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E.D. Ordenación Parcela CSC-1. API Nº14 “Fresno Sur”.

DOCUMENTO I. MEMORIA DE INFORMACIÓN. 

1. OBJETIVOS Y ALCANCE DEL ESTUDIO DE DETALLE Y JUSTIFICACIÓN DE SU
PROCEDENCIA

1.1. DATOS DE PARTIDA 

La finalidad de la redacción de este documento es ajuste de la ordenación detallada del Suelo 
Urbanizable Ordenado de la parcela CSC-1 del sector API Nº 14 “El Fresno”.  

Para la implantación del futuro recinto fiscal por parte de la entidad Zona Franca de Cádiz, se 
hace necesario la ejecución de un vallado perimetral de delimitación del recinto. Este vallado 
divide la parcela CSC-1 en dos zonas de explotación. Una zona ubicada en el interior del 
recinto fiscal (CSC-1.1) y otra zona que se ubica en el exterior de los limites del recinto fiscal 
(CSC-1.2). 

La tramitación del presente Estudio de Detalle se somete a consideración de la administración 
competente para su iniciación por petición del Consorcio de la Zona Franca de Cádiz, con CIF 
Q1176004h, domiciliada en C/Ronda de Vigilancia s/n, 11011 Cádiz, concesionaria de la 
explotación del sector API Nº 14 “El Fresno”. 

1.2. LOCALIZACIÓN DE LA ACTUACIÓN 

La parcela CSC-1 objeto de este Estudio de Detalle pertenece al sector API Nº 14 “El Fresno”; 
situado en el área de la bahía de Algeciras en el término municipal de Los Barrios (Cádiz). 

La parcela CSC-1 está situada al norte del sector, junto al vial de eje 4 del sector, entre las 
glorietas 2 (frente a la gasolinera) y 3. Al noreste esta situada la Autovía A-381. Al noroeste 
linda con la vía ferroviaria (Algeciras -Bobadilla). Y al suroeste linda con la ribera del Arroyo 
Blanco.  

En el gráfico y en la panorámica siguiente se pueden observar la ubicación de la parcela CSC-
1 dentro del sector API Nº14 “El Fresno”: 

Ilustración 1. Sector El Fresno. Situación CSC-1. Ámbito E.D. 
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DOCUMENTO I. MEMORIA DE INFORMACIÓN. 

1.3. AGENTES QUE INTERVIENEN EN EL ESTUDIO DE DETALLE 

En este Estudio de Detalle intervienen en sus distintas etapas los siguientes agentes: 

1.3.1. Encargo del Estudio de Detalle 

El Consorcio de la Zona Franca de Cádiz (CZF), como concesionario de la explotación del sector 
encarga la redacción del “Proyecto Básico para la Adecuación de Futuro Recinto Fiscal “Fresno 
Sur”, Los Barrios (Cádiz)”. 

Presentado el proyecto en el Ayuntamiento de Los Barrios, este insta al CZF a que presente 
un estudio de detalle como instrumento de planeamiento (ANEXO 1. PETICIÓN ESTUDIO DE 
DETALLE AYUNTAMIENTO DE LOS BARRIOS) que permita la implantación del recinto fiscal 
conforme al proyecto básico y posterior proyecto de ejecución. Este instrumento permitirá la 
adecuación del PGOU a los usos previstos para el sector API Nº14 tras la implantación del 
recinto fiscal. 

1.3.2. Redactor del Estudio de Detalle 

El Arquitecto, Felipe Martinez Garcia, DNI 44039677-J, Nº de colegiado 518 del Colegio de 
Arquitectos de Cádiz. 

El Ingeniero Técnico de Obras Públicas, Jesús Maria Miranda Turiño, DNI 32030307R, y Nº de 
colegiado 11756 del Colegio Ingenieros Técnicos de Obras Públicas e Ingenieros Civiles 
(CITOPIC). 

1.3.3. Ayuntamiento de Los Barrios 

Ayuntamiento de Los Barrios, órgano competente en materia de gestión y desarrollo de 
PGOU. 

