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1 ASPECTOS PRELIMINARES
1.1 OBJETO

El presente documento constituye el nuevo Plan Funcional de la Zona de
Actividades Logisticas del Campo de Gibraltar, que con su aprobacién, y en
cumplimiento de la Orden de 17 de febrero de 2014 de la Consejera de
Fomento y Vivienda, pasa a denominarse “Area Logistica de Interés
Autondmico de la Bahia de Algeciras”.

El documento se ha redactado de acuerdo con los contenidos
establecidos en la Ley 5/2001, de 4 de junio, por la que se regulan las Areas de
Transporte de Mercancias en la Comunidad Auténoma de Andalucia, y
sustituye al plan funcional vigente (aprobado por Orden de 12 de mayo de 2006
de la entonces Consejera de Obras Publicas y Transportes), en todas sus
determinaciones.

1.2 ANTECEDENTES

El proceso para la puesta en marcha del Area Logistica de la Bahia de
Algeciras viene desarrollandose desde mediados de la década de los noventa,
y es fruto de un esfuerzo conjunto por parte de la Junta de Andalucia, la
Autoridad Portuaria de Bahia de Algeciras y los Ayuntamientos de San Roque y
Los Barrios.

El primer documento se remonta a enero de 1997, redactado por
encargo de la Autoridad Portuaria de la Bahia de Algeciras y denominado
“Trabajos de creacion de las condiciones para el desarrollo de una Zona de
Actividades Logisticas en el entorno portuario de la Bahia de Algeciras”. En
este documento se efectuaba una reflexion sobre el posicionamiento
estratégico frente a la instalacion de una ZAL en el entorno portuario de la
Bahia de Algeciras y se analizaban las posibilidades de su desarrollo en los
Sectores de La Menacha en Algeciras y El Fresno en Los Barrios.

En noviembre de 1998 se realiz6 un “Estudio de Alternativas de
localizacion de una Zona de Actividades Logisticas (ZAL) en la Bahia de
Algeciras”. Aqui se recomendaba continuar y profundizar en las posibilidades
de desarrollo del Fresno, asi como estudiar otras alternativas en la vega del rio
Guadarranque, en los municipios de Los Barrios y San Roque.

Plan Funcional del Area Logistica de Interés Auton6  mico Bahia de Algeciras. Septiembre 2014 3



e \ N Agencia Publica de Puertos de Andalucia

JUNTA DE ANDALUCRA CONSEJERIA DE FOMENTO Y VIVIENDA

Fruto de estos primeros trabajos nos encontramos como primer
antecedente administrativo, la inclusién de la actuacion en el Plan Director de
Infraestructuras de Andalucia 1997-2007, aprobado por el Decreto 108/1999,
de 11 de mayo, donde se preveé la construccidon de una Zona de Actividades
Logistica asociada al Puerto Bahia de Algeciras.

El 23 de marzo de 1999, se aprobd, por el Consejo de Gobierno de la
Junta de Andalucia un acuerdo en el que se establecian medidas especiales de
impulso y desarrollo de La Linea y del Campo de Gibraltar. En este documento
se acuerda que “... por los 6rganos se impulse y se tramite con caracter
urgente la iniciacion de las actuaciones comprendidas en el Anexo 2 de este
Acuerdo”. En el citado Anexo 2 figura, entre otras actuaciones, la Zona de
Actividades Logisticas de la Bahia de Algeciras.

En junio de 1999, se presenta un primer documento denominado
“Desarrollo de una Zona de Actividades Logisticas en la Bahia de Algeciras
Fase 1. Este documento pretendia como objetivo fundamental establecer una
sintesis de la informacion recopilada y sistematizada hasta el momento. Su
contenido comprendia los siguientes aspectos:

» Definicion de las caracteristicas estratégicas de la ZAL.
« Alternativas de Ubicacion y Definicion funcional de la ZAL.
* Analisis previo de mercado.

Posterior se produjo la aprobacion de la ley 5/2001 por la que se regulan
las Areas de Transportes de Mercancias de la Comunidad Auténoma de
Andalucia, en la que, en virtud de la disposicion adicional primera se declara
como centro de transportes de mercancias de interés autonémico la Zona de
Actividades Logisticas del Campo de Gibraltar e insta a la redaccion del
correspondiente Plan Funcional.

En virtud de la Disposicién Adicional Segunda de dicha Ley, la entonces
Empresa Publica de Puertos de Andalucia, ampliaba su objeto social a la
planificacion, desarrollo y gestion de la red regional de areas de transporte de
mercancias.

El siguiente hito administrativo fue la aprobacion de la Orden de la
entonces Consejera de Obras Publicas y Transportes de 3 de diciembre de
2001 (BOJA n°3, de 8 de enero de 2002), por la que se formulaba el Plan
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Funcional del Centro de Transportes de Mercancias de Interés Autonémico
Zona de Actividades Logisticas del Campo de Gibraltar, en la provincia de
Cadiz.

En septiembre de 2002, en cumplimiento de dicha orden, la entonces
Empresa Publica de Puertos de Andalucia presenta un “Avance de Propuesta
de Ordenacion General y Criterios Basicos para el desarrollo de la ZAL Campo
de Gibraltar”. El documento contempla el desarrollo de la ZAL en los sectores
incluidos la vega del rio Guadarranque, en las proximidades de la actual
terminal ferroviaria de Adif en San Roque.

En octubre de 2003 se presenta el “Estudio de Viabilidad y Avance del
Plan Funcional del CTM "ZAL Campo de Gibraltar” y, en enero de 2004, se
presenta una nueva version del documento “Estudio de Viabilidad y Avance del
Plan Funcional del CTM “ZAL Campo de Gibraltar”, que incorpora el Sector del
Fresno dentro del desarrollo global de la ZAL.

En marzo de 2004 se aprueba el Plan Parcial del Sector "El Fresno" en
el municipio de Los Barrios y tres meses mas tarde se aprueba inicialmente la
Revision del Plan General de Ordenacion Urbanistica del municipio de Los
Barrios.

En diciembre de 2004 se aprueba el Proyecto de Urbanizacién del
Sector "El Fresno“, y este mismo mes se aprueba inicialmente la Modificacién
del Plan General de Ordenacion Urbana del municipio de San Roque para la
implantacion de un Centro de Transportes en el area de Guadarranque.

En julio de 2004, se constituyo la sociedad mercantil, ZAL DEL CAMPO
DE GRIBRALTAR, S.A., con sus correspondientes estatutos, encargada de la
gestion del Centro. Inicialmente en la sociedad participaban la Junta de
Andalucia y la Autoridad Portuaria Bahia de Algeciras, sumando un 80%, y de
forma minoritaria, los Ayuntamientos de San Roque y Los Barrios, la agencia
IDEA vy la Zona Franca de Céadiz, con un 5% cada uno.

Dos afios mas tarde mediante Orden de 16 de mayo de 2006 (BOJA n°
109, de 8 de junio) de la entonces Consejera de Obras Publicas y Transporte,
se aprobd el Plan Funcional del Centro de Transportes de Mercancias de
Interés Autondmico «Zona de Actividades Logisticas del Campo de Gibraltar»,
vigente hasta la aprobacién del presente documento.
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El Plan Funcional articulaba el area logistica en cuatro sectores
funcionales sin continuidad espacial: Sector 1 El Fresno, Sector 2 San Roque,
Sector 3 El Cafuelo y Sector 4 Cortijo Grande-Villegas.

El Fresno, como se ha sefialado, contaba con el Plan Parcial aprobado
desde el 2004. El sector San Roque, se desarroll6 urbanisticamente mediante
un Plan Especial, “Plan Especial del Sector 002-ES-CTM”, aprobado
definitivamente en noviembre de 2006.

En marzo del 2007 se firm6 un acuerdo entre la Agencia Publica de
Puertos y el Ayuntamiento de Los Barrios para el desarrollo del Sector 3 El
Cafiuelo. EI Ayuntamiento es propietario de los terrenos a través de la empresa
municipal AGRIVAL DE CADIZ S.A. En virtud de dicho acuerdo el
Ayuntamiento se comprometia a redactar el documento urbanistico, el proyecto
de urbanizacion y a ejecutar las obras. APPA recibird la zona dotacional y el
10% del aprovechamiento.

El Sector 4, Cortijo Grande-Villegas, quedaba como reserva a futuro.

El Proyecto de urbanizaciéon del Sector 2 San Roque fue aprobado por la
entonces Consejera de Obras Publicas y Transportes mediante Orden de 20 de
Septiembre de 2007.

Posteriormente el PGOU de Los Barrios -aprobado definitivamente de
forma parcial el 22 de abril de 2008 y vigente en la actualidad- asumid las
determinaciones del planeamiento de desarrollo aprobado con anterioridad a su
entrada en vigor (el Plan Parcial de El Fresno y el Plan Especial de San
Roque), e incorpord el Sector 3 como suelo urbanizable con ordenacion
detallada y el Sector 4 Cortijo-Villegas, como suelo urbanizable.

Otro hito administrativo de gran relevancia es el Plan de Infraestructuras
para la Sostenibilidad del Transporte en Andalucia 2007-2013, en adelante
PISTA, aprobado por Decreto 457/2008, de 16 de septiembre. El documento
define la Red de Areas Logistica de Andalucia, que recoge dentro del Nodo
Logistico del Campo de Gibraltar como actuacion de primer nivel, el desarrollo
de la Zona de Actividades Logisticas.

Las obras de urbanizacion de El Fresno finalizaron a finales de 2007,
inaugurandose el primer edificio de Oficinas y Servicios a principios del 2010.
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Por su parte las obras de urbanizacion del Sector 2 San Roque
comenzaron en abril de 2008, finalizando en el segundo semestre de 2013.

A finales del 2010 la sociedad gestora original, que en agosto del 2008
cambié su denominacion social por la de ZAL BAHIA DE ALGECIRAS S.A,, se
fusiond en la nueva mercantil RED LOGISTICA DE ANDALUCIA S.A., creada
para gestionar de manera coordinada el conjunto de areas logisticas de interés
autonomico.

1.3 JUSTIFICACION

El ambito de El Fresno, como se ha sefalado en los antecedentes, fue
una de las ubicaciones seleccionadas en los estudios iniciales para la
implantacion de una Zona de Actividades Logisticas vinculada al puerto de
Algeciras, realizados a principios de la década de los noventa.

