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PLAN ESPECIAL DE MEJORA DEL MEDIO URBANO 
CALLE FRESADORES 
 
CP28939 ARROYOMOLINOS (MADRID) 
 

BLOQUE II.DOCUMENTACIÓN DE LA PROPUESTA DE 
ORDENACIÓN 
VOLUMEN 1 MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACIÓN 
ADOPTADA. 
ANEXO IV. PROPUESTA DOTACIÓN DE APARCAMIENTO Y 
RELACIÓN CON EL VIARIO 
 
 
Emplazamiento: c/Fresadores –c/Torneros –c/Herreros. 
Promotor/Propiedad: CLUSO IBÉRICA S.L. 
Técnico: Juan Antonio Alonso. Arquitecto                                       JUNIO 2025 
 
 

0. INTRODUCCIÓN 
  

En el presente anexo se expone contenido impropio y por tanto sin eficacia jurídica, la 
información contenida tiene un  carácter meramente informativa y justificativa. 

 
La finalidad de este documento es exponer una propuesta de edificación del ámbito 

objeto aplicando el Plan Especial que se propone. 
El modelo de edificación es un ejemplo práctico de las mejoras que se posibilitan 

mediante la aprobación del pretendido plan, ya que se posibilita la ejecución de un único 
edificio exento, de uso exclusivo comercial, que  se desarrolla sobre la totalidad de la 
manzana generando una gran bolsa de aparcamiento. 

Además se utiliza en su favor las rasantes del terreno para generar una plataforma 
aparcamiento con la dimensión de prácticamente toda la manzana en un único nivel, sin 
necesidad de rampas interiores para vehículos y con viales de distribución y plazas de 
dimensiones holgadas. La funcionalidad del aparcamiento que se propone como ejemplo, 
permitirá una mejor movilidad de los usuarios, acortando los tiempos de acceso y salida así 
como la dedicación a maniobras de aparcamiento y liberación de la plaza. Esto permitirá un 
gran índice de rotación de las plazas de aparcamiento y por tanto una gran capacidad por 
parte del edificio para absorber demanda de aparcamiento, retirando un considerable número 
de vehículos itinerantes en búsqueda de aparcamiento. Lo que permitirá aliviar de presión de 
tráfico como mínimo las vías circundantes. 

La solución propuesta sitúa la edificación comercial propiate dicha en el punto alto del 
ámbito, en la confluencia entre las calles Fresadores y Herreros, situando en este punto el 
acceso peatonal y no el tráfico rodado. Lo que obliga a trasladar los accesos de vehículos a 
parcela a los puntos más alejados  del acceso al polígono industrial que es donde se producen 
los mayores picos de intensidad del tráfico. 

Además la propuesta plantea un recorrido independiente para los vehículos de carga y 
descarga de los vehículo de cliente. Por lo que las maniobras de atraque y manipulación de 
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mercancía no tendrán impacto sobre la movilidad del aparcamiento. Siendo esta una premisa 
vital para lograr la agilidad de desplazamiento en un aparcamiento comercial. 

Todo el movimiento de vehículos de carga y descarga queda relegado a la calle 
Fresadores. El acceso/salida de clientes se situará en la calle Herreros, en un punto próximo a 
la confluencia con la calle Torneros. Por tanto, en el punto más alejado posible del cruce 
entre Herreros y Fresadores que es uno de los puntos críticos en materia de movilidad del 
área en cuestión. 

La salida de vehículos clientes es independiente al acceso, lo que contribuirá a la 
agilidad de movimiento de vehículos al no entorpecerse en maniobras opuestas. El vado de 
salida se ubicará en la calle Torneros, en el punto más alejado posible de la confluencia con 
calle Fresadores. 
 