1.4. DOCUMENTACIÓN UTILIZADA 

Para la realización del presente documento, se ha manejado la siguiente documentación: 

• El Plan General de Ordenación Urbanística de Los Barrios fue aprobado
definitivamente de forma parcial con fecha 22 de abril de 2008.

• Documento para la Aprobación Inicial de la Modificación Puntual del PGOU de Los
Barrios referida a la ordenación pormenorizada del API nº14, El Fresno. La Agencia
Pública de Puertos de Andalucía lo presentó en el Ayuntamiento de Los Barrios, con
fecha 30 de septiembre de 2014. Se aprobó definitivamente por la Consejería de
Medio Ambiente y Ordenación del Territorio el 31 de marzo de 2016.

• El Plan Parcial del “Fresno Sur”, promovido por la Empresa Pública de Suelo de
Andalucía, que se redacta en desarrollo del PGOU y su modificación (aprobada el
23.12.2003) vigente en ese momento, fue aprobado definitivamente por el
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Ayuntamiento de Los Barrios el 3 de marzo de 2.004, publicado en el BOP Nº 79 de 
5.4.2004. 

• Plan Funcional del Centro de Transportes de Mercancías de Interés Autonómico
“Zona de Actividades Logísticas del Campo de Gibraltar” en la provincia de Cádiz. Se
aprobó en el año 2.006, mediante ORDEN de 16 de mayo de la Consejería de Obras
Públicas y Transporte.

• Plan Funcional del “Área Logística de Interés Autonómico de la Bahía de Algeciras”.
Se aprobó 23 de enero de 2015.

1.5. ANTECEDENTES URBANÍSTICOS 

El Plan Parcial del “Fresno Sur”, promovido por la Empresa Pública de Suelo de Andalucía, que 
se redacta en desarrollo del PGOU y su modificación (aprobada el 23.12.2003) vigente en ese 
momento, fue aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de Los Barrios el 3 de marzo 
de 2.004, publicado en el BOP Nº 79 de 5.4.2004.  

En el año 2.006, mediante ORDEN de 16 de mayo de la Consejería de Obras Públicas y 
Transporte se aprobó el Plan Funcional del Centro de Transportes de Mercancías de Interés 
Autonómico “Zona de Actividades Logísticas del Campo de Gibraltar” en la provincia de Cádiz, 
de acuerdo con la Ley 5/2001 que regula las Áreas de Transporte en la Comunidad Autónoma 
de Andalucía.  

El nuevo plan funcional define en el sector de El Fresno dos nuevas parcelas dotacionales, 
denominadas CSC-1 y CSC-2, con una superficie de 68.217 m2, el 16,60% de la totalidad del 
ámbito, cumpliendo con la reserva mínima del 15% establecida por el artículo 16.3 de la Ley 
5/2001, y con los equipamientos definidos en el artículo 8 de la misma ley específicos para 
áreas de transporte.  

El Plan General de Ordenación Urbanística de Los Barrios fue aprobado definitivamente de 
forma parcial por Resolución de la Comisión Provincial de Ordenación del Territorio y 
Urbanismo de la Delegación Provincial de Cádiz de la Consejería de Vivienda y Ordenación del 
Territorio de fecha 22 de abril de 2.008 (BOJA número 131, de 3 de julio de 2.008).  

El PGOU vigente clasifica los terrenos como suelo urbano consolidado considerándolos como 
Área de Planeamiento Incorporado (API) número 14, manteniendo las condiciones de 
ordenación del Plan Parcial aprobado y ejecutado, pero sin considerar las modificaciones 
introducidas al mismo en el Plan Funcional.  

Tras la entrada en vigor del nuevo PGOU, se han tramitado y aprobado tres Estudios de 
Detalle en desarrollo del Sector 1 (Fresno Sur), promovidos por Parques Logísticos del Sur SL 
y por la APPA.  
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Desde su constitución en noviembre de 2004 el desarrollo y comercialización de la Zona de 
Actividades Logísticas correspondió a la sociedad ZAL Bahía de Algeciras SA., sociedad 
absorbida por Red Logística de Andalucía S.A., nuevo ente instrumental de la Agencia Pública 
de Puertos de Andalucía, constituida por la entonces Consejería de Obras Públicas y Vivienda 
a finales de 2010 para gestionar el conjunto de áreas logísticas que integran la Red de Áreas 
Logísticas de Interés Autonómico de Andalucía.  

