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1. INTRODUCCION

La Ley 1/2024, de 17 de abril, de Economia Circular de la Comunidad de Madrid, establece en su
articulo 10.3 la obligacién de aportar en la tramitaciéon de los planes urbanisticos un informe de
situacion de la calidad del suelo para determinar la viabilidad de los usos previstos. Dicho informe
se incluira en el estudio ambiental estratégico o documento ambiental estratégico contemplados en
los articulos 20 y 29 respectivamente de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

La Ley 5/2003, de 20 de marzo, de Residuos de la Comunidad de Madrid, establece en su articulo
61 la obligacién de incluir, dentro de los estudios de incidencia ambiental (estudios ambientales
estratégicos) de los instrumentos de Planeamiento Urbanistico, un Informe de Caracterizacién de la
Calidad de los Suelos en los ambitos a desarrollar, en orden a determinar la viabilidad de los usos
previstos.

El presente estudio responde a la Caracterizaciéon de la Calidad de los Suelos para Planeamiento
Urbanistico (Fase I).

En el supuesto de que los resultados correspondientes a los estudios que integran la Fase |
muestren indicios de contaminacion, se debera continuar con la Fase Il. El proyecto Fase Il se
desarrolla en documento independiente.

2. CONTENIDO DEL ESTUDIO

El estudio de caracterizacion de suelos (Fase |) contiene la definicion de las principales
caracteristicas del medio fisico del ambito del PAR, asi como los antecedentes de actividades que
hayan podido producir alguna repercusién negativa en la calidad del suelo.

A lo largo del estudio se incorpora la siguiente informacion:
e Objetivos y ambito del estudio.
e Contexto geologico.

¢ Identificacion de las unidades hidrogeolégicas que puedan verse afectadas y
caracterizacion hidrogeolégica basica de las mismas. Relaciones entre aguas
subterraneas y aguas superficiales esperadas.

e Estudio histérico del emplazamiento y sus inmediaciones a partir de datos y
cartografia histérica y fotografias aéreas

* Planos que muestren la clasificacion y calificacion urbanistica vigentes.
* Propuesta del planeamiento sobre los usos futuros del suelo.

e Descripcién de los nuevos usos que se van a llevar a cabo, con identificacion de los
elementos potencialmente contaminantes del suelo (si los hubiese)
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4. PROPUESTA

El Proyecto de Alcance Regional “Indra Technology Hub” en Torrején de Ardoz y Paracuellos del
Jarama (Madrid) contempla tres objetivos de crecimiento en los siguientes aspectos fundamentales:

e Produccion. A través de la creacién de un nucleo “Hub” para la operacién y produccién
de la compafia que ayude a consolidar sus procedimientos, reduciendo los tiempos de
produccién gracias a la industria 4.0 y a la integracion de sistemas y plataformas.

¢ Desarrollo I+D+i. En el Hub se podra llevar a cabo investigacion aplicada y desarrollo
tecnolégico, mediante laboratorios avanzados y la interaccion de profesionales altamente
cualificados, promoviendo el uso de tecnologias disruptivas.

* Desarrollo de talento. Por medio de este nucleo tecnolégico se pretende formar talento
especializado y proveer programas educativos especificos de esta industria. Tomando un
rol esencial entre el ambito académico formal y las demandas practicas del sector.

La ordenacion que se propone se estructura mediante el viario publico que parte desde el enlace
que se plantea en la carretera M-115, al norte de .1a actuacion, proporcionando acceso a tres zonas.

Una zona (Zona-N), que se ubica en Paracuellos, y consta de dos parcelas lucrativas (IT-6 y 7)
destinadas principalmente a almacenaje de materias primas y productos no seriados, y apoyo
logistico al Campus ITH.

Una vez cruzada la cafiada Real Galiana, ya en Torrején, el viario publico resuelve el acceso a otras
dos zonas una al este (Zona-E) y otra al oeste (Zona-O). La zona Oeste concentra la actividad
productiva del ITH, la Zona-E acoge los suelos de cesion del aprovechamiento lucrativo
correspondiente al ayuntamiento de Torrejon de Ardoz (OT-1), la escuela infantil y los alojamientos
temporales (DP-3).

