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Título del Documento: 

MODIFICACIÓN DEL ESTUDIO DE DETALLE DEL EQUIPAMIENTO DOTACIONAL 

DEL CIS-CTTI DE LA ZONA DE ACTIVIDADES LOGÍSTICAS DE SAN ROQUE (CÁDIZ). 

MEMORIA INFORMATIVA. 

 

OBJETO DEL DOCUMENTO. 

Se redacta el presente documento de “MODIFICACIÓN DEL ESTUDIO DE DETALLE DEL 

EQUIPAMIENTO DOTACIONAL DEL CIS-CTTI DE LA ZONA DE ACTIVIDADES LOGÍSTICAS 

DE SAN ROQUE (CÁDIZ),” en fecha de octubre de 2023, con el objetivo de facilitar la puesta en 

marcha conjunta de la parcela 3 “Estación de Servicio” y la parcela 4 “Aparcamiento” como una zona 

única de área de servicios al transporte, toda vez que serán gestionadas por un operador único que se 

pretende implantar en la zona. 

A tal fin se modifica el “apartado 2.3 de la Memoria Justificativa” del Estudio de Detalle 

aprobado, centrándose únicamente en la redistribución de la edificabilidad de las parcelas 1, 3 y 4, 

produciendo una transferencia de edificabilidad hacia la parcela 3 Estación de Servicio desde las otras 

dos. Asimismo, se modifican los planos P1 y P8 para recoger las nuevas tablas de superficies definidas 

en el aptdo. 2.3 de la memoria justificativa. 

Como en la misma, se tiene previsto implantar un operador cuya actividad está enfocada a la 

explotación de áreas de servicios y logísticas, se propone igualmente adaptar dicha parcela a un uso 

compartido, pasando a denominarse la parcela 3 como “Estación de Servicio y Uso Logístico”. 

El presente Estudio de Detalle, no introduce modificación alguna en el resto del contenido 

del documento aprobado, respetando íntegramente el resto apartados. 

ÁMBITO DE ACTUACIÓN. 

El ámbito de actuación del Estudio de Detalle se corresponde con los terrenos incluidos dentro 

del Equipamiento Dotacional CIS-CTTI, siendo la superficie total de 190.380,51 m2s. 

La propuesta de Modificación que desarrolla este documento, se centra en las Parcelas 1, 3 y 4, 

que tienen una superficie de suelo 8.624,12 m2; 8.643,49 m2 y 27.563,57 m2 respectivamente. 

En el resto del ámbito no se producen cambios ni modificaciones. 
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PROMOTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE. 

Este documento se redacta por encargo de RED LOGISTICA DE ANDALUCIA, perteneciente 

a la Agencia Pública de Puertos de Andalucía, de la Consejería de Sostenibilidad, Medio Ambiente y 

Economía Azul de la Junta de Andalucía. 

ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS. 

En relación con el Estudio de Detalle de Equipamiento Dotacional CIS-CTTI de la ZAL de San 

Roque, se exponen a continuación los antecedentes administrativos más significativos: 

- El Plan Especial se aprobó definitivamente con fecha 6 de noviembre de 2006. Fue 

publicado en el BOJA de fecha 1 de diciembre de 2006. 

- El Proyecto de Urbanización se aprobó definitivamente con fecha 1 de octubre de 2007. 

BOJA 193. 

- Con fecha 18 de enero de 2012 se emite informe jurídico para la Aprobación Inicial del 

Estudio de Detalle de Equipamiento Dotacional CIS-CTTI de la ZAL de San Roque. 

Tras este hito, y la recepción de los informes técnicos municipales, se redacta el “Estudio de 

Detalle del Equipamiento Dotacional CIS-CTTI de la ZAL de San Roque: Documento para aprobación 

definitiva”, con fecha de 28 de mayo de 2012. 

Tras la presentación del mismo, se produce la aprobación definitiva del estudio de detalle el 

25/10/2012, en sesión ordinaria del Ayuntamiento Pleno, según publicación en el BOP de Cádiz num. 

237 de 12 de diciembre de 2012. 

ESTRUCTURA DE PROPIEDAD DEL SECTOR. 