Su desarrollo urbanistico, mediante la aprobacion del Plan Parcial del
sector, y por consiguiente enmarcado en el ambito del planeamiento municipal,
fue sin embargo anterior a la aprobacion del Plan Funcional, que integro este
sector en el Area Logistica de Interés Autonémico Bahia de Algeciras como
suelo dotacional.

La evolucion de la tipologia de areas logisticas y su disefio,
principalmente en lo que se refiere a su superficie, flexibilidad en la ordenacion,
tamafo de parcelas y vinculacion ferroviaria, motivaron que en el disefo
definitivo del area logistica (2004) la ubicacion de la actividad logistica quedara
definida en el area de Guadarranque (Sectores 2, 3y 4), y que El Fresno se
destinara a actividades complementarias y de servicio.

En los ultimos afios, ya en la fase de comercializacion de las parcelas de
El Fresno, se ha venido detectando que la actual ordenacion pormenorizada no
responde a las actuales necesidades del mercado, lo que se traduce en la
imposibilidad de albergar algunos proyectos logisticos que demanda el sector
en la Bahia de Algeciras. Al mismo tiempo, teniendo en cuenta que la
coyuntura econdémica y el contexto logistico en la actualidad son muy diferentes
de los existentes en el momento en que se gestd el proyecto, era necesario
hacer una reflexion sobre el futuro del El Fresno.

Con este fin, se encargé en el 2012 un dictamen urbanistico para
analizar las posibilidades de reordenacion del ambito. El informe constato la
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existencia de una serie de disfunciones en la ordenacidon que es necesario
corregir, y que el plan de utilizacion de espacios del sector, definido en el Plan
Funcional vigente, no se adapta a la demanda actual de servicios e
instalaciones logisticas en el entorno de El Fresno.

Por lo que respecta al Sector San Roque, una vez desarrollado el “Plan
Especial del Sector 002-ES-CTM” mediante el correspondiente proyecto de
urbanizacién, era necesario incorporar al Plan Funcional la ordenacion
definitiva resultante, fruto de las sucesivas modificaciones incorporadas en fase
de proyecto y obra para adaptarse a los condicionantes del terreno y las
afecciones de otras infraestructuras de transporte que se han desarrollado
desde entonces, superando asi la ordenacion esquematica que contiene el
documento actual.

En el mes de julio de 2013, se presentd en el Registro de la Propiedad
de San Roque (Céadiz), el Documento Técnico de Desarrollo del Sector 2 del
Area Logistica de Interés Autondmico Bahia de Algeciras, que recoge la
definicion de las fincas aportadas y fincas resultantes del desarrollo del Sector
2, llevado a cabo mediante el Plan Especial y el Proyecto de Urbanizacion

De esta forma, la division en parques logisticos finalmente ejecutada
respondera a la parcelacion definida en el Plan Funcional, facilitando el
desarrollo, comercializacion y gestion de este sector.

Al mismo tiempo, las condiciones de uso definidas en el vigente Plan
Funcional para el sector, se estan mostrando demasiado rigidas para atender
las necesidades de las cadenas de suministro del Nodo de Algeciras, por lo
que, en el marco de los usos permitidos por la Ley 5/2001 que regula las areas
de transporte en la Comunidad Autdbnoma de Andalucia, se planteaba estudiar
una revision para equipararlas a los de los sectores 3 y 4, que se desarrollaran
a mas largo plazo.

Por todo lo anterior, el Director Gerente de la Agencia Publica de
Puertos trasladé a la Consejeria de Fomento y Vivienda la propuesta de
modificacion del Plan Funcional vigente, resultando que mediante Orden de 17
de febrero de 2014 se da inicio al procedimiento de modificacion del Plan
Funcional de la Zona de Actividades Logisticas del Campo de Gibraltar.
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14 MARCO LEGAL Y COMPETENCIAL

Tres son las Leyes que regulan mas directamente el establecimiento y
promocién de las areas logisticas en Andalucia:

— Ley 1/1994 de Ordenacion del Territorio de la Comunidad autonoma de
Andalucia.

- Ley 5/2001, de 4 de junio, por la que se regulan las Areas de Transporte
de Mercancias en la Comunidad Autbnoma de Andalucia

— Ley 7/2002 de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Por lo que respecta a la Ley de Ordenacién del Territorio, su papel es
esencial al tratarse las Areas de Transporte de unas infraestructuras con una
vocacion fundamental de intervencién en el territorio y de marcada incidencia
supramunicipal.

La segunda de ellas tiene como objeto la creacion de un marco
normativo especifico para la implantacién, desarrollo, promocién y gestion de
las areas de transporte de mercancias dentro del territorio de la Comunidad
Auténoma de Andalucia. Otorga asimismo una serie de competencias en el
desarrollo y gestion de las areas de transporte a la Agencia Publica de Puertos
de Andalucia (APPA).

En relacion con la Ley de ordenaciéon Urbanistica, es la norma que
regula la elaboracion del planeamiento urbanistico, en el marco de la
planificacion territorial y prevé instrumentos especificos para el planeamiento
urbanistico de actuaciones con incidencia supramunicipal, como es el caso de
las Areas de Transporte de Mercancias de interés autonémico.

En cualquier caso, dada la singularidad que estas actuaciones suponen
en la Disposicién Adicional cuarta de esta Ley se indica que:

“...Las reservas para las dotaciones que en la presente Ley se
contemplan no seran de aplicacion a lo establecido en la Ley 5/2001, de 4 de
junio (LAN 2001, 227), de Areas de Transporte de Mercancias en la
Comunidad Auténoma de Andalucia.”
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15 DETERMINACIONES DEL PLAN FUNCIONAL

De conformidad con lo establecido en el Articulo 12 de la Ley 5/2001, de
4 de junio, la entidad que asuma la iniciativa para el establecimiento de un
centro de transportes de mercancias de interés autondmico, debera elaborar un
Plan Funcional del mismo, con las determinaciones que en el citado articulo se
contienen.

Siguiendo por tanto el esquema del citado Articulo 12 de la Ley 5/2001,
el presente Plan Funcional del Area Logistica de Interés Autonémico de la
Bahia de Algeciras, contiene las siguientes determinaciones:

- Evaluacion sobre la importancia de la ubicacion del Centro respecto al
mejor desarrollo regional y local e identificacion espacial de su ambito.

- Distincion de los espacios dotacionales, de caracter demanial,
destinados a acoger actividades de prestacion de servicios a los
usuarios y empresas del sector, y aquellas otras zonas, de caracter
patrimonial, que se destinan al desarrollo de actividades directamente
explotadas y gestionadas en el ambito del derecho privado, siempre
relacionadas con el transporte de mercancias.

- Formulas de gestion, Programa de actuacion, y Estudio econdmico-
financiero: documentos previstos para lograr asegurar y contrastar la
viabilidad del centro.

Por tanto, los contenidos del Plan Funcional no son determinantes en
cuanto a las alineaciones que definen la ordenacion de los diferentes sectores
u otros pardmetros urbanisticos, tales como edificabilidades, alturas, ocupacién
méaxima, etc., ya que corresponde al instrumento de planeamiento urbanistico
de desarrollo establecer las previsiones relativas a estos parametros.

Por otra parte, el articulo 20 de la Ley 5/2001, de 4 de junio, por la que
se regulan las areas de transporte de mercancias en la Comunidad Autbnoma
de Andalucia establece que la aprobacion del planeamiento territorial o
urbanistico preciso para la implantacion de un centro de transporte de
mercancias de interés autondémico implicara la declaracién de utilidad publica
de las obras y la necesidad de ocupacion de los terrenos y edificios
correspondientes, pudiendo la Administracién de la Comunidad Auténoma de
Andalucia asumir la condicion de Administracion Actuante, acordar
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expropiaciones urbanisticas y proceder al desarrollo de cualquier sistema de
actuacién urbanistica.

Asimismo, dado el excepcional interés publico que conlleva la actuacion,
Su construccion y puesta en funcionamiento no estaran sujetas a licencias ni,
en general, a actos de control preventivo municipal, y ello sin perjuicio del
procedimiento de armonizacién a que hace referencia el apartado 3 del Articulo
170 de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, o el que prevea
la legislacion sectorial aplicable.
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2 EL AREA LOGISTICA BAHIA DE ALGECIRAS EN EL
DESARROLLO REGIONAL Y LOCAL

2.1 LA IMPORTANCIA DE LA ACTIVIDAD LOGISTICA PARA LA ECONOMIA REG |ONAL

Con la globalizacion de la actividad econdmica, concretada en la fuerte
interrelacion de los sistemas econdémicos y financieros, la deslocalizacion de
los procesos de suministro de materias primas, produccién y consumo de todo
tipo de productos, y el incremento de las transacciones comerciales mundiales,
la movilidad eficiente de las mercancias se ha convertido en un elemento
esencial para asegurar la competitividad de cualquier sistema econdmico.

Desde un enfoque mas amplio, las actividades logisticas, que incluyen al
transporte, conforman un sistema que enlaza la producciény los
mercados, que estan separados por el tiempo y la distancia. Estas actividades
repercuten de manera directa en el coste final del producto, vy
consecuentemente en el nivel de competitividad de una empresa en los
mercados.

En este contexto, los costes y la eficiencia en la gestién de la cadena
logistica tienen una importancia decisiva para muchos sectores de actividad,
gue requieren condiciones en sus sistemas de abastecimiento y distribucién
cada vez mas exigentes para poder mantener y mejorar sus niveles de
competitividad. En la actualidad se estima que en Europa los costes logisticos
medios se situan en el 14 % del precio de venta de los productos, alcanzando
cifras superiores al 20 % en algunos ambitos. En determinados sectores
productivos, estos costes llegan a ser superiores a los de la mano de obra del
producto.

Junto a estos retos, la logistica representa también una oportunidad para
generar desarrollo econdmico en los territorios donde se localizan.

El volumen de actividad que generan estos procesos ha hecho que la
logistica se convierta en un sector econdmico con sustantividad propia, que
cualifica el territorio, genera empleo e induce actividad econémica en la regién
donde se realiza. Basta sefialar que en Espafa, el sector logistico supone
aproximadamente un 5 % del PIB.

Conscientes de la importancia de esta actividad para la economia
mundial, las Administraciones Publicas estan desarrollando politicas e

Plan Funcional del Area Logistica de Interés Auton6  mico Bahia de Algeciras. Septiembre 2014 12



e \ N Agencia Publica de Puertos de Andalucia

JUNTA DE ANDALUCRA CONSEJERIA DE FOMENTO Y VIVIENDA

implementando estrategias que garanticen la movilidad eficiente de las
mercancias, faciliten la actividad logistica y aprovechen las oportunidades de
generacion de desarrollo econdmico que la misma puede generar en
determinados territorios.

