 MIRAFLORES DE LA SIERRA
-~ NORNMAS URBANISTICAS
A REVISION

Su objetivo es potenciar el drea de influencia
de este municipio sobre la serrania madrileria




La propuesta urbamstica planteada para este m nicipio se
encuentra actualmente sometlda a [nformacién publica.'

Su aprobaclén defmltlva supondria la apuesta por un
desarrollo del crecimiento resldenclal —hasta 1 OOO

viviendas—, respetuoso con el entorno natural, la

aplicacién de medidas para la conservacién del casco antiguo

y el incremento de sus equipamientos en genera
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iraflores de la Sierra, enclava-

da en plena serrania madrile-

fa, a cincuenta kildmetros
de la capital, es desde el siglo pasado
uno de los destinos elegidos por
muchos habitantes de la provincia para
disfrutar de sus periodos de descanso.
Debido a este despliegue poblacional,
su nucleo rural fue sufriendo importan-
tes alteraciones, principalmente en su
base econdmica tradicional, a la que se
incorporaron actividades del sector ser-
vicios (comercio, hosteleria, etc.) vy,
sobre todo, del sector de la construc-
cion. El desarrollo de ésta trajo como
consecuencia el surgimiento de nuevas

En el casco antiguo
predominan las
tipologias edificato-
rias multifamiliares
de varias plantas.

edificaciones —la mayoria destinadas a
segundas residencias— concebidas con
un indudable elitismo e influenciadas
por las tendencias arquitecténicas
eclécticas del momento. Estos nuevos
conjuntos urbanos fueron apareciendo
en forma de ensanches residenciales
que iban rodeando el casco antiguo.
Miraflores, desde siempre, ha sido
considerado como un pueblo tradicio-
nal de veraneo de primera generacion,
entendiendo ésta como la que surgid
para acoger a la clase media y alta y
que se instald alrededor del nlcleo cen-
tral. Sin embargo, a partir de los afos
ochenta se fue desarrollando una

NORMAS SUBSIDIARIAS VIGENTES Y NUEVA PROPUESTA DE CRECIMIENTO

\\‘ - i
= Suelo apto para urbanizar (J g
propuesto en 1987 y desarrollado —~*

[:] Suelo apto para urbanizar
propuesto en 1987 sin desarrollo

D Propuesta de crecimiento urbano
en la actual revisién de normas

[ Suelo urbano consolidado
- Suelo urbano propuesto en 1987
y desarrollado

- Suelo urbano propuesto en 1987
sin desarrollo

segunda generacion, originada a raiz
del aumento del nivel de vida y el bie-
nestar generalizado del momento, que
levantd sus construcciones de descan-
so interfiriendo en suelo no urbanizable.

Pese al crecimiento urbanistico que
ha sufrido el nucleo central, éste conti-
nda gozando de un innegable encanto,
caracterizado por sus elegantes cons-
trucciones de porte seforial, y al que
sin duda contribuye sobremanera el
espléndido y valioso escenario natural
que rodea a Miraflores. Tales hechos
justifican la necesidad de fundamentar
los planeamientos que afecten a este
pueblo de la sierra madrilefia en un
fuerte compromiso de conservacion del
medio urbano y fisico.

Vivir en el municipio

Miraflores de la Sierra, por su atracti-
vo turistico, acoge un nimero elevado
de poblacién exterior, que en ocasiones
supera con creces las 12.000 perso-
nas. Cifra que en periodo vacacional
incrementa el censo municipal en mas
de un 450%. Las consecuencias urba-
nisticas que ha producido este fenéme-
no son varias. En el terreno de la dina-
mica urbana, las Normas Subsidiarias,
que actualmente se revisan, clasificaron
en su dia suficiente suelo como para
acoger casi 850 nuevas viviendas. En
solo siete afios se ha desarrollado el 90
por ciento del total residencial previsto,
por lo que las hipétesis de crecimiento
se efectuaron con criterios optimistas y
no regresivos. En el campo de la vivien-
da, el nimero de construcciones resi-
denciales (segun los censos del afo
1991) coincidia con la poblacion de
hecho: practicamente una vivienda por
cada habitante y casi un 70% se desti-
naba a segunda residencia. No obstan-
te, en la actualidad se esta produciendo
un fenémeno de conversion del destino
de ésta para transformarse en vivienda
principal, debido al encarecimiento del
suelo en la capital y a la mejora de las
comunicaciones, que incrementan la
accesibilidad de Miraflores desde la
capital y el entorno metropolitano.