Para mejorar las condiciones de accesibilidad al sur del Campus ITH se plantea un segundo acceso,
mediante una glorieta, en este caso, sobre la carretera M-108 y con un ramal pasante para los
traficos que se dirigen hacia el noreste. Este acceso tiene caracter institucional y atiende las
interrelaciones con el nucleo urbano de Torrejon.

A los efectos de coordinarse con la ordenacién del SUNP-T1 se ha previsto un vial Este Oeste (RV4
y RV5) que garantiza la permeabilidad transversal y comunica los subsectores del SUNP-T1 que
quedan al este y oeste del ambito del PAR.

A partir de los accesos al Campus resueltos sobre el viario publico se organizan las zonas privativas
que acogen las nuevas instalaciones de la industria tecnolégica y los dotacionales privados puestos
a su servicio. Estas zonas se estructuran a partir de un anillo viario perimetral que canaliza la
mayoria de las circulaciones vehiculares y una “X” central que sirve para canalizar los flujos
peatonales y, al mismo tiempo, separa las zonas productivas de las zonas dotacionales.

En el borde Oeste de Campus se concentran los edificios de infraestructuras que dan suministro
centralizado de servicios (energia, agua, clima) al Campus.
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5. PLANEAMIENTO VIGENTE

Torrejéon de Ardoz

Los suelos sobre los que mayoritariamente esta previsto desarrollar el INDRA TECHNOLOGY
HUB tienen categoria de Suelo Urbanizable No Programado (SUNP), no delimitado, de uso
Productivo actividades econémicas, de acuerdo con el vigente PGOU de Torrején de Ardoz
integrados en el Sector SUNP-T1.

El PGOU de Torrejon de Ardoz fue aprobado definitivamente el 6 de mayo de 1999 y publicado en
el BOCM el 12 de julio de 1999. La aprobacion definitiva se surtié6 con determinadas condiciones
suspensivas lo que motivo la redaccién de una revision del PGOU, siendo aprobado definitivamente
el Texto Refundido del PGOU de Torrejon de Ardoz por Acuerdo del Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid el 1 de marzo de 2001, Acuerdo que se hace publico mediante Resolucion
que adopta el 05 de marzo de 2001 y se publica en el BOCM de 16 de marzo de 2001.

El sector SUNP-T1 segun PGOU de Torrejon de Ardoz, tiene una superficie estimada de 1.965.832
m2y un uso predominante industrial con compatibilidad de uso mixto terciario-comercial. Su
coeficiente de aprovechamiento tipo es de 0,440 m2/m2 en uso terciario-industrial, aplicado al
ambito excluidos los sistemas generales o, segun PGOU su equivalente de 0,600 en uso industrial.
Tiene asignados como sistemas generales interiores los de proteccién de vias pecuarias, mientras
que los exteriores los comparte con los sectores SUP-R4 y SUP-R2.

El PGOU de Torrején de Ardoz define en su articulo 38 una norma especifica para el desarrollo del
SUNP-T1. Dicho articulo queda sin vigencia en el ambito del PAR una vez se aprueben
definitivamente las determinaciones de este PAR y se adapte el planeamiento general a lo que en
él se disponga, no obstante, lo alli expresado se toma como referencia con objeto de su
consideracién y evitar comprometer el desarrollo del resto de suelos del sector.
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6.2 HIDROLOGIA SUPERFICIAL

El municipio de Torrejon de Ardoz esta enclavado en la margen derecha de la vega del rio Henares,
afluente del Jarama y subafluente del rio Tajo. Transcurriendo por el municipio tres pequefios
arroyos: el Ardoz, el Pelayo y el del Valle.

El término municipal de Paracuellos del Jarama linda al oeste con el rio Jarama y esta atravesado,
en el nucleo urbano, por arroyos afluentes del mismo (Arroyo de Quebrantarrejas y Arroyo
Valtivaiez).

El ambito del PAR no se ve atravesado por cauce natural.

Se ha detectado en el interior del ambito un cunetén que recoge el drenaje de la M-50 y finaliza en
la carretera M-118 y otra pequefa carcava, en el limite Este del PAR, generada en la salida de una
obra de drenaje transversal de la carretera M 115.

