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ZONAFRANCA ~/ E.D. Ordenacién Parcela CSC-1. APl N214 “Fresno Sur”.

. OBJETIVOS Y ALCANCE DEL ESTUDIO DE DETALLE

La finalidad de la redaccién de este documento es ajuste de la ordenacion detallada del Suelo
Urbanizable Ordenado de la parcela CSC-1 del sector API N2 14 “El Fresno”.

Para la implantacion del futuro recinto fiscal por parte de la entidad Zona Franca de Cadiz, se
hace necesario la ejecucién de un vallado perimetral de delimitacién del recinto. Este vallado
divide la parcela CSC-1 en dos zonas de explotacién. 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).

2. LOCALIZACION DE LA ACTUACION

La parcela CSC-1 objeto de este Estudio de Detalle pertenece al sector API N2 14 “El Fresno”;
situado en el area de la bahia de Algeciras en el término municipal de Los Barrios (Cadiz).

La parcela CSC-1 esta 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 Autovia A-381. Al noroeste
linda con la via ferroviaria (Algeciras -Bobadilla). Y al suroeste linda con la ribera del Arroyo
Blanco.

En el grafico y en la panoramica siguiente se pueden observar la ubicacion de la parcela CSC-
1 dentro del sector API N214 “El Fresno”:

Ilustracion 1. Sector El Fresno. Situacion CSC-1. Ambito E.D.

3. AGENTES QUE INTERVIENEN EN EL ESTUDIO DE DETALLE

En este Estudio de Detalle intervienen en sus distintas etapas los siguientes agentes:
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ZONAFRANCA ~/ E.D. Ordenacién Parcela CSC-1. API N214 “Fresno Sur”.

3.1. Encargo del Estudio de Detalle

El Consorcio de la Zona Franca de Cadiz (CZF), como concesionario de la explotacion del sector
encarga la redaccion del “Proyecto Basico para la Adecuacién de Futuro Recinto Fiscal “Fresno
Sur”, Los Barrios (Cadiz)”.

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. PETICION ESTUDIO DE
DETALLE AYUNTAMIENTO DE LOS BARRIOS) que permita la implantacién del recinto fiscal
conforme al proyecto basico y posterior proyecto de ejecucién. Este instrumento permitira la
adecuacién del PGOU a los usos previstos para el sector APl N214 tras la implantacion del
recinto fiscal.

3.2. Redactor del Estudio de Detalle

El Arquitecto, Felipe Martinez Garcia, DNI 44039677-J, N2 de colegiado 518 del Colegio de
Arquitectos de Cadiz.

El Ingeniero Técnico de Obras Publicas, Jesus Maria Miranda Turifio, DNI 32030307R, y N2 de
colegiado 11756 del Colegio Ingenieros Técnicos de Obras Publicas e Ingenieros Civiles
(CITOPIC).

3.3. Ayuntamiento de Los Barrios

Ayuntamiento de Los Barrios, érgano competente en materia de gestion y desarrollo de
PGOU.

4. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA Y OPORTUNIDAD DEL ESTUDIO DE DETALLE
EN RELACION CON LAS DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO.

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

Con esta finalidad se ha desarrollado el Proyecto Basico denominado “Adecuacién del Futuro
Recinto Fiscal Fresno Sur, Los Barrios (Cadiz)”.

Para llevar a cabo las actuaciones previstas en el Proyecto Basico, el Ayuntamiento de Los
Barrios requiere la tramitacién de los instrumentos de planeamiento urbanistico que lo hagan
viable. Segun el P.G.0.U. de Los Barrios, el proyecto se sitla en Suelo Urbano. La parcela
pertenece a un Area de Planeamiento Incorporado (API-14 Sector “Fresno Sur”); con la
calificacion de uso global de Actividades Econdmicas.

5. VIARIO E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

El Proyecto de Urbanizacién del Sector “Fresno Sur”, que desarrolla el correspondiente Plan
Parcial, define la red viaria y todas las infraestructuras correspondientes a redes de servicios
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ZONAFRANCA ~/ E.D. Ordenacién Parcela CSC-1. API N214 “Fresno Sur”.

y conexiones exteriores se encuentran ejecutadas conforme a la ordenacidn prevista; y se
mantienen en la actualidad.

La parcela CSC-1 se ordend y urbanizé conforme al “Proyecto de Ejecucién para la
Implantaciéon de un Centro de Servicio al Transporte (CST) en ZAL del Campo de Gibraltar.
Sector N21 “El Fresno”. Los Barrios (Cadiz)”.

La parcela CSC-1 tiene un Unico acceso desde la glorieta 1 del sector (sureste) frente a la
gasolinera. Desde la cual se accede al viario interior. La parcela esta disefiada en forma de
“plaza”, en el centro de la cual se sitla el aparcamiento controlado de vehiculos pesados. Las
naves y gasolinera se sitlan en el perimetro de los limites de parcela. Entorno al perimetro
del aparcamiento discurren los viales 2, 3 y 4; que entroncan con los viales de entrada/salida
(0y 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 segun los previsto en el referido proyecto de
ejecucion del CST.