Destaca el esfuerzo que esta realizando la Junta de Andalucia en el
desarrollo de la Red Logistica de Andalucia, de la que forma parte el Area
Logistica Bahia de Algeciras, un conjunto de infraestructuras del transporte y
de la logistica que, desde una vision integrada y un funcionamiento en Red,
facilite que los operadores oferten servicios logisticos integrales, incentivando
la cooperacion entre los distintos modos de transporte para, desde un enfoque
intermodal, utilizarlos de la forma mas eficiente posible (comodalidad).

2.2 SITUACION GEOESTRATEGICA A ESCALA INTERNACIONAL

Andalucia cuenta con una posicion geoestratégica excepcional desde un
enfoque global. En el contexto de los grandes flujos maritimos mundiales, que
canalizan la mayor parte del comercio mundial, Andalucia (el Estrecho de
Gibraltar) se ubica sobre las rutas que conectan Asia con Europa a través del
Canal de Suez y el Mediterraneo, asi como en las rutas que conectan América
con Europa, y que se potenciaran a medio plazo con las nuevas capacidades
gue se generaran con la ampliacion del Canal de Panama. Asimismo Andalucia
se sitla en una localizacion privilegiada en relacion con los flujos de
mercancias entre Europa y el Norte de Africa que, de acuerdo con las
previsiones de la UE se incrementaran en un 50% en los proximos diez afios.

Existen ademas, a nivel mundial, tendencias emergentes que ofrecen a
las zonas periféricas de los grandes centros de consumo (Andalucia respecto
al centro de Europa) un marco de nuevas oportunidades para atraer actividad
econdmica en base a su competitividad logistica.

Tras la fase de deslocalizacion global masiva (principalmente, hacia
China e India), los grandes conglomerados industriales y de distribucion se
estan planteando una doble necesidad: Reduccion del coste del circulante -los
stocks en los paises centrales, son muy caros- y Eficiencia en el
aprovisionamiento de los mercados “centrales” -principalmente, Europa y
EEUU-.

Estos operadores se estan empezando a plantear la necesidad de
contar con Bases logistico-industriales de aprovisionamiento a los mercados
centrales, de proximidad a los mismos, en condiciones competitivas (precio-
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distancia). Frente a los paises de extremo oriente, Andalucia puede ofrecer en
la actualidad un tiempo de aprovisionamiento a los mercados de Europa de 6
dias por via maritima, y en un futuro, una vez entren en servicio los corredores
ferroviarios proyectados en la Red Transeuropea de Transporte, menos de 2
dias por via terrestre.

Este posicionamiento geoestratégico genera una importante oportunidad
para que Andalucia se convierta en una gran plataforma logistica global,
apoyandose tanto en su excelente sistema portuario como en las
infraestructuras logisticas y del transporte terrestre que permitan una adecuada
conectividad con el resto del territorio espafiol y europeo.

2.3 EL CAMPO DE GIBRALTAR , COMARCA SINGULAR

La relevante situacion del Campo de Gibraltar como puerta de Europa
hacia el continente africano, su interrelacion con el Maghreb y su condicion de
bisagra de los espacios maritimos mediterraneo y atlantico y de punto de
enlace con el continente americano, han constituido hasta ahora el primer y
principal activo para el desarrollo econémico de la comarca.

A partir de esta privilegiada situacion, se ha promovido un desarrollo
basado, por una parte, en las posibilidades del transporte y comercio
internacional ligado al trafico maritimo, y, por otra, en una actividad industrial y
energética apoyada también en la facilidad de acceso maritimo de
determinadas materias primas externas, para su posterior exportacion o
reexpedicidn a zonas lejanas, también por via maritima.

El Campo de Gibraltar comprende los municipios de Algeciras, La Linea
de la Concepcion, San Roque, Los Barrios, Tarifa, Castellar de la Frontera y
Jimena de la Frontera; su extension alcanza los 1.523 Km? lo que representa el
30% de la superficie provincial. Los municipios de Tarifa, Jimena y Los Barrios
absorben mas de las dos terceras partes de la superficie total de la comarca;
Algeciras, La Linea, San Roque y Castellar completan el tercio restante.

La aglomeracion urbana de la Bahia de Algeciras, con algo mas de
200.000 habitantes es, junto con Jerez de la Frontera, una aglomeracion en la
gue no se ubica la capital de provincia. Pero a diferencia de esta ultima, la
Bahia de Algeciras esta sensiblemente alejada de la capital provincial y no se
beneficia por tanto de los servicios que el conjunto de la Bahia de Cadiz-Jerez
agrupa.
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En definitiva se trata de una comarca caracterizada por una serie de
potencialidades para el transporte y el comercio internacional que, hasta el
momento no las ha desarrollado en la medida en que pueden hacerlo, debido
entre otros factores, al déficit de infraestructuras logisticas.

2.4 EL PAPEL DEL PUERTO BAHIA DE ALGECIRAS

El Puerto Bahia de Algeciras, primer puerto espafiol y lider en el
mercado de transporte contenerizado en el Mediterraneo, es uno de los nodos
logisticos claves del sistema de transportes espariol.

La relevancia del puerto como nudo de transporte y comunicaciones es
evidente. Practicamente la totalidad de la Bahia de Algeciras constituye un
espacio portuario, debido tanto a sus favorables condiciones de abrigo y
calados, que admiten el fondeo de toda clase de buques, como a las
instalaciones ya existentes o en ejecucion, que ocupan la mayor parte de su
borde litoral. Asi, las instalaciones mas importantes de Algeciras y Gibraltar en
los dos extremos del arco de la bahia, se completan con las instalaciones
autonomas de Acerinox, Intercar, Pantalan de Cepsa, Crinavis y La Linea.

La Autoridad Portuaria cerrd el 2013 superando por primera vez los 90
millones de toneladas en tréafico total de mercancias, manteniendo su posicion
como principal puerto de Espafia por volumen total de trafico.

El Plan Funcional del Area Logistica Bahia de Algeciras tiene en cuenta
esta caracteristica logistica del Puerto de Algeciras que va a condicionar su
desarrollo a medio y largo plazo. Para el Puerto y la Comarca, la implantacién
de actividades logisticas de valor afiadido en el area logistica facilita la
integracion plena del Puerto en las cadenas de suministro y en su hinterland
regional.

Pero, ademas, esa integracion no es solamente imprescindible desde la
perspectiva de la politica portuaria: el Campo de Gibraltar y el entorno regional
necesitan una mayor imbricacion con el puerto y sus actividades para
aprovechar un desarrollo socioeconémico que contribuya a superar buena
parte de sus déficits actuales.

La Autoridad Portuaria de la Bahia de Algeciras aprob6 en julio de 2013
un nuevo Plan Estratégico. La vision estratégica del puerto consiste
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esencialmente en consolidarse como plataforma logistica intercontinental y
nodo portuario e intermodal de referencia en el Mediterraneo, liderando el
transito de contenedores y productos petroliferos en el Estrecho, afianzandose
como puerta sur de Europa para los traficos comerciales de Africa, Asia y las
Américas, y constituyéndose como centro de excelencia en servicios maritimos
y portuarios para el pasajero, el buque y la mercancia.

El reto que enfrenta el Plan Estratégico del Puerto Bahia de Algeciras
implica una multiplicidad de lineas estratégicas y politicas de intervencién a
largo/muy largo plazo, con seis ejes de caracter vertical:

- A: Puerto Lider como Hub de Contenedores del West Med

- B: Nodo Logistico Internacional del Trafico de Graneles Liquidos
y Bunkering

- C: Puente Maritimo de conexion logistica con el continente
Africano

- D: Centro de Servicios al Trafico Maritimo del Mediterraneo

- E: Puerta Sur de Europa

- F: Puerto Industrial

Dentro de eje E se contempla como objetivo el desarrollo del trafico
import-export de contenedores, la mejora del area logistica de segunda linea
del Puerto, y el desarrollo de la colaboracion con el Area Logistica Bahia de
Algeciras.

2.5 LAS ZONAS DE ACTIVIDADES LOGISTICAS, ELEMENTOS CLAVE DEL
DESARROLLO PORTUARIO

Las zonas de actividades logisticas aparecen en los puertos europeos a
mediados de los afios setenta. Se trata de poligonos logistico-industriales
relativamente segregados del resto de terminales y tinglados en los que se
ofrecen servicios de almacenaje y distribucion a los usuarios del tréfico
maritimo.

Las ZAL emergen como una respuesta de los puertos a un redisefio de
las redes de distribucién europeas que, a medida que madura el Mercado
anico, tienden a concentrarse en un numero limitado de centros y rutas
comerciales. Los puertos, puntos de ruptura modal y de concentracion de
traficos, aparecen rapidamente como localizaciones privilegiadas para albergar
funciones de valor afiadido.
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Para la comunidad portuaria la aparicion de una ZAL (0 mas
genéricamente, la oferta de servicios logisticos avanzados) se traduce en la
progresiva fidelizacion de sus clientes. En efecto, el mercado de servicios
portuarios es extremadamente competitivo, puesto que:

- el servicio es poco diferenciado: hoy en dia cualquier puerto ofrece
practicamente los mismos rendimientos.

- los sistemas de transporte terrestres (ferrocarril y carretera) han
acabado con las areas de influencia cautivas, en las que el puerto
controlaba los traficos de origen y destino. Hoy en dia los cargadores
pueden servir sus mercados a través de diferentes encaminamientos
portuarios.

Los servicios logisticos han dejado de ser una novedad para convertirse
en una necesidad, en una opcion que los clientes del puerto exigen. Diferentes
armadores en Europa han incluso iniciado estrategias de desarrollo basadas en
el aumento de la facturacion realizada por sus divisiones de servicios logisticos.

Si un puerto logra que ciertos traficos escojan sus instalaciones, no solo
para llegar a cabo funciones propiamente portuarias, sino para realizar
operaciones de valor afiadido, conseguira aumentar el valor afiadido del
servicio prestado, diferenciarse de sus competidores, y generar puestos de
trabajo.

