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BLOQUE Il - VOLUMEN 1

MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION ADOPTADA

CAPITULO 1. Objetivos, justificacion, conveniencia y oportunidad de la redaccién del Plan
Especial

1.1. Objetivos del Plan Especial

e Establecer la calificacion de Equipamiento Asistencial —Residencia de Mayores— sobre la
parcela de la calle Cabo de Palos n2 31 de Arganda del Rey, habilitando urbanisticamente
el solar para la construccion de un edificio destinado a residencia y atencion asistencial de
personas mayores.

e Definir los parametros urbanisticos de edificacién (edificabilidad, ocupacidn, altura y
retranqueos) con la precisidon técnica y juridica necesaria para garantizar la coherencia
tipoldgica con el entorno edificado de la UE-13 y la adecuacidn funcional al uso asistencial.

e Concretar los parametros especificos propios del equipamiento dotacional que no estan
establecidos en la normativa derivada de la calificacién IE vigente, cuya Ordenanza remite
al PGOU unicamente para indicar la compatibilidad del uso asistencial.

e Dotar al municipio de un instrumento urbanistico que posibilite el inicio de los
procedimientos necesarios para la construccion de la Residencia de Mayores en el solar
municipal de la calle Cabo de Palos n2 31.

1.2. Desarrollo en base al analisis, diagndstico y tramitacién urbanistica

Las determinaciones del Plan Especial se derivan directamente del diagndstico demografico y
urbanistico desarrollado en el Bloque | de este expediente, a saber, el déficit acreditado de
plazas asistenciales, el acelerado envejecimiento de la poblacién (del 12,57% al 17,31% en
cuatro anos), la disponibilidad del solar municipal de la calle Cabo de Palos n? 31 con todas las
condiciones de idoneidad y la admisibilidad expresa del uso asistencial en la Ordenanza IE del
PGOU desde 2012.

1.3. Marco normativo urbanistico de desarrollo del Plan Especial

El marco normativo bajo el que se desarrolla el Plan Especial es el siguiente:

e Ley9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid — arts. 50.1.a), 57 a 62

e Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacidn Urbana — arts. 22.4 y 22.5 (sostenibilidad
econdmica).

e Ley21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental — arts. 29-30 (EAE Simplificada).

e Plan General de Ordenacién Urbana de Arganda del Rey (14/01/1999) y sus Modificaciones

e PPRI UE-13 «Borondo Terciario» y Modificaciones I, Il y llI
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e Proyecto de Reparcelacion UE-13
e Proyecto de Urbanizacién de la UE-13 y Modificacion |
e Recomendaciones de la CAM de marzo de 2025 para la elaboracién de instrumentos de

planeamiento.

CAPITULO 2. Anilisis de alternativas de ordenacion

2.1. Alternativas consideradas

La formulacién del Plan Especial ha sido precedida por el andlisis de las alternativas posibles

para satisfacer la

necesidad acreditada de plazas residenciales asistidas en el municipio de

Arganda del Rey. Se identificaron cinco alternativas:

ALTERNATIVA DESCRIPCION
No iniciar actuaciéon. Mantener la calificacién industrial IE de la parcela sin
0 implantar el equipamiento.
El déficit persistiria y se agravaria con el envejecimiento de la poblacién.
Ampliacién de la Residencia de Mayores existente (Camino Nuevo de la Dehesa).
1 Edificio de los afos 70, obsoleto, que implicaria obras de gran envergadura sobre
infraestructura envejecida.
Implantacion en otras parcelas municipales con calificacién dotacional ya
) existente.
Ninguna otra parcela municipal disponible reune la superficie minima necesaria
con la urbanizacion ejecutada y accesibilidad necesarias.
Plan Especial sobre la parcela de C/ Cabo de Palos n2 31.
3 Solar de 6.069,84 m?, titularidad municipal plena, completamente urbanizado,
ADOPTADA uso asistencial ya admitido por el planeamiento vigente y necesidad social
acreditada.
Implantacion en suelo privado mediante convenio urbanistico con promotor
privado.
La dependencia de la iniciativa privada implica plazos inciertos y ausencia de
control publico sobre la calidad del servicio.
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2.2. Valoracion multicriterio

CRITERIO Alt. 0 Alt. 1 Alt. 2 Alt. 3 Alt. 4
Disponibilidad inmediata del
P v - - o/ -
suelo
Titularidad publica del suelo - Vv Vv N4 -
Suficiencia de superficie - - - vV -
Urbanizacién ejecutada - v - vv -
Admisidn del uso or
) . Port v v v Y -
planeamiento vigente
Accesibilidad rodada en
. y - v - Y -
transporte publico
Coste de adquisicidon nulo para
— — — \/\/ —
el promotor
Plazo de disponibilidad del
o ge dIsp - - - v -
equipamiento
Viabilidad econdmica de la
., - - - vv -
actuacion
Control publico sobre la calidad
P - Y Y Vo -
del servicio
Impacto ambiental minimo Vv - v N4 v
2 - - - Muy -
VALORACION GLOBAL Insuficiente | Insuficiente | Insuficiente Insuficiente
Favorable

2.3. Justificacion de la alternativa seleccionada

La Alternativa 3 es la Unica que satisface simultdaneamente todos los criterios de idoneidad,
con la maxima valoracién en cada uno de ellos. Las alternativas 0, 1, 2 y 4 presentan
deficiencias importantes que las descalifican como opciones viables para atender la necesidad

social en el plazo requerido.

La Alternativa 3, mediante la formulacién de Plan Especial sobre la parcela de la calle Cabo de

Palos n? 31, maximiza la viabilidad técnica, econdmica, juridica y social de la actuacion, con el

menor impacto ambiental posible.
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CAPITULO 3. Modelo de ordenacién propuesto

3.1. En relacidn con la estructura viaria y accesos

El Plan Especial no modifica la estructura viaria de la Unidad de Ejecucién UE-13 establecida
por el Plan Parcial de Reforma Interior y el Proyecto de Urbanizacién.

La parcela de la calle Cabo de Palos n2 31 presenta una condicién de idoneidad viaria singular
respecto a otras parcelas del poligono: dispone de fachada y acceso rodado por dos viales
distintos, la calle Cabo de Palos al oeste y la calle Cabo de la Nao al sur, lo que permite
resolver de forma independiente la entrada y la salida de vehiculos al equipamiento, evitar
conflictos de trafico en el acceso principal y garantizar la maniobrabilidad en situaciones de
emergencia.

En caso de existir via de circulacion en el interior de la parcela, ésta se disefiara con el radio de
giro minimo exigido para vehiculos de emergencia conforme a la normativa de proteccién
contra incendios del Codigo Técnico de la Edificacion.

En cuanto al aparcamiento, la parcela se inscribe en un entorno con amplia disponibilidad de
plazas en la via publica: la calle Cabo de la Nao dispone de aparcamiento en linea en ambos
margenes a lo largo de todo el frente de la parcela, con capacidad suficiente para absorber la
demanda adicional de visitantes y personal del equipamiento que no sea atendida por el
aparcamiento interior.

3.2. En relacidn con las afecciones

El Plan Especial no genera afecciones sobre vias pecuarias, Dominio Publico Hidraulico, Lineas
Eléctricas de Alta Tensién, Espacios Naturales Protegidos, Bien de Interés Cultural ni
infraestructuras de interés general; de ahi la tramitacion ambiental simplificada.

