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E.D. Ordenación PLT-2. 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 PLT-2 del sector API Nº 14 “El Fresno”.  
 
Con motivo de la futura implantación de un recinto fiscal por la entidad Zona Franca de Cádiz, 
es necesario realizar algunas modificaciones y adaptaciones en el sector API Nº 14 “El Fresno”. 
 
Concretamente se trata de la modificación del vial de eje 1 del sector, que entronca con la 
glorieta del acceso sur al sector.  Con objeto de adecuarlo como único punto de acceso al 
futuro recinto fiscal y con las características y requisitos establecidos por la Dependencia de 
Aduanas E II.EE de Algeciras.  
 
Esta adecuación del acceso sur provoca una afección sobre superficie de la parcela PLT-2 
anexa al vial 1. Por tanto, en este estudio de detalle se analiza y cuantifica la modificación 
necesaria a realizar en la superficie lucrativa de la parcela PLT-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 PLT-2 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 PLT-2, con una superficie de 32.340,00 m2, está situada al sur del sector junto al 
vial 1 del sector, lindando con la ribera del río Palmones. 

En la panorámica siguiente se pueden observar la ubicación de la parcela PLT-2 dentro del 
sector API Nº14: 
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E.D. Ordenación PLT-2. API Nº14 “Fresno Sur”.

DOCUMENTO I. MEMORIA DE INFORMACIÓN. 

Ilustración 1. Vista aérea del Fresno Sur. Ámbito E.D. 

1.3. AGENTES QUE INTERVIENEN EN EL ESTUDIO DE DETALLE 

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

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. 

Redactores 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). 

Ayuntamiento de Los Barrios 

Ayuntamiento de Los Barrios, órgano competente en materia de gestión y desarrollo de 
PGOU. 
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E.D. Ordenación PLT-2. API Nº14 “Fresno Sur”.

DOCUMENTO I. MEMORIA DE INFORMACIÓN. 

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
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 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).  

Ayuntamiento de Los Barrios

30/09/2020 08:34

E2020007896



CSV (Código de Verificación
Segura) IV7GWDA73U6ZZKWCYYYG64XOIY Fecha 30/09/2020 08:33:57

Normativa Este documento incorpora firma electrónica reconocida de acuerdo a la ley 59/2003

Firmado por AYUNTAMIENTO DE LOS BARRIOS

Url de verificación http://sede.losbarrios.es/verifirmav2/code/IV7GWDA73U6ZZKWCYYYG64XOIY Página 9/41

7 de 35

E.D. Ordenación PLT-2. API Nº14 “Fresno Sur”.

DOCUMENTO I. MEMORIA DE INFORMACIÓN. 

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.  

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".  

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.  

El proyecto para la creación del Recinto Fiscal implica las siguientes actuaciones: 

1.6.1. Modificación del Acceso Sur. 

Modificación del acceso sur al sector del futuro recinto fiscal. Se redefine en ese punto el vial 
de eje 1 del sector, con objeto de cumplir los requisitos necesarios para la implantación del 
recinto fiscal.  
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E.D. Ordenación PLT-2. API Nº14 “Fresno Sur”. 

DOCUMENTO I. MEMORIA DE INFORMACIÓN. 

Cumplir los requerimientos establecidos por la Dependencia de Aduanas E II.EE de Algeciras, 
implica establecer un único punto de acceso controlado al recinto fiscal. 
 
Se trata de establecer un sistema de “exclusa”, que permita el control de acceso, para la 
entrada y salida del tráfico; con la posibilidad de discriminar tráfico y dar salida sin colapsar 
el acceso a los vehículos rechazados. 
 
El sistema de exclusa requiere la implantación de dos glorietas con un adecuado 
dimensionamiento para articular un tráfico fluido de vehículos pesados. Así como las 
instalaciones necesarias para realizar el control aduanero de accesos de vehículos y 
mercancías.  
 