El desarrollo de una ZAL para los puertos del Mediterraneo europeo v,
particularmente, para puertos con altas expectativas de crecimiento como
Algeciras, es un requisito imprescindible para su competitividad y un elemento
clave para desarrollar sus estrategias.
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2.6 EL AREA LOGISTICA BAHIS DE ALGECIRAS Y LOS OBJETIVOS DE DESARROLLO
TERRITORIAL

Los objetivos de desarrollo territorial se plantean en cuatro &mbitos, las
infraestructuras de servicios y comunicaciones, el desarrollo econémico y
productivo, el desarrollo social y la preservacion ambiental en un marco de
sostenibilidad y vision integrada

Hay que destacar que la actuacion del no se plantea como un fin en si
misma, sino que se trata de articular la puesta en marcha de un elemento
catalizador del desarrollo de las potencialidades que, dentro del sistema de
transporte y logistico internacional, permita configurarse al Puerto y a toda la
comarca como el nodo comercial que puede ser.

El aprovechamiento de ese potencial de desarrollo viene marcado por
unos condicionantes en los ambitos sefialados, como son romper el aislamiento
desde la perspectiva de las infraestructuras del transporte y de acceso a los
mercados (especialmente por ferrocarril); Consolidar un tejido productivo y
comercial que abarque un amplio rango de actividades, no solo gran industria
que requiere importantisimos costes de implantacion y que en su momento
respondié a criterios politicos; La preservacion de los valores ambientales
indudables que tiene toda la comarca y que deben explotarse con unos criterios
ambientales sostenibles, tanto desde un punto de vista estricto de preservacion
del medio como del desarrollo socioecondmico; Y, por ultimo, la necesidad de
disponer de una mano de obra cualificada y preparada para atender las
necesidades de unas actividades cada vez mas intensivas en preparacion de
acuerdo con las necesidades del mercado al que sirven.

Con el desarrollo del Area Logistica Bahia de Algeciras, se sientan las
bases para reunir estos condicionantes, desarrollando desde la administracion
autondmica politicas multidimensionales orientadas al desarrollo logistico del
“nodo” y el Campo de Gibraltar:

» Politicas de infraestructuras: portuarias y terrestres
(intermodalidad)

» Politicas territoriales: suelo y ambientales

« Politicas de generacién de oferta: Desarrollo del Area Logistica
Bahia de Algeciras, oferta de servicios y dotaciones al sector

* Politicas de "fomento" y socioecondmicas: construir un “cluster”
logistico - portuario - comercial
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» Politicas de desarrollo logistico, promocién nacional e
internacional, comercializacion, etc.

2.7 LA INTERMODALIDAD Y EL TRANSPORTE DE MERCANCIAS POR FERROCAR RIL

El desarrollo de la intermodalidad y la potenciacion del transporte
ferroviario es uno de los pilares fundamentales de la Politica Comunitaria de
Transportes. Las estrategias para el desarrollo de un sistema de transporte
sostenible, contempladas tanto en el Libro Blanco sobre el Transporte de la UE
como a nivel nacional y regional, tienen como uno de sus objetivos el
reequilibrio del reparto modal entre los distintos modos, de forma que se
reduzca la cuota de participacion del transporte por carretera a favor del
transporte ferroviario y del transporte maritimo en sus distintas modalidades.

La estrategia para una “Andalucia Sostenible” en relacion con el sistema
de transporte, en linea con las politicas europeas y del Estado en esta materia,
pasa por el uso de modos de transporte mas eficientes, como el ferrocarril y el
transporte maritimo, pero también por el disefio de cadenas logisticas y de
transporte mas eficientes, la puesta en marcha de servicios de transporte de
calidad y de menor coste en términos energéticos y la gestion medioambiental
de las infraestructuras nodales (puertos, plataformas logisticas, terminales
intermodales...) promoviendo el consumo Optimo de recursos naturales y una
adecuada gestion de los residuos generados.

Pero ademas de la necesidad de lograr un transporte sostenible es
incuestionable la importancia estratégica que tiene para Andalucia la
disponibilidad de una adecuada conexion ferroviaria de mercancias con el
exterior por diversas razones:

- La posicion periférica que ocupa Andalucia en la Peninsula Ibérica y en
Europa supone un handicap para la competitividad de su economia por
la gran longitud de la cadena logistica de suministro y distribucién con
sus principales mercados. En este sentido, la mejora de la eficiencia de
su sistema de transporte es esencial y, dentro de ello, el ferrocarril es un
elemento estratégico de competitividad, al ser la apuesta fundamental
por la eficiencia y sostenibilidad ambiental y econdmica de la cadena
logistica.

- Por otra parte, como también se ha sefialado previamente, la posicion
geoestratégica de Andalucia en relacion con los flujos de mercancias

Plan Funcional del Area Logistica de Interés Auton6  mico Bahia de Algeciras. Septiembre 2014 19



e \ N Agencia Publica de Puertos de Andalucia

JUNTA DE ANDALUCRA CONSEJERIA DE FOMENTO Y VIVIENDA

con el norte de Africa y con los traficos maritimos que cruzan el Estrecho
de Gibraltar en las rutas que conectan con Asia y Ameérica, ofrece un
importante potencial para convertir a Andalucia en la gran plataforma
logistica del Sur de Europa, puerta de entrada de los grandes flujos
intercontinentales. Para ello, es necesario complementar las
infraestructuras y servicios portuarios existentes con unas adecuadas
conexiones terrestres con el hinterland y con las redes transeuropeas de
transporte, a través de un modo de alta capacidad y eficiencia como el
ferrocarril.

La importancia de contar con una buena conexién con las Redes
Transeuropeas de Transporte ya se recogia en el Plan de Infraestructuras para
la Sostenibilidad del Transporte de Andalucia, PISTA 2007-2013, que
sefalaba: “La conexion exterior del sistema logistico, en especial por ferrocarril,
es un requisito indispensable para Andalucia”

Con la revisibn de la Red Transeuropea de Transporte, aprobada a
finales del 2013, Andalucia se conectara a Europa través de dos Corredores: el
n® 7, denominado “Atlantico” y el n°® 3, “Mediterraneo, con sus dos ramales, el
central y el de la costa. Estos dos corredores articulan el conjunto de nodos
logisticos definidos en la Red Logistica de Andalucia, e incluyen el tramo
ferroviario Algeciras — Bobadilla, porque conecta con el Puerto Bahia de
Algeciras, incluido asimismo en la Red Basica de puertos de la Red
Transeuropea.

La aprobacion del Reglamento (UE) n® 1316/2013, por el que se crea el
“Mecanismo Conectar Europa”, este tramo Algeciras-Bobadilla debera estar
ejecutado en el horizonte temporal del 2020.

Si superponemos los nodos portuarios y de la Red Logistica sobre el
mapa de corredores de la RTE-T, se comprueba una coincidencia plena en los
nodos principales y practicamente en todos los nodos de la red global. De esta
forma, la ejecucion de los corredores de la RTE-T resolvera al mismo tiempo la
conexién interior de todos los nodos logisticos de Andalucia y la conexion
exterior del Sistema Intermodal Andaluz de Transportes.

Pero es importante trascender el concepto de transporte como un mero
flujo de mercancias, para integrar en el mismo la funcion logistica. Bajo esta
nueva concepcion, el sistema de transporte necesita dotarse de nuevas
infraestructuras, las plataformas logisticas intermodales, con instalaciones
especializadas para realizar el intercambio modal, en los que la ruptura de la
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cadena de transporte se aprovecha para generar actividades de valor afiadido,
y con ello desarrollo territorial.

Son ademas estas infraestructuras, como el Area Logistica Bahia de
Algeciras, las localizaciones idéneas para la implantacién de los puntos de
intercambio-modal que permitiran el acceso a los corredores ferroviarios, y por
consiguiente juegan un papel fundamental para permitir la conexién con la
RTE-T.

2.8 IMPACTO ECONOMICO Y SOCIAL

2.8.1 Impacto Econémico

El sector logistico influye directa e indirectamente sobre la economia de
la region. Los cambios experimentados por los flujos de mercancias y el
desarrollo de los distintos servicios del sector logistico y de la organizacion
consiguiente, ejercen sus efectos sobre:

- Las inversiones, como las destinadas a infraestructuras, equipos de
transporte, terminales, instalaciones, etc. Estas inversiones ejercen un
efecto inducido positivo sobre el empleo, que puede durar afos.

- Aumento de los ingresos para el erario publico (local, regional o
nacional) por aumento de actividades y por tanto valor generado
(producto bruto nacional/regional) que producira, en consecuencia, un
crecimiento de los recursos fiscales.

- Aumento en la tributacién y tasas municipales implicando los ingresos
por licencias de obra, ingresos por IBI, e ingresos por gastos de
mantenimiento.

El estudio realizado por la ACTE (Asociacion de Centros de Transporte
de Esparia, 2010) confirma que la construccion y explotacion las Areas
Logisticas implican un impacto muy relevante en la arcas municipales.

- Generacion de riqueza (aportacion del VAB, generacion de ingresos
(construccién y explotacion, etc.).

- Beneficios en las empresas: dependiendo de la situacidon previa, las
empresas pueden obtener, mediante su implantacion en un centro
logistico o de transporte, disminuciéon de costes totales y emprender
racionalizaciones con una elevacion general de los niveles de calidad.
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2.8.2 Impacto Social

El sector logistico también influye sobre el sector social, el desarrollo de
sectores logisticos ejercen sus efectos sobre:

Empleo estructural/directo: o empleo que sostiene la actividad interna
debido al aumento del flujo de las mercancias que es preciso transportar
y manipular.

Empleo indirecto: o empleo generado durante la fase de obra
(urbanizacion y las de edificacién) tratandose de un empleo temporal
gue se mantiene mientras se ejecutan las obras o a partir de actividades
auxiliares como mantenimiento, reparaciones, suministros, etc.

Como ejemplo del posible empleo generado por un Area Logistica, el
estudio ACTE propone un ratio de 1 empleo total* / 40.000 € inversién
(resultado de la informacién recopilada para todos las Areas Logisticas
analizados). Aplicando los datos del Modelo Econdmico Financiero
(Anexo 2) del Plan Funcional, s6lo los dos sectores desarrollados hasta
la fecha, el Sector 1 de El Fresno, y la fasel del Sector 2 San Roque,
cuya inversion ha ascendido a 113.701.650€, se calcula que la inversion
podria generar aproximadamente 2.842 empleos (sumando empleos
directos e indirectos)

Otros impactos sociales incluyen Politicas responsables de conciliacion
de la vida profesional y personal (flexibilidad de horarios, guarderia,
etc.), seguridad y proximidad a servicios.
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3 MARCO DE PLANIFICACION TERRITORIAL

3.1 PLAN DE INFRAESTRUCTURA PARA LA SOSTENIBILIDAD DEL TRANSPORTE EN
ANDALUCIA.

El pasado 27 de diciembre de 2011, el Consejo de Gobierno de la Junta
de Andalucia acord6 la formulacion de la revisién del Plan de Infraestructuras
para la Sostenibilidad del Transporte en Andalucia, PISTA 2007-2013. La
revision del Plan viene requerida por la necesidad de ajustar sus contenidos al
contexto econémico y financiero que se ha conformado después de su
aprobacion, pero no supone, en materia de infraestructuras logisticas, una
modificacion esencial de los objetivos y directrices establecidos por el Plan en
vigor.