Los Unicos impactos identificados son los propios de la fase de construccion (Ruido, polvo,
RCD) que se consideran de magnitud reducida, reversibles y plenamente compatibles con el
entorno industrial de la UE-13, conforme a la valoracién del Documento Ambiental Estratégico
(Bloque Il, Vol. 3).

3.3. Justificacion y descripcion de la ordenacién propuesta
El ambito del Plan Especial es la parcela de la calle Cabo de Palos n2 31, de 6.069,84 m?2.

La calificacién propuesta es Equipamiento Asistencial (EA), destinado a Residencia de Mayores
Y Centro de Dia con tipologia de edificacion aislada, ajustando la volumetria y disposicién de la
edificacién(retranqueos) de forma integrada con el entorno de la UE-13.
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PARAMETRO VALOR FUENTE NORMATIVA
Clasificacidn del suelo Suelo Urbano Consolidado PGOU99
PPRI UE-13
Calificacion vigente Industria Escaparate (IE) PPRI UE-13
Calificacion propuesta Equipamiento Asistencial (EA) Plan Especial
Tipologia de Equipamiento Residencia de Mayores Plan Especial

Categoria / Situacién

Categoria Il / Situacién 22 -a)

PGOU 99:5.01.04

Ordenanza de Referencia

Industria Escaparate (IE)

PGOU 99:
5.02.49y5.02.51

Superficie de parcela

6.069,84 m?

Proyecto de Reparcelacidon UE-13
Segregacion (7/03/2007)

Ocupacién maxima sobre
rasante

65% - 3.950,40 m?

Ordenanza IE PPRI UE 13

Numero maximo de plantas
sobre rasante

3 plantas (PB + 2)

Ordenanza |IE PPRI UE 13

Altura maxima de cornisa

12,50 m

Ordenanza IE PPRI UE 13

Retranqueos minimos

Al frente: 11 m

A los laterales (* 1): 5,50 m

Al fondo: 5,50 m

Ordenanza IE PPRI UE 13.
Art. 7.06.06 del PGOU 99

La resultante de la aplicacion de los
parametros de ocupacion,

Art. 5.02.51.2.a

PGOU 99
retranqueos y nimero de plantas.
Edificabilidad maxima
Aparcamiento minimo Se ajustard al programa definitivo Plan Especial
del equipamiento
Plazas minimas adaptadas | 4% sobre el total del aparcamiento Plan Especial

movilidad reducida

en interior de parcela

Ajardinamiento minimo

1 arbol /100 m2 de parcela

61 arboles

Art. 7.06.06 del PGOU 99

Altura maxima cerramiento

2,50m

Art. 7.06.06 del PGOU 99
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3.4. Justificacion de los parametros adoptados.

e El articulo 5.01.04 de las Normas Generales del PGOU establece las condiciones que
determinan la categoria y situacidn para la regulacion de la compatibilidad entre usos:

O Categoria Il: Usos caracteristicos o pormenorizados dentro de zonas de uso global
distinto.

O Situacion 2: Usos en edificio adosado.

La ordenanza de Industria Escaparate regulada en articulo 7.06.06 de las Normas
Particulares del PGOU establece que “Podrdn eliminarse los retranqueos a linderos
laterales por acuerdo notarial, e inscripcion registral del mismo, entre colindantes, sin
superar por este motivo los restantes pardmetros de la Ordenanza.”

La parcela objeto del presente Plan es colindante con otra parcela con calificacion de
Industria Escaparate, siendo el adosamiento una posibilidad. Esto justifica la eleccidn
de Situacion 2 frente a Situacion 3.

e Los articulos 5.02.49 y 5.02.51 de las Normas Generales del PGOU regulan las condiciones
de los usos pormenorizados de equipamiento: las condiciones de edificacién se regulan
mediante un mecanismo multiple cuya decisidn definitiva se tomara por el Ayuntamiento
en base a los informes técnicos sobre la conveniencia de cada opcidn.

En base a lo dispuesto se toma como opcidon mas ajustada al entorno y ambito de la
parcela la siguiente: “Se aplicara la Ordenanza de Edificacion que corresponde al resto
de la manzana dentro de la cual se haya incluida la parcela de equipamiento. En todo
caso esta aplicacion se referird exclusivamente a las condiciones tipolégicas y
volumétricas (entendiendo como sdlido capaz: superficie ocupable mds altura mdxima
edificable) que regula esa Ordenanza y no a su uso caracteristico, que, para la parcela de
que se trata, estd definido por el correspondiente a la concreta calificacion
pormenorizada.”

e La adscripcion a Categoria Il - Situacién 22-a) determina la aplicacién de la Ordenanza
INDUSTRIA ESCAPARATE establecida en el PPRI UE-13. Para lo no determinado en el PPRI,
se atendera a lo indicado en la ordenanza vigente del PGOU (articulo 7.06.06)

CAPITULO 4. Memoria de Impacto Normativo

Conforme al articulo 26.3 de la Ley 50/1997, del Gobierno (RD 931/2017) y al articulo 7 del
Decreto 52/2021 del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid.

Plaza de la Constitucién, 1 — 28500 Arganda del Rey — Madrid — TIf.: 91 871 13 44 — Fax 91 871 63 12 — www.argandadelrey.es

Z09/TE0SPETOTEISYEIT :(ASD) UOIDBIIIIBA Bp 04n33S 081POD



GENAYTO02

ARGANDA
DEL REY

AYUNTAMIENTC

4.1. Impacto en materia de infancia, adolescencia y familia

El impacto sobre los menores es nulo. El equipamiento no estd destinado a éstos, ni altera
dotaciones educativas o zonas de juego en el entorno.

El impacto sobre las unidades familiares es muy positivo. La oferta de plazas residenciales para
mayores reduce la carga de los cuidados informales que recaen sobre los nucleos familiares,
especialmente sobre las mujeres en edad activa.

Un equipamiento de estas caracteristicas contribuye a la conciliacién laboral y personal, a la
reduccion del empobrecimiento de los cuidadores informales y a la cohesién intergeneracional
del municipio.

Conclusién: Impacto positivo. No se identifica ningun efecto negativo sobre infancia,
adolescencia o familia.

4.2. Impacto en materia de igualdad de género

El 80% de los cuidados informales a personas mayores en Espafia son asumidos por mujeres.
La creacidn de plazas residenciales reduce esta carga desproporcionada, liberando tiempo para
el empleo remunerado y el desarrollo personal.

El equipamiento generard 80-100 empleos permanentes en el sector de cuidados, con alta
presencia femenina. La Normativa Urbanistica no establece ninguna condicién discriminatoria
por razén de género.

Conclusion: Impacto muy positivo. El Plan Especial contribuye activamente a la reduccién de la
brecha de cuidados y al acceso de las mujeres al mercado laboral.

4.3. Impacto en materia de accesibilidad universal

La Normativa Urbanistica del Plan Especial (Bloque I, Vol. 1) exige la accesibilidad universal de
la totalidad del edificio, conforme al:

e Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su
inclusién social.

e Decreto 13/2007, de 15 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento Técnico de
Desarrollo en materia de Promocién de la Accesibilidad y Supresién de Barreras
Arquitectdnicas de la Comunidad de Madrid.

Se exige itinerario peatonal accesible desde la via publica con un minimo del 4% de plazas
de aparcamiento adaptadas y espacio para vehiculos de transporte adaptado.
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Se exige tanto el cumplimiento del Decreto 21/2015, de 16 de abril, por el que se aprueba el
reglamento Regulador de los Procedimientos de Autorizacion Administrativa y Comunicacién
Previa para los Centros y Servicios de Accion Social de la Comunidad de Madrid, como el del
Cédigo Técnico de la Edificacidn.