1. DOTACION DE APARCAMIENTO 
 
Se plantea una edificación de unos 5100 metros cuadrados, de los que aproximadamente 50% , 
son planta aparcamiento y el resto (2522,04 m2) edificio comercial (sala de ventas, 
almacenes y servicios). 
 Independientemente de la actividad, el plan propone una dotación mínima de 1.5 
plazas por cada 100 m2 construidos de edificio comercial. Esto supondría una dotación de al 
menos 38 plazas. A diferencia del planeamiento vigente, que dependiendo de la actividad 
podría incluso no exigir dotación, como es el caso de las infraestructuras. O una dotación 
mucho más exigua en caso de destinarse al uso principal (industrial), en cuyo caso bajaría 
hasta las 25 plazas mínimas. 
 Por tanto, en cualquier caso, y para cualquier uso, la aprobación del plan ya supondría 
una mejora sustancial, al exigir como mínimo 1.5 plazas/100m2 construidos, a diferencia del 
planeamiento vigente. 
  
 En el caso concreto del ejemplo expuesto, al desarrollarse una única actividad en toda 
la manzana, el estándar exigido por el Plan Especial propuesto no sería de 1.5 plazas 
/100m2, sino que se elevaría hasta una dotación mínima de 1 plaza/ 25m2 construidos de 
edificación comercial. Esto supondría dotar al ámbito de estudio de una bolsa mínima de 101 
plazas de aparcamiento (2522.04/25 =100.88 plazas ≈ 101 plazas). 
 Sin embargo, con el fin de mejorar el problema de movilidad del entorno, y 
garantizar que el edificio absorberá sobradamente toda la demanda de aparcamiento 
generada por su uso y parte de la demanda existente ajena al futuro edificio, el proyecto 
estudiado propone incrementar la dotación de aparcamiento un 25% más sobre la 
demanda mínima que establece el futuro Plan Especial.  
 De este modo, el edificio expuesto, cuenta con una dotación de 122 plazas de 
aparcamiento con una dimensión general de 270x500cm de espacio libre obstáculo por plaza. 
Además de las 122 plazas para turismos, se dispondrá de una dotación de al menos una 
decena de plazas para motos con una dimensión mínima de 120x225m. La dotación de 
aparcamiento para clientes se completa con un aparcamiento para bicicletas y otros vehículos 
de movilidad personal en el exterior con capacidad para al menos 5 plazas y otras 6 plazas en 
el interior, todas ellas con una dimensión mínima de 200x70cm. Es decir los clientes 
contarán con: 
 

• 122 plazas para automóviles (dimensiones generales 270x500) 

• 10 plazas para motos (120x225) 

• 11 plazas para bicicletas, patinetes y otros vehículos similares (70x200) 
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Además de la dotación expuesta, al servicio de los usuarios el edificio resolverá en el 
interior de la parcela espacio para muelle de carga y descarga con capacidad para un 
vehículo de 17m de longitud y espacio de espera  en el interior de la parcela de otros 
vehículos de dimensiones similares. Es decir, la actividad asumirá la presencia de hasta 4  
tráiler, sin que éstos tengan impacto sobre el viario público. 
 

 
 

 
Como se observa en el plano superior, la práctica totalidad de la manzana está ocupada por 
aparcamiento, viales y playa para camiones. Maximizando la dotación de aparcamiento para 
mejorar la movilidad de la zona. 
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2. UBICACIÓN ACCESOS / RELACIÓN CON VIARIO. 
 

 
 

Como se ha expuesto, si se mantuviera la ordenación vigente tendríamos 7 parcelas en 
la manzana objeto, por lo que estas parcelas generarían un mínimo de 7 vados de acceso y 
salida. Aunque se unificaran las parcelas, dado que son de diferente grado solo se podría 
generar dos grupos, es decir la parcela 7 siempre sería independiente a las demás, aunque 
éstas 6 se unificaran. En el mejor de los casos, tendríamos una parcela alargada, con 
frente principal a calle Herreros que debido a la fuerte pendiente de esta calle tendría 
que generar como mínimo dos vados diferenciados. La parcela triangular previsiblemente 
generaría otros dos vados. La situación existente, debido a la subdivisión del ámbito, 
tendría un impacto más negativo sobre el viario, que las posibilidades que ofrece el 
pretendido Plan Especial. 
 La propuesta edificatoria que se expone, solo desarrolla un vado para acceso /salida 
de vehículos clientes hacia la calle Herreros, y lo hace en un punto próximo a su 
encuentro con la calle Torneros. Alejando las maniobras de incorporación del cruce 
Herreros/Fresadores que es sin duda el de mayor presión de tráfico. 
 El acceso y salida para vehículos de mercancías se hace totalmente independiente a 
clientes y por otra calle. En este caso existe un vado independiente para acceso y otro 
para salidas, lo más alejados entre si posible. Esto genera un vial privado interior en la 
parcela y paralelo a la calle Fresadores que permite resolver una zona de playa para 
camiones para que la carga y descarga y la espera de posibles vehículos se haga 
exclusivamente en el espacio privativo y con la mínima afección sobre el espacio público. 
 La diferenciación de vehículos por tipología mejorarán sustancialmente la movilidad 
interior del aparcamiento y por consiguiente la movilidad del entorno. 
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10