En el érea de la especializacion geo-
gréfica, la residencia permanente y las
actividades econémicas se han con-
centrado en el casco antiguo, mientras
que la vivienda secundaria se ubica,
junto con actividades de tipo Itdico, en
su entorno. Esta division ha originado
una especializacion geografica que
separa funcionalmente el nlcleo central
de las areas perimetrales, en las cuales



la mayor parte de la actividad se desa-
rrolla durante los periodos vacacionales.
En un tercer estrato se encuentran las
actividades tradicionales (como la gana-
deria o la explotacion forestal), concen-
tradas en el resto del territorio.

En el aspecto econdémico, a partir de
los anos setenta la actividad econdmica
tradicional, ligada a la ganaderia y a la
explotacion forestal, fue siendo paulati-
namente sustituida por la actividad
turistica y el sector constructivo, propi-
ciando asli la apariciéon de industrias
auxiliares y nuevos oficios en el merca-
do laboral. El ambiente urbano de todo
el pueblo también se ha visto sujeto a
cambios. Por ejemplo, en el nucleo
central se han instalado las tipologias
edificatorias multifamiliares de varias
plantas, destinando la planta baja a la
instalacion de establecimientos comer-
ciales y servicios en general. En cam-
bio, en las areas periféricas las cons-
trucciones son de tipo unifamiliar, con
mayor o menor densidad segun el
periodo en que se han edificado. Asi
por ejemplo, las mas antiguas —situa-
das en la colonia histérica—, de mayor
calidad formal y con amplias superficies
ajardinadas, contrastan en gran medida
con el excesivo aprovechamiento del
suelo de las viviendas actuales.

Dotaciones y equipamientos

En cuanto a las dotaciones y equipa-
mientos del lugar, la intensidad con que
Miraflores ha ejercido su capacidad
para atraer poblacion ha convertido a
este enclave en una especie de sub-
centro comarcal de la sierra, obligando
al municipio a equiparse con un nimero
desproporcionado de dotaciones y
equipamientos mucho mas amplios y
costosos que los que realmente
demanda su poblacion de derecho. Cir-
cunstancia que repercute en los presu-
puestos municipales, los cuales resultan
mas elevados de lo habitual. Una mayor
recaudacion de impuestos a los no resi-
dentes es el sistema compensatorio
ante el citado incremento. Por ultimo,
su infraestructura y servicios béasicos
sufren las consecuencias de las avalan-
chas ocasionales de la poblacion tran-
seunte que principalmente acude al
centro urbano, como por ejemplo una
distorsién en la capacidad normal de
tales infraestructuras y servicios, y diver-
sos desequilibrios y colapsos que afec-
tan tanto a la movilidad como a la acce-
sibilidad e incluso a todos los servicios
de mantenimiento o limpieza.

Por otra parte, la propuesta de un
proyecto urbanistico para Miraflores de
la Sierra se fundamenta en un conjunto
de metas y objetivos:

® Potenciar la identidad tradicional
del centro urbano mediante la elabora-
cién de un paguete de ordenanzas para
Su conservacion, que permitan la adap-
tacion asi como la implantacion de nue-
VOs avances tecnoldgicos.

® Apelar a la sensibilidad ecoldgica
de la poblaciéon hacia el medio ambien-
te, logrando una conciencia colectiva
que vele y preserve la naturaleza frente
al desarrollo urbano actual.