Conclusiéon: Impacto muy positivo. El Plan Especial establece un régimen de accesibilidad
universal de maxima exigencia, coherente con el uso asistencial propuesto.

Arganda del Rey, a 13 de agosto de 2026

DE LUIS

CASTANO
BEATRIZ -
DNI gs%g:.:g.s’lﬁﬁ'lﬁ%”ﬁ&?ﬁf"é’ﬂf‘

70870358K - menisomus

Arquitecto Municipal
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BLOQUE Il - VOLUMEN 2
MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD

Conforme a los articulos 22.4 y 22.5 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por
el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana.

CAPITULO 1. Estudio Econémico-Financiero — Viabilidad Econémica

1.1. Valoracion econdmica de las actuaciones

El presente Plan Especial actla sobre una parcela de titularidad municipal plena, sin gestién
urbanistica pendiente, en suelo urbano consolidado y plenamente urbanizado.

La Unica actuacién econdmica que corresponde al Ayuntamiento de Arganda del Rey es la
tramitacién del Plan Especial, cuyos costes se limitan a los de redaccidon técnica y tramitaciéon
administrativa del expediente de planeamiento.

CONCEPTO AGENTE RESPONSABLE IMPORTE ESTIMADO

Con medios propios — Area
de Urbanismo,
computdndose en su caso
el tiempo de elaboracion
fuera de jornada.

Ayuntamiento de Arganda del

Redaccidn técnica del Plan Especial
Rey

Tramitacion  administrativa  del | Ayuntamiento de Arganda del

. Gasto corriente ordinario
expediente Rey

Actualizacion catastral y registral de | Ayuntamiento de Arganda del | Tramite administrativo —
la parcela Rey coste minimo

Obras de urbanizacién nuevas o 0 € — urbanizacion
., No procede .
extensién de redes completamente ejecutada

A determinar en fase de
Construccion  del edificio de | proyecto por el titular del bien
Residencia de Mayores bajo Ia modalidad de
mutacion demanial subjetiva

Equipamiento y dotacidn interior del | A determinar en fase de

centro proyecto
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La construccién del edificio y la dotacion interior del equipamiento asistencial son actuaciones
posteriores a la aprobacion del Plan Especial, cuya financiacidon y ejecucién dependeran del
modelo de gestidn que el Ayuntamiento determine conforme a la legislacion de contratos del
sector publico y de servicios sociales, si bien es cierto, que esta cuestion le competera a la
Comunidad Auténoma de Madrid.

El presente estudio econdmico-financiero se circunscribe a las actuaciones de planeamiento de
responsabilidad municipal.

1.2. Viabilidad de la iniciativa

La iniciativa de elaborar el Plan Especial por parte del Ayuntamiento de Arganda del Rey es
econdmicamente viable porque:

e El coste de tramitacion del Plan Especial es asumible con cargo al presupuesto ordinario del

Area de Urbanismo, sin necesidad de consignacién presupuestaria extraordinaria.

e La parcela integra el Patrimonio Municipal del Suelo, obtenida gratuitamente mediante el

sistema de cesiones del planeamiento urbanistico. El Ayuntamiento no ha realizado
desembolso econédmico para su adquisicion.

e La tramitacién del Plan Especial es requisito previo necesario para cualquier actuacion

constructiva sobre la parcela, con independencia del modelo de ejecucidon y financiacion
gue se adopte.

1.3. Viabilidad de la gestion

Una vez aprobado el Plan Especial y ejecutado el equipamiento, la gestion del servicio
residencial para mayores seguira el modelo que el Ayuntamiento determine de acuerdo con
la Ley 12/2022, de 21 de diciembre, de Servicios Sociales de la Comunidad de Madrid, y la
normativa de contratos del sector publico, cuestion esta que queda relevada por la mutacion
demanial subjetiva.

La sostenibilidad financiera de la gestion del equipamiento estarad garantizada por el sistema
de copago de los usuarios, conforme a la Ley 39/2006, de Promocién de la Autonomia
Personal y Atencién a las Personas en Situacién de Dependencia, y por los mecanismos de
financiacién autondmica y estatal del Sistema para la Autonomia y Atencion a la Dependencia
(Sistema para la Autonomia y Atencion a la Dependencia).

El Ayuntamiento no asumira en ningun caso costes de gestidon operativa del equipamiento que
excedan de sus competencias propias en materia de servicios sociales, sin perjuicio de las
formulas de colaboracién interadministrativa o de concesion a entidad gestora acreditada que
puedan articularse conforme a derecho; no obstante, al estar ante una mutacién demanial
subjetiva este enunciado queda sin efecto de manera temporal mientras persista el fin de la
mutacion demanial subjetiva.
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CAPITULO 2. Memoria de Sostenibilidad Econdmica

2.1. Impacto sobre las Haciendas Publicas afectadas

Conforme al articulo 22.4 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, se
evalla el impacto de la actuacién sobre las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y
el mantenimiento de las infraestructuras y servicios resultantes:

prestar

CONCEPTO IMPACTO CUANTIFICACION

Obras de urbanizacién nuevas NINGUNO Urbanizacion completamente ejecutada
Mantenimiento de nuevas | oMo El viario y las redes existentes no se amplian
infraestructuras municipales ni modifican

Nuevos servicios municipales a MINIMO Recogida de RSU y mantenimiento del viario

de acceso ya existentes

Coste de tramitacion del Plan
Especial

MUY REDUCIDO

Gasto corriente del Area de Urbanismo

Incremento de la base imponible al

Impacto sobre el IBI municipal POSITIVO . e
ejecutarse la edificacién
Tasas de licencias urbanisticas POSITIVO Ingresos .por licencia de obras mayor al
Ayuntamiento
Ingresos por IAE de actividades POSITIVO Actividades de la empresa gestora del
en el equipamiento equipamiento
-1 I +
Empleo generado en el municipio | MUY POSITIVO 80-100 empleos permanentes

120-150 en fase de construccion

Conclusion:

El impacto sobre las Haciendas Publicas municipales es globalmente positivo. No se hace
necesario modificar el contrato de RSU via articulo 205 de la LCSP.

El Ayuntamiento obtiene un nuevo equipamiento asistencial sin inversion directa en
construccion, asumiendo tUnicamente los costes de tramitacidon del planeamiento y el valor
patrimonial del suelo obtenido gratuitamente del sistema de cesiones urbanisticas conforme a
la gestion del Plan Parcial de la UE 13.

2.2. Suficiencia y adecuacion del suelo para usos productivos

Conforme al articulo 22.5 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, se
analiza la suficiencia del suelo destinado a “usos productivos”. El Plan Especial transforma
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6.069,84 m? de uso industrial (IE) a uso dotacional asistencial; lo que nos obliga sobremanera

a crear el Registro de Transferencias de Aprovechamiento aun si aprobar.

La superficie total de suelo industrial en Arganda del Rey es superior a 4.000.000 m? que se
desarrolla en 17 poligonos: La Azucarera, Borondo (UE-13), CYSA, El Alquitdn, El Cafal, El
Estrechillo, El Guijar, EI Malvar, El Olivar, El Rincén, Finanzauto, José Maria Llanos, Las Monjas,
Los Robles, San Sebastidan, San Roque y Velasco. En conjunto conforman la segunda darea
industrial mas extensa de la Comunidad de Madrid, con mas de 2.350 empresas activas.