El propietario único de la actuación es RED LOGISTICA DE ANDALUCIA Sector Bahía de 

Algeciras con domicilio en Avda. San Francisco Javier, nº 20. Edificio Catalana Occidente 2 ª Planta. 

41018 Sevilla 
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MEMORIA DESCRIPTIVA. 

JUSTIFICACIÓN DE LOS CAMBIOS INTRODUCIDOS EN EL APTDO. 2.3 “DESCRIPCION 

DE LA ORDENACIÓN PORMENORIZADA” DE LA MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL 

ESTUDIO DE DETALLE. 

Para definir la ordenación pormenorizada tenemos que tener en cuenta la definición del 

equipamiento dotacional que hace el propio Plan Especial, así como los usos que este establece. 

El Plan Especial define el Equipamiento Dotacional CIS-CTTI como “A la entrada a la ZAL se 

dispone la zona de equipamiento, donde se concentran todos los servicios al transporte y a los 

transportistas”, definiéndose los usos, que no entenderemos exclusivos de cada parcela, en la normativa 

del mismo. 

Dichos usos no se ven modificados en el presente documento, por lo que se mantienen los usos 

originales dentro de la ordenación pormenorizada propuesta: 

a) Uso Hotelero. Aunque el uso queda englobado dentro del uso terciario, se asigna una parcela 

especifica a un nuevo uso hotelero. Se destina fundamentalmente a albergar la oferta de alojamiento 

para los usuarios de la ZAL, aunque también el diseño de los accesos permitirá su uso por personal ajeno 

a la ZAL. Se ha creído conveniente, para el éxito y viabilidad económica del proyecto, que como usos 

compatibles, permitidos en la ordenanza del CIS-CTTI, pueda albergar otro usos como deportivos, 

aparcamientos, instalaciones recreativas, e incluso un uso terciario para oficinas y comercio al por 

menor, aunque el uso principal debe ser el hotelero. 

b) Uso Administrativo. Este uso, recogido dentro de los usos especiales del Plan Especial, 

acogerá las oficinas de administración de la ZAL, aunque admitirá como usos compatibles terciario, 

oficinas y pequeño comercio. 

c) Uso Estación de Servicio. Este uso acogerá el suministro de carburante a vehículos 

automóviles, lavado de vehículos automóviles, así como tiendas de conveniencia y restauración.  

d) Uso Terciario. El uso principal será el terciario definido en el Plan Especial, destinado a 

oficinas etc, aunque admitirá como uso compatible, el uso comercial previsto en el Plan Especial, así 

como dentro de los usos especiales se podrán incluir instalaciones deportivas ó recreativas. 

e) Uso Logístico. Recogerá el contenido del uso logístico previsto en la ordenanza del CIS-

CTTI recogida en el Plan Especial, es decir los usos como Servicios tecnológicos, Actividades ligadas 

al transporte por carretera, Actividades industriales de empaquetamiento o pequeñas transformaciones, 
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Servicios complementarios del transporte: Talleres de reparación, Venta de recambios, ITV, etc. Como 

usos compatibles se permitirá la instalación de usos compatibles como el terciario en su modalidad de 

oficinas. 

f) Uso Estación de Lavado. Este nuevo uso será destinado a las instalaciones específicas para 

el servicio a la flota de transporte, que realiza el lavado y preparación de cisternas, adaptándolas al 

cambio de uso de las mismas. Se englobaría dentro del Uso Especial previsto para el Equipamiento 

Dotacional CIS-CTTI. 

g) Uso Infraestructuras Técnicas. Se engloba dentro de uno de los usos previstos en el Uso 

Especial del Plan Especial para el Equipamiento Dotacional CIS-CTTI. En esta parcela se permitirá la 

ejecución de infraestructuras técnicas necesarias para el funcionamiento de la ZAL, como son 

Subestación de Transformación de Electricidad, Deposito de Almacenamiento de Agua, Recogida de 

Residuos (Punto Limpio) etc. 

h) Uso Aparcamiento. Dentro de este uso se incluye la posibilidad de incluir aseos, módulos 

de servicios sanitarios y duchas, para los conductores. 