El PISTA 2007-2013, aprobado mediante Decreto 457/2008 (BOJA n°
205 del 15 de octubre de 2008), preveia la creacion de un Sistema de Areas
Logisticas funcionando como una red para el conjunto de Andalucia, de
acuerdo con una estrategia de especializacion, complementariedad vy
coordinacion entre todas las areas.
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Esta Red, la Red de Areas Logisticas de Andalucia, tiene como
referencia los denominados nodos logisticos, ambitos supramunicipales en los
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que las infraestructuras logisticas desarrollan una oferta compartida. Se
diferencian dos grandes tipos de nodos: Nodos Litorales (principales enclaves
de origen y destino del trafico de mercancias y en los que se produce un mayor
grado de intermodalidad de los sistemas de transporte) y Nodos interiores
(desempefiando funciones de puertos secos para la distribuciébn de cargas
desde y hacia el interior de Espafia y Europa, por lo que han de localizarse en
zonas estratégicas en cuanto a su dotacion de infraestructuras viarias y
ferroviarias).

El ambito del Area Logistica Bahia de Algeciras forma parte del Nodo
Logistico del Campo de Gibraltar, organizado en torno al puerto de Bahia de
Algeciras, el de mayor volumen de mercancias transportadas de Espafia, y del
complejo industrial asociado al mismo, uno de los mas importantes de
Andalucia. El nodo debe su gran importancia a su posicion estratégica en la
confluencia entre el Mediterraneo y el Atlantico y entre Europa y el Norte de
Africa.

Las funciones del puerto se han reforzado en estos ultimos afos
mediante los desarrollos de Isla Verde Exterior y Campamento, en Algeciras,
asi como mediante la mejora de sus conexiones terrestres —una cuestion
fundamental para incrementar el valor territorial del puerto, para lo que se ha
acometiendo la mejora de los accesos viarios y ferroviarios al conjunto de las
instalaciones portuarias. Todo ello con independencia de las actuaciones en
materia de red viaria de gran capacidad y en la red ferroviaria, dentro de los
dos Corredores Ferroviarios de la Red Basica Transeuropea proyectados, que
deben de ampliar el &mbito de influencia del nodo.

En resumen, el Area Logistica Bahia de Algeciras se integra dentro de la
Red de Areas Logisticas de Andalucia, que desarrolla la Consejeria de
Fomento y Vivienda de la Junta de Andalucia, como una actuacion de primer
nivel.

3.2 PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DEL CAMPO DE GIBRALTAR

Por Decreto 370/2011, de 20 de diciembre, (BOJA n° 54 de 19 de marzo
de 2012) se aprueba el Plan de Ordenacion del Territorio del Campo de
Gibraltar (Cadiz).

El Plan describe el Area Logistica Bahia de Algeciras no s6lo como un
ambito de oferta de instalaciones y servicios “de excelencia”, sino como un
verdadero operador de desarrollo logistico, imprescindible en un marco
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sectorialmente inmaduro como el Campo de Gibraltar, contando con el
potencial necesario para convertirse en la plataforma de distribucién natural
para Andalucia, Espafia, Sur de Europa y Norte de Africa.

Para la comunidad portuaria, la existencia del Area Logistica tendra como
consecuencia la progresiva fidelizacion de sus clientes, ya que el mercado de
servicios portuarios es extremadamente competitivo debido a que el servicio es
poco diferenciado pues cualquier puerto ofrece practicamente los mismos
rendimientos, y los sistemas de transporte terrestres (ferrocarril y carretera) han
acabado son las areas de influencias cautivas, al servir los cargadores sus
mercados a través de diferentes encaminamientos portuarios.
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El POTA contempla por consiguiente, el Area Logistica de Algeciras como
una actuacion estratégica que ha de fomentar el desarrollo logistico integral de
la Bahia, y no solamente crear oferta se espacios y areas para la logistica. El
Area Logistica Bahia de Algeciras, como actuacién de interés autonémico
gestionada por la Sociedad Red Logistica de Andalucia, ha de servir para suplir
a instituciones y entramados publicos-privados que en otros puertos llevan
décadas y casi siglos de implantacion y desarrollo, e implicarse en propiciar
proyectos de logistica integral, con atenciéon a todos los eslabones de la
cadena, de empresas y operadores que opten con caracter estratégico por
elegir este ambito y su puerto como base de operaciones a escala
internacional.
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JUNTRA DE ANDALUCIA

as de la ZAL del Campo de Gibraltar

Funciones Funciones
Funciones Estratégicas Descripci Descripci Descripcion

Centro Territorial de
Transportes y Logistica

Actividodes y servicios ligados al
transporte por carretera

Actividades de consolida-
cidn/desconsolidacién de flujos te-

retera

Actividades de almocenaje y distri-
bucién de radio territorical

Actividades de volor afadido liga-
das a los flujos terrestres ferritoria-
les

Plataformas de grupaje de im-
port/exporl maritima de dmbito re-
gional

2 Centro de Distribucion
Regional

Centros de almacenaje y distribu-
cién reglonal de mercancia de pro-
cedencia maritima

Adtividades de valer afadido liga-
das a los flujos anteriores

Plataformas de grupaje de im-
porl/exporl marflimo de dambilo pe-
ninsular

Centro de Distribucion
Macional

Cenfros de almacenaje y distribu-
cién peninsular de mercancia de
procedencia marftima

Actividades de valer afadide liga-
das a los flujos anteriores

rritoriales de entrada/salida por ca-

Centro Regulader de Produccién
MNorteafricana

Plataforma intercontinental de con-
solidacién / desconsolidacién

Centro de Distribucion para el Mor-
te y Oeste de Africa

Almacenes reguladores para el abasteci-
miento JIT de materias primas / compo-
nentes a factorias norteafricanas que pro-
ducen para la U.E.

Almacenes requladores de distribucion de
productos manufacturados de factorias
narteafricanos que producen para la U.E.

Adtividacdes de valor afadide ligadas a
los flujos anteriores

Plataformas de grupaje con origen y des-
fine maritimo para operadores y cargado-
res de escala global

Centros de almacenaje y distribucién al
Morte y Oeste de Africa de mercancia de
procedencia marftima

Actividades de valor afadide ligadas a
los flujos anteriores

Centros de almacenaje y distribucién al
Morte y Oeste de Africa de mercancio de
procedencia maritima

Actividades de valor afadide ligades a
los flujos anteriores

Hub de productos hor-
tofruticolas

Centro de procesa-
miento y comercializa-
cidn pesquero

Centro de transferen-
cia y distribucién de
graneles

Centro de logistica y
servicios al complejo
industrial

Hub intemacional de
montaje y acandicio-
namiento final

Combinacién de traficos de
productos horofruticolas pa-
ra distintos destinos, con ori-
gen en:

- el Cono Sur
- &l sur peninsular

- el norte de Africa

Traficos de pesca de calade-
ros de distancic media pora
actividades de procesamien-
to y comercializacién

Traficos de graneles para su
distribucién marftima y adii-

vidadles ligadas a dichos tra-
ficos

Parque de proveedores del
Complejo Industrial

Centros de almacenaje de
productos con requerimien-
tas especiales de seguridad

Centros de gestién me-
disambiental

Centros de consolidacién de
productos de operadores
globales para operaciones
de acondicionomiento final y
posterior distribucidn mariti-
mao-terrestre
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3.3 PLAN ESPECIAL SUPRAMUNICIPAL DEL CURSO MEDIO Y BAJO DEL RIO PAL MONES

Hay que mencionar también la aprobacion definitiva el Plan Especial
Supramunicipal del Curso Medio y Bajo del Rio Palmones (Aprobado
definitivamente con fecha 22 de marzo de 2012, BOJA n°148 de 30 de julio) que, si
bien excluye al Fresno de su ambito, podria condicionar el uso del Sistema General
de Espacios Libres del sector. No obstante, el principio de jerarquia que caracteriza
nuestro sistema de planeamiento, por un lado, y el mismo texto articulado del Plan
por otro, deja claro que sus determinaciones tienen caracter supletorio para todas
aguellas materias que se encuentren reguladas por el planeamiento municipal y
caracter complementario para las contempladas parcialmente y que ante la posible
convergencia de los mismos objetivos en determinaciones o0 actuaciones
prevaleceran las normas o directrices que conlleven mayor grado de proteccion.

La imagen siguiente recoge parte del ambito (poniendo de manifiesto de manifiesto
como deja fuera del mismo al Fresno Sur) y la zonificacion que plantea en el
entorno del Fresno (Vegas Pluviales en el margen occidental y Pastizal asociado a
la marisma en el borde oriental).

105 BARRITS

EDA DE PRUMORES

Plan Especial Supramunicipal del Curso Medio y Bajo del Rio Palmones
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4 DETERMINACION DEL AMBITO TERRITORIAL Y ORGANIZACI ON
FUNCIONAL

El Area Logistica Bahia de Algeciras un proyecto territorial de largo alcance,
condicionado en su localizacion fundamentalmente por tres factores claves:

1. Su extensioén:

El Area Logistica es un proyecto estratégico a corto, medio y largo plazo. El
atractivo logistico del “nodo” del Campo de Gibraltar no pueden verse constrefiidos
por la ausencia de suelo para un tipo de actividades fuertemente demandantes de
espacio. Un Area Logistica como la de la Bahia de Algeciras requiere ambitos de
actuacioén superiores a las 100 Has.

2. La accesibilidad y conectividad con el Puerto y los accesos terrestres
(viarios vy ferroviarios):

El Area Logistica ha de situarse en un emplazamiento éptimo de relacion con
las terminales portuarias actuales y futuras, pero también con los principales
accesos viarios comarcales y disponer de intermodalidad.