Al objeto de mejorar su adecuación a las funciones del ámbito territorial y a las 
determinaciones del nuevo Plan Funcional aprobado, la Agencia Pública de Puertos de 
Andalucía (APPA) presentó en el Ayuntamiento de Los Barrios, con fecha 30 de septiembre 
de 2014 el "Documento para la Aprobación Inicial de la Modificación Puntual del PGOU de 
Los Barrios referida a la ordenación pormenorizada del API nº14, El Fresno".  

La modificación propuesta por la Agencia Pública de Puertos consiste en una innovación de 
la ordenación pormenorizada del PGOU vigente, alterando la ordenación del Plan Parcial 
aprobado en el año 2004 al que se remite y que se incorpora al Plan General en la ficha 
correspondiente del API-14.  

El Pleno del Ayuntamiento de Los Barrios, en sesión celebrada el 25 de noviembre de 2014, 
acordó la aprobación inicial del documento señalado.  

Con fecha 11 de diciembre de 2015 la Dirección General de Urbanismo informó 
favorablemente el documento de la Modificación, debiendo, no obstante, realizarse una serie 
de simples subsanaciones sobre el documento presentado.  

Asimismo, el 27 de enero de 2016, el Consejo Consultivo de Andalucía se pronunció de 
manera favorable, mediante dictamen núm. 58/2016.  

1.6. JUSTIFICACIÓN DE LA PROCEDENCIA Y OPORTUNIDAD DEL ESTUDIO DE DETALLE EN 
RELACION CON LAS DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO. 

El Consorcio de la Zona Franca de Cádiz viene desarrollando los trabajos necesarios para la 
creación de un nuevo Recinto Fiscal en el Polígono “Fresno Sur” de Los Barrios. 

Con esta finalidad se ha desarrollado el Proyecto Básico denominado “Adecuación del Futuro 
Recinto Fiscal Fresno Sur, Los Barrios (Cádiz)”.   

Para llevar a cabo las actuaciones previstas en el Proyecto Básico, el Ayuntamiento de Los 
Barrios requiere la tramitación de los instrumentos de planeamiento urbanístico que lo hagan 
viable. Según el P.G.O.U. de Los Barrios, el proyecto se sitúa en Suelo Urbano. La parcela 
pertenece a un Área de Planeamiento Incorporado (API-14 Sector “Fresno Sur”); con la 
calificación de uso global de Actividades Económicas.  
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El proyecto para la creación del Recinto Fiscal implica las siguientes actuaciones: 

1.6.1. La ordenación del CSC 1. 

• La parcela pasa a estar constituida por dos zonas CSC 1.1 (dentro del recinto fiscal)
y CSC 1.2 (fuera del recinto, gasolinera y zona de aparcamiento de camiones).

• Es necesario revisar la ordenación de volúmenes, alineaciones, superficie lucrativa y
dotaciones.

1.6.2. Instrumento de planeamiento. 

El Plan General de Ordenación Urbanística de Los Barrios fue aprobado definitivamente de 
forma parcial por Resolución de la Comisión Provincial de Ordenación del Territorio y 
Urbanismo de la Delegación Provincial de Cádiz de la Consejería de Vivienda y Ordenación del 
Territorio de fecha 22 de abril de 2.008 (BOJA número 131, de 3 de julio de 2.008). 

El Plan General de Ordenación Urbanística de Los Barrios en su documento sobre Normas 
Urbanísticas, Titulo II “NORMAS GENERALES SOBRE LOS INSTRUMENTOS DE CUMPLIMIENTO 
Y DESARROLLO DE LA ORDENACIÓN DEL PLAN GENERAL”, Capítulo II “OTROS INSTUMENTOS 
DEL PLANEAMIENTO”, Sección 5ª “SOBRE EL ESTUDIO DE DETALLE”, Artículo 2.2.9. “EL 
ESTUDIO DE DETALLE” establece como competencias y contenidos de este instrumento de 
planeamiento. 