Con ellos se establece la ordenación pormenorizada que se refleja en los planos al final del 

documento. Las características de la ordenación pormenorizada original se resumen en el cuadro que se 

adjunta a continuación: 

ORDENACIÓN PORMENORIZADA EQUIPAMIENTO DOTACIONAL CIS-CTTI 

PARCELA USO 
SUPERFICIE 

SUELO
EDIFICABILIDAD

SUPERFICIE 
EDIFICABLE

ALTURA PLANTAS OCUPACIÓN

  m2suelo 
m2techo/ 
m2suelo

m2techo m  % 

1 HOTELERO 8.624,12 1,0000 8.624,12 15 5 60 % 

2 ADMINISTRATIVO 2.379,16 1,0000 2.379,16 15 5 60 % 

3 
ESTACIÓN DE 
SERVICIO 

8.643,49 0,1000 864,35 15 5 60 % 

4 APARCAMIENTO 27.563,57 0,1000 2.756,36 15 5 60 % 

5 TERCIARIO 1 9.777,80 1,0000 9.777,80 15 5 60 % 

6 LOGÍSTICA 18.928,45 1,0000 18.928,45 15 5 60 % 

7 
ESTACIÓN DE 
LAVADO 

9.150,54 0,6560 6.002,75 15 5 60 % 

8 TERCIARIO 2 12.037,47 1,0000 12.037,47 15 5 60 % 

9 
INFRAESTRUCTURAS 
TÉCNICAS 

8.109,48 0,1790 1.451,60 15 5 60 % 

10 ESPACIOS LIBRES 65.375,60 - -   

11 RED VIARIA 19.790,83 - -   

 TOTAL 190.380,51 62.822,06   
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El objeto del presente documento, se centra únicamente en la redistribución de la edificabilidad 

de las parcelas 1,3 y 4, produciendo una transferencia de edificabilidad hacia la parcela 3 Estación de 

Servicio, por razones de funcionalidad y funcionamiento del operador previsto a instalar en ambas. 

Como en dicha parcela, se tiene previsto implantar un operador cuya actividad está enfocada a 

la explotación de áreas de servicios y logísticas, se propone igualmente adaptar dicha parcela a un uso 

compartido, pasando a denominarse la parcela 3 como “Estación de Servicio y Uso Logístico”. 

MODIFICACIÓN EN LA ORDENACIÓN PORMENORIZADA EQUIPAMIENTO DOTACIONAL CIS-CTTI 

PARCELA USO 
SUPERFICIE 

SUELO
EDIFICABILIDAD

SUPERFICIE 
EDIFICABLE

ALTURA PLANTAS OCUPACIÓN

  m2suelo 
m2techo/ 
m2suelo

m2techo m  % 

1 HOTELERO 8.624,12 0,8600 7.416,74 15 5 60 % 

2 ADMINISTRATIVO 2.379,16 1,0000 2.379,16 15 5 60 % 

3 
ESTACIÓN DE SERVICIO 
Y USO LOGÍSTICO 

8.643,49 0,4500 3.889,57 15 5 60 % 

4 APARCAMIENTO 27.563,57 0,0340 937,16 15 5 60 % 

5 TERCIARIO 1 9.777,80 1,0000 9.777,80 15 5 60 % 

6 LOGÍSTICA 18.928,45 1,0000 18.928,45 15 5 60 % 

7 ESTACIÓN DE LAVADO 9.150,54 0,6560 6.002,75 15 5 60 % 

8 TERCIARIO 2 12.037,47 1,0000 12.037,47 15 5 60 % 

9 
INFRAESTRUCTURAS 
TÉCNICAS 

8.109,48 0,1790 1.451,60 15 5 60 % 

10 ESPACIOS LIBRES 65.375,60 - -   

11 RED VIARIA 19.790,83 - -   

 TOTAL 190.380,51 62.820,70   

Como se puede comprobar en la tabla adjunta, no se produce incremento respecto la superficie 

edificable original, ya que la Parcela 1 pasa de 8.624,12 m2t a 7.416,74 m2t, Parcela 3 pasa de 864,35 

m2t a 3.889,57 m2t mientras que la Parcela 4 pasa de 2.756,36 m2t a 937,16 m2t. 

La superficie edificable pasa de 62.822,06 m2t a 62.820,70 m2t, con los nuevos índices aplicados 

en las parcelas 1,3 y 4. 

