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CP28939 ARROYOMOLINOS (MADRID)

Emplazamiento: c/Fresadores -c/Torneros -c/Herreros.
Promotor/Propiedad: CLUSO IBERICA S.L.
Técnico: Juan Antonio Alonso. Arquitecto JUNIO 2025

0. INTRODUCCION

En el presente anexo se expone contenido impropio y por tanto sin eficacia juridica, la
informacion contenida tiene un caracter meramente informativa y justificativa.

La finalidad de este documento es exponer una propuesta de edificacion del ambito
objeto aplicando el Plan Especial que se propone.

El modelo de edificacion es un ejemplo practico de las mejoras que se posibilitan
mediante la aprobacién del pretendido plan, ya que se posibilita la ejecucion de un Unico
edificio exento, de uso exclusivo comercial, que se desarrolla sobre la totalidad de la
manzana generando una gran bolsa de aparcamiento.

Ademas se utiliza en su favor las rasantes del terreno para generar una plataforma
aparcamiento con la dimension de practicamente toda la manzana en un Unico nivel, sin
necesidad de rampas interiores para vehiculos y con viales de distribucion y plazas de
dimensiones holgadas. La funcionalidad del aparcamiento que se propone como ejemplo,
permitira una mejor movilidad de los usuarios, acortando los tiempos de acceso y salida asi
como la dedicacion a maniobras de aparcamiento y liberacion de la plaza. Esto permitira un
gran indice de rotacion de las plazas de aparcamiento y por tanto una gran capacidad por
parte del edificio para absorber demanda de aparcamiento, retirando un considerable nimero
de vehiculos itinerantes en busqueda de aparcamiento. Lo que permitira aliviar de presién de
trafico como minimo las vias circundantes.

La solucion propuesta situa la edificacion comercial propiate dicha en el punto alto del
ambito, en la confluencia entre las calles Fresadores y Herreros, situando en este punto el
acceso peatonal y no el trafico rodado. Lo que obliga a trasladar los accesos de vehiculos a
parcela a los puntos mas alejados del acceso al poligono industrial que es donde se producen
los mayores picos de intensidad del trafico.

Ademas la propuesta plantea un recorrido independiente para los vehiculos de carga y
descarga de los vehiculo de cliente. Por lo que las maniobras de atraque y manipulacion de
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mercancia no tendran 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 vehiculos de carga y descarga queda relegado a la calle
Fresadores. El acceso/salida de clientes se situara en la calle Herreros, en un punto proximo a
la confluencia con la calle Torneros. Por tanto, en el punto mas alejado posible del cruce
entre Herreros y Fresadores que es uno de los puntos criticos en materia de movilidad del
area en cuestion.

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

1. DOTACION DE APARCAMIENTO

Se plantea una edificacion 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 dotacion minima de 1.5
plazas por cada 100 m2 construidos de edificio comercial. Esto supondria una dotacion de al
menos 38 plazas. A diferencia del planeamiento vigente, que dependiendo de la actividad
podria incluso no exigir dotacion, como es el caso de las infraestructuras. O una dotacion
mucho mas exigua en caso de destinarse al uso principal (industrial), en cuyo caso bajaria
hasta las 25 plazas minimas.

Por tanto, en cualquier caso, y para cualquier uso, la aprobacion del plan ya supondria
una mejora sustancial, al exigir como minimo 1.5 plazas/100m2 construidos, a diferencia del
planeamiento vigente.

En el caso concreto del ejemplo expuesto, al desarrollarse una Unica actividad en toda
la manzana, el estandar exigido por el Plan Especial propuesto no seria de 1.5 plazas
/100m2, sino que se elevaria hasta una dotacion minima de 1 plaza/ 25m2 construidos de
edificacion comercial. Esto supondria dotar al ambito de estudio de una bolsa minima 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 absorbera 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 dotacion de aparcamiento un 25% mas sobre la
demanda minima que establece el futuro Plan Especial.

De este modo, el edificio expuesto, cuenta con una dotacion de 122 plazas de
aparcamiento con una dimension general de 270x500cm de espacio libre obstaculo por plaza.
Ademas de las 122 plazas para turismos, se dispondra de una dotacion de al menos una
decena de plazas para motos con una dimensiéon minima de 120x225m. La dotacion de
aparcamiento para clientes se completa con un aparcamiento para bicicletas y otros vehiculos
de movilidad personal en el exterior con capacidad para al menos 5 plazas y otras 6 plazas en
el interior, todas ellas con una dimension minima de 200x70cm. Es decir los clientes
contaran con:

e 122 plazas para automoéviles (dimensiones generales 270x500)
e 10 plazas para motos (120x225)
e 11 plazas para bicicletas, patinetes y otros vehiculos similares (70x200)
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Ademas de la dotacion expuesta, al servicio de los usuarios el edificio resolvera en el
interior de la parcela espacio para muelle de carga y descarga con capacidad para un
vehiculo de 17m de longitud y espacio de espera en el interior de la parcela de otros
vehiculos de dimensiones similares. Es decir, la actividad asumira la presencia de hasta 4
trailer, sin que éstos tengan impacto sobre el viario publico.