3. La topologia y forma del ambito:

Las actividades logisticas requieren espacios con pendientes muy reducidas y
de topografias muy planas, con morfologias regulares para facilitar los desarrollos
modulares y unos costes de urbanizacion acotados para ganar en competitividad.

El proceso de seleccion del ambito del Area Logistica ha venido siendo objeto
de multiples estudios preliminares, que se han realizado para conjugar las
necesidades de espacio, con la topografia y la necesaria proximidad a las
infraestructuras de comunicacion y transportes. De estos analisis se derivo la
seleccion de las localizaciones del Area del Guadarranque y el Area de EIl Fresno.

4.1 CARACTERISTICAS DE L0OS SUELOS DEL CAMPO DE GIBRALTAR

La clinometria y valores ambientales son factores limitativos no solamente
para el emplazamiento del Area Logistica (que requiere grandes superficies y
pendientes reducidas), sino para el conjunto de actividades econdmicas inducidas
por el Puerto en la comarca.
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La amplitud y disposicion de las sierras con pendientes de moderadas a
fuertes ha dado lugar a una drastica reduccion de la capacidad de suelo
fisicamente disponible para el establecimiento de actividades productivas

Ademas, el territorio de la bahia posee unos altos valores ambientales, lo que
supone dos condicionantes adicionales, que sus calidades y fragilidades precisan
una adecuada compatibilizacion con el medio ambiente y sus limitaciones
espaciales exigen una optimizacion de los usos del suelo.

4.2 PROCESO DE SELECCION DE LA UBICACION Y ADQUISION DE TERRENOS

Durante el periodo 1998-2000 se elabor6 un estudio denominado “Desarrollo
de una Zona de Actividades Logisticas de la Bahia de Algeciras. Fase I”. En dicho
documento se realiza un andlisis multicriterio de 7 localizaciones posibles para el
desarrollo del Area Logistica. Los criterios empleados fueron:

o Interrelacibn con las terminales de transporte (portuarias y
ferroviarias).

0 Accesibilidad.

o Topografia.
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Geotecnia.

Servicios basicos.
Planeamiento urbanistico.
Propiedad.
Caracterizacion ambiental.
Superficie disponible.

O O O0OO0OO0OOo

Las conclusiones de este analisis son que las Unicas localizaciones posibles
se sittan en la vega del rio Guadarranque en las zonas de Villegas-Cortijo Grande
y El Cafiuelo (ambos en T.M. de Los Barrios), y en Arroyo Dulce (T.M. de San
Roque). El Area de El Fresno (T.M. de Los Barrios) se identificoO posteriormente
debido a la ubicacién idénea en que quedaba tras la interconexion de la A-381 y la
N-340.

En desarrollo de estas conclusiones, en diciembre de afio 2001 se adquirieron
los terrenos de Arroyo Dulce (124 Has), por parte de EPPA (42,2 %), Autoridad
Portuaria de la Bahia de Algeciras (42,2 %) y EPSA (15,6 %), por un importe total
de 17.586.591 Euros.

Con fecha 29 de junio de 2004, se suscribe convenio entre EPPA, APBA y
Ayuntamiento de Los Barrios mediante el cual se establece un proindiviso sobre los
terrenos ubicados en Fresno Sur en los siguientes porcentajes: EPPA (83 %),
APBA (12 %) y Ayuntamiento (5 %).

Durante los afios posteriores, tuvieron lugar sucesivas actuaciones de
adquisicién, agrupacion y segregacion sobre estos terrenos que desembocaron en
la plena titularidad a favor de la Agencia Publica de Puertos de Andalucia.

Por lo que respecta a los terrenos de Arroyo Dulce, cuya titularidad inicial
correspondia a la APPA, EPSA y APBA, fueron objeto de sucesivas operaciones de
agrupacion y segregacion, resultando una sola finca que fue aportada a la sociedad
RED LOGISTICA DE ANDALUCIA S.A (RLA). como resultado de la ampliacion de
capital no dineraria elevada a escritura publica con fecha de 30 de julio de 2009.

Con fecha de 30 de abril de 2013, se inscribieron en el Registro de la
Propiedad de San Roque a nombre de RLA las fincas resultantes del desarrollo del
Sector 2 mediante el correspondiente Plan Especial y Proyecto de Urbanizacion,
gue fue complementado mediante posterior adenda inscrita con fecha de de 2 de
septiembre de 2013.
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4.3  AREAS QUE INTEGRAN EL AREA LOGISTICA BAHIA DE ALGECIRAS

El Area Logistica Bahia de Algeciras se articula territorialmente en cuatro
ndcleos o Sectores Funcionales sin continuidad espacial: El Fresno, San Roque, El
Cafiuelo y Cortijo Grande-Villegas.

Esta estructura poli-nuclear del Area Logistica responde a la configuracion
territorial de la aglomeracion urbana de la bahia y la distribucion de usos
preexistentes, de forma que cada &rea se encuadra funcionalmente en las nuevas
estrategias de desarrollo y ordenacion contempladas en el Plan de Ordenacion de
la Territorio de la comarca del Campo de Gibraltar, asi como los Planes Generales
de Ordenacién Urbanistica de los municipios afectados.

Estos cuatro Sectores Funcionales, que se reparten entre los términos
municipales de Los Barrios y San Roque, suman una superficie bruta total de 292,6
Has.

La accesibilidad a estos terrenos y la integracion funcional de los Sectores
Funcionales que configuran el Area Logistica estan garantizadas por el sistema
general de comunicaciones ejecutado. La carretera A-381 Jerez-Los Barrios y la
via de acceso al Area Logistica desde la desde la N-340, la A-405, conectan las
dos areas entre si y con los principales ejes viarios de penetracion a la Bahia.

Los Sectores situados mas al norte (Sectores de San Roque, El Cafiuelo y
Cortijo Grande-Villegas) son la gran reserva de suelo para el desarrollo del nucleo
extensivo del Area Logistica, mientras el Sector situado mas al sur (Sector El
Fresno) se orienta a usos logisticos que requieren un mayor centralidad en la
Bahia.

El Sector El Fresno, con una superficie bruta atil total de 36 Has, constituye el
nicleo de centralidad logistica y comarcal del Area Logistica, acogiendo los usos
logisticos que demandan una mayor centralidad y representatividad comercial, asi
como la implantacion de dotaciones de ambito comarcal.

Ocupa una excelente situaciéon en relacion con el viario principal de la
aglomeracion de la bahia y su conexion con las instalaciones portuarias. La
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accesibilidad al sector se realiza a través del enlace entre la Autovia N-340 y la A-
381.

Los Sectores de San Roque, El Cafiuelo y Cortijo Grande —Villegas, con una
superficie bruta total de 251,6 Has., constituyen la gran reserva de suelo de la
comarca, y oportunidad Unica, para el desarrollo de un complejo actividades
logisticas y economicas estratégicas "de segunda linea", del interior territorial, con
el Area Logistica como componente "motor" fundamental.

Ocupan un lugar central en la aglomeracion de la Bahia, equidistante de las
terminales portuarias de Algeciras y Campamento. Tienen conexion directa con las
terminales portuarias privadas (granelera, siderurgia y graneles liquidos) y con el
complejo industrial implantado en el fondo de la Bahia.

Se dispone de una extension de suelo suficiente para cubrir todas las
necesidades, incluso a largo plazo, que pueden desarrollarse en etapas sucesivas.
A medio plazo tendra las mejores conexiones viarias con los principales ejes de
penetracion a la Bahia, la A-381 y Autovia N-340 (tramo oriental). La
intermodalidad y conexion ferroviaria estd garantizada desde la fase inicial,
utilizando las instalaciones del centro logistico de San Roque.
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5 PLANIFICACION URBANISTICA

Se recoge en este capitulo la situacion urbanistica de los suelos que integran
el Area Logistica Bahia de Algeciras a la fecha de elaboracion del presente
documento, teniendo en cuenta que la planificacion urbanistica de los dos sectores
ya ejecutados se realizé en momentos diferentes.

El primero de ellos, el Fresno, se incorporo al ambito del Area Logistica con
un instrumento de desarrollo aprobado con anterioridad al Plan Funcional. El sector
de San Roque se desarroll6 posteriormente mediante un instrumento de caracter
supramunicipal.

De acuerdo con lo previsto en la Disposicion Adicional Primera de la Ley
5/2001, por la que se regulan las areas de transporte de mercancias en la
Comunidad Autonoma de Andalucia, el Area Logistica Bahia de Algeciras es un
centro de transporte de mercancias de interés autondémico, lo que le otorga un
caracter supramunicipal.

La incidencia supramunicipal de la actuacién se ve reforzada mas aun si cabe
por el hecho de que las distintas areas que conforman el ambito del Area Logistica
se ubican sobre territorios de dos términos municipales distintos.

En virtud del Articulo 38 de la Ley de Ordenacion del Territorio, la aprobacion
por la Administracion de la Junta de Andalucia de los estudios, proyectos y planes
relativos a las actuaciones objeto de la declaracion de Interés Autondmico tendra,
entre otros, el efecto de vincular directamente al planeamiento del municipio o
municipios afectados en sus determinaciones que, deberan incorporar dichas
determinaciones con ocasion de la siguiente innovacion urbanistica.

Las circunstancias anteriores suponen que los instrumentos de planificacién
sectorial (el presente Plan Funcional) y territorial sean de aplicacion preferente
sobre los planeamientos urbanisticos municipales, que deberan incorporar dichas
determinaciones con ocasion de la siguiente innovacion urbanistica.

Son, ademas, los instrumentos de planeamiento urbanistico de ambito
supramunicipal previstos en la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
(LOUA) los medios idoneos para el planeamiento de desarrollo del Area Logistica,
y se utilizaran preferentemente para el desarrollo futuro de los sectores 3 y 4 del
Area Logistica.
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En el desarrollo del Area Logistica Bahia de Algeciras ha existido hasta la
fecha un alto grado de concertacion entre las diversas administraciones
involucradas en el proceso de maduracion y planificacion de esta actuacion, y
como fruto de ello los distintos instrumentos de planeamiento municipal que se han
venido tramitando en los ultimos afios han ido recogiendo las previsiones de
desarrollo del Area Logistica, con el objetivo de garantizar la maxima coherencia
desde el inicio entre los planeamientos municipales y los instrumentos de
planificacion territorial y sectorial en materia de areas de transporte de mercancias.

