, la  oferta total de | la

|
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presente revision supone un total de 99,92 Ha. capaces
de cubrir la demanda decenal de vigencia de las NNSS,

-~

ot

En este caso ¢l ftactor de esponjamiento es de:

Ki capacidad maxima NNSS 9,92 Ha. a0
\l = htnibediadienibiadianibesiien it tioa e el "'—:_ ~~~~~~~~
demanda previsible 42,60 Ha. !

LRSI NC Y]

s o
b

Dicho factor pucde considerarse gue tiene un valor
moderado que esta justiticado por la voluntad municipal
de controlar el crecimiento industrial, aunque buscando
una  mayor calidad y diversidad  en las  industrias
implantadas, procurando una especializacion de Grinon
como cabecera de servicios y de vivienda de calidad.
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} CAPITULO 7. LA GESTION DEL SUELO.

4

3 La busqueda de un justo reparto de cargas oy beneficios
i exige detinir con  precision las determinaciones
2 establecidas para ol desarrollo de cada una de  las
7 clases de  suclo delimitadas  en la  revision;  como

resulta ecvidente los principios basicos en que  ese
fundamentan tales determinaciones estan definidos con
precision de la Ley del Sueloy sus Reglamentos,

En gran medida la gestion planteada para el desarrollo
esta basada tanto con la regulacion de intereses de los
distintos operadores  urbanos  de  Grinon: iniciativa
privada, Administracion local vy Autonomica, como en la
propia capacidad cconomica Yy rentabilidad de las
distintas arcas; cs decir voluntariamente se ha optado
por primar mas la posibilidad real de desarrollo que la
formulacion de un bello documento teorico inejecutable.

El  proceso de  Participacion Publica  ha permitido
ajustar y corvegir el mnodelo de gestion previsto
inicialmente en el Avance de la revision al tiempo que
ha dado lugar a la firma d¢  numerosos convenios
urbanisticos con los distintos propietarios de suelo de
modo que una buena parte de las presente previsiones
tienen pregarantizada su viabilidad; dichos convenios
se incorporan como anexo de las presentes Normas dentro
del volumen 4.Convenios Urbanisticos.

7.1. LA GESTION DEL SUELO URBANO

Dentro del Suclo Urbano la revision de Normas distingue
tres situaciones claramente diferenciadas, en funcion
de su distinto grado de consolidacion de la edificacion
y del nivel de su urbanizacion.

situaciones son:

Lt ‘ ‘.
LI . k;{;:‘v(ﬁ,‘il\_-,.‘,".“i,

\
A R i !
I = Unidades de Actuac ion/l 10( ucion en ,%nl('»,llrbano.
Lo daAredas de Plancamiento  Di Tor on(‘mdn o n%mitido a
Presa 1§? N ““ pe, sc revisan., oo '

Ve ! AE ucld %\mlo‘ Urbano, ' TR N
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Las Unidades de Actuacion/k) ccucion en S.uUrbano.
La presente revision propone la delimitacion de

cuarenta y tres unidades de cjecucion.

el criterio  para incluir dentro de
pol rgonos cualquier parcela
catastral ha sido la do hacer gravitar
sobre  tal propiedad tanto la obligacion de
urbanizar adecuadamente, Y ceder el viario Yy
(cuando ol poligono carece
actualmente de urbanizacion), como la posibilidad
de permitir al Ayuntamionto ¢l desarrollo de
instrumentos de gestion (proyoctosz‘. de
reparcelac ion y proycctos de obras) que perm itan
materializar las cosiones, (que ono su dia debieron
producirse, asd COmo tambien finalizar la
urbanizacion, cuando existen deficiencias  en 1a

misma.

Basicamente

alguno de oston
necesidad

sorvicios previstos

£l Sistema de Actuacion adoptado pard estas areas
es el de Compensacion o lo que es 1o mismo, el
Ayuntamiento sc¢ apoyara en la iniciativa privada
(propietarios de cada poligono) para alcanzar los
objetivos citados.

para todas las Unidades de Ejecucion definidas,

tanto residenciales Comno industriales, se
establece la obligacion de la formalizacion de una
Entidad Urbanistica colaboradora para el

casos de

mantenimiento de la urbanizacion: en 104
las arecas residenciales tales Entidades seran
susceptibles de disolucion una vez que el
Ayuntamiento decida de modo individualizado asumir
las obligaciones de conservacion. Para las
unidades de uso industrial no se contempla su
disolucion en tanto no e revisen las presentes

Normasg.«. . .