SEÑAL VADO

SEÑAL DIRECCIÓN OBLIGATORIA

SEÑAL DIRECCIÓN OBLIGATORIA

SEÑAL DIRECCIÓN OBLIGATORIA

SEÑAL VELOCIDAD OBLIGATORIA

SEÑAL CEDA EL PASO

SEÑAL PROHIBIDO

SEÑAL STOP

PASO DE CEBRA

PARADA DE METRO Y AUTOBÚS

REGULACIÓN DE TRÁFICO

SENTIDO DE CIRCULACIÓN

LÍMITE DE LA EDIFICACIÓN

LÍMITE DEL SOLAR

E 1/1500
E 1/3000

SITUACIÓN Y EMPLAZAMIENTO
ARQUITECTURA

23.01.00.01.10

01.00.01

FECHA:

PROYECTO:

DIRECCiÓN:

PROMOTOR:

INGENIERÍA:

DIN A3

DIN A1

PLANO

CODIGO

INDICE

Paseo Imperial 10-12 3ºA, 28005 MADRID
Tfn.- 91.501.31.72 www.sparquitectura.com

INGENIERO:

SP ARQUITECTURA
E INGENIERÍA

CALLE FRESADORES/HERREROS / TORNEROS

ARROYOMOLINOS (MADRID)

NUEVA APERTURA

DANIEL SORIANO ALVAREZ nºCOLEGIADO 18577

22.10.2024
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LÍMITE DE LA EDIFICACIÓN

LÍMITE DEL SOLAR

N

S
E

O
45º S-O

45º S-E

SI VISERA

VISTA FRONTAL COMPACTADORA CANAL HL 7009 ST
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TOTAL A
1 638,90 m²

SALA DE VENTAS
1 299,45 m²

MALL
264,65 m²

CAJAS
74,80 m²

SALA DESCANSO
16,30 m²

LEON
1,85 m²

ASEO H
6,30m²

VESTUARIOS M
7,85 m²

VESTUARIOS H
7,85m²

ASEO M
5,05 m² OFICINA GT

4,70 m² CCTV
4,50 m²

SALA ARQUEO
10,90 m² Z. RETORNABLES

28,75 m²
CÁMARA DE FRÍO

29,20 m²
14 EP

ZONA PREPARADO DE PAN
55 m²

CÁMARA PAN
30 EP -24ºC
62,00 m²

ALMACÉN 1
39 EP

167,45 m²

ALMACÉN 2
42 EP

118,20 m²

MUELLE
5 EP

23,20 m²

DISTRIBUIDOR
32,70m²

CTO. BASURAS
8,05 m²

C.S.
4,60 m²

C.T.
10,65m²

ESCALERA 1
2,25 m² ESCALERA 2

2,20 m²
ESCALERA 3

1,55 m²

10.03
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45.64

68.33

E 1/200
E 1/400

PROPUESTA PLANTA TIENDA 
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ASCENSOR
7,10 m²

VESTÍBULO DE ENTRADA PB
215,20 m²

SUP. APARCAMIENTO EXT.
1 455,45 m²
48 PLAZAS

SUP. APARCAMIENTO INT
2 147,70 m²
74 PLAZAS
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VESTUARIO ACCES.
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ASEOS PÚBLICOS
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ZONA EN BRUTO
(RESERVA ESPACIO CUARTO PCI)

38,60 m²
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CALLE DE TORNEROS

CALLE DE FRESADORES

CALLE DE HERREROS
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VISTA FRONTAL COMPACTADORA CANAL HL 7009 ST
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E
sl
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0.00 (+657.00)
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C
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PTE       %
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