6.3 USOS DELSUELO: ACTIVIDADES EXISTENTES EN LA ACTUALIDAD

La zona de actuacion se localiza en terrenos principalmente agricolas, con algunas edificaciones en
su interior. Se han identificado tres caminos, dos de ellos se corresponden con vias pecuarias: La
cafiada Real Galiana que discurre por la mitad norte del ambito con un trazado ligeramente paralelo
a la carretera M-115 y la Vereda del Camino de la Ventosilla que discurre por el limite Este de la
actuacion. El tercer camino denominado Camino Paracuellos discurre por la margen Oeste de la
actuacion.

La Cafiada Real Galiana atraviesa el sector en su mitad norte con una direccién sensiblemente E-
Oy la Vereda del Camino de la Ventosilla se ubica en el limite exterior de la actuacion.

En el interior del ambito no se identifican redes de infraestructuras importantes que requieran su
retranqueo. Se tiene constancia solo de alguna linea area de BT y de MT 15Kv.

En la zona norte discurre una linea eléctrica de UFD vy fibra optica de Lyntia que se prevé
retranquear. También existen dos colectores del Canal Isabel Il, uno con trazado paralelo a la
Caiada Real Galiana y otro que acomete sobre él. Esta previsto que ambos mantengan su trazado
actual.

Se han identificado tres grupos de edificaciones en el interior del PAR.
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7. CARACTERIZACION DE LA CALIDAD DE LOS SUELOS

71 INTRODUCCION

A causa de las presiones que soporta el suelo, en su mayor parte derivadas de la actividad humana,
éste se ve sometido cada vez con mayor intensidad a agresiones que afectan a su variabilidad. La
contaminacion de suelos provoca no sélo problemas ambientales sino también otros de contenido
econdmico.

Debido a la estrecha relacién con otros elementos ambientales como la atmésfera y el agua, tanto
superficial como subterranea, la contaminacién de suelos puede dar lugar igualmente a problemas
de indole sanitaria por la exposicién humana a distintos compuestos contaminantes, muchos de
ellos de gran peligrosidad.

Segun el Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacién de actividades
potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la declaracion de suelos
contaminados, se entiende por suelo contaminado aquel cuyas caracteristicas han sido alteradas
negativamente por la presencia de componentes quimicos de caracter peligroso de origen humano,
en concentracién tal que comporte un riesgo inaceptable para la salud humana o el medio ambiente,
y asi se haya declarado mediante resolucién expresa.

Actividades potencialmente contaminantes del suelo son aquellas actividades de tipo industrial o
comercial en las que, ya sea por el manejo de sustancias peligrosas ya sea por la generaciéon de
residuos, pueden contaminar el suelo

El 9 de noviembre de 2017 se publicd la Orden PRA/1080/2017, 2 de noviembre, por la que se
modifica el anexo | del Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relacion de
actividades potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la declaracién
de suelos contaminados.

1.2 EVOLUCION DEL TERRITORIO

El corredor del Henares constituye en si mismo un soporte de mantenimiento de la poblacién y de
sus actividades, ocasionando un crecimiento de los cuatro principales municipios, San Fernando,
Coslada, Torrején y Alcala, en una clara disposicién estirada a lo largo de la antigua N-2.

Esta, una vez la A-2 se trazé por el borde exterior norte, pasé a ser una via urbana, convirtiéndose
en el eje urbano principal de la ciudad, apoyado en su linealidad de manera directa por la linea de
ferrocarril que actué de barrera hacia el sur dividiendo de alguna manera el casco antiguo de la
ciudad y las zonas de actividad econdmica o industriales.

En los afios 50 y 60 Torrején aun no ha iniciado su expansién. Puede verse el trazado de la linea
de ferrocarril. Es a finales de los 60 cuando se inaugura la variante de la carretera N-2.
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En 1956 comienza a funcionar la base aérea de Torrejon, hecho de gran relevancia tanto social
como econdmica para el municipio de Torrejéon de Ardoz.