La propuesta presentada propone la implantación de un edificio único en la Parcela 3, cuya 

volumetría pueda albergar simultáneamente el uso logístico y de almacén, con su área de expedición y 

muelles de carga, así como el uso de taller de reparaciones orientado básicamente a carrocerías de 

vehículos. 

Se propone también una estación de servicio de 4 líneas para vehículos pesados, con visibilidad 

desde la rotonda de entrada de la ZAL y acceso directo, con una vía de escape y circunvalación y espera 
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en el interior de la parcela para evitar generar colas de acceso que afecten los viales públicos en casos 

de gran afluencia. 

El resto de la edificabilidad dará cabida a oficina de cobro y pequeño supermercado / vending 

al servicio de la gasolinera, como un volumen externo y fácilmente identificable, y que sería ampliable 

en caso de ser necesario dentro del volumen de la nave principal. Se prevé ajardinar con arbolado el vial 

intermedio entre parcelas, para mejorar la integración paisajística del conjunto, y realizar los acabados 

de la nave con materiales y acabados integrados en el entorno. 

En cuanto a la parcela 4 aparcamiento, siendo su uso destinado a aparcamientos de vehículos 

pesados para descanso de los conductores, la presencia de módulos de servicios sanitarios, aseos y 

duchas será la principal necesidad en los mismos, por lo que la nueva superficie de techo asignada de 

937,16 m2, se considera suficiente para tal fin. 

La parcela 1 de uso Hotelero, verá repercutida ligeramente su edificabilidad, toda vez que se 

prevé que la nueva superficie de techo asignada será suficiente para las necesidades de la zona. 

Esta actividad hotelera, estará fuertemente vinculada a los conductores usuarios de la parcela 

aparcamiento, por lo que las 3 parcelas que se ven afectadas en la presente modificación (parcelas 1, 3 

y 4) estarán relacionadas, por lo que se favorece así la agrupación de las actividades a desarrollar desde 

el punto de vista operativo y funcional, así como durante la explotación de los servicios que se 

implantarán en cada una de ellas. 

El presente Estudio de Detalle, no introduce modificación alguna en el resto del contenido 

del documento aprobado, respetando así todos los demás apartados, incluidos: 

- Aptdo. 2.4.- Determinación de alineaciones y rasantes. Áreas de movimiento de la 

edificación. 

- Aptdo. 2.5.- Espacios libres. 

- Aptdo. 2.6.- Características de las redes de servicio. 

- Aptdo. 2.7.- Ordenanzas de la edificación. 

En relación a las redes de servicios urbanos e infraestructuras proyectadas, pese a redistribuir 

edificabilidad de 3 parcelas, lo que repercutirá proporcionalmente en la distribución de los consumos, 

no se ve alterado el funcionamiento de las redes proyectadas en el proyecto de urbanización, toda vez 

que se trata de parcelas contiguas, por lo que las redes generales de infraestructuras desde las cuales se 

alimentarán las parcelas, se corresponde con el mismo ramal, siendo necesario modificar únicamente 

las acometidas a las redes principales, pero no así el propio diseño / cálculo de las redes. 
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RESUMEN DE LAS MODIFICACIONES REALIZADAS EN LA MEMORIA 

JUSTIFICATIVA. 

La presente “MODIFICACIÓN DEL ESTUDIO DE DETALLE DEL EQUIPAMIENTO 

DOTACIONAL DEL CIS-CTTI DE LA ZONA DE ACTIVIDADES LOGÍSTICAS DE SAN ROQUE 

(CÁDIZ),” modifica el Apartado 2.3 “Descripción de la ordenación pormenorizada” del capítulo 2 

MEMORIA JUSTIFICATIVA. 

REDACCIÓN ORIGINAL DEL APTDO. 2.3 DE LA MEMORIA JUSTIFICATIVA 

CORRESPONDIENTE A LA “DESCRIPCIÓN DE LA ORDENACIÓN PORMENORIZADA”. 

La memoria original del ESTUDIO DE DETALLE DEL EQUIPAMIENTO DOTACIONAL 

DEL CIS-CTTI DE LA ZONA DE ACTIVIDADES LOGÍSTICAS DE SAN ROQUE (CÁDIZ) recoge 

las siguientes determinaciones. 