{ PR AR .
A nivel dg. ebiqiyos de la delimitacion para-Cad%
uno  de T las poligonos asi como o para; . la

: Vo |yt v .
opahtxflbag{@n da LQ§,vnloros de uproveghimggnté

previttos AL vev 1,{0 preve tanto para Nds® Ul\j
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RESIDENCIAL
UE.5.
UE.6.
UE.7a.
UE.7D.
UE.8a.
UE.8h.
UE.9.
UE.10.
UE.11.
UE.12.
UE.13.
UE.14a.
UE.14b,
UE.15,
UE.16a.
UE.16b
UE.17a.
UE.17Db.
UE.17c.
UE.18
UE.19a,
UE.19D.
UE.20a.
UE.20b.
UE.21
UE.22.
UE.23.
UE.27.
UE.28.
UE.29a.
UE.29D.
UE.30a.
UE.30b.
| UE.30c.

UE31,

xilTOTAL L! E

dlorcs m(h(‘ahvos a determinar por la dpllr.u ion de la or(l('n.mza

IR 1oivi

pona 98
,ggh_qu@_

SO g

IDEEN. U.E.

uBaz G

SUPERF.
_Ha
2.16
2,04
0,15
1,03
3,88
3,81
0,46
1,57
1,82
0,64
0,66
517
1,96
1,30
2.10
2,01
0,58
1,54
3,60
3,96
0,35
0,65
0,62
0,47
0,90
4,37
1,08
1,30
2,70
1,96
0,58
1,85
1,82
2,89
0,61
..1,09
63,68

(B

NUM.
VIV,
25
23

12

95
77°
18
37
87
8
22
69
67
55¢
110°
98°
74°
22
74
34
23
36
32
7
16
21
8
15
1. 223

3 Ay,

SUPERFICIE CESIONES m?
VERDE

1.440

4. 860

11.394 |
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1Titulo

VIARIO
4.780
4.700

240
3.360
1.575
5.716

640
3.420
4.110

300
1.800
7.400

465
1.670
6.610
5.270

500
1.480
7.550

11.960

895
2770
1.710
1.500
2.160
9.5630

750
1.830
6.700
5.620
1.100
3.000
1.400
7.430

850

2,100
122 791

111

| oTrROS

8.480

q-r--

23 835

b

ML

.42

TOTAL |
6.220
4.700

240
3.360
1.575
5.716
1.514
3.420
4.110

300
1.800

16.370

465
1.5670
6.610
5.270

500
1.480
9.090

21.190

895
2.770
1.710
1.500
2.160

12.890

750
1.830
7.480
6.120
1.100
3.000
1.400

15.910

850
2.960

1§8.825
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) IDENT. U.E. | SUPERF.| NUM. SUPERFICIE CESIONES m*

) ~ INDUSTRIAL Ha VIV. | VERDE [VIARIO [OTROS | TOTAL

3 UE 1 5.94 - 6 380 | 12500 - 18 880

i UE.2 3,89 - 4000| 7100 - 11100
UE 3 3,16 = 1217 8236 - 9.453

L

il UE 4a 1.43 = = 4140 - 4140

' UE 4b 5.26 - | 3240 | 13850 - 17 090
UE 25 1.99 = 540| 3940 s 4480
UE 26 1.19 - 950| 2325 - 3275
TOTAL UE. 22,86 -~ | 16.327 |52.091 -e 68.418

b) Arecas de Plancamiento Ditfercnciado o remitido a
las NN.SS. que se revisan.

Esta constituido por poligonos correspondientes a
Unidades de Actuacion definidas en las Normas
vigentes y que se encuentran en alguna fase de su
desarrollo en tramitacion/ejecucion; para estas
areas la presente revision contempla el
mantenimicento de las condiciones particulares de
desarrollo aprobadas por ¢l Ayto. los valores
basicos de tales unidades quedan reflejados en el
cuadro de la pagina siqguiente.

En todos los poligonos de uso industrial
pertenecientes a las denominadas APD sera
obligatoria la constitucion de una Entidad
Urbanistica colaboradora encargada de la

conservacion y mantenimiento de la urbanizacion
individualizada de cada uno de los APD.
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‘ APROVECHAMIENTOS POLIG

_ |dent|f Bupert [Num.
Polng Ne Ha. Viv,
APD 1 657] .-
APD 20 339
APD 3 521 - -
APD 4 1,92 27
APD [ 5al 413 55
APD 5bl 095 9
APD 6 0.95 9
APD 7l 0.74 11
APD 8| 1.28 15
APD 9l 247 26
APD 10 452 49
APD 11 1.60 19
APD 12 1.76 25
APD 13, 2,94 43
APD 14! 435 53
APD 15 461
APD 15/ 2.06 31
APD |16 5.00
/1
7
APD 117 4,95
Al
8
APD 19
APD | 20| 093
APD 21 0.36
APD | 22 - -
APD 23| 544 90
APD 24] 512 70
APD 25! 6,59 160
APD 26 311 24
APD | 27| 692
ARQ.L 28l . |
PD [29.... .
EPD ’};g iRy Al
PO B
R SIS
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FECHA AL

.