® Fomentar en términos econdmicos

A partir de los

NORMAS SUBSIDIARIAS DE AMBITO MUNICIPAL

Las construcciones
del ntcleo central
continian mante-
niendo su arquitec-
tura elegante
original.

.m}; \
- Zona verde S. G. -
- Zona verde S.L.
Suelo apto para urbanizar e
== Limites suelo urbano

== |imites suelo apto para urbanizar

- Industria

- Bienes de interés cultural

- Sistema general viario

- Dotaciones

’ |:] Ordenanza casco historico
- Ordenanza colonia histérica
|:] Ordenanza vivienda unifamiliar
[:] Ordenaza vivienda subvencionada

D Area de planeamiento remitido

E Areas de planeamiento transitorio
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La mayoria de las
residencias de la
colonia histérica se
han levantado con-
forme a unos crite-
rios estéticos que
incluyen un total de
167 tipos de cons-
trucciones diferen-
tes (imagenes de
las dos

paginas).

Il Casco historico

Il suelo consolidado

Suelo inadecuado como soporte

a este municipio, reforzando su caracter
de subcentro comarcal de servicios y
turismo, proponiendo diferentes accio-
nes que sean capaces de ampliar su
atractivo ambiental, e induciendo tam-
bién a la aparicién de nuevos servicios
o dotaciones que intensifiquen la capa-
cidad de acogida del ntcleo.

® Aplicar una politica optimista a la
hora de dimensionar el aporte de suelo
residencial, de manera que no se pro-
duzcan rigideces en el mercado del
suelo que encarezcan los precios o los
servicios y detengan el previsible desa-
rrollo potencial del municipio.

® Por Ultimo, flexibilizar los instrumen-

tos urbanisticos de modo que se adap-
ten a las evoluciones imprevisibles en
las demandas sociales y obtener un
maximo de participacion publica en la
redaccion de los documentos pertinen-
tes, facilitando de este modo su gestion
posterior (complicada a priori ante la no
permanencia habitacional de una buena
parte de su poblacién).

La propuesta inicial

A partir de estas premisas se ha
obtenido una propuesta urbanistica
para todo Miraflores de la Sierra, reco-
gida en el documento de aprobacion
inicial actualmente sometido a informa-

PLAN DE CRECIMIENTO URBANO

- en funcién de su pendiente
+ Limite del término municipal

4|H|= Ferrocarril

== Rio Miraflores

[l Propuesta de crecimiento urbano

cion publica. En el capitulo del desarro-
llo residencial, la citada propuesta ha
tenido en cuenta las condiciones espe-
cificas que definen a este municipio.

El soporte fisico del nlicleo de Somo-
sierra se caracteriza por una acentuada
pendiente, mucho mas pronunciada en
la zona norte, la cual ha imposibilitado
el crecimiento de esta poblacion por
dicha ladera. Asimismo, la existencia de
otras tres barreras también impide el
crecimiento urbano al sur y al este. Por
un lado, el limite administrativo que
separa el término municipal de Miraflo-
res con el de Bustarvigjo, y por otro, el
rio y el ferrocarril. Estos encorsetan e
impiden el crecimiento espontaneo del
nucleo en mancha de aceite. Ante tales
condicionantes, las previsiones de
desarrollo residencial planteadas en
dicha propuesta (cuentan con suficiente
capacidad para la edificacion de unas
1.000 viviendas) dirigen y plantean su
crecimiento al otro lado del rio, que sera
incorporado y absorbido por el nucleo
urbano sin mermar sus componentes
naturales y ambientales.

Por otra parte, se han fijado densida-
des residenciales de hasta 25 viviendas
por hectarea (por debajo de la media
existente en Miraflores) con objeto de
no distorsionar al nucleo mediante una
mayor intensidad de uso del suelo.

Para la conservacion y mejora del
casco urbano, se ha propuesto la apli-
cacion de diversas actuaciones en un
doble sentido: mediante el estableci-
miento de una normativa urbanistica
adecuada que regule la edificacion, a
través de diversas mejoras y ampliacio-
nes infraestructurales que eleven la cali-
dad del paisaje urbano y el funciona-
miento de los servicios.