No obstante lo anterior, las determinaciones urbanisticas recogidas en los
distintos instrumentos de planeamiento urbanistico municipal no deben suponer en
ningin momento limitaciones funcionales al desarrollo de la actuacién y, en este
sentido, deberan ser, en su caso, adaptadas a las exigencias del Plan Funcional
vigente en cada momento.

5.1 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DEL MUNICIPIO DE LOS BARRIOS

De los 4 sectores que componen el Area Logistica Bahia De Algeciras, tres de
ellos pertenecen al término municipal de Los Barrios: El Sector 1, El Fresno, y los
Sectores 3 y 4, El Cafiuelo y Cortijo Grande-Villegas respectivamente.

El Plan General de Ordenacion Urbana del municipio de Los Barrios fue
aprobado definitivamente de forma parcial el 05 de mayo de 2008 (publicado en el
BOJA 131, de 3 de julio de 2008).

La clasificacion del suelo de dichos terrenos podemos verla en el siguiente
plano.

El Sector 1, El Fresno figura como Suelo Urbano Consolidado . Dicho
PGOU se refiere también a los Ambitos de Planeamiento Incorporado, que asumen
genéricamente las determinaciones del planeamiento de desarrollo aprobado con
anterioridad a su entrada en vigor. En el caso de El Fresno Sur se identifican como
AP| n° 14 (Area de Planeamiento Incorporado n° 14, remitida al Plan Parcial del
Sector "Fresno sur", aprobado definitivamente con fecha 3 de marzo de 2004 (BOP
n° 79 del 5 de abril de 2044).
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Tras la entrada en vigor del PGOU de Los Barrios, se tramitaron dos Estudios de
Detalle, uno en la manzana del Centro de Servicios Comarcal (CSC), y otro en la
manzana del Centro de Actividades Comarcal (CAC), aprobados definitivamente
con fecha 31 de marzo de 2011 (BOP n° 104 de 3 de junio de 2011 y BOP n° 116
de 21 de junio de 2011, respectivamente).

El Sector 3, El Cafuelo figura como Suelo Urbanizable Ordenado. SUO-10.
CENTRO DE TRANSPORTES DE MERCANCIAS. NUEVO ASENTAMIENTO.
Como Determinaciones vinculantes figuran las siguientes:

1. La organizacion de la entrada al Centro de Transportes desde el nudo de
la carretera de conexion con la A-381.
2. La localizacion del sistema local de espacios libres.
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El Sector 4 Cortijo Grande-Villegas  figura como Suelo Urbanizable no
sectorizado SUNS-2 CENTRO DE TRANSPORTE DE MERCANCIAS.

PGOU Los Barrios. 2008. PGOU Los Barrios. 2008.
Sector 3, El Cafiuelo Sector 4, Cortijo Grande-Villegas

5.2 PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE SAN ROQUE

El Plan General de Ordenacion Urbana del municipio de San Roque, al que
pertenece el Sector 2 del Area Logistica, fue aprobado definitivamente el 25 de
julio del afio 2000.

Con fecha de 21 de noviembre de 2005 se aprob6 definitivamente por la
entonces Consejeria de Obras Publicas la modificacién de Elementos del PGOU de
San Roque para la implantacién de la Zona de Actividades Logisticas de San
Roque, donde se recogia la clasificacion de dicho ambito como Suelo Urbanizable
Sectorizado, Sector 002-ES-CTM.

Dicho sector se desarroll6 mediante un Plan Especial de Interés
Supramuncipal, siendo aprobado definitivamente mediante Resolucion de 7 de
noviembre de 2006, de la Secretaria General de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo.

El Proyecto de Obras de Urbanizacion correspondiente se aprobo
definitivamente con fecha 1 de Octubre de 2007. BOJA 193. Las obras se
desarrollaron entre los afios 2009 y 2013, estando la urbanizacion completamente
finalizada.

Plan Funcional del Area Logistica de Interés Autoné6  mico Bahia de Algeciras. Septiembre 2014 37



Agencia Plblica de Puertos de Andalucia
JUNTA DE ANDALUCA CONSEJERIA DE FOMENTO Y VIVIENDA

6 DEFINICION FUNCIONAL Y REGIMEN JURIDICO DE LOS SU ELOS
6.1 SECTOR 1: EL FRESNO
6.1.1 Caracteristicas y Localizacion

Se trata de una zona llana conocida como la vega de El Fresno, con una
superficie aproximada de 36 hectareas. Esta situada en la confluencia de las
autovias A-381 y la A-7. En la zona oriental de dicho enlace y teniendo por limites
la via férrea de la linea Algeciras-Bobadilla en su extremo noroeste, la autovia A-
381 en el noreste, el rio Palmones en su limite sur y la autovia A-7 en el limite
oeste.

Las caracteristicas del suelo lo hacen idéneo para los usos previstos por el
planeamiento debido a su topografia plana, pero por el contrario, tiene unas
caracteristicas geotécnicas complicadas debido a su proximidad a la
desembocadura del rio.

6.1.2 Accesos

El acceso se resuelve a través del enlace de las autovias N-340 y A-381. Da
acceso al sector por el este conectando con el eje vertebrador de la ordenacion.

Esta en proyecto una modificacion en uno de los ramales del enlace para
permitir el acceso desde Malaga.

6.1.3 Ordenacion e implantacion.

El Sector de El Fresno tiene una localizacién estratégica dentro de la
aglomeracién urbana de la Bahia de Algeciras y unos valores ambientales
significativos, lo que aconseja que sobre el mismo se sitlen usos representativos
del Area Logistica que requieran esta centralidad.

Por su valor y sus condiciones de accesibilidad constituye una excelente
oportunidad para configurar un sector de centralidad logistica y comarcal,
albergando elementos “locomotora” del Area Logistica, vinculados a la concepcion
del Campo de Gibraltar como nodo logistico, y dotaciones de ambito comarcal.
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La ordenacién propuesta para el Sector 1 del Area Logistica denominado “El
Fresno” busca una distribucion de superficies que, cumpliendo con las reservas
legales para dotaciones y espacios libres, asegure una funcionalidad adecuada a
las actividades que se implanten en el sector, buscando grandes espacios
logisticos-productivos con el criterio de permitir la maxima flexibilidad en la
ordenacion interior de los mismos.

Con este criterio la ordenacion define un total tres grandes supermanzanas de
uso logistico-productivo (Parques de Logistica y Transformacion, PLT, tal y como
se define en el Plan de Utilizacion de Espacios) y dos de uso dotacional (Centro de
Servicios Comarcal, CSC) articuladas por el sistema viario principal y los espacios
verdes. Incluye ademas una parcela para albergar las instalaciones técnicas
necesarias para dotar de servicios basicos al ambito (estacion depuradora y
subestacion eléctrica).

El sector se encuentra afectado ademas por el sistema general de espacios
libres (SGE) y el sistema general vinculado a la red de comunicaciones (SGC)
establecidos en el planeamiento general. EI SGE se ha localizado segun lo previsto
en el Plan Parcial, ocupando una franja paralela al rio Palmones.

La siguiente tabla y el esquema adjunto recogen la asignacion de superficies
por usos:

SECTOR 1- EL FRESNO
Uso | SUPERFICIE (m?) | %
LOGISTICA Y TRANSFORMACION (PLT) 90.536 22,03%
PLT1 45.754 11,14%
PLT2 32.340 7.87%
PLT3 12.442 3,03%
CENTRO DE SERVICIOS COMARCAL (CSC) 68.217 16,60%
CSC1 38.882 9,46%
CSC 2 29.335 7.14%
ESPACIOS LIBRES 42.422 10,32%
VIARIO 25.130 6,12%
INSTALACIONES TECNICAS 11.298 2,75%
SISTEMAS GENERALES DEL SECTOR 173.285 42,17%
S.G. Espacios Libres 96.808 23,56%
S.G. Viario 72.606 17,67%
S.G. Ferroviario 3.871 0,94%
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 410.888 100,00%
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6.1.4 Conexiones exteriores de Infraestructuras bas icas

Como se ha sefalado, la ordenacién del Sector 1 incluye una parcela para
albergar las instalaciones técnicas necesarias para dotar de servicios basicos al
ambito. En concreto una estacion depuradora de aguas residuales y una
subestacion eléctrica.

Tratdndose de un centro de interés autondémico, tendran la misma
consideracion las actuaciones necesarias para garantizar las conexiones exteriores
de estas instalaciones y su funcionamiento, que se ejecutaran de acuerdo a la
reglamentacion vigente.

En particular, por ser esencial para el desarrollo del sector, se sefala la
actuacion necesaria para la alimentacion a la subestacion eléctrica mediante una
linea de alta tension a 66kV de entrada y salida en doble circuito a la subestacion y
conectada a la red de Endesa en el circuito existente L66kV “Estrecho-Menacha-
Pinar”.

6.1.5 Plan de Utilizacion de Espacios del Sector 1,  El Fresno

En este apartado se define el Plan de Utilizacion de los Espacios
comprendidos en el Sector 1 El Fresno, integrado en el Area Logistica de Interés
Autondmico Bahia de Algeciras.

De acuerdo con la Ley 5/2001, de 4 de junio, por la que se regulan las Areas
de Transporte de Mercancias en la Comunidad Autonoma de Andalucia, en el
Sector 1 se distinguen dos areas diferenciadas entre si: una de caracter demanial,
publico, y otra, de caracter patrimonial, de titularidad publica o privada. Asi mismo,
se distingue la Red Viaria y los Espacios Libres.

Tienen consideracién de dominio publico de la Junta de Andalucia, adscrito
funcionalmente al Sector 1 del Area Logistica Bahia de Algeciras, los siguientes
suelos:

* Lared viaria interior del Sector
* Los espacios libres, excluidos los citados viarios. Con una superficie minima
del 10 % (Articulo 16.3 de la Ley 5/2001)
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 La zona dotacional para la implantacion de servicios a las empresas y
usuarios del sector del transporte, con una superficie minima del 15 % de la
superficie total (Articulo 8.3 de la Ley 5/2001).

El resto de los suelos tienen la condicion de patrimoniales con las limitaciones
al derecho de la propiedad que se derivan de la Ley 5/2001; destacando las
siguientes:

» Vinculacion a las previsiones del presente Plan Funcional

* Vinculacion al Reglamento del Régimen Interior y de Servicio que se
aprueben por la Entidad Publica que asuma la gestién del centro (Articulo
21.2 de la citada Ley).

* Obligacion de contribuir a los gastos de conservacién y mantenimiento en
los términos previstos en el articulo 21.3 de la Ley)

» Sujecion al régimen de autorizaciones de la entidad gestora del centro,

segun el Articulo 21.4 de la citada Ley.