El Estudio de Detalle, según la Ley 7/2002 (LOUA) establece en su artículo 15 como 
competencias y contenidos: 

“Artículo 15. Estudios de Detalle”. 

Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas determinaciones del 
planeamiento en áreas de suelos urbanos de ámbito reducido, y para ello podrán: 

a) Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de
Ordenación Urbanística, Parciales de Ordenación o Planes Especiales, la
ordenación de los volúmenes, el trazado local del viario secundario y la
localización del suelo dotacional público.

b) Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, así como las
determinaciones de ordenación referidas en la letra anterior, en caso   de que
estén establecidas en dichos instrumentos de planeamiento.

Los Estudios de Detalle en ningún caso pueden: 

a) Modificar el uso urbanístico del suelo, fuera de los límites del apartado
anterior.
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b) Incrementar el aprovechamiento urbanístico.

c) Suprimir o reducir el suelo dotacional público, o afectar negativamente    a su
funcionalidad, por disposición inadecuada de su superficie.

d) Alterar las condiciones de la ordenación de los terrenos o construcciones
colindantes.”

2. USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES PARCELA CSC-1.

Durante su explotación y gestión por parte PLSUR estableció la siguiente nomenclatura de las 
distintas zonas: 

• Zona A – Gasolinera
• Zona B – Campas
• Zona C – Naves de logística (C1 a C4)
• Zona D – Naves de agencias de transporte y distribuidores (D1 a D11)
• Zona E – Naves de concesionarios (E1 a E3)

Nos apoyaremos en esta nomenclatura para facilitar la identificación de zonas y edificabilidad 
materializada. 

En la siguiente tabla se resume la situación actual de edificabilidad utilizada y disponible: 

Tabla 1. Edificabilidad y superficie construida CSC-1. 

A GASOLINERA 392,4 392,4

B CAMPAS 0 0

C1+C2 NAVES 1220,34 0

C3 NAVES 603,11 603,11

C4 NAVES 610,22 610,22

D1 NAVES 770,1 770,1

D2 NAVES 411,86 411,86

D3 NAVES 408,28 408,28

D4 NAVES 404,47 404,47

D5 NAVES 400,66 400,66

D6 NAVES 396,84 396,84

D7 NAVES 393,03 393,03

D8 NAVES 389,22 389,22

D9+D10 NAVES 799,1 0

D11 +E1 NAVES 1424,2 1424,2

E2 + E3 NAVES 2491,06 0

TOTAL SUPERF. EDIFICABLE S/ED CSC 11.403,25
TOTAL SUPERF. CONSTRUIDA 6.604,39

SUPERF. DISPONIBLE PARA EDIFICAR 4.798,86
SUPERF. EDIFICABLE CSC-1 S/PGOU 12,000,00

SUPERFICIE EDFIFICABLE NO AGOTADA 5.395,61

ZONA USO
SUPERF. CONSTRUIDA

m2
SUPERFICIE EDIFICABLE

m2
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La situación expuesta en la tabla se plasma en la siguiente imagen: 

Ilustración 2. Vista Aérea Situación Actual CSC. 

3. VIARIO E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

El Proyecto de Urbanización del Sector “Fresno Sur”, que desarrolla el correspondiente Plan 
Parcial, define la red viaria y todas las infraestructuras correspondientes a redes de servicios 
y conexiones exteriores se encuentran ejecutadas conforme a la ordenación prevista; y se 
mantienen en la actualidad.  

La parcela CSC-1 se ordenó y urbanizó conforme al “Proyecto de Ejecución para la 
Implantación de un Centro de Servicio al Transporte (CST) en ZAL del Campo de Gibraltar. 
Sector Nº1 “El Fresno”. Los Barrios (Cádiz)”. 

La parcela CSC-1 tiene un único acceso desde la glorieta 1 del sector (sureste) frente a la 
gasolinera. Desde la cual se accede al viario interior.  La parcela esta diseñada en forma de 
“plaza”, en el centro de la cual se sitúa el aparcamiento controlado de vehículos pesados. Las 
naves y gasolinera se sitúan en el perímetro de los limites de parcela. Entorno al perímetro 
del aparcamiento discurren los viales 2, 3 y 4; que entroncan con los viales de entrada/salida 
(0 y 1) de la parcela con la glorieta 1. El vial 5 es independiente del resto, y discurre paralelo 
al vial de eje 3 del sector.  