SUPERFICIE CONSTRUIDA

Superficie Construida PL. PARKING 2.583,79|m?
Superficie Construida PL. TIENDA 2.522,04|m?
SUPERFICIE TOTAL CONST. 5.105,83 'm?
et

TN [

£

Como se observa en el plano superior, la prdctica totalidad de la manzana estd ocupada por
aparcamiento, viales y playa para camiones. Maximizando la dotacion de aparcamiento para
mejorar la movilidad de la zona.
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2. UBICACION ACCESOS / RELACION CON VIARIO.

F4040r

SUELD

Como se ha expuesto, si se mantuviera la ordenacion vigente tendriamos 7 parcelas en
la manzana objeto, por lo que estas parcelas generarian un minimo de 7 vados de acceso y
salida. Aunque se unificaran las parcelas, dado que son de diferente grado solo se podria
generar dos grupos, es decir la parcela 7 siempre seria independiente a las demas, aunque
éstas 6 se unificaran. En el mejor de los casos, tendriamos una parcela alargada, con
frente principal a calle Herreros que debido a la fuerte pendiente de esta calle tendria
que generar como minimo dos vados diferenciados. La parcela triangular previsiblemente
generaria otros dos vados. La situacion existente, debido a la subdivision del ambito,
tendria un impacto mas 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 vehiculos clientes hacia la calle Herreros, y lo hace en un punto préoximo a su
encuentro con la calle Torneros. Alejando las maniobras de incorporacion del cruce
Herreros/Fresadores que es sin duda el de mayor presion de trafico.

El acceso y salida para vehiculos de mercancias se hace totalmente independiente a
clientes y por otra calle. En este caso existe un vado independiente para acceso y otro
para salidas, lo mas 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 vehiculos se haga
exclusivamente en el espacio privativo y con la minima afeccion sobre el espacio publico.

La diferenciacion de vehiculos por tipologia mejoraran sustancialmente la movilidad
interior del aparcamiento y por consiguiente la movilidad del entorno.
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/ 3.575,00 2.522,04 1.052,96] CALLE FRESADORES/HERRERQS / TORNEROS 2
sobrerasante — " 28939 i
2 edificio 2-522,04 ARROYOMOLINOS (MADRID)
66 BRpaes m o2 PROMOTOR:
cubiertos 0,00
CUADRO SUPERFICIES COMPUTABLES (*)
SUPERFICIE bajorasante total — =
T ———— —— oemoos |
PLANTA PARKING INGENIERIA:
SUP. CONSTRUIDA TOTAL 2583,79 100% 2583,79|m? l 65% 64,17% 0,83%] 5P ARQUITECTURA
Aparcamiento no computable 1433,22 NO 1433,22 |m? e E—— tota m o2 3,575 00 3529 08 45 92 Ese!!:nl;grieﬁls-{lzggzlsésmom »
) . ’ . ’ ’ Tfn.- 91.501.31.72 www.sparquitectura.com
TOTAL COMPUTABLE PLANTA PARKING 1150,57|m? _ R / At > S — ) — INGENIERO: DANIEL SORIANO ALVAREZ n°COLEGIADO 18577
1 1 ] <\ ' anta superior
- r°° T ] <%/ ) P P 237851 — 22.10.2024
PLANTA TIENDA ) o lanta inferior " - -
SUP. CONSTRUIDA TOTAL 2522,04 100% 2522,04]m? @ R o P 1150,57 pINA1 E 1/200
Ascensor, escaleras y rampas mecanic 116,78 NO -116,78|m? ' f Total " DINA3 E 1/400
Cuartos técnicos 26,75 NO -26,75 | m? N
2 ———_— ~ PLANO
TOTAL COMPUTABLE PLANTA TIENDA 2378,51m — \ ARQUITECTURA
R IMPLANTACION EN PARCELA
PROPUESTA PLANTA APARCAMIENTO
SUPERFICIE TOTAL COMPUTABLE 3529,08|m? / CODIGO
( © ~ (*)1a deducida tras aplicar retranqueo a fachada principal 01 .01 . 02
\ [ INDICE
. 23.01.01.02.10
A\~
N\ L P~

Firmado Digitalmente en el Ayuntamiento de Arroyomolinos - https://sedeelectronica.ayto-arroyomolinos.org - Cédigo Seguro de Verificacion: 289391DOC2021223D06C082A4E9D

Vicesecretaria-aprobado inicialmente por la Junta de Gobierno el dia 27 de agosto de 2025

Ayuntamiento de Arroyomolinos Sello de Organo

Patricia Mata
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ml

28,75|m?
28,75 'm?
477,95 |m?
2.147,70|m?
1.455,45 | m?
2.147,70 ' m?
1.455,45| m?
2.555,35|m?2
2.238,10|m?
4.793,45|m?
2.583,79|m?
2.522,04|m?
5.105,83 |m?
461,03 |ml
30,00|EP
14,00 |EP
5,00 |EP
39,00|EP
42,00 EP

r 100,00 |EP

(PB+P1)

(C+C’+C")
(D)

bles(C'')

SUPERFICIETOTAL UTIL

MI. Spiegel MAX
M. Spiegel REAL

Superficie Util PARKING SUPERFICIE

Superficie Util PL. PARKING (PB)

Superficie Util PL. TIENDA (P1)

TOTAL UTIL Retorna

TOTAL UTIL ANEXOS

’

TOTAL UTIL PARKING
2 Palets Cadmara Frescos

2 Palets Almacén 2
TOTALALM 1 +2 +cadmara Frescos

2 Palets Muelle
2 Palets Almacén 1

Superficie Construida PL. PARKING
Superficie Construida PL. TENDA

Espacioreserva retornables
SUPERFICIETOTAL CONST.