1.6.2. Modificación Parcela PLT-2. 

La ejecución del control de accesos incide sobre la parcela anexa al vial 1 del sector, PLT-2 
(actual bolsa de aparcamiento). Siendo necesaria la evaluación de la incidencia sobre la 
superficie lucrativa de la parcela y las implicaciones de ordenación.  

La superficie de esta parcela PLT-2, actualmente de 31.766 m2, se verá reducida en una 
cuantía de 1.987,83 M2.  

La reducción de superficie lucrativa de la parcela PLT-2, implica la modificación de las 
determinaciones de alineaciones y retranqueos previstos en el PGOU y en el Plan Parcial para 
esta parcela. La reducción de la superficie lucrativa se traduce en una cesión de dicha 
superficie al sistema viario del sector. 

1.7. INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO. 

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 las 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: 
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DOCUMENTO I. MEMORIA DE INFORMACIÓN. 

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. 

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. ESTADO Y ESTRUCTURA ACTUAL DE LA 
PARCELA PLT-2.  

Desde la entrada en vigor del "Documento para Aprobación Definitiva del PGOU de Los 
Barrios referida a la ordenación pormenorizada del API nº14, El Fresno", con fecha 31 de 
marzo de 2016, cambian los usos de la misma. Pasando la parcela a ser sus usos 
predominantes los correspondientes a las funciones de logística y transformación (PLT), 
combinados con actividades de distribución y productivas de baja intensidad. 

Actualmente no existe ninguna edificación en la parcela PLT-2.  

Según la ordenación del Plan Parcial del “Fresno Sur” (promovido por la Empresa Pública de 
Suelo de Andalucía) de 3 de marzo de 2.004, se estableció una zonificación en la que la parcela 
se denominaba “C”, y estaba destinada a estacionamiento de vehículos ligeros. Se encuentra 
urbanizada para esa finalidad. 

La parcela se está usando actualmente tanto para aparcamiento de vehículos ligeros, 
pesados, cabezas tractoras, remolques y almacenaje de contenedores. 

Ayuntamiento de Los Barrios

30/09/2020 08:34

E2020007896



CSV (Código de Verificación
Segura) IV7GWDA73U6ZZKWCYYYG64XOIY Fecha 30/09/2020 08:33:57

Normativa Este documento incorpora firma electrónica reconocida de acuerdo a la ley 59/2003

Firmado por AYUNTAMIENTO DE LOS BARRIOS

Url de verificación http://sede.losbarrios.es/verifirmav2/code/IV7GWDA73U6ZZKWCYYYG64XOIY Página 12/41

  

10 de 35 
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DOCUMENTO I. MEMORIA DE INFORMACIÓN. 

 

Ilustración 2. Parcela PLT-2: situación actual de uso. 

3. VIARIO E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES. 

3.1. RED VIARIA. 

En el exterior de la parcela PLT-2, se encuentra la red viaria del sector, ejecutada conforme a 
la ordenación prevista en el Plan Parcial y de acuerdo con las determinaciones del Proyecto 
de Urbanización, excepto el vial de conexión previsto para una posible ampliación hacia el 
oeste del área logística que finalmente se desestimó. Su función es la de articular el acceso 
del trafico a cada una de las parcelas del sector. 

Existen dos accesos a la parcela PLT-2, uno situado en el vial 1 y otro situado en la glorieta 3. 
En el interior de la parcela existe un entramado de calles necesarias para acceder a las plazas 
de aparcamiento que en su momento se implantaron como área dotacional del sector. 

3.2. INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS EXISTENTES  

Todas las infraestructuras correspondientes a redes de servicios y conexiones exteriores 
están ejecutadas conforme al proyecto de urbanización del sector, que se mantienen en la 
actualidad. Los futuros proyectos de desarrollo de la parcela PLT-2, se apoyarán en estas 
infraestructuras. 