5.1. Estructura de la propiedad del suelo

La totalidad de los terrenos del sector pertenecen en la actualidad a la Agencia Publica de
Puertos de Andalucia.

6. DESCRIPCION DE LA ORDENACION DETALLADA PARCELA CSC-1.

6.1. OBJETIVOS DE LA ORDENACION.
El objeto de la adecuacidn de la ordenacion de la parcela CSC-1 sera:

o Se redefine la parcela del CSC 1, con motivo de la divisidn fisica 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.

e Se reestudia la organizacidn, articulacién y funcionamiento de la parcela. Definiendo
en la nueva situacidon viales y accesos, superficie edificable, dotacion de
aparcamiento, usos, infraestructuras.

La nueva ordenacién respecto de las determinaciones ordenacion establecidas por | PGOU:

¢ No modifica, en ningun caso, el uso urbanistico del suelo.

¢ Noincrementa, en ningun caso, el aprovechamiento urbanistico.

e No suprime o reduce, en ningun caso, el suelo dotacional publico, o afectar
negativamente a su funcionalidad.

e No altera, en ningln caso, las condiciones de la ordenaciéon de los terrenos o
construcciones colindantes.
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ZONAFRANCA ~/ E.D. Ordenacién Parcela CSC-1. APl N214 “Fresno Sur”.

6.2. ACTUALIZACION DE LAS DETERMINACIONES URBANISTICAS

La parcela CSC-1 sigue manteniéndose como unidad urbanistica. Se mantienen todos los
parametros establecidos para esta parcela en los instrumentos del planeamiento urbanistico.
Se produce la divisidn fisica de la misma por la necesidad de crear el cerramiento del recinto
fiscal.

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

Tienen razén de ser a efectos de la gestidon de la explotacion de usos y actividades llevados a
cabo en cada una de las zonas.

La division a la que hacemos referencia en el parrafo anterior se plasma en la siguiente imagen
(“Proyecto Basico para la Adecuacién de Futuro Recinto Fiscal “Fresno Sur”, Los Barrios
(Cadiz)"):

. - NC 7
NUEVA OBRA DE FABRICA
PARA PASO SOBRE ARROY!
- T )

REORDENACION DE
INTERSECCION

llustracion 2. CSC-1: Divisién Parcela por Implantacion Recinto Fiscal. Proyecto Bdsico.

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

En ningun caso se modifican las determinaciones establecidas en el PGOU, ni en superficies,
ni edificabilidad, ni en usos, ni en las ratios dotacionales aplicables.
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La dotacién de plazas de aparcamientos se calcula manteniendo las ratios y aplicandolas
sobre la superficie maxima edificable en las nuevas condiciones. Esta superficie maxima

edificable es de 8.191,75 m2.

En la siguiente tabla se resume la nueva la distribucion de superficies, edificabilidad y ratios

de dotacién de aparcamientos de la parcela CSC-1:

SUPERFICIE PARCELA CSC-1

SUPERFICIE ZONAS CSC-1.1 / €SC-1.2

SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA

RATIO EDIFCABILIDAD (1m2/1m2)

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABILIDAD MATERIALIZABLE
SUPERFICIE EDIFICABILIDAD CONSUMIDA

SUPERFICIE EDIFICABILIDAD RESTANTE MATERIALIZABLE

EDIFICABILIDAD NO MATERIALIZABLE
DOTACION APARCAMIENTOS V. PESADOS
1PLAZA /50 m2

DOTACION APARCAMIENTOS TURISMOS
1PLAZA /100 m2

24.413,15

6.211,99
1.587,36

38.882,00

12.000,00
0,309
8.191,75

5.395,61

164,00

82,00

14.468,85

392,40
0,00

Tabla 1. CSC-1: Edificabilidad y Dotacion de aparcamientos.

Las determinaciones urbanisticas del este Estudio de Detalle obedecen a la ordenacidn

siguiente:

..... DELIMITACION PARCELAS CSC1.1CSC 12

P04 csc-t PARCELAS SN EDIFICAR

I Rono oE VGG

PLAzAS OE APARCAMENTO
[E vecuLos 16 smeLAzAs 165 x3 5 m)
] vencuLos <t20m (pLAZAS 16 5x35m)

PLAZAS TURISMOS (525 m)

llustracion 3.CSC-1: Nueva Ordenacion de este E.D.
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Con esta ordenacidn se consigue las siguientes dotaciones de plazas de aparcamiento en la
parcela del CSC-1, cumpliendo las ratios aplicables:

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

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

Tal y como se ha expuesto en anteriores epigrafes de este documento, seran los mismos que
estan establecidos en el PGOU y Plan Parcial. La Unica nueva consideracion es la localizacion
de las mismas en las zonas de explotacién de la nueva ordenacion. De modo que:

A. CSC-1.1:

Usos caracteristicos o predominantes:

e TERCIARIO, incluyendo las actividades correspondientes al subsistema logistico de
distribucién fisica. Almacenamiento, envasado, embalaje trasporte, manutencion
etc. y las actividades econdmicas terciarias en general: comercio, oficinas, hoteles,
etc.