En le que se refiere a la normativa, se
mantiene y respeta la fisonomia de las
colonias veraniegas, conservando sus
caracteristicas y la identidad de todas
ellas. En el caso concreto de la colonia
histérica, la mas antigua, fue sometida-
con las antiguas normas a la redaccion
de un PERI. Pero, ante la obstruccién
producida por la falta de iniciativa (tanto
publica como privada) para llevar a
cabo la redaccion de dicho planeamien-
to derivado, ha sido necesaria la remi-
sion de esta zona a una ordenanza
especial que, respetando la conserva-
cién ambiental, agiliza la edificacion,
permitiendo la actuacion directa. Ade-
mas, un gran nimero de residencias,
en su mayoria localizadas en la colonia
histérica, estaban incluidas desde las



antiguas normas en un amplio catalogo
de conservacion, confeccionado con
subjetivos criterios estéticos que llegaba
a incluir 167 tipos de construcciones.
Un catdlogo que se ha revisado y redu-
cido a 37 edificios, segln un andlisis
objetivo de las caracteristicas urbanas,
historicas, formales o funcionales, con
indicadores claros vy fiables, de manera
que no supongan un obstaculo a priori
que bloquee el desarrollo de proyectos
para la ejecucion de nuevas edificacio-
nes, las cuales, bajo una regulacion pre-
cisa, seran muy respetuosas con el
entorno en que se inserten.

En este sentido, las ordenanzas defi-
nidas para tales éreas residenciales fijan
la tipologia de construccion unifamiliar
como invariante, vinculandola a los dis-
tintos tamanos de parcela segun las
posibilidades que se quiera ofrecer para
cada zona: aislada, pareada o adosada,
teniendo en cuenta las particularidades
fisicas y topogréficas del soporte. En los
vacios intersticiales que se proponen
colmatar, los tamafios de parcela se
adecuan a las existentes en su entorno.

Ademas, las citadas ordenanzas se
han flexibilizado compatibilizando los
diferentes usos de dichas areas, depen-
diendo de la vocacion de cada zona, de
manera que tengan cabida en las mis-
mas el comercio y la pequefa industria,
siempre que ello no suponga un impac-
to de ningun tipo para el conjunto de las
viviendas colindantes.

Unificar el viario

Respecto a los grandes equipamien-
tos, la propuesta urbanistica pretende
ampliar el cementerio, dado el senti-
miento de arraigo que existe entre la
poblacion natural de Miraflores y entre
una gran parte de la poblacion flotante.
Otra de las acciones fundamentales
planteadas es la implantacion de un
centro comercial integrado, el cual refor-
zard el caracter funcional de Miraflores,
ampliando su area de influencia en la
sierra y potenciando el nucleo como
subcentro comarcal.

Asimismo, esté previsto jerarquizar y
unificar todo el viario, creando una via
parque paralela al rio (enclavada sobre
la Cafiada Real), especificamente dise-
flada para soportar actividades ludicas,
e integrandose al mismo tiempo con el
valioso pargue natural de la Dehesilla.

Durante todo el proceso de redaccion
de este documento de aprobacion ini-
cial, se ha puesto un especial énfasis en
la difusion de informacion y en la partici-

pacion publica, convocando a todos los
propietarios de suelo directamente afec-
tados por el planeamiento. A ellos se les
ha explicado en todo momento la pro-
puesta urbanistica asi como las conse-
cuencias que se derivarian de su apro-
bacion definitiva. Sus opiniones y suge-

CLASIFICACION DEL SUELO MUNICIPAL

rencias, ademas de incorporarse al
documento, han servido de base para la
delimitacion de las nuevas unidades de
ejecucion, de manera que se garantice
la eficacia y fluidez en la gestion y pues-
ta en marcha de todas las determinacio-
nes contenidas en las normas.

CUADRO COMPARATIVO ENTRE
EL PARQUE DE VIVIENDA Y LA
POBLACION DE DERECHO
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