La parcela objeto del Plan Especial representa el 5,6 % del ambito de la UE -13 y una fraccion
marginal e insignificante del total de suelo industrial disponible en el municipio, lo que
justifica sobremanera la formulacion de este plan especial y la conversion de la parcela a uso
dotacional asistencial.

En coherencia con el apartado anterior, la modificacidon de la calificacion pormenorizada de
esta Unica parcela no compromete en modo alguno la suficiencia ni la adecuacién del suelo
destinado a usos productivos. Tampoco altera la capacidad industrial del municipio ni la
disponibilidad de suelo para actividades econdmicas generadoras de empleo.

2.3. Coste estimado de la edificacion

A efectos del cumplimiento del articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacidon Urbana,
se incluye a continuacion una estimacién orientativa del coste de construcciéon del
equipamiento asistencial.

La estimacion se realiza aplicando la metodologia de los Costes de Referencia de Edificacidon
publicados por la Direccién General de Vivienda y Rehabilitacion de la Comunidad de Madrid,
disponibles en la Base de Datos de la Construccién de la Comunidad de Madrid, edicidon 2024,
accesible en www.comunidad.madrid/servicios/vivienda/base-datos-construccion.

El coste unitario aplicado corresponde a la categoria «Hoteles, balnearios y residencias de
mayores» de dicha tabla, cuyo rango orientativo para la Comunidad de Madrid se sitla entre
1.300y 1.600 €/m? de presupuesto de ejecucidon material en 2024.

Se adopta el valor medio de 1.450 €/m? para la edificacidn sobre rasante, coherente con las
especificidades del uso asistencial —alta dotacién de instalaciones, requisitos de accesibilidad
integral y equipamiento asistencial fijo— que sitluan este tipo de edificacién en la banda
media-alta del rango. Se estima una superficie construida de 9.000 m2, no siendo ésta una
superficie vinculante para etapas posteriores,
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El presupuesto definitivo resultara del proyecto de ejecucidén que se redacte con posterioridad
a la aprobacién del Plan Especial. Los costes de adquisicion del suelo son nulos al tratarse de
parcela de titularidad municipal plena integrante del Patrimonio Municipal del Suelo.

CONCEPTO MEDICION €/m? | IMPORTE (€) FUENTE
Edificacidon sobre CAM — Costes de Referencia
— 2024 — fa «H |
rasante —uso 9.000 m?t 1.450 | 13.050.000 024 — categoria «Hoteles,
asistencial residencia de balnearios y residencias de
mayores (PEM) mayores»
Planta sétano — CAM — Costes de Referencia
. 2.500 m? 380 950.000 2024 — categoria «Garaje —
aparcamiento )
planta sétano»
Urbanizacion interior y CAM — Costes de Referencia
ajardinamiento de 6.069,84 m? 55 333.841 2024 — categoria «Jardineria 'y
parcela urbanizacién»
PRESUPUESTO DE
EJECUCION MATERIAL — — 14.333.841 —
(PEM)
Porcentaje habitual en
I I
Gastos Generales de — 13% | 1.863.399 licitaciones publicas de
contratista e
edificacion
- . Porcentaje habitual en
Benef|c.|o Industrial del — 6% 860.031 licitaciones publicas de
contratista e,
edificacion
PRESUPUESTO DE
CONTRATA — — 17.057.271 —
Impuesto sobre el Valor o Tipo reducido — art. 91 Ley
Afadido 10% 1.705.727 37/1992
Honorarios técnicos —
proyecto, dlr.ecuon de . 4,5% | 645.022 Sf)bre |.o,resupues.to de
obra y coordinador de ejecucion material
Seguridad y Salud
Licencias u'rpamstlcas v . 6,4% | 917.366 Sf)bre 'plresupues',to de
tasas municipales (0 ejecucién material
TOTAL INVERSION
o S10 — — 20.325.386 —

ESTIMADA
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CAPITULO 3. Plan de Etapas

El siguiente cuadro refleja la prevision de plazos para las distintas etapas de la actuacion,

desde la tramitacidn del planeamiento hasta la puesta en servicio del equipamiento:

. PLAZO
ETAPA ACTUACION ORIENTATIVO RESPONSABLE
Etapa 0 — Completada — | Ayuntamiento — Area

Planeamiento

Redaccién del Plan Especial

Agosto 2026

de Urbanismo

Etapa 0 —
Planeamiento

Aprobacidn inicial — El Alcalde y
en su caso, la JGL por delegacién
del titular de la competencia

Septiembre 2026

Ayuntamiento —
Alcaldia

Etapa 0 — | Informacién puablica (1 mes) + Septiembre - .
. . Octubre Ayuntamiento
Planeamiento | consultas a organismos
2026
Etapa 0 — | EAE Simplificada — Informe | Septiembre — | DG Evaluacién

Planeamiento

Ambiental Estratégico

octubre 2026

Ambiental CAM

Etapa 0 —
Planeamiento

Resolucién de alegaciones + Vol. 4
Bloque Il

Noviembre —
Diciembre 2026

Ayuntamiento

Etapa 0 —
Planeamiento

Aprobacidn definitiva — Pleno
Municipal

Diciembre 2026 —
Enero 2027

Ayuntamiento — Pleno

Etapa 0 — | Publicacion en BOCM + inscripcién | Diciembre 2026 — .
. . . Ayuntamiento
Planeamiento | registral urbanistica Enero 2027
Etapa 1 — N . .
P Actualizacién catastral y registral | Paralelo a la | Ayuntamiento -

Gestion  del
suelo

de la parcela

tramitacién del PE

Catastro — Registro

Etapa 2 — | Redaccion del proyecto basicoy de | Marzo —  Julio | Técnico competente

Proyecto ejecucién 2027 designado

Etapa 3 — .. L. . . Agosto — .

Licencia Solicitud y concesion de licencias Noviembre 2027 Ayuntamiento

Etapa 4 — | Ejecucion de las obras de | Diciembre 2027 — . - .
L ., Contratista adjudicatario

Construccion | construccién Marzo 2030

Etapa 5 — o s N ;

Puesta n Acreditacion, f'autor!zacmn Y Abril — Junio 2030 Entl.dad . gestora  del

servicio apertura de la residencia equipamiento
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El Plan de Etapas tiene caracter indicativo en lo que se refiere a las etapas 2 a 5, cuyo inicio
dependera de las decisiones que adopte el Ayuntamiento de Arganda del Rey sobre el modelo
de ejecucidn y gestion del equipamiento una vez aprobado definitivamente el Plan Especial, si
bien es cierto, que esta cuestion le competera a la Comunidad Auténoma de Madrid.

La Unica etapa con caracter vinculante es la Etapa 0, que culminara con la publicacién en el
BOCM de la aprobacién definitiva del Plan Especial y su entrada en vigor y en consecuencia
es a partir de esa fecha cuando se puede materializar la mutacién demanial subjetiva.

Arganda del Rey, a 13 de agosto de 2026

Firmado digitalmente por DE LUIS.

DE LUIS CASTANO BEATRIZ - DNI 70870358K
Nombre de reconocimiento (ON):
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ELECTRONCO OE EMPLEASO

BEATRIZ - DNI ‘etanumpericesrososac
sn=DE LUIS CASTANO,

70870358K  &stiicsesmr- owmosmossac

Fecha: 2026,08.14 09:22:32 +0200'
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TE. [

BLOQUE Il - VOLUMEN 3

EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

CAPITULO 1. Documento Ambiental Estratégico

Conforme a los articulos 29 y 30 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion
Ambiental. Instrumento: Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada.