Usos pormenorizados:

e Aparcamiento de Vehiculos Pesados, con los servicios correspondientes: vestuarios,
oficinas, taquillas, autolavados, talleres adjuntos, basculas, etc.

e Talleres de reparacion de vehiculos, especializados, ITV., etc.

e Locales de exposicidn y venta de vehiculos.

B. CSC-1.2:

Usos pormenorizados:

e Estacidn de servicio, con los usos asociados: servicio de carburantes, aire y aceite,
venta de suministros y lubricantes, restauracion, etc.
e Aparcamiento de Vehiculos Pesados.

Respecto de la ordenacion del trafico interior se mantiene la estructura vial existente,
adaptandola a la nueva realidad y nuevas necesidades. Con total independencia entre las
subparcelas. Todas las caracteristicas de los viales (ancho y radios de giro fundamentalmente)
estan enfocadas a facilitar y agilizar el trafico de vehiculos pesados y sus maniobras (p.ej.
aparcamiento). Se ha mantenido el angulo de 602 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 maximo aprovechamiento del suelo.
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6.4. EDIFICABILIDAD NO MATERIALIZABLE.

Si analizamos el balance de edificabilidad en la parcela CSC-1, nos encontramos con el
siguiente resultado:

e Edificabilidad maxima 12.000,00 m2.
e Maxima edificabilidad materializable 8.191,75 m2.
e Edificabilidad consumida 6.404,39 m2.
e Maximo edificabilidad restante materializable 1.587,36 m2.
e Edificabilidad no materializable 5.395,61 m2.

Los Barrios, octubre de 2020.

El Arquitecto redactor Ingeniero redactor

MARTINEZ  timacositcimente por

MARTINEZ GARCIA FELIPE -

44039677)
GARCIA &7 rimenoons
c=ES,

serialNumber=IDCES-44039677),

F E LI P E - givenName=FELIPE, sn=MARTINEZ
GARCIA, cn=MARTINEZ GARCIA
FELIPE - 44039677)

44039677J Fecha: 2020.10.15 11:44:12 +02'00'

Fdo.: Felipe Martinez Fdo,: Miranda Turifio

RESUMEN EJECUTIVO. 9de 12
csv (Cédiggg‘t“;;)’e”ﬁca"i"" IV7GQPJYFFBAXTET5QIS6FT7MU Fecha 15/10/2020 11:47:52
Normativa Este documento incorpora firma electrénica reconocida de acuerdo a la ley 59/2003
Firmado por AYUNTAMIENTO DE LOS BARRIOS
Url de verificacién http://sede.losbarrios.es/verifirmav2/code/IV7GQPJYFFB4XTET5QIS6FT7MU | Pégina | 10/19




Ayuntamiento de Los Barrios
15/10/2020 11:47

E2020008488
csv (Cédig‘e’g‘fﬁ;)’e”ﬁca"m" IV7GQPJYFFBAXTET5QIS6FT7MU Fecha 15/10/2020 11:47:52
Normativa Este documento incorpora firma electrénica reconocida de acuerdo a la ley 59/2003
Firmado por AYUNTAMIENTO DE LOS BARRIOS
Url de verificacién http://sede.losbarrios.es/verifirmav2/code/IV7GQPJYFFB4XTET5QIS6FT7MU | Pégina | 11/19




Ayuntamiento de Los Barrios
15/10/2020 11:47
E2020008488

ZONAFRANCA M E.D. Ordenacion Parcela CSC-1. API N214 “Fresno Sur”.

1. PLANOS DE INFORMACION

N2 1 — SITUACION DEL SECTOR Y LA PARCELA CSC-1 EN EL TM LOS BARRIOS.
N2 2 - SITUACION DE LA PARCELA CSC-1 EN EL SECTOR.
N2 3—- ESTADO ACTUAL ORDENACION PARCELA CSC-1.

N2 4 — ZONIFICACION DE USOS DE LA PARCELA CSC-1.
2. PLANOS DE ORDENACION

N2 5—- ALINEACIONES DE LA PARCELA CSC-1.
N2 6 — NUEVA ORDENACION: ZONIFICACION DE USOS DE LA PARCELA CSC-1.

N2 7- NUEVA ORDENACION: DOTACION APARCAMIENTOS PARCELA CSC 1.
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