Para definir la ordenación pormenorizada tenemos que tener en cuenta la definición del 

equipamiento dotacional que hace el propio Plan Especial, así como los usos que este establece. 

El Plan Especial define el Equipamiento Dotacional CIS-CTTI como “A la entrada a la ZAL se 

dispone la zona de equipamiento, donde se concentran todos los servicios al transporte y a los 

transportistas”, definiéndose los usos, que no entenderemos exclusivos de cada parcela, en la normativa 

del mismo, siendo capaza de albergar los siguientes: 

Usos Dominantes 

En concreto, se permiten los siguientes: 

USO COMERCIAL 

Pequeño comercio 

Locales de exposición y venta de vehículos. 

USO TERCIARIO 

Oficinas 

Restauración 

Hotelero y de atención a la flota y transportistas 

USO LOGÍSTICO 

Servicios tecnológicos 

Actividades ligadas al transporte por carretera 

Actividades industriales de empaquetamiento o pequeñas transformaciones 
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Servicios complementarios del transporte: talleres de reparación, venta de recambios, ITV, etc. 

USOS ESPECIALES 

Aparcamiento de vehículos pesados con los servicios correspondientes: vestuarios, oficinas, 

básculas, trenes de lavado, cafetería, salas de ocio, etc. 

Deportivos singulares 

Instalaciones recreativas 

Estaciones de suministro de combustible con los servicios correspondientes: tren de lavado de 

camiones, de turismos, minimarket, etc. 

Aparcamientos 

Administración, control y gestión del Centro. 

Edificios e instalaciones para infraestructuras del parque. 

Usos compatibles 

En estas parcelas se permitirán además los usos siguientes, siempre ligados al funcionamiento 

interno de las empresas allí implantadas, y que son: 

Uso de vivienda para parcelas superiores a 6.000 m2, destinado al personal de guardia y 

vigilancia. 

Taller de reparaciones de los vehículos propios de la empresa. 

Oficinas o despachos propios de cada establecimiento o usuario. 

Aparcamientos de turismos del personal de las empresas. 

Usos complementarios 

Centros de transformación de energía eléctrica y otras instalaciones destinadas a las 

infraestructuras de la ZAL 

Por ello se han definido los siguientes usos dentro de la ordenación pormenorizada propuesta: 

a) Uso Hotelero. Aunque el uso queda englobado dentro del uso terciario, se asigna una parcela 

especifica a un nuevo uso hotelero. Se destina fundamentalmente a albergar la oferta de alojamiento 

para los usuarios de la ZAL, aunque también el diseño de los accesos permitirá su uso por personal ajeno 

a la ZAL. Se ha creído conveniente, para el éxito y viabilidad económica del proyecto, que como usos 

compatibles, permitidos en la ordenanza del CIS-CTTI, pueda albergar otro usos como deportivos, 

aparcamientos, instalaciones recreativas, e incluso un uso terciario para oficinas y comercio al por 

menor, aunque el uso principal debe ser el hotelero. 
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b) Uso Administrativo. Este uso, recogido dentro de los usos especiales del Plan Especial, 

acogerá las oficinas de administración de la ZAL, aunque admitirá como usos compatibles terciario, 

oficinas y pequeño comercio. 

c) Uso Estación de Servicio. Este uso acogerá el suministro de carburante a vehículos 

automóviles, lavado de vehículos automóviles, así como tiendas de conveniencia y restauración. 

d) Uso Terciario. El uso principal será el terciario definido en el Plan Especial, destinado a 

oficinas etc, aunque admitirá como uso compatible, el uso comercial previsto en el Plan Especial, así 

como dentro de los usos especiales se podrán incluir instalaciones deportivas ó recreativas. 

e) Uso Logístico. Recogerá el contenido del uso logístico previsto en la ordenanza del CIS-

.CTTI recogida en el Plan Especial, es decir los usos como Servicios tecnológicos, Actividades ligadas 

al transporte por carretera, Actividades industriales de empaquetamiento o pequeñas transformaciones, 

Servicios complementarios del transporte: Talleres de reparación, Venta de recambios, ITV, etc. Como 

usos compatibles se permitirá la instalación de usos compatibles como el terciario en su modalidad de 

oficinas. 