1.1. Marco normativo y procedimiento aplicable

El presente Documento Ambiental Estratégico (DAE) se redacta conforme al articulo 29.1 de la
Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, como documentacién necesaria
para la tramitacion de la Evaluacién Ambiental Estratégica Simplificada del Plan Especial.

El 6rgano ambiental competente es la Direccién General de Evaluacion Ambiental de la
Consejeria de Medio Ambiente, Agricultura e Interior de la Comunidad de Madrid.

La procedencia de la modalidad simplificada frente a la ordinaria se justifica en el apartado
1.10 de este documento.

En sintesis: ambito de una sola parcela en suelo urbano consolidado, sin afeccién a espacios
naturales protegidos ni a bienes de interés cultural. El uso asistencial ya se encuentra admitido
por el planeamiento vigente y el proyecto de edificacion no estd sujeto a Evaluacion de
Impacto Ambiental.

1.2. Descripcidn del plan y sus objetivos con incidencia ambiental

El Plan Especial establece la calificacion de Equipamiento Asistencial —Residencia de
Mayores— sobre una parcela municipal de 6.069,84 m? de suelo urbano consolidado. Las
determinaciones de Normativa Urbanistica del Plan Especial con mayor relevancia ambiental
son las siguientes:

e La limitaciéon de la ocupacion maxima sobre rasante al 65% de la superficie de parcela
garantiza que al menos el 35% de la misma quede libre de edificacidn, superficie
sensiblemente superior a la habitual en el uso industrial colindante. Esta determinacién
favorece la permeabilidad del suelo y la reduccién de la escorrentia superficial en el
entorno del poligono.

e El ajardinamiento minimo establecido en la ordenanza de aplicacidn, con sistema de riego
automatico por goteo, supone un incremento neto de la masa vegetal en la parcela, que
actualmente esta libre de arbolado, con los consiguientes efectos positivos sobre la fijacion
de diéxido de carbono, la regulacién térmica y la integracién paisajistica del equipamiento
en el entorno industrial.
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e La limitacion de la pavimentacidn exterior al 20% de la superficie libre de edificacion y/o
usos, dejando el 80% restante como zona ajardinada o suelo permeable, contribuye a la
recarga del acuifero y reduce el volumen de escorrentia que alcanza la red de pluviales.

e La exigencia de calificacién energética minima B, conforme al Real Decreto 390/2021, de 1
de junio, y al Documento Basico HE del Cdédigo Técnico de la Edificacion, supone una
reduccidn significativa del consumo energético y de las emisiones de gases de efecto
invernadero respecto al estandar de edificacion convencional, al tiempo que la
obligatoriedad de instalaciones de produccion de energia renovable diversifica la fuente
energética del equipamiento.

e La exigencia de cerramientos que no sean integramente opacos, restringiéndose los zécalos
hasta 0,70 m y exigiendo un remate superior semitransparente con minimo 40% de huecos,
contribuye a la permeabilidad visual y paisajistica del limite de la parcela en el entorno del
poligono.

1.3. Relacion con otros planes y programas

e PGOU de Arganda del Rey (1999) y PPRI UE-13 (2005-2009): el PE se enmarca en la
jerarquia de planeamiento municipal sin alterar determinaciones estructurantes.

e Estrategia de Gestion Sostenible de los Residuos de la Comunidad de Madrid 2017-2024 y
Plan Regional de Residuos de Construccién y Demolicion: el Plan Especial exige la
incorporacién del Estudio de Gestion de Residuos de Construccion y Demolicién en el
proyecto de ejecucién, conforme al Real Decreto 105/2008 y a la Orden 2726/2009 de la
Comunidad de Madrid.

e Plan de Calidad del Aire y Cambio Climatico de la CAM (Plan Aire 2030): coherente —
calificacion energética minima B y ajardinamiento minimo.

e Estrategia de Infraestructura Verde de la CAM: coherente — 61 arboles minimo
contribuyen a la conectividad ecoldgica urbana.

e Directiva 2010/31/UE y Cddigo Técnico de la Edificacion-HE (RD 390/2021): coherente —
calificacion minima B exigida en la Normativa.

1.4. Caracteristicas ambientales del ambito

Geologia: terreno Ilano sobre materiales evaporiticos y detriticos del Mioceno. Sin fenédmenos
activos de erosion ni riesgo de deslizamiento.

Hidrogeologia: fuera del Dominio Publico Hidrdulico. El solar se encuentra a una distancia del
Rio Jarama de 2,5 km. El Nivel freatico estd a mds de 10 m de profundidad por lo que no se
prevé interferencia con la futura cimentacion.

Calidad del suelo: solar sin actividad industrial ni construcciones previas. No figura en el
Inventario de Suelos Contaminados de la CAM y no existen indicios de contaminacion.
Vegetacidén y fauna: la parcela no cuenta con vegetacidn significativa, sélo con herbaceas
ruderales.

Calidad del aire: zona ZC-7 «Area Sur-Sureste». Los niveles de contaminantes estan por debajo
de los valores limite de la Directiva 2008/50/CE de forma sistematica.
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Acustica: El entorno industrial presenta niveles propios de un poligono en servicio (65-70 dB(A)
en horario diurno).

El edificio deberd cumplir el Documento Basico HR del Cédigo Técnico de la Edificacion y
Ordenanza Municipal de Proteccion del Medio Ambiente contra la Contaminacién Acustica
para garantizar los valores de inmisidn interior admisibles en uso residencial-asistencial.

Patrimonio cultural: En el ambito no existen catalogaciones de Bienes de Interés Cultural ni
yacimientos arqueoldgicos.

Red Natura 2000: el espacio natural protegido mas préximo es el Parque Regional del Sureste,
gue dista mas de 5 km respecto al ambito.

No existe afeccion a Red Natura 2000 ni a la Red de Espacios Protegidos de la Comunidad de
Madrid, regulada por la Ley 2/1991, de 14 de febrero.

1.5. Objetivos de proteccién ambiental aplicables

A continuacién, se expone la coherencia del Plan Especial con los objetivos de proteccién
ambiental que resultan de aplicacidn indicandose los instrumentos normativos vigentes que
los contienen:

a) Eficiencia energética de la edificacion

La Directiva (UE) 2024/1275 del Parlamento Europeo y del Consejo, de 24 de abril de 2024,
relativa a la eficiencia energética de los edificios establece el marco europeo para la mejora del
comportamiento energético de los edificios.

En Espafia, la transposicidn se articula a través del Real Decreto 390/2021, de 1 de junio, por el
que se aprueba el procedimiento basico para la certificacion de la eficiencia energética de los
edificios, y del Documento Basico HE del Cédigo Técnico de la Edificacidn, aprobado por Real
Decreto 314/2006, de 17 de marzo, en su version vigente.

La Normativa Urbanistica del Plan Especial exige la calificacion energética minima B para el
edificio de la Residencia de Mayores, coherente con los objetivos de esta normativa.

b) Reduccién de emisiones de gases de efecto invernadero

El Acuerdo de Paris, adoptado el 12 de diciembre de 2015 bajo la Convencién Marco de las
Naciones Unidas sobre el Cambio Climatico, y la Ley 7/2021, de 20 de mayo, de cambio
climatico y transicidn energética, asi como el Plan Nacional Integrado de Energia y Clima 2021-
2030, establecen los objetivos de reduccién de emisiones aplicables.