En el interior de la parcela PLT-2, la infraestructura de la red de iluminación es la que tiene 
mayor incidencia. Deberá ser modificada para adaptarla a los usos previstos actualmente para 
esta parcela. 
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E.D. Ordenación PLT-2. API Nº14 “Fresno Sur”. 

DOCUMENTO I. MEMORIA DE INFORMACIÓN. 

4. CONDICIONES DE ORDENACIÓN. 

La parcela PLT-2 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 usos de Logística y Transformación. 

Condiciones de Uso de los PLT:  

Los usos predominantes serán los correspondientes a las funciones de logística y distribución, 
combinados con actividades productivas de baja intensidad, entre ellos, pueden señalarse los 
siguientes:  

• Almacenaje, incluyendo las actividades correspondientes al subsistema logístico de 
distribución física: Almacenamiento, preparación de pedidos, embalaje, transporte, 
manutención, etc.  

• Oficinas propias de empresas.  

 Por otro lado, también serán usos compatibles los usos que a continuación se detallan:  

• Actividades correspondientes al subsistema logístico de producción: montaje de 
componentes, pintura, acabado, personalización de pedidos, y en general, cualquier 
actividad de valor añadido sobre la mercancía.  

• Actividades industriales ligeras con procesos de transformación no contaminantes, 
siempre que incluyan actividades relacionadas con el transporte y la logística asociada 
a dicha actividad.  

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

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: 
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E.D. Ordenación PLT-2. API Nº14 “Fresno Sur”. 

DOCUMENTO II. MEMORIA DE ORDENACIÓN 

1. ALCANCE DE LA ORDENACIÓN DE LA PARCELA PLT-2. 

Como consecuencia de la implantación de las nuevas glorietas del acceso sur, los 
equipamientos necesarios para el control de accesos, y el vial de seguridad del futuro recinto 
fiscal, se produce una ocupación de la superficie de la parcela PLT-2 anexa al vial 1. 

Por lo que será necesaria la cesión de parte de la superficie lucrativa de la parcela PLT-2 al 
viario del sector. 

Se cuantificará la disminución de la parcela PLT-2, y su incidencia sobre las alineaciones y 
edificabilidad establecidas para esta parcela en el Plan Parcial. 

La ordenación de la parcela PLT-2: 

• 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. 

2. SUPERFICIES, EDIFICABILIDAD Y LINDEROS PARCELA PLT-2. 

La siguiente imagen expone claramente tanto el objeto del rediseño del acceso, como la 
definición del propio diseño: 
 

 
 

Ilustración 3. Acceso Sur del Recinto Fiscal 
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E.D. Ordenación PLT-2. API Nº14 “Fresno Sur”.

DOCUMENTO II. MEMORIA DE ORDENACIÓN 

Las dos glorietas de articulación del tráfico que definen la configuración del acceso sur al 
futuro recinto fiscal, tienen las siguientes características:  

• radio interior 8 m.

• radio exterior 15 m.

• carriles de 3,5 m.

La ejecución de las glorietas y demás elementos que definen el acceso sur, sumado a la 
incidencia del tramo de vial de seguridad que discurre por la parcela PLT-2, supone una 
ocupación de la superficie de la parcela PLT-2 de 1.987,83 m2.  

Conforme a lo establecido en el documento “MODIFICACIÓN PUNTUAL DEL PGOU DE LOS 
BARRIOS REFERIDA A LA ORDENACIÓN PORMENORIZADA DEL API Nº 14 EL FRESNO”, en el 
capítulo de “ORDENANAZAS REGULADORAS “en el epígrafe “D. NORMAS PARTICULARES DE 
CADA ZONA”, apartado “D.2. ZONA DE PARQUES DE LOGÍSTICA Y TRANSFORMACIÓN”, en lo 
relativo a la parcela PLT-2 establece: 

a) Superficie: 32.340 m2 

b) Edificabilidad: 1,211 

c) Techo edificable 39.158,57 m2 

d) Altura máxima: 15 m 

e) Número máximo de plantas: 5 

Respecto de la separación a linderos: 

f) Respeto a las alineaciones de los viales y espacios públicos: alineación a fachada, sin
retranqueo, excepto en los casos en que se dispongan atraques de vehículos pesados
que será la distancia necesaria para que una vez aparcados los camiones en la zona de
descarga mantengan una zona libre de 2,50 metros junto al vial.

g) Respeto a los restantes límites de la parcela, incluidos los creados por su segregación:
5 metros.

h) En el caso de las parcelaciones definidas en el siguiente apartado, letra c, las naves se
podrán adosar en los linderos privados.