f) Uso Estación de Lavado. Este nuevo uso será destinado a las instalaciones específicas para 

el servicio a la flota de transporte, que realiza el lavado y preparación de cisternas, adaptándolas al 

cambio de uso de las mismas. Se englobaría dentro del Uso Especial previsto para el Equipamiento 

Dotacional CIS-CTTI. 

g) Uso Infraestructuras Técnicas. Se engloba dentro de uno de los usos previstos en el Uso 

Especial del Plan Especial para el Equipamiento Dotacional CIS-CTTI. En esta parcela se permitirá la 

ejecución de infraestructuras técnicas necesarias para el funcionamiento de la ZAL, como son 

Subestación de Transformación de Electricidad, Deposito de Almacenamiento de Agua, Recogida de 

Residuos (Punto Limpio) etc.  

h) Uso Aparcamiento. Dentro de este uso se incluye la posibilidad de incluir actividades 

necesarias para los conductores y habitualmente solicitadas por los mismos, tales como aseos, módulos 

de servicios sanitarios, duchas, módulos de descanso, comedor, vending y lavandería. 

Con ellos se establece la ordenación pormenorizada que se refleja en la figura que se acompaña. 
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Las características de la ordenación pormenorizada se resumen en el cuadro que se adjunta a 

continuación: 

ORDENACIÓN PORMENORIZADA EQUIPAMIENTO DOTACIONAL CIS-CTTI 

PARCELA USO 
SUPERFICIE 

SUELO
EDIFICABILIDAD

SUPERFICIE 
EDIFICABLE

ALTURA PLANTAS OCUPACIÓN

  m2suelo 
m2techo/ 
m2suelo

m2techo m  % 

1 HOTELERO 8.624,12 1,0000 8.624,12 15 5 60 % 

2 ADMINISTRATIVO 2.379,16 1,0000 2.379,16 15 5 60 % 

3 
ESTACIÓN DE 
SERVICIO 

8.643,49 0,1000 864,35 15 5 60 % 

4 APARCAMIENTO 27.563,57 0,1000 2.756,36 15 5 60 % 

5 TERCIARIO 1 9.777,80 1,0000 9.777,80 15 5 60 % 

6 LOGÍSTICA 18.928,45 1,0000 18.928,45 15 5 60 % 

7 
ESTACIÓN DE 
LAVADO 

9.150,54 0,6560 6.002,75 15 5 60 % 

8 TERCIARIO 2 12.037,47 1,0000 12.037,47 15 5 60 % 

9 
INFRAESTRUCTURAS 
TÉCNICAS 

8.109,48 0,1790 1.451,60 15 5 60 % 

10 ESPACIOS LIBRES 65.375,60 - -   

11 RED VIARIA 19.790,83 - -   

 TOTAL 190.380,51 62.822,06   
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NUEVA REDACCIÓN DEL APTDO. 2.3 DE LA MEMORIA JUSTIFICATIVA 

CORRESPONDIENTE A LA “DESCRIPCIÓN DE LA ORDENACIÓN PORMENORIZADA”. 

La presente “MODIFICACIÓN DEL ESTUDIO DE DETALLE DEL EQUIPAMIENTO 

DOTACIONAL DEL CIS-CTTI DE LA ZONA DE ACTIVIDADES LOGÍSTICAS DE SAN ROQUE 

(CÁDIZ),” propone la siguiente redacción del apartado 2.3: 

Para definir la ordenación pormenorizada tenemos que tener en cuenta la definición del 

equipamiento dotacional que hace el propio Plan Especial, así como los usos que este establece. 

El Plan Especial define el Equipamiento Dotacional CIS-CTTI como “A la entrada a la ZAL se 

dispone la zona de equipamiento, donde se concentran todos los servicios al transporte y a los 

transportistas”, definiéndose los usos, que no entenderemos exclusivos de cada parcela, en la normativa 

del mismo, siendo capaza de albergar los siguientes: 

Usos Dominantes 

En concreto, se permiten los siguientes: 

USO COMERCIAL 

Pequeño comercio 

Locales de exposición y venta de vehículos. 