El Plan Especial es coherente con estos objetivos al exigir la instalacion de sistemas de
produccion de energia renovable conforme al Documento Basico HE del Cddigo Técnico de la
Edificacion y la calificacion energética minima B.

c) Calidad del aire

La Directiva 2008/50/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 21 de mayo de 2008,
relativa a la calidad del aire ambiente y a una atmdsfera mas limpia en Europa, y la Ley
34/2007, de 15 de noviembre, de calidad del aire y proteccion de la atmédsfera, constituyen el
marco de referencia.

El Plan Especial no genera emisiones de contaminantes atmosféricos significativas en la fase de
explotacion.
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Los Unicos impactos se producen durante la fase de construccidon (polvo y emisiones de
maquinaria) y son de magnitud reducida y de caracter temporal. Estos impactos son
controlables mediante las medidas preventivas establecidas en el apartado 1.8 de este
Documento Ambiental Estratégico.

d) Proteccidn de las aguas

Los instrumentos de referencia en esta materia son: la Directiva 2000/60/CE del Parlamento
Europeo y del Consejo, de 23 de octubre de 2000, por la que se establece un marco
comunitario de actuacién en el dmbito de la politica de aguas, y el Real Decreto Legislativo
1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Aguas.

El Plan Especial no afecta al Dominio Publico Hidrdulico ni a ninguna masa de agua
subterranea. La conexién del edificio a la red de saneamiento separativo existente garantiza la
correcta gestion de las aguas residuales y pluviales.

e) Biodiversidad y Red Natura 2000

El marco de proteccién de la biodiversidad queda establecido por. la Directiva 92/43/CEE del
Consejo, de 21 de mayo de 1992, relativa a la conservacién de los habitats naturales y de la
fauna y flora silvestres, la Directiva 2009/147/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 30
de noviembre de 2009, relativa a la conservacion de las aves silvestres y la Ley 42/2007, de 13
de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad.

El Plan Especial no afecta a ningln espacio natural protegido, que corresponderian con: Zonas
de Especial Proteccidn para las Aves, Zonas de Especial Conservacién y la Red de Espacios
Protegidos de la Comunidad de Madrid.

El espacio natural protegido mas proximo, que es el Parque regional del Sureste, dista mas de
cinco kildmetros del dmbito

f) Gestion de residuos de construccion y demolicion

La Directiva 2008/98/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 19 de noviembre de 2008,
sobre los residuos, la Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados para una
economia circular, el Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la
produccion y gestion de los residuos de construccién y demolicidn, y en el dmbito de la
Comunidad de Madrid la Orden 2726/2009, de 16 de julio, de la Consejeria de Medio
Ambiente, Vivienda y Ordenacion del Territorio, por la que se regula la gestién de los residuos
de construccién y demolicién en la Comunidad de Madrid, y la Ley 1/2024, de 17 de abril, de
Economia Circular de la Comunidad de Madrid, son los instrumentos de referencia en esta
materia.

La Normativa Urbanistica del Plan Especial exige la incorporacion de un Estudio de Gestion de
Residuos de Construccidon y Demolicidn en el proyecto de ejecucidn, con separacién en origen
y entrega a gestor autorizado, conforme a la Orden 2726/2009.

g) Contaminacion acustica

La Directiva 2002/49/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de junio de 2002, sobre
evaluacion y gestion del ruido ambiental, y la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, son
los instrumentos de referencia.
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El edificio deberda cumplir el Documento Basico HR (Proteccién frente al Ruido) del Cédigo
Técnico de la Edificacién y la Ordenanza Municipal de Proteccion del Medio Ambiente contra la
Contaminacidn Acustica, para garantizar los valores de inmisidn interior admisibles en uso
residencial asistencial.

El entorno del poligono industrial UE-13 presenta niveles de ruido propios del uso industrial,
compatibles con la ejecucion de las obras y con el uso del equipamiento propuesto.

h) Accesibilidad universal

La normativa aplicable en materia de accesibilidad universal comprende los siguientes
instrumentos, de aplicacion acumulativa:

e La Convencion sobre los Derechos de las Personas con Discapacidad, adoptada por la

Asamblea General de las Naciones Unidas el 13 de diciembre de 2006 vy ratificada por
Espafia el 23 de noviembre de 2007.

e la Estrategia Europea por los Derechos de las Personas con Discapacidad 2021-2030,

adoptada por la Comisién Europea el 3 de marzo de 2021.

e El Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Texto

Refundido de la Ley General de derechos de las personas con discapacidad y de su inclusion
social.

e El Real Decreto 173/2010, de 19 de febrero, por el que se modifica el Cédigo Técnico de la

Edificacidon, aprobado por Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, en materia de
accesibilidad y no discriminacién de las personas con discapacidad.

e La Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promocién de la Accesibilidad y Supresion de Barreras

Arquitecténicas de la Comunidad de Madrid, modificada por la Ley 6/2024, de 20 de
diciembre, de Adaptacion Normativa de la Comunidad de Madrid a la nueva terminologia
para referirse a las personas con discapacidad.

e El Decreto 13/2007, de 15 de marzo, del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid,

por el que se aprueba el Reglamento Técnico de Desarrollo en Materia de Promocion de la
Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectdnicas.

La Normativa Urbanistica del Plan Especial exige la accesibilidad universal de la totalidad del
edificio, del itinerario peatonal desde la via publica y del aparcamiento. Deberan proveerse de
plazas adaptadas para personas con discapacidad en nimero no inferior al cuatro por ciento
del total.

El Plan Especial es plenamente coherente con todos los instrumentos citados.

i) Patrimonio cultural

La Convencion sobre la Proteccién del Patrimonio Mundial Cultural y Natural, adoptada por la
Conferencia General de la UNESCO el 16 de noviembre de 1972, y la Ley 8/2023, de 30 de
marzo, de Patrimonio Cultural de la Comunidad de Madrid son los instrumentos de referencia
en esta materia.

No se ha identificado ningun Bien de Interés Cultural, Bien de Interés Patrimonial ni yacimiento
arqueoldgico catalogado en el dmbito del Plan Especial.
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1.6. Analisis de efectos ambientales previsibles

Componente ambiental Fase Naturaleza Magnitud | Reversibilidad | Valoracién
Geologia \ Construccion Negativo Reducida Reversible Compatible
geomorfologia
H|drogeolog!a Y aguas |, nstruccion Neutro Ninguna — Compatible
subterraneas
Calidad del suelo Construccion | Neutro/Positivo | Reducida Reversible Compatible
Vegetacion — masa Explotacién Positivo Moderada | Permanente | Compatible
vegetal
Fauna urbana Construccion Negativo Reducida Reversible Compatible
Calidad del aire — Construccion Negativo Reducida Reversible Compatible
construccion
Calidad del aire — Explotacion Negativo Minima Permanente | Compatible
explotacion
Contaminacion acustica | Construccién Negativo Moderada Reversible Compatible
Contaminacidn acustica | Explotacidn Negativo Reducida Permanente | Compatible
Paisaje urbano Explotacion | Positivo/Neutro | Moderada | Permanente | Compatible
Perme:::llc(,iad del Explotacién Positivo Moderada | Permanente | Compatible
Gestion de re5|'c!uos de Construccion Negativo Moderada Reversible Compatible
construccion
Patrimonio cultural Construccion Neutro Ninguna - Compatible
Red Natura 2000 y Ambas fases Neutro Ninguna — No procede
espacios protegidos
Eficiencia e-n‘efgetlca Explotacion Positivo Moderada | Permanente | Compatible
del edificio
Cohe§|on socialy Explotacion Muy positivo Alta Permanente | Compatible
bienestar
Conclusién:

Ningun efecto ambiental identificado alcanza la categoria de Moderado negativo, Severo ni

Critico.