Las infraestructuras de servicios se mantienen según los previsto en el referido proyecto de 
ejecución del CST. 
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4. DETERMINACIONES Y CONDICIONES DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO CSC-1.

La parcela CSC-1 pertenece al sector “El Fresno”, que el PGOU considera como un Ámbito de 
Planeamiento incorporado (API). Dentro del sector la parcela esta categorizada como un área 
destinada a Centro de Servicios. La zona de Centro de Servicios es el suelo dotacional que 
alberga los equipamientos propios de un área de transporte. 

4.1.1. Condiciones Urbanísticas 

Las condiciones urbanísticas de la parcela se recogen en el siguiente cuadro: 

Tabla 2. Condiciones Urbanísticas CSC-1. 

4.1.2. Determinaciones de los estudios de detalle aprobados 

La asignación de superficies edificables que llevan a cabo los respectivos Estudios de Detalles 
es la siguiente: 

A. Estudio de detalle del CSC

Estudio de Detalle de la Parcela CSC (Aprobado definitivamente con fecha 31 de marzo de 
2011. BOP nº104 de 03 de junio de 2011), se presento por la empresa Parques Logísticos del 
Sur (concesionaria de la explotación de la parcela), para la ordenación de la parcela.  

Hay que señalar que los términos de la concesión otorgada por la Agencia Pública de Puertos 
de Andalucía sobre esta parcela, por tratarse de suelo demanial, limita la edificabilidad 
a consumir a un máximo de 12.000 m2, con un párametro de edificabilidad de 1 m2/m2 
para la construcción de naves. Tan sólo consume una edificabilidad de 11.403,25 m2, como 
muestra la tabla siguiente: 
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Tabla 3. Superficies Ordenación Pormenorizada CSC. 

En la siguiente tabla se recoge el cumplimiento de la ordenación: 

Tabla 4. Cumplimiento Determinaciones Ordenación Urbanística CSC-1. 

La ordenación de la parcela se realizó según el siguiente plano: 

CONDICIONES DE PARCELACIÓN Y EDIFICACIÓN NORMAS PROYECTO

Techo máximo edificado: 12.000 m2 11.403,25 m2 <Cumple

Parcela mínima: 2.000 m2 2.019,09 m2 >Cumple

Altura máxima 15m 12m <Cumple

Altura mínima 2,7 2,75 >Cumple

Separación mínima a linderos vial principal 15 m 15 m =Cumple

Número de Plantas 5 3 <Cumple
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Ilustración 3. E.D. CSC: Plano de Ordenación Parcela. 

4.1.3. Condiciones derivadas de la planificación y legislación sectorial. 

Los usos predominantes y compatibles serán los usos definidos en el artículo 8 de la Ley 
5/2001, específicos de un Centro Administrativo y Comercial de servicios a las empresas; 
entre ellos, pueden señalarse los siguientes:  

• Comercio, incluyendo locales de exposición y venta de vehículos.
• Oficinas.
• Recreativos.
• Hostelería
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• Garaje-aparcamiento.
• Equipamientos docentes, asistenciales, deportivos y socioculturales y administrativos.
• Hotelero, en todas sus categorías.
• Suministro de carburantes.

Por otro lado, también serán usos compatibles los usos específicos de un Centro de Servicios 
al Vehículo y de un Centro del Motor; entre ellos, pueden señalarse los siguientes:  

• Aparcamiento de Vehículos Pesados, con los servicios correspondientes: vestuarios,
oficinas, taquillas, autolavados, talleres adjuntos, básculas, etc.

• Talleres de reparación de vehículos, especializados, ITV., etc.
• Locales de exposición y venta de vehículos.
• Estación de servicio, con los usos asociados: servicio de carburantes, aire y aceite,

venta de suministros y lubricantes, etc.
• Almacenamiento: se considera compatible el almacenaje necesario para las

actividades a las que sirva, autorizadas en esta zona, y siempre y cuando se encuentre
ligado físicamente a dichas actividades.