USO TERCIARIO 

Oficinas 

Restauración 

Hotelero y de atención a la flota y transportistas 

USO LOGÍSTICO 

Servicios tecnológicos 

Actividades ligadas al transporte por carretera 

Actividades industriales de empaquetamiento o pequeñas transformaciones 

Servicios complementarios del transporte: talleres de reparación, venta de recambios, ITV, etc. 

USOS ESPECIALES 

Aparcamiento de vehículos pesados con los servicios correspondientes: vestuarios, oficinas, 

básculas, trenes de lavado, cafetería, salas de ocio, etc. 

Deportivos singulares 

Instalaciones recreativas 
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Estaciones de suministro de combustible con los servicios correspondientes: tren de lavado de 

camiones, de turismos, minimarket, etc. 

Aparcamientos 

Administración, control y gestión del Centro. 

Edificios e instalaciones para infraestructuras del parque. 

Usos compatibles 

En estas parcelas se permitirán además los usos siguientes, siempre ligados al funcionamiento 

interno de las empresas allí implantadas, y que son: 

Uso de vivienda para parcelas superiores a 6.000 m2, destinado al personal de guardia y 

vigilancia. 

Taller de reparaciones de los vehículos propios de la empresa. 

Oficinas o despachos propios de cada establecimiento o usuario. 

Aparcamientos de turismos del personal de las empresas. 

Usos complementarios 

Centros de transformación de energía eléctrica y otras instalaciones destinadas a las 

infraestructuras de la ZAL 

Por ello se han definido los siguientes usos dentro de la ordenación pormenorizada propuesta: 

a) Uso Hotelero. Aunque el uso queda englobado dentro del uso terciario, se asigna una parcela 

especifica a un nuevo uso hotelero. Se destina fundamentalmente a albergar la oferta de alojamiento 

para los usuarios de la ZAL, aunque también el diseño de los accesos permitirá su uso por personal ajeno 

a la ZAL. Se ha creído conveniente, para el éxito y viabilidad económica del proyecto, que como usos 

compatibles, permitidos en la ordenanza del CIS-CTTI, pueda albergar otro usos como deportivos, 

aparcamientos, instalaciones recreativas, e incluso un uso terciario para oficinas y comercio al por 

menor, aunque el uso principal debe ser el hotelero. 

b) Uso Administrativo. Este uso, recogido dentro de los usos especiales del Plan Especial, 

acogerá las oficinas de administración de la ZAL, aunque admitirá como usos compatibles terciario, 

oficinas y pequeño comercio. 

c) Uso Estación de Servicio. Este uso acogerá el suministro de carburante a vehículos 

automóviles, lavado de vehículos automóviles, así como tiendas de conveniencia y restauración. 
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d) Uso Terciario. El uso principal será el terciario definido en el Plan Especial, destinado a 

oficinas etc, aunque admitirá como uso compatible, el uso comercial previsto en el Plan Especial, así 

como dentro de los usos especiales se podrán incluir instalaciones deportivas ó recreativas. 

e) Uso Logístico. Recogerá el contenido del uso logístico previsto en la ordenanza del CIS-

.CTTI recogida en el Plan Especial, es decir los usos como Servicios tecnológicos, Actividades ligadas 

al transporte por carretera, Actividades industriales de empaquetamiento o pequeñas transformaciones, 

Servicios complementarios del transporte: Talleres de reparación, Venta de recambios, ITV, etc. Como 

usos compatibles se permitirá la instalación de usos compatibles como el terciario en su modalidad de 

oficinas. 

f) Uso Estación de Lavado. Este nuevo uso será destinado a las instalaciones específicas para 

el servicio a la flota de transporte, que realiza el lavado y preparación de cisternas, adaptándolas al 

cambio de uso de las mismas. Se englobaría dentro del Uso Especial previsto para el Equipamiento 

Dotacional CIS-CTTI. 

g) Uso Infraestructuras Técnicas. Se engloba dentro de uno de los usos previstos en el Uso 

Especial del Plan Especial para el Equipamiento Dotacional CIS-CTTI. En esta parcela se permitirá la 

ejecución de infraestructuras técnicas necesarias para el funcionamiento de la ZAL, como son 

Subestación de Transformación de Electricidad, Deposito de Almacenamiento de Agua, Recogida de 

Residuos (Punto Limpio) etc.  

h) Uso Aparcamiento. Dentro de este uso se incluye la posibilidad de incluir actividades 

necesarias para los conductores y habitualmente solicitadas por los mismos, tales como aseos, módulos 

de servicios sanitarios, duchas, módulos de descanso, comedor, vending y lavandería. 