El cambio fundamental del municipio se produjo de manera ostensible en la década de los 70. De
modo que pasé de una poblacién en 1950 de 4.017 habitantes a 42.266 habitantes en 1975. 25
afnos que supusieron una transformacion, expansion y modernizacion del casco urbano de Torrején.
En la década de los 70 la N-2 permite el desarrollo del eje del Henares.

Desde esta década, Torrején experimenta una notoria expansién, concentrando el tejido productivo
hacia el Oeste y el sur, y basculando el tejido urbano residencial hacia el oeste, aunque al este
también se desarrollan algunos barrios residenciales, que en los primeros afios de los 90 ya son
visibles a uno y otro lado del eje ferroviario en el entorno de la actuacion.

El dltimo decenio del siglo XX arranca con 82.238 habitantes en el afo 1991, cifra que se va
elevando sostenidamente, por ejemplo, en 1996 se alcanzaban los 88.821 habitantes.

En septiembre de 1996 entra en funcionamiento el centro comercial Parque Corredor.

A principios del siglo XXI continia la expansion residencial; en el afio 2001 aparecen las
instalaciones de la BRIPAC y en 2002 las instalaciones de la hormigonera, junto a la M 115, ya
desmantelada, pero cuya parcela forma parte del ambito del PAR.

En 2003 se comienzan a ejecutar los trazados de los viarios M-50 y R-2.

Ya en la segunda década del siglo es cuando se inaugura el Hospital de Torrejon (septiembre de
2011)

7.3 ESTUDIO HISTORICO SOBRE FOTOGRAFIAS AEREAS

Con la finalidad de evaluar la posible presencia de alguna actividad que en el pasado y/o en la
actualidad pudiera haber supuesto un posible foco de contaminacién se ha procedido a realizar un
estudio histérico sobre fotografia aérea de la zona para examinar los posibles cambios de usos del
suelo.

La evolucién histérica del emplazamiento se ha determinado a partir de las fotografias aéreas de los
vuelos de 1956, 1975, 1991, 1999, 2001, 2006, 2011, 2017 y 2023. Esta serie temporal permite
recoger la evolucion de la zona objeto de estudio a lo largo de 67 afios.

El siguiente cuadro recoge lo mas destacable de este estudio respecto a los usos, edificaciones y/o
actividades en el ambito del PAR.
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9. CONCLUSION

En la actualidad se han detectado tres areas con actividades/ construcciones (no se ha accedido a
su interior hoy en dia):

e N° 1 Explotacién Agropecuario “Los Villares”. Con una parte de la finca de uso
residencial

e N°2. Uso agricola

e N°3. Uso agricola

Del estudio histérico de la ortofoto y la cartografia se deduce que ademas de las actividades/
construcciones enumeradas anteriormente (N°1, N°2 y N°3), en el afio 2002 se instalé una
hormigonera en la parcela con referencia catastral 28104A006002340000UQ.

Las actividades/ construcciones N°1, N°2 y N°3 se mantienen en la actualidad y con la informacion
disponible no se identifica ninguna actividad llevada a cabo en el pasado o que se esté realizando
actualmente que se enmarque en el Anexo | del Real Decreto 9/2005, de 14 de enero.

La actividad que se inicio en el afio 2002 (fabricacién de hormigén) en la parcela con referencia
catastral 28104A006002340000UQ, y que en la actualidad esta desmantelada, podria incluirse en
el Anexo | “Actividades potencialmente contaminantes del suelo”, de la Orden PRA/1080/2017, de
2 de noviembre, por la que se modifica el anexo | del Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el
que se establece la relacién de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y
estandares para la declaracion de suelos contaminados dentro_de las actividades del sector de

productos minerales no metalicos. (grupo 23 del CNAE)

Los pozos detectados, de uso agricola, en el interior del ambito seran clausurados siguiendo las
recomendaciones de la administracion competente.

Por ultimo, y segun la ordenacion prevista a fecha de hoy, los usos previstos en el PAR no se
consideran potencialmente contaminantes, por lo que no va a existir una afeccioén directa en el futuro
al suelo y a las aguas subterraneas.

Este estudio, de fecha mayo de 2026, acompaiia al Documento Ambiental Estratégico.
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