• Servicios complementarios: restauración, comercio asociado, servicios financieros,
seguros, comunicaciones, hostelería de servicio a transportistas, oficinas
administrativas, gestión y contratación de cargas, etc.

La parcela de Centro de Servicios Comarcal CSC-1 es dotacional, cumpliendo con la reserva 
mínima del 15% establecida en la Ley 5/2001 para los equipamientos propios de áreas de 
transporte definidos en el artículo 8 de dicha ley.  

Los coeficientes de edificabilidad, así como las condiciones de la edificación serán aprobados 
en el correspondiente instrumento urbanístico. 

4.1.4. Estructura de la propiedad del suelo 

La totalidad de los terrenos del sector pertenecen en la actualidad a la Agencia Pública de 
Puertos de Andalucía. 

5. INNECESARIEDAD DE EVALUACIÓN AMBIENTAL.

No se encuentran sometidos a evaluación ambiental estratégica, teniendo en cuenta su 
objeto y alcance de acuerdo con lo establecido en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, los 
siguientes instrumentos de planeamiento urbanístico: 

• Estudios de Detalle.
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1. DESCRIPCION DE LA ORDENACIÓN DETALLADA PARCELA CSC-1. 

1.1. OBJETIVOS DE LA ORDENACIÓN. 

El objeto de la adecuación de la ordenación de la parcela CSC-1 será: 

• Se redefine la parcela del CSC 1, con motivo de la división física de la misma por el 
cerramiento que define el recinto fiscal. Se originan dos zonas, CSC-1.1 en el interior 
del futuro recinto fiscal y CSC-1.2 en el exterior del futuro recinto fiscal. 

• Se reestudia la organización, articulación y funcionamiento de la parcela. Definiendo 
en la nueva situación viales y accesos, superficie edificable, dotación de 
aparcamiento, usos, infraestructuras. 

 
La nueva ordenación respecto de las determinaciones ordenación establecidas por l PGOU: 
 

• No modifica, en ningún caso, el uso urbanístico del suelo. 
• No incrementa, en ningún caso, el aprovechamiento urbanístico. 
• No suprime o reduce, en ningún caso, el suelo dotacional público, o afectar 

negativamente a su funcionalidad. 
• No altera, en ningún caso, las condiciones de la ordenación de los terrenos o 

construcciones colindantes. 

1.2. ACTUALIZACIÓN DE LAS DETERMINACIONES URBANÍSTICAS  

La parcela CSC-1 sigue manteniéndose como unidad urbanística. Se mantienen todos los 
parámetros establecidos para esta parcela en los instrumentos del planeamiento urbanístico. 
Se produce la división física de la misma por la necesidad de crear el cerramiento del recinto 
fiscal. 

Dando lugar a dos zonas de explotación diferenciadas, que denominaremos CSC-1.1 (interior 
del recinto fiscal) y CSC-1.2 (exterior al recinto fiscal).  

Tienen razón de ser a efectos de la gestión de la explotación de usos y actividades llevados a 
cabo en cada una de las zonas.  

La división a la que hacemos referencia en el párrafo anterior se plasma en la siguiente imagen 
(“Proyecto Básico para la Adecuación de Futuro Recinto Fiscal “Fresno Sur”, Los Barrios 
(Cádiz)”): 
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Ilustración 4. CSC-1: División Parcela por Implantación Recinto Fiscal. Proyecto Básico. 

La nueva ordenación de la parcela CSC-1, como consecuencia de los nuevos condicionantes 
(valla de separación zonas) hace imposible la materialización de toda la edificabilidad 
disponible para la parcela CSC-1.  

En ningún caso se modifican las determinaciones establecidas en el PGOU, ni en superficies, 
ni edificabilidad, ni en usos, ni en las ratios dotacionales aplicables.  

La dotación de plazas de aparcamientos se calcula manteniendo las ratios y aplicándolas 
sobre la superficie máxima edificable en las nuevas condiciones. Esta superficie máxima 
edificable es de 8.191,75 m2. 