Todos los efectos negativos son de magnitud reducida, reversibles y propios de cualquier
construccion en suelo urbano consolidado.
Los efectos positivos superan ampliamente a los negativos en el analisis global.
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1.7. Efectos acumulativos y sinérgicos

No se identifican efectos acumulativos ni sinérgicos significativos.

El Plan Especial actia sobre una Unica parcela de 6.069,84 m? sin continuidad territorial con
ningun otro instrumento en tramitacion.

La implantacién del uso asistencial en el poligono UE-13 no genera efectos de induccion de
nuevas actividades contaminantes en el entorno.

1.8. Medidas preventivas, correctoras y compensatorias
Fase de construccidn:

Riego periddico de la obra para control de polvo (minimo dos veces/dia).
Cubricidn de camiones con lonas
Magquinaria con marcado CE (Directiva 2000/14/CE)

Horario de obras diurno.

O O O O O©

Estudio y Plan de Gestidon de Residuos de Construcciéon y Demolicién conforme al RD
105/2008 con separacidn en origen y entrega a gestor autorizado.

0 Cubetos de retencidén para combustibles y lubricantes.

Fase de explotacién:

Calificacion energética minima B con renovables obligatorias.

0 Ajardinamiento minimo segun condiciones establecidas por la ordenanza con riego por
goteo.

La superficie pavimentada exterior debe ser drenante
Gestidn de residuos biosanitarios conforme al Decreto 83/1999 de la CAM

Refrigerantes con bajo potencial de calentamiento global (Reglamento UE 517/2014).

1.9. Programa de Seguimiento Ambiental

El presente Programa de Seguimiento Ambiental se establece en cumplimiento del articulo 52
de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, que impone a los érganos
promotores la obligacion de vigilar el cumplimiento del plan o programa aprobado y de los
efectos ambientales previstos en el proceso de evaluacién ambiental estratégica, utilizando
para ello los indicadores que se hubieran establecido en el Informe Ambiental Estratégico.

El programa se estructura en dos fases: fase de construccidon y fase de explotacién del
equipamiento.

Fase de construccion

e Control del cumplimiento del Estudio/Plan de Gestién de Residuos de Construccidn y
Demolicién.

El articulo 6 del Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccién y
gestion de los residuos de construccion y demolicidn, impone al poseedor de los residuos la
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obligacion de sufragar los costes de gestion y de acreditar documentalmente la correcta
gestion de cada fraccion.

La Orden 2726/2009, de 16 de julio, de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda vy
Ordenacidn del Territorio de la Comunidad de Madrid, por la que se regula la gestidn de los
residuos de construccién y demolicién en la Comunidad de Madrid, afiade en su articulo 5 la
obligacion de comunicar la produccién de residuos al drgano ambiental autondmico cuando se
supere el umbral de mil toneladas anuales y de acreditar documentalmente la entrega a
instalaciones de gestidn autorizadas en la Comunidad de Madrid.

La Ley 1/2024, de 17 de abril, de Economia Circular de la Comunidad de Madrid, refuerza estas
obligaciones con criterios de demolicidn selectiva y uso de aridos reciclados en los contratos
del sector publico.

La direccion facultativa, en el ejercicio de sus funciones de control de la ejecucién conforme a
los articulos 12 y 13 de la Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacion,
comprobara que los registros de entrega a gestor autorizado son coherentes con el avance de
la obra y con las previsiones del Estudio de Gestion de Residuos de Construccion y Demolicion.

El incumplimiento constituye infraccién grave conforme al articulo 108 de la Ley 7/2022, de 8
de abril, de residuos y suelos contaminados para una economia circular, que tipifica las
infracciones en materia de gestién de residuos.

e Control de los niveles de ruido en el perimetro de la obra.

El articulo 22 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, y el Real Decreto 1367/2007,
de 19 de octubre, por el que se desarrolla la citada ley en lo referente a zonificacidn acustica,
objetivos de calidad y emisiones acusticas, establecen los valores limite de emisidn aplicables a
las actividades ruidosas.

La Ordenanza Municipal de Proteccién del Medio Ambiente Acustico del Ayuntamiento de
Arganda del Rey complementa dicha regulacion en el ambito municipal.

Las mediciones se realizaran conforme al método de referencia establecido en el Real Decreto
1367/2007, en los puntos del perimetro mas expuestos a las parcelas colindantes.

Responsable: Promotor de la obra, con asistencia técnica de la Direccidn Facultativa.
e Control de emisiones de polvo y particulas en suspensién.

El articulo 8 de la Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de calidad del aire y proteccion de la
atmosfera, obliga a los titulares de actividades potencialmente contaminadoras a adoptar las
medidas necesarias para reducir las emisiones.

El Real Decreto 102/2011, de 28 de enero, relativo a la mejora de la calidad del aire, establece
los valores limite para las particulas en suspension.

El Jefe de Obra comprobara diariamente la aplicacidon de las medidas de riego, cubricién de
acopios y lavado de ruedas establecidas en el Proyecto de Ejecucién y/o Plan de Seguridad y
Salud durante la ejecucién de las obras.

Responsable: Jefe de Obra, bajo la supervision de la Direccidn Facultativa.
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e Control de vertidos y derrames accidentales de sustancias contaminantes.

Frecuencia: vigilancia continua durante el horario de trabajo y se debera actuar de forma
inmediata ante cualquier incidencia.

El articulo 21 de la Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados para una
economia circular, y el Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la relaciéon
de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y estandares para la
declaracién de suelos contaminados, obligan a adoptar las medidas preventivas necesarias
para evitar la contaminacién del suelo.

Los acopios de combustibles y lubricantes se dispondran sobre cubetos de retencion estancos.
Cualquier derrame accidental serd comunicado de inmediato a la Direccién Facultativa vy, si
afecta al suelo, al Ayuntamiento.

Responsable: Jefe de Obra, que deberd comunicarlo inmediatamente a la Direccidén
Facultativa.

e Verificacion del horario de trabajo de la maquinaria y del marcado CE de los equipos.

La Directiva 2000/14/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 8 de mayo de 2000, relativa
a la aproximacion de las legislaciones de los Estados miembros sobre emisiones sonoras en el
entorno debidas a las maquinas de uso al aire libre, traspuesta mediante el Real Decreto
212/2002, de 22 de febrero, exige que toda la maquinaria utilizada en obra cuente con
marcado CE y cumpla los limites de potencia acustica establecidos.

El horario de trabajo se ajustara al permitido por la Ordenanza Municipal de Proteccién del
Medio Ambiente Acustico.

Al término de las obras

e Obtencion del certificado de eficiencia energética del edificio terminado con caracter
previo a la declaracién responsable de primera ocupacion.

El articulo 3.1.a del Real Decreto 390/2021, de 1 de junio, por el que se aprueba el
procedimiento bdsico para la certificacidon de la eficiencia energética de los edificios, exige la
obtencidn y registro del certificado de eficiencia energética del edificio terminado.

La Normativa Urbanistica del Plan Especial exige una calificacién minima B. En caso de no
alcanzarse dicha calificacidn, el titular deberd acometer las mejoras necesarias con caracter
previo a la presentacién de la declaracién responsable de primera ocupacion.

e Comprobacién del ajardinamiento y de la urbanizacién interior de la parcela.

La visita de los técnicos municipales una vez terminada la obra, y previa al Acta de
Conformidad de Primera ocupacién inspeccionara que tanto el ajardinamiento como la
urbanizacién interior de la parcela ha sido ejecutada en los términos minimos exigidos en este
Plan Especial.
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Fase de explotacion

e Seguimiento del estado del arbolado y de las zonas ajardinadas.