™ tu lo

111.44

% !
ONOS’ PLANEAMIENTO EN DESARROLLO ™
Dens. [SIST. GEN e SISTEMAS INTER. | Observac
ViviHa. [m? Sup. | viario | verde Equip. J
' Jso indust.
1.800 Uso Indust ’
- 3696 Uso Indust j
14,1 3750 3100
13.3 6120 ’
a4 1250| 1300]
94 28200 lsog f
14.0 1 064 |
1.8 8 50 (
105 50 J
108 o972 3522 |
1.9 3 892 !
142 3764 ;
14,7 4620( 3200
12,2 11 600
- 3.380 Uso indust
15,1 1740 3000
i 3 590 Uso indust.
|
3590 Uso Indust.
Uso Indust.
1 250 850 Uso indust.
520 Uso indust.
.- Uso Indust.
16.5 124521 16 740| 2321
13.7 11 000 J
243 11345 6650| 385
7.7 2600 6.700 44% agiop.
Uso indust
Y
S o6
. AR R I .
225 11.345 | 90.899] 396301 12.‘69;‘
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c) Resto del Suelo Urbano.

1 resto del sucelo Urbano queda de  este modo
constituido por el Suelo Urbano no incluido en los
apartados anteriores.

DB sistoema de gestion previsto 0 el de
Cooperacion an base a su alto grado de
consolidacion y a ser este ol sistema que de modo
natural, y practicamente espontanco, ha  venido
aplicando ol Ayuntamiento,

Su desarrollo por tanto se realizara mediante la
aplicacion dirccta de  la ordenanza de  parcela
catablecida en cada caso y llevara aparejado en
algunos casos la rectiticacion de alineaciones, si
ast  lo establecen  las Normas, y o la cesion  al
Ayuntamiento de la parte de parcela destinada al
ensanchamiento de la via publica o de la zona
verde colindante.

7.2. LA GESTION DEL SUELO APTO PARA URBANIZAR.

La gestion del Suclo Apto para Urbanizar se realiza por
imperativo de la Ley del Suelo a traves del desarrollo
de Planes Parciales segun alguno de los 3 sistemas de
actuacion previstosn,

La presente revision propone la delimitacion de doce
sectores diez de ellos residenciales Y dos
industriales; en todos los casos excepto en uno, el
sistema de gestion previsto es el de Compensacion,
dados  los  moderados  recursos  municipales,  para su
desarrollo y pucsta en uso del suelo.

Para el uno de ellos senalado como gestlon excepceional
se establece, como  consccuencia o del proceso de
informacion publica, el sistema de cooperacion ya que
por la~configuracion de propiedades y la delinicion,de

intareses s detectada existe un  total, blqqueo de I su
desdrrol 1o’ uniéamentoe resoluble a ‘traves ~ de j la
intdrviéndian.municlixpal ., : !

CoHTONG DL A , _ ST

A R RN A S SRR S o i

] ] N

i‘ "‘ ! [T T .. {
; FOHIA b i"“4
j s
D n_J“.%{;{:‘ Pyceee o0 1w




)

/ A\

il

, !
x Ti}culo 111.46
\ /

2o L Bl P L

Al igual que para la definicion de los limites de las
Unidades de Actuacion en el caso de los Sectores la
estructura catastral ha sido el elemento bhasico para
definir los limites de todos los Planes; con ello se
facilita al maximo la gestion de los mismos.

g 73

[

e L TS0 i

Para todos los casos se fija ya en las Normas tanto el
viario estructurante como la localizacion de cesiones
de dotacién interior y general al objeto de garantizar
la funcionalidad global de la futura ciudad y la propia
integracion de los sectores cn el conjunto urbano.

Para el desarrollo de todos los sectores de Suelo
Tndustrial se establece el Sistema de Compensacion no
descartandose la posibilidad de concertar dicho
desarrollo con la iniciativa privada durante 1los
procesos de informacion publica de la revision.