En la siguiente tabla se resume la nueva la distribución de superficies, edificabilidad y ratios 
de dotación de aparcamientos de la parcela CSC-1: 
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Tabla 5. CSC-1: Edificabilidad y Dotación de aparcamientos. 

Las determinaciones urbanísticas del este Estudio de Detalle obedecen a la ordenación 
siguiente: 

Ilustración 5.CSC-1: Nueva Ordenación de este E.D. 
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Con esta ordenación se consigue las siguientes dotaciones de plazas de aparcamiento en la 
parcela del CSC-1, cumpliendo las ratios aplicables: 

• Vehículos pesados: 188 > 164 (1 plaza / 50 m2, sobre 8.191,75 m2)
• Vehículos turismos 112 >   82 (1 plaza / 100 m2, sobre 8.191,75 m2)

1.3. USOS Y ACTIVIDADES A DESARROLLAR EN EL CSC-1. 

Tal y como se ha expuesto en anteriores epígrafes de este documento, serán los mismos que 
están establecidos en el PGOU y Plan Parcial. La única nueva consideración es la localización 
de las mismas en las zonas de explotación de la nueva ordenación. De modo que: 

A. CSC-1.1:

Usos característicos o predominantes: 

• TERCIARIO, incluyendo las actividades correspondientes al subsistema logístico de
distribución física. Almacenamiento, envasado, embalaje trasporte, manutención
etc. y las actividades económicas terciarias en general: comercio, oficinas, hoteles,
etc.

Usos pormenorizados: 

• Aparcamiento de Vehículos Pesados, con los servicios correspondientes: vestuarios,
oficinas, taquillas, autolavados, talleres adjuntos, básculas, etc.

• Talleres de reparación de vehículos, especializados, ITV., etc.
• Locales de exposición y venta de vehículos.

B. CSC-1.2:

Usos pormenorizados: 

• Estación de servicio, con los usos asociados: servicio de carburantes, aire y aceite,
venta de suministros y lubricantes, restauración, etc.

• Aparcamiento de Vehículos Pesados.

Respecto de la ordenación del tráfico interior se mantiene la estructura vial existente, 
adaptándola a la nueva realidad y nuevas necesidades. Con total independencia entre las 
subparcelas. Todas las características de los viales (ancho y radios de giro fundamentalmente) 
están enfocadas a facilitar y agilizar el tráfico de vehículos pesados y sus maniobras (p.ej. 
aparcamiento). Se ha mantenido el ángulo de 60º respecto de los ejes de calzada de los 
aparcamientos de pesados. Aunque existen algunas plazas en perpendicular al eje de la 
calzada, con objeto de obtener el máximo aprovechamiento del suelo. 
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NORMAS DE LA EDIFICACION.  

NORMAS PARTICULARES DE CADA ZONA.  

Se establecen las siguientes zonas de normas particulares:   

• Centros de Servicios (zona dotacional de equipamientos según Ley 5/2001)  

• Parques de Logística y Transformación  

• Espacios Libres   

• Sistemas Generales de Comunicaciones  

ZONA CENTRO DE SERVICIOS.  

A. Ámbito de la Zona.  

La zona de Centro de Servicios es el suelo dotacional que alberga los equipamientos propios 
de un área de transporte, cumpliendo con la reserva mínima del 15% establecida en el artículo 
16 de la Ley 5/2001 y los usos previstos en el artículo 8 de la misma.  

Se localiza en las manzanas CSC1, situada al noroeste del Sector con una superficie de 
38.882,00 m². 

B. Condiciones de Uso.  

1) Los usos predominantes y compatibles serán los usos específicos de un Centro 
Administrativo y Comercial de servicios a las empresas; entre ellos, pueden señalarse los 
siguientes:  

• Comercio, incluyendo locales de exposición y venta de vehículos.  
• Oficinas.  
• Recreativos.  
• Hostelería  
• Garaje-aparcamiento.  
• Equipamientos docentes, asistenciales, deportivos y socioculturales y administrativos.  
• Hoteles.  
• Suministro de carburantes.  