Estas condiciones quedan reflejadas en el plano OP.3 del documento. 

Con la modificación introducida en la parcela PLT-2, que consiste en la reducción de 1.987,83 
m2 en su superficie, se traduce en: 
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E.D. Ordenación PLT-2. API Nº14 “Fresno Sur”.

DOCUMENTO III. NORMATIVA Y ORDENANZA 

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 DE PARQUES DE LOGÍSTICA Y TRANSFORMACIÓN 

A. Ámbito de la Zona.

La parcela PLT-2 pertenece a la zona denominada de Parques de Logística integrada por tres 
manzanas con una superficie total de 90.536 m². La parcela PLT-2 ocupa una superficie de 
32.340 m². 

B. Condiciones de Uso.

Los usos admitidos en las parcelas del Parque de Logística y Transformación albergarán 
actividades relativas al transporte, la logística y la distribución de mercancías de un 
determinado sector, combinadas con actividades logísticas de valor añadido, embalaje, 
etiquetado, personalización de pedidos, etc., y actividades de transformación ligera no 
contaminantes.   

Usos Predominantes 

• Almacenaje, incluyendo las actividades correspondientes al subsistema logístico de
distribución física: almacenamiento, preparación de pedidos, transporte,
manutención, etc. con posibilidad de implantar en esta zona recintos fiscales.

• Oficinas propias de empresas.

• Usos compatibles

En estas parcelas se permitirán además los usos siguientes, siempre ligados al funcionamiento 
interno de las empresas allí implantadas, y que son:  

4. Actividades correspondientes al subsistema logístico de producción: montaje de
componentes, pintura, acabado, personalización de pedidos, y en general, cualquier
actividad de valor añadido sobre la mercancía. 
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E.D. Ordenación PLT-2. API Nº14 “Fresno Sur”.

DOCUMENTO III. NORMATIVA Y ORDENANZA 

Se permite la construcción de sótanos con la misma ocupación que la ocupación máxima de 
la parcela.   

La superficie de sótano no se tendrá en cuenta a los efectos del cómputo de la edificabilidad, 
siempre y cuando la planta baja no se encuentre por encima de 1,50 metros sobre la rasante 
del vial en cada punto de la nave.  

Ocupación. 

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

D. Separación a linderos.

Las edificaciones mantendrán los retranqueos reflejados en el plano OP.3 de la Modificación 
Puntual del PGOU, siendo estos los siguientes:  

En la parcela PLT-2: 

• Respeto a las alineaciones de los viales y espacios públicos: alineación a fachada, sin
retranqueo, excepto en los casos en que se dispongan atraques de vehículos pesados
que será la distancia necesaria para que una vez aparcados los camiones en la zona
de descarga mantengan una zona libre de 2,50 metros junto al vial.

• Respeto a los restantes límites de la parcela, incluidos los creados por su segregación:
5 metros.

• En el caso de las parcelaciones definidas en el siguiente apartado, letra c, las naves
se podrán adosar en los linderos privados

E. Forma de Actuación.

Se plantean tres posibles modalidades de parcelación, a saber: 

• Parcela unitaria utilizada por un solo propietario, operador o usuario.

• Parcela unitaria en cuanto a edificación, pero compartida por diversos copropietarios
en régimen de Propiedad Horizontal (Modular).

• Segregación de la parcela en diversas parcelas de acuerdo con los requerimientos
propios de los usuarios que se instalen.