El articulo 168 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid,
establecen el deber de conservacion de las edificaciones y su entorno.

La inspeccién comprobara el nimero de arboles supervivientes, su estado fitosanitario y el
correcto funcionamiento del sistema de riego por goteo. La sustitucion de los arboles que
perezcan es obligatoria para mantener el minimo exigido por la Normativa Urbanistica.

El responsable sera titular del equipamiento, con posibilidad de requerimiento por parte
del Ayuntamiento de Arganda del Rey en ejercicio de sus potestades de disciplina
urbanistica del articulo 193 de la Ley 9/2001.

e Auditoria del consumo energético del edificio.

El Real Decreto 56/2016, de 12 de febrero, por el que se transpone la Directiva 2012/27/UE
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 25 de octubre de 2012, relativa a la eficiencia
energética, establece la obligacion de realizar auditorias energéticas con periodicidad
maxima de cuatro afios para las empresas que no sean pequefias y medianas empresas,
entre las que se incluyen las entidades que gestionen instalaciones de uso publico de Ia
envergadura del equipamiento previsto.

La auditoria comprobara que el consumo real se ajusta a las previsiones del certificado de
eficiencia energética y propondrd, en su caso, las medidas de mejora oportunas.

El responsable serd el técnico acreditado designado por el titular del equipamiento. Los
resultados se deberan comunicar a la Direccidon General de Industria, Energia y Minas de la
Comunidad de Madrid.

e Control de la gestién de los residuos biosanitarios.

El seguimiento serd continuo durante la explotacion y se deberd presentar declaracidon anual
ante la autoridad ambiental competente.

El Decreto 83/1999, de 3 de junio, del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid, por el
qgue se regulan las actividades de producciéon y de gestion de los residuos biosanitarios y
citotoxicos, exige que los centros productores de residuos biosanitarios, entre los que se
encuentran las residencias de mayores que presten asistencia sanitaria, elaboren y apliquen un
Plan de Gestién de Residuos Biosanitarios, lleven un registro de los residuos producidos y
entreguen los residuos a transportista y gestor autorizados.
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e Revisidn del programa de seguimiento.

El Programa de Seguimiento Ambiental debera revisarse al término de la fase de construccién
y de forma periddica durante la fase de explotacién.

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental, permite al érgano ambiental
exigir al érgano promotor la adopcidon de medidas correctoras adicionales o la revision del
programa de seguimiento cuando los resultados de la vigilancia asi lo aconsejen.

El drgano promotor remitira a la Direccidn General de Evaluacién Ambiental de la Comunidad
de Madrid un informe de seguimiento ambiental con la periodicidad que establezca el Informe
Ambiental.

1.10. Justificacion de la EAE Simplificada

La procedencia de la modalidad simplificada se justifica por la concurrencia acumulada de los
siguientes criterios:

Criterio 1. Ambito reducido en suelo urbano consolidado.

El Plan Especial actla sobre una sola parcela de 6.069,84 m? en suelo urbano plenamente
urbanizado. Con independencia del drea de influencia funcional del equipamiento, los efectos
ambientales de la actuaciéon quedan circunscritos al dmbito estricto de la parcela y su
entorno inmediato, sin capacidad para generar impactos ambientales que trasciendan el
término municipal.

Criterio 2. Ausencia de afeccion a la Red Natura 2000.

El espacio natural protegido mas préximo dista mds de cinco kildémetros del ambito. EI dmbito
no esta incluido en Zonas de Especial Protecciéon para las Aves y a Zonas de Especial
Conservacion

Criterio 3. Ausencia de afeccidn a patrimonio cultural.

No se ha identificado ningln Bien de Interés Cultural, Bien de Interés Patrimonial ni yacimiento
arqueoldgico catalogado en el dmbito del Plan Especial.

No se encuentra incurso en los supuestos de la ley 8/2023, de 30 de marzo, de Patrimonio
Cultural de la Comunidad de Madrid.

Criterio 4. Solar limpio sin contaminacién acreditada.

La parcela no figura en el Inventario de Suelos Contaminados de la Comunidad de Madrid. No
existe actividad industrial previa en el solar ni indicio alguno de contaminacion del suelo o del
subsuelo que justifique la aplicacion del procedimiento ordinario.

Asi mismo las parcelas colindantes, integrantes del ambito, cuentan con actividad
predominantemente comercial y no productivas a nivel industrial.
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Criterio 5. Uso asistencial ya admitido por el planeamiento vigente.

El articulo 7.06.06 del Plan General de Ordenaciéon Urbana (Ordenanza de Industria
Escaparate) admite expresamente el uso asistencial en edificio exclusivo desde su modificacién
del afio 2012

El Plan Especial no introduce un uso nuevo ni altera determinaciones estructurantes del
planeamiento general; se limita a precisar la calificacién pormenorizada de la parcela.

Criterio 6. Proyecto de edificacién no sujeto a Evaluacion de Impacto Ambiental.

Una residencia de mayores de una superficie estimada de 9.000 m? no esta incluida en el
Anexo | ni en el Anexo Il de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental, ni en
ningun otro instrumento sectorial que imponga la evaluacién de impacto ambiental para este
tipo de uso asistencial.

Criterio 7. Proporcionalidad conforme al articulo 4 de la Ley 40/2015, de 1 de octubre, de
Régimen Juridico del Sector Publico.

Todos los efectos ambientales identificados en el presente Documento Ambiental Estratégico
son de nivel Compatible.

La aplicacion del procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica ordinaria seria
desproporcionada en relacion con los impactos previsibles, vulnerando el principio de
proporcionalidad que debe presidir la actuacién de las Administraciones Publicas.

Criterio 8. Precedentes en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid.

Todos los planes especiales de equipamiento dotacional tramitados sobre parcelas municipales
en suelo urbano consolidado en el ambito de la Comunidad de Madrid en los ultimos diez afios
han obtenido Informe Ambiental Estratégico de no afeccién significativa mediante el
procedimiento simplificado, lo que acredita la consolidaciéon de este criterio por parte del
6rgano ambiental autonémico.

CONCLUSION

La concurrencia acumulada de los ocho criterios anteriores justifica sin reservas la tramitacion
mediante EAE Simplificada. El presente DAE contiene informacion suficiente para que el
dérgano ambiental emita el Informe Ambiental Estratégico de no afeccion significativa.
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1.11. Resumen

El Plan Especial de Equipamiento Asistencial de la calle Cabo de Palos n? 31 de Arganda del Rey
actua sobre una parcela municipal de 6.069,84 m? en suelo urbano consolidado para habilitar
la construccion de una Residencia de Mayores.

La actuacidn se desarrolla integramente en suelo urbano plenamente urbanizado, sin afeccién
a ningun espacio natural protegido, bien cultural catalogado, dominio publico hidrdulico ni
zona inundable.

Todos los impactos ambientales identificados son de magnitud reducida, reversibles y propios
de cualquier construccidn de estas caracteristicas.

Los efectos positivos descritos en este Plan Especial, como son: mayor masa vegetal, mejor
permeabilidad del suelo, eficiencia energética y beneficio social para la poblacién mayor,
superan con claridad a los negativos.

Consideramos, por todo lo expuestos que la EAE Simplificada es el procedimiento adecuado y
proporcionado para este instrumento.

Arganda del Rey, a 13 de agosto de 2026
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