2) Por otro lado, también serán usos compatibles los usos específicos de un Centro de 
Servicios al Vehículo y de un Centro del Motor; entre ellos, pueden señalarse los siguientes:  

• Aparcamiento de Vehículos Pesados, con los servicios correspondientes: vestuarios, 
oficinas, taquillas, autolavados, talleres adjuntos, básculas, etc.  

• Talleres de reparación de vehículos, especializados, ITV., etc.  
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• Locales de exposición y venta de vehículos.
• Estación de servicio, con los usos asociados: servicio de carburantes, aire y aceite,

venta de suministros y lubricantes, etc.
• Almacenamiento: se considera compatible el almacenamiento necesario para las

actividades a las que sirva, autorizadas en esta zona, y siempre que se encuentre
ligado físicamente a dichas actividades.

• Servicios complementarios: restauración, comercio asociado, hostelería de servicio a
transportistas, oficinas administrativas, etc.

C. Condiciones de Edificación.

Tipología. 

El sistema de ordenación será por volumetría específica que se caracteriza por la libertad 
compositiva de la edificación, pudiéndose distribuir la superficie edificable asignada en el 
interior del suelo neto edificable, sin más limitaciones compositivas de las que con carácter 
general se contienen en estas ordenanzas.  

Edificabilidad. 

El índice de edificabilidad asignado es de 0,309 m²/m² para la manzana CSC1, que aplicado a 
la superficie de la parcela resulta un techo máximo edificable de 12.000,00 metros cuadrados, 
techo máximo edificable sobre 38.882,00 metros cuadrados.  

Tabla 6. Superficie, Edificabilidad y Ratio. 

Altura máxima y número de plantas.  

No se fija altura mínima de la edificación. 

Altura máxima: 25 metros a la altura de la cornisa, en los edificios emblemáticos (hotel y 
oficinas). En el resto de las edificaciones de la Zona Centro de Servicios, la altura máxima será 
de 15 metros.  

El número máximo de plantas será: 8 plantas (máximo) en los edificios emblemáticos (hotel 
y oficinas), en el resto de los edificios la altura máxima será de 5 plantas.  

La altura mínima de las plantas de piso de 2,70 metros libres. 

Ocupación.  

La máxima ocupación de la edificación será la que resulte de la aplicación simultánea de las 
disposiciones sobre edificabilidad y retranqueos.  

Zona Superficie  (m2) Techo Edificable (m2) Edificabilidad (m2)

CSC-1 38.882 12.000,00 0,309

Centro de Servicios Comarcal
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27 de 38DOCUMENTO IV. PLANOS. 

E.D. Ordenación Parcela CSC-1. API Nº14 “Fresno Sur”.

1. PLANOS DE INFORMACIÓN

Nº 1 – SITUACIÓN DEL SECTOR Y LA PARCELA CSC-1 EN EL TM LOS BARRIOS. 

Nº 2 – SITUACIÓN DE LA PARCELA CSC-1 EN EL SECTOR.

Nº 3– ESTADO ACTUAL ORDENACIÓN PARCELA CSC-1.

2. PLANOS DE ORDENACIÓN

Nº 4– ALINEACIONES DE LA PARCELA CSC-1.

Nº 5 – NUEVA ORDENACIÓN: ZONIFICACIÓN DE USOS DE LA PARCELA CSC-1. 

Nº 6– NUEVA ORDENACION: DOTACIÓN APARCAMIENTOS PARCELA CSC 1.
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Ilustración 6. Vista aérea parcela CSC-1. Centro de Transportes 

 

 

Ilustración 7. Vial 0, acceso y salida del Centro de Transportes. 

 

Ilustración 8. Vista del Acceso-Salida del CST. 

 

Ilustración 9. Vial 1 y Salida del Aparcamiento de Pesados. 

 

Ilustración 10. Salida Aparcamiento de Pesados. 

 

Ilustración 11. Vial 2 CST. Zona de Naves. 
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Ilustración 12. Vial 3 CST, parcela prevista para naves. 

 

Ilustración 13. Vial 4, salida del CST y de la EE.SS. 

 

Ilustración 14. Vial 5, Parcela prevista para naves. 

 

Ilustración 15. Vial 2 del sector, adyacente vial 5 CST. 
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