Con ellos se establece la ordenación pormenorizada que se refleja en la figura que se acompaña. 
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Las características de la ordenación pormenorizada se resumen en el cuadro que se adjunta a 

continuación: 

ORDENACIÓN PORMENORIZADA EQUIPAMIENTO DOTACIONAL CIS-CTTI 

PARCELA USO 
SUPERFICIE 

SUELO
EDIFICABILIDAD

SUPERFICIE 
EDIFICABLE

ALTURA PLANTAS OCUPACIÓN

  m2suelo 
m2techo/ 
m2suelo

m2techo m  % 

1 HOTELERO 8.624,12 0,8600 7.416,74 15 5 60 % 

2 ADMINISTRATIVO 2.379,16 1,0000 2.379,16 15 5 60 % 

3 
ESTACIÓN DE SERVICIO 
Y USO LOGÍSTICO 

8.643,49 0,4500 3.889,57 15 5 60 % 

4 APARCAMIENTO 27.563,57 0,0340 937,16 15 5 60 % 

5 TERCIARIO 1 9.777,80 1,0000 9.777,80 15 5 60 % 

6 LOGÍSTICA 18.928,45 1,0000 18.928,45 15 5 60 % 

7 ESTACIÓN DE LAVADO 9.150,54 0,6560 6.002,75 15 5 60 % 

8 TERCIARIO 2 12.037,47 1,0000 12.037,47 15 5 60 % 

9 
INFRAESTRUCTURAS 
TÉCNICAS 

8.109,48 0,1790 1.451,60 15 5 60 % 

10 ESPACIOS LIBRES 65.375,60 - -   

11 RED VIARIA 19.790,83 - -   

 TOTAL 190.380,51 62.820,70   
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PLANIMETRÍA 

La presente “MODIFICACIÓN DEL ESTUDIO DE DETALLE DEL EQUIPAMIENTO 

DOTACIONAL DEL CIS-CTTI DE LA ZONA DE ACTIVIDADES LOGÍSTICAS DE SAN ROQUE 

(CÁDIZ),” únicamente afecta a los siguientes planos que contienen los cuadros de superficies de las 

siguientes parcelas, los cuales son: 

DOCUMENTACIÓN ORIGINAL. PLANOS 

P.1. Ordenación Pormenorizada. 

P.8. Parcelación. 

NUEVA DOCUMENTACIÓN. PLANOS ACTUALIZADOS 

P.1. Ordenación Pormenorizada. Fecha nov-23. 

P.8. Parcelación. Fecha nov-23. 

Se incluye a continuación copia de los mismos. 

 

En Estepona a 8 de NOVIEMBRE de 2023 

Los ingenieros autores del estudio 

 

 

Fdo. Jorge Martin Vivas  Fdo. Luis Pamos Bueno 

ICCP ICCP 
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DOCUMENTACIÓN ORIGINAL. PLANOS 
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estudio 7

Servidumbre de 1.00 m para infraestructuras

PLANO DE ORDENACIÓN PROPUESTA.
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GRÁFICAS

MODIFICACIÓN DEL ESTUDIO DE DETALLE

DEL EQUIPAMIENTO DOTACIONAL CIS-CTTI

DE LA ZAL DE SAN ROQUE (CÁDIZ).

DOCUMENTO PARA APROBACIÓN DEFINITIVA

estudio 7

PARCELA 1. HOTEL

PARCELA 2.OFICINAS DE CONTROL ZAL

PARCELA 3.ESTACION DE SEVICIO

PARCELA 4. APARCAMIENTO DE CAMIONES

PARCELA 5.TERCIARIO 1

PARCELA 6.LOGISTICA

PARCELA 7.ESTACION DE LAVADO

PARCELA 8.TERCIARIO 2

PARCELA 9.INSTALACIONES TECNICAS

Servidumbre de 1.00 m para infraestructuras

PLANO DE ORDENACIÓN PROPUESTA.

PARCELACIÓN
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