• Dentro de la parcela se distinguen el suelo ocupado por la nave, los patios de
maniobra, los viales de servicios, los aparcamientos y las zonas verdes privadas.

En el caso contemplado en el segundo punto referente a la posibilidad de compartimentar 
una parcela y su nave, estableciendo una Comunidad de Propietarios en régimen de 
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E.D. Ordenación PLT-2. API Nº14 “Fresno Sur”.

DOCUMENTO III. NORMATIVA Y ORDENANZA 

Propiedad Horizontal, se fija como módulo mínimo de compartimentación el 500 m2 de 
superficie en planta de nave.  

La nave compartimentada respetará las condiciones generales y particulares de la edificación 
y ordenación fijadas en estas ordenanzas.  

Los espacios libres no edificados externos a la nave, patios de maniobra enfrente a las 
fachadas de los módulos y aparcamientos serán de uso exclusivo, mientras que los restantes 
(viales de servicios, aceras y zonas verdes) serán de uso comunitario, de acuerdo con el 
Reglamento interno del centro. En ambos casos se prohíben expresamente cualquier 
compartimentación física.  

F. Aparcamientos

Se establece la obligatoriedad de prever dentro de la parcela un mínimo de una plaza de 
aparcamiento de turismos por cada 200 m2 edificados. Cada plaza tendrá una superficie 
mínima de 12,50 m2.  

G. Servidumbres

Se establecen las siguientes servidumbres de paso de servicios: 

• En aquellos viales que dan servicio a patios de maniobra abiertos a ambos lados, el
alumbrado público se instalará en las fachadas de las naves que den frente a ellos.

• En el caso de naves modulares, se establece una servidumbre de paso de
instalaciones propias de la nave por el interior o subsuelo de los módulos
individuales, en la forma que determine el proyecto constructivo, para permitir la
funcionalidad económica y mantenimiento de las mencionadas instalaciones.

• Ubicación de un centro de transformación de media a baja tensión y sus
correspondientes conexiones a las redes generales del Parque.

H. Cerramiento

La parcela solamente podrá cerrarse en las parcelaciones correspondientes a los apartados b 
y c del artículo 30 de esta Ordenanza. En cualquier caso, el cerramiento, que será de las 
mismas características que la que rodea el centro y seguirá los límites de la parcela, a 
excepción del lado de la alineación del vial, donde se tendrá que retranquear un mínimo de 
2,50 m hacia el interior, a fin de preservar la franja de servidumbre descrita en el apartado 
anterior, y que se tendrá que pavimentar a cargo del propietario de la parcela en la misma 
forma y materiales que correspondan para preservar el paso de servicios, vehículos o 
peatones.  
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DOCUMENTO IV. PLANOS. 

E.D. Ordenación Acceso Sur y PLT-2. API Nº14 “Fresno Sur”. 

1. PLANOS DE INFORMACIÓN  

Nº 1 – SITUACION DEL SECTOR Y LA PARCELA PLT-2, T.M. LOS BARRIOS. 

Nº 2 – SITUACION PARCELA PLT-2 EN EL SECTOR.  

Nº 3 – ESTADO ACTUAL PARCELA PLT-2.  

2. PLANOS DE ORDENACIÓN 

Nº 4 – PARCELA PLT-2 PROPUESTA. 

Nº 5 – DETALLE NUEVO ACCESO SUR FUTURO RECINTO FISCAL. 
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Ilustración 4. Vista global vial 1, acceso sur y Parcela PLT-2 

 

 

Ilustración 5. Control de acceso actual al sector API Nº 14. 

 

 

 

Ilustración 6. Vial 1, zona ubicación nuevas rotondas 

 

 

Ilustración 7. Rotonda vial 1 conexión circulación resto sector. 

 

 

Ilustración 8. Actual caseta de control de accesos. 

 

 

Ilustración 9 Vial 1 sector. 
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