SUPERFICIE CONSTRUIDA
Ne Palets Camara B-O

N
N
N

Parking Cubierto
N

Parking exterior

2
2
2
2
2
2
2
2
2

2,25|m?
2,20|m?
1,55|m?
10,65|m?
4,60|{m?
121,30 m?
50| m?
63,55|m?
7,10|m
255,15 | m?
0,00|m?
0,00|m?
255,15 | m?
,30|m?
,95 | m?
,00im
,200m
,80|m
,80|m
,40/m
,20lm
,00|m
,000m

62
29
153
118
30
394
55

407,65 | m?
55

273,80 m?

184,
121
528

)

)

(B+B

)
)

(B+8'

on
)

Centro de Transformaci
TIENDA P1 (B+B'

(B)
(B'

TIENDA P1 (B)
TIENDA P1 (B'
.TIENDA (C')

. PARKING PB (B')

(€)

TOTAL UTIL DEP PL

TOTAL UTIL DEP PB+P1

TOTAL UTIL ME PL
PLANTA TIENDA
TOTAL UTIL ME PL
TOTAL UTIL ME PB+P1

TOTAL UTIL ANEXOS P. PARKING PB

TOTAL UTIL ANEXOS P

TOTAL UTIL ANEXOS PB+P1

TOTAL UTIL B-OPL

Escalera 1 descubierta (no computa)
Escalera 2 descubierta (no computa)
Escalera 3 descubierta (no computa)

Centro de Seccionamiento
Vestibulo de Entrada (PB)

Travelator (PB)

Ascensor (PB)
Mdédulo de Entrada (P1)

PLANTA PARKING
Céamara B-O

Céamara Frescos
Almacén 2

TOTAL UTILALM

Sala de Preparado B-O

Almacén1
Muelle

2
2
2
2

,40|m
80|m
65|m

1.638,85|m

?
7

3,90/ m?
9,80|m?
20,50 |m?
18,65 |m?
38,60|m?
9,85|m?
12,60 |m?
38,60|m?
152,50 ' m?
32,70|m?
4,50|m?
10,90 |m?
4,70|m?
16,30|m?
1,85|m?
5,05|m?
6,30|m?
7,85|m?
7,85|m?
0,00|m?
8,05|m?

1.299
74
264

-

PLANTA DISTRIBUCION

. PARKING PB (B)

UTIL (A)
PLANTA PARKING

TOTAL UTIL DEP PL
Aseo Personal Hombres

Zona en bruto (PCl)
Sala de Descanso
Aseo Personal Mujeres
Vestuario Mujeres
Vestuario Hombres
Vestibulo B

Cuarto de Basuras

Aseos dotacionales
LEON

Sala de Ventas
Vestuario accesible
PLANTA TIENDA
Distribuidor

CCTv

Mall

TOTAL UTIL
Aseos publicos
Pasillo PB
Zona en bruto
Sala T
C.Eléctrico
Sala Arqueo
Oficina GT

Cajas

-0dvoIdILd30 13d HSVH VINdI4 3d VHO3H ‘orvavyl 3a 01sand -Jd9NON

>
22.10.2024

DANIEL SORIANO ALVAREZ n°COLEGIADO 18577

ARQUITECTURA
PLANTA BAJA
01.02.02
23.01.02.02.10

USOS, COTAS Y SUPERFICIES

’

E INGENIERIA

PROPUESTA

E1/125

CALLE FRESADORES/HERRERQS / TORNEROS
DINA3 E 1/250

28939
ARROYOMOLINOS (MADRID)

PROYECTO:

DIRECCiON

PROMOTOR:

INGENIER/A:

SP ARQUITECTURA
Paseo Imperial 10-12 3°A, 28005 MADRID
Tfn.- 91.501.31.72 www.sparquitectura.com
INGENIERO:

FECHA:

DIN A1

PLANO

CODIGO

INDICE

I
5
2
[i
[

TUARIO ACCE]
3,90 m?
2.6T 1

6
ASEQ DOTACION

—

T

L
=
L

8.32
ZONA EN BRUTO
(RESERVA ESPACIO CUARTO PCI)
38,60 m?

20,50 m?

|

=

o

(a2}

<
\

[ PASILLO PB {

: 7,
(s 5
N

12.62

My

12,60 m?
=

3.37
C. ELECTRICO
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