Los parametros basicos del desarrollo de los Sectores
se presentan en los cuadros:

RESIDENCIAL Ha. VIV. | VERDE | VIARIO | OTROS | TOTAL |GENERAL

SAU.1. 6,13 80 6.130| 11.410 4.800 22.340 1.452
SAU.2. 7.24 98 7.240] 14.540 1.800 23.580 2.600
SAU.3. 4,86 69 4.960 8.980 4.640 18.580 1.260
SAU 4. 6,72 77 6.720] 14.700 4.900 26.320 1.400
SAU.S. 11,50 161 11510 19.110 4.240 34.860 3.832
SAU.6. 3,97 56 3.968 7.070 2.000 13.038 1.120
SAU.7. 4,62 59 4,600 10.580 sltey --- 1.015
SAU.8. 513 70 5.130 9.320 sliey 14.450 1.225
SAU.9. 2,59 18 2.590 8.360 1.900 12.850 3.910
SAU.10. 11,10 150 11.100 9.628 5.840 26.588 3.920
TOTAL SAU 63,96 838 63.948| 113.708| 30.120 | 207.776 21.734

[ SECTOR . [SURERFICIE[SUPERFICIE___ |CESIONES| m* |
| INDUSTRIAL |. ., .Ha.  [VERDE[VIARIO| OTROS | TOTAL ':

Tt

{sau. T 19,22, 20420 24.040]  12.500 56960

Y A4
14

e

iag 3}
{sAui2. " ~7 508 .,..5080 7770 2.500]

A L3 &
t

| Kl SLO

3 ! "3‘5'2
(TOTALT8RU | T24d0" | 25500 31810  15.000] 72:318]
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7.3. 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 Sueclo y sus Reglamentos como
con lo establecido en la Ley de Disciplina Urbanistica
de la Comunidad de Madrid.

En todos low casos la Revision restringe con distintos
grados las posibilidades de cdificacion vy explotacion,
excluyendo taxativamente todos 1os usos y edificaciones
que generen  un potencial  uso  urbano, que no  vayan
encaminados a la preservacion del medio natural o a la
mejora de las explotaciones agropocuarias.

En cualquier caso dada las extensas areas naturales del
téermino de Grinon, Tas Normas diferencian dos
categorias dentro de esta clase suelo: el Suelo No

Urbanizable cComun y ¢l No Urbanizable Especialmente
Protegido.

Para reqgular las Odifj(ﬂLiOnO‘/iHUthdLiOnP‘ sobre el
suelo rustico la revision Luntompla de definicion de un
inventario de instalaciones en Suelo No Urbanizable
donde se identifica la Jnstdlacion Y se establecen sus
posibilidades de transformacion en funcion de 1la
categoria de suclo sobre la que  se localiza; en el
resto del suelo vacante se aplicaran exclusivamente las
res tFlLClOHO° de uso y edificacion establecidas por la
Ley del Suelo y la Ley de Medidas de disciplina de la
Comunidad de Madrid.

a) El Suelo No Urbanizabloe Fspecialmente Protegido.

Los  suelos de mayor valor del termino  quedan
recoqidos dentro del suelo No Urbanizable
Especialmente Protegido; dentro de esta cateqgoria
,um““ulaSmNQumn“ diferencian,..en tuncion. de.la.razon de
itea on_.wu,.eTLabJled , ..~c% dlistinto
ép Sviehaniento’ qua- pudde’ tnnef caditiio defellos.

N n)\: Sfs oy o : ‘ ; .
este’ modo on el nm]o X N() lfx bahizable
b Y‘sp almont e Protegido, enV l’unuion ‘do] motivo
lixldémibé Jolﬁh,pxotcc<10n, sl Reéqulh el ufo y la
’“wllx\ten 1}(4, ‘} pptlb cial de edificacion en unal escala
que  abarca ¢ (*:.(l(‘ la  inc um;mt ibilidad tolt al de
',':'éﬂ'i{illum{ﬁ onas L (prot (3):‘/91.»’” igh’l, razqmi: dg  cduces y
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vaguadas) por la escascz de esta calidad de suelo
en  la  Comunidad de  Madrid y la  tragilidad
ambiental del misno, a la permisividad maxima en
los sueclos protegidos donde se admiten
instalaciones para usos  pecuarios cuando  estan
ligados a la parcela.

Por ultimo el desarrollo de esta clase de suelos
s debe  producir  bien  a  traves  de Planes
Fspeciales, cuando sean de iniciativa publica o
bien a traves de actuaciones  puntuales de  los
distintos propicetarios; en ningun caso ello dara
Twgar a la posible edificacion de otra vivienda
que  las de guarda de las  instalaciones y ello
siempre  que la  explotacion  cconomica  de la
instalacion lo justiftique.

Il Suelo No Urbanizable Comun.

Kl Suelo No Urbanizable Comun debe ser soporte de
todas aquellas actividades, ademas de las
propiamente agropecuarias, que no pueden tener
cabida en los suelos urbanos/urbanizables; por tal
motivo en tales suelos la permisividad de las
Normas para su edificacion es mayor que en los
suelos protegidos.

Dentro del Suelo No Urbanizable Comun se establece
un area, colindante al Noroeste del nucleo urbano,
sobre la que se admite su reclasificacion para
usos  residenciales como simple modificacion -no
revision- de las Normas Subsidiarias, siempre que:

- 5S¢ asuma en la modificacion la estructura viaria
de la ronda noroeste prevista en este documento
la cual debera ser financiada a cargo del

~aprovechamiento de este arca.

= Eleo.Us0 C previsto  sea residencial con un

oy ARE vgfham01nto global bruto de 1% viviendas/Ha,

'y ! m
1y txvo totnl : R

cesiones  del  20%  del apxoVochamlonto

i

i quz solo podra iniciarse unai vez sc
nya z la tramitacion del %0% del Suelo
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Unidades de Ejecucion previstas eon la presente
revision.

¢) Reserva Municipal de sSuelo.

Dentro de esta clase de suelo la revision propone
la  definicion de dos Poligonos de Reserva
Municipal  con  la  tinalidad de posibilitar 1la
creacion de un patrimonio municipal de suelo seqgun
se define en los art. 276 a 281 de la Ley 1/92.

El ambito del primero de los Poligonos de Reserva
Municipal afecta tanto a las areas colindantes al
Parque  Recreativo Comarcal al  Parque recreativo
comarcal a situar al Noreste del nucleo urbano(?*);
el ambito del segundo Poligono se  localiza en
torno a la parcelacion irreqular "lLas Flores'" con

el objetivo, an este ultimo caso de
bloquear/intervenir sobre las parcelaciones mas
recientes y posibilitar al Ayuntamiento

beneficiarse de las plusvalias que en su dia se
generen cuando el desarrollo alcanze tal zona.

La gestion del Suclo No Urbanizable Comuin como en
el caso del Especialmente Protegido se realiza a
través de la Ley de Medidas de Disciplina
Urbanistica de la Comunidad de Madrid, ya que
dicha ley no pretende sino el control de las
instalaciones agropecuarias o de uso especial que
no es posible ubicar en las zonas urbanas bien por
su uso ligado directamente al territorio
(instalaciones pecuarias intensivas, industrias
extractivas, ectc.), bien por su incompatibilidad a
causa de su  peligrosidad, usos extensivos de
suelo, etc.

En  cualquier caso a pesar de los valores no
cspeciales . de esta clase de suelo la gestion -del
n\smo},uebL,.imedir la alteracion: y ,;la no
yYegeheracidn-deé los mismos cuando la instalacidn
)r?,ibgf geu la. obligada transformagciomiide.s los
} (lnll»tlld‘ Oxtractivns), ‘o.w-prpvoqQQ
tué ERNO U g o (oxplota(xoncvf,] pCtt@Flda
i ntens nVn;& l] i, clidleés habran - de - <sdir  lerhraads
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antoe:s  de  sua vertido  al medio natural o oa los

cauce:s publicon.

En definitiva no se trata sino de una gestion
encaminada a la preservacion del medio natural y a
mismo, cuando este tenga que

la reqgencracion del
{iende o la recuperacion y

ser  alterado,  gue
proteccion del enpacio natural.

Por ultimo y dado que en onta clase de suelo es
factible la editicacion de vivienda al servicio de
la explotacion agropecuaria col indante (en tuncion
en  cualquier tanto de  la  parcela minima
soqgredgable derivada de  1a Ley de Medidas de
Disciplina Urbanistica, como de la parcela minima
cdificable de  las presentes Mormas detinida en
funcion de la explotacion minima funcional) la
normativa de las Hormas detfine con precision tal
como obliga la ley del suelo el concepto de Nucleo
de  Poblacion para prever anticipadanente el
peligro de su formacion.

CAano

En el Poligono de Reserva Municipal el sistema de
gestion previsto es inicialmente el de
Expropiacion sin Fenunciar a soluciones nixtas de
cxpropiaciones convenidas, comnpras, etc. que seran
establecidas via convenio on el transcurso de la
informacion publica de la revision de las NNSS.
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