ZONAS DOTACIONALES

Las Zonas Dotacionales Publicas de caracter demanial del Sector 1 El
Fresno, excluyendo la red viaria territorial y estructurante, abarcan un total de
68.217 m2, lo que supone un 17% del total de la superficie del ambito.

Se incluyen las manzanas siguientes:

Centro Servicios Comarcal (CSC 1y CSC 2) : Es el area funcional donde se
desarrollan los usos especificos de un Centro Administrativo y Comercial de
servicios a las empresas de la comarca, compatibles con los usos especificos de
un Centro de Servicios al Vehiculo y de un Centro del Motor. Esta integrada por las
manzanas CSC 1, situada al noroeste del Sector, y CSC 2, situada en una franja
que bordea el nordeste del ambito, con una superficie de 38.882 m2 y 29.335 m?
respectivamente.
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Condiciones de Uso.

Los usos predominantes y compatibles seran los usos especificos de un
Centro Administrativo y Comercial de servicios a las empresas; entre ellos, pueden
sefalarse los siguientes:

a) Comercio, incluyendo locales de exposicion y venta de vehiculos.

b) Oficinas.

c) Recreativos.

d) Hosteleria

e) Garaje-aparcamiento.

f) Equipamientos docentes, asistenciales, deportivos y
socioculturales y administrativos.

g) Hotelero, en todas sus categorias.

h) Suministro de carburantes.

Por otro lado, también seran usos compatibles los usos especificos de un
Centro de Servicios al Vehiculo y de un Centro del Motor; entre ellos, pueden
sefalarse los siguientes:

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

b) Talleres de reparacion de vehiculos, especializados, ITV., etc.

c) Locales de exposicion y venta de vehiculos.

d) Estacion de servicio, con los usos asociados: servicio de
carburantes, aire y aceite, venta de suministros y lubricantes, etc.

e) 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 fisicamente a
dichas actividades.

f) Servicios complementarios: restauracion, comercio asociado,
servicios financieros, seguros, comunicaciones, hosteleria de
servicio a transportistas, oficinas administrativas, gestion y
contratacion de cargas, etc.

Dentro del CAC-2 se ha ocupado una parcela que alberga un edificio de
servicios administrativos y de oficinas. De esta forma se ofrece la posibilidad del
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reunir en un mismo espacio a las empresas del sector logistico y de la Comunidad
Portuaria, generando importantes sinergias.

Los coeficientes de edificabilidad, asi como las condiciones de la edificacion
son los aprobados en el correspondiente instrumento urbanistico.

Dado el caracter demanial de estos suelos la entidad gestora del centro
decidira la forma de comercializacion mas adecuada dentro del marco juridico
vigente.

ZONAS PATRIMONIALES

Las zonas de caracter patrimonial las constituyen las parcelas logisticas, de
titularidad publica o privada, cuya promocion, disposicion y explotacion se regira
por el derecho publico o privado. Los titulares de estos suelos podran implantar,
una vez autorizados, recintos fiscales aduaneros.

Se incluyen las manzanas siguientes:

- Parque de Logistica y Transformacion . En estos espacios se realizan
actividades relativas al transporte, la logistica y la distribucion de
mercancias de un determinado sector, combinadas con actividades
logisticas de valor afadido, embalaje, etiquetado, personalizacion de
pedidos, etc.. y actividades de transformacion ligera no contaminantes. Esta
integrada por tres manzanas, PLT-1, PLT-2 y PLT-3, con una superficie total
de 94.055 m2 (47.754 m2 el PLT1, 32.340 m2 el PLT2 y 12.442 m2 el PLT3)
gue supone el 23 % del ambito.

Condiciones de Uso.

Los usos predominantes seran los correspondientes a las funciones de
logistica y distribucion, combinados con actividades productivas de baja intensidad,
entre ellos, pueden sefialarse los siguientes:

a) Almacenaje, incluyendo las actividades correspondientes al
subsistema logistico de distribucion fisica: Almacenamiento,
preparacion de pedidos, embalaje, transporte, manutencion, etc.
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b) Oficinas propias de empresas.

Por otro lado, también seran usos compatibles los usos que a continuacion
se detallan:

a) Actividades correspondientes al subsistema logistico de produccion:
montaje de componentes, pintura, acabado, personalizacion de
pedidos, y en general, cualquier actividad de valor afiadido sobre la
mercancia.

b) Actividades industriales ligeras con procesos de transformacion no
contaminantes, siempre que incluyan actividades relacionadas con el
transporte y la logistica asociada a dicha actividad.

c) Aparcamiento de Vehiculos Pesados de uso particular, con los
servicios  correspondientes:  vestuarios, oficinas, taquillas,
autolavados, talleres adjuntos, basculas, etc.

Estos usos y actividades de las manzanas PLT podran desarrollarse en
régimen de recinto fiscal conforme a la legislacion vigente en la materia.

Las naves logisticas se construiran segun los criterios de edificabilidad de
cada parcela aprobados en el correspondiente instrumento urbanistico,
conservando en cualquier caso las distancias minimas a los viales que permitan
una adecuada funcionalidad de las tareas logisticas.

En las parcelas asignadas a las diferentes naves logisticas se estableceran
las plazas de aparcamiento, tanto de vehiculos pesados como ligeros, comerciales
0 no, en funcién de las necesidades operativas de los distintos usuarios y de las
dotaciones previstas en el en el correspondiente instrumento urbanistico.

En funcidon de las circunstancias del mercado, y teniendo en cuenta el
caracter patrimonial de estos suelos, la entidad promotora decidira la forma de
comercializacion mas adecuada, podra construir y alquilar instalaciones logisticas,
vender parcelas urbanizadas o ceder derechos de superficie.

ESPACIOS LIBRES

Se han dispuesto un total de 42.422 m2 de zonas verdes, lo cual supone el
10% del la superficie bruta del ambito, de acuerdo con la reserva minima
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establecida en la Ley 5/2001. A esto hay que afadir la superficie correspondiente al
Sistema General de Espacios Libres que esta dentro del sector, con una superficie
de 96.808 m2. En total, un 34% del ambito del sector destinado a albergar espacios
libres. Su distribucion responde a un criterio de servir del colchén entre las
actividades propias del Area Logistica y el margen del rio Palmones. También se
ha dispuesto una banda de zona verde en la zona central del sector. Todo ello
redunda en la calidad ambiental y la cualificacion de este espacio productivo.

6.1.6 Resumen de Superficies del Sector 1 El Fresno

Esta distribucion cumple con las estipulaciones establecidas en el articulo
16.3 de la Ley por la que se regulan las Areas de Transporte de Mercancias en la
Comunidad Auténoma de Andalucia, en el que se fijan las reservas minimas para
zonas verdes y zonas dotacionales.

SECTOR 1- EL FRESNO

Uso | SUPERFICIE m?) | %
ZONAS PATRIMONIALES
Logistica y Transform acién| 90.536 | 22%
ZONAS DOTACIONALES
Centro de Servicios Comarcal| 68.217 | 17%
ESPACIOS LIBRES
Zonas Verdes 42.422 10%
VIARIO 25.130 6%
INSTALACIONES TECNICAS 11.298 3%
SISTEMAS GENERALES DEL SECTOR 173.285 42%
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 410.888 100%
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6.2  SECTOR 2: GUADARRANQUE (SAN ROQUE)
6.2.1 Caracteristicas y Localizacion

Se trata de una zona predominantemente llana conocida como Los
Chaparrales en la vega del rio Guadarranque, con una superficie aproximada de
120 hectareas. Est4 situada a pie de la via férrea de la linea Algeciras-Bobadilla, al
este de la terminal de contenedores de San Roque. Su limite sur la carretera CA-
5121, el este es una linea quebrada que discurre entre la via férrea y el canal de la
Cuenca Mediterranea Andaluza que existe en la zona y su limite norte es el limite
del término municipal de San Roque.

Se trata de una superficie predominantemente llana cuyas pendientes
aumentan segun nos alejamos paralelamente a las vias del tren.

6.2.2 Accesos

La accesibilidad a los terrenos del Segundo Sector del Area Logistica se
resuelve a través de la denominada variante de Miraflores, la carretera A-405,
Gaucin-San Roque, que tiene su origen en el enlace situado en el Km.117 de la
autovia N-340.

Esta carretera, ejecutada en | marco del anterior Plan Director de
Infraestructuras de Andalucia, da acceso al area industrial central de la bahia, y se
desarrolla hacia el norte hasta enlazar con la A-369 en el término municipal de
Castellar. El tramo sur, que conecta la N-340 con la CA-5152, resuelve el acceso
directo al Area Logistica.

A futuro el Plan de Ordenacion del Territorio de la Comarca del Campo de
Gibraltar (probado por Decreto 370/2011, de 20 de diciembre, BOJA n° 54 de 19 de
marzo de 2012) propone también la variante norte de la aglomeracion de la bahia
(conexion de las autovias A-381 y N-340), que se contempla como una actuacion
esencial para mejorar la comunicacion entre los distintos nucleos del Area
Logistica, asi como desde esta hacia otras zonas pensisulares.

Este proyecto permitira mejorar sensiblemente la distribucion de traficos
actual en la aglomeracion de la bahia y la configuracion ambiental de esta,
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mediante la canalizacion de los traficos pesados y de transito por el exterior y
facilitar el acceso al eje de actividades productivas del Guadarranque.

Por otra parte, se prevé la mejora y ampliacion de la carretera provincial CA-
5121 en el tramo comprendido entre la A-369 y el acceso principal a la Zona de
Actividades Logisticas, que actuard como eje de conexién entre las areas de
actividad situada a ambos méargenes del rio Guadarranque.

6.2.3 Ordenacién e implantacion.

El Sector de San Roque constituye la gran oferta de suelo de la Comarca a
corto y medio plazo para el desarrollo de un Complejo de Actividades Logisticas y
Econdmicas estratégicas “de segunda linea”.

Ocupa un lugar central en la Aglomeracion de la Bahia, equidistante de las
terminales portuarias de Algeciras y Campamento. Tiene conexion directa con las
terminales portuarias privadas y con el complejo industrial implantado en el fondo
de la Bahia. La intermodalidad y conexion ferroviaria esta garantizada desde la
fase inicial.

La superficie de suelo disponible hace de este Sector la ubicacion ideal para
las actividades logisticas mas extensivas 0 que mayor consumo de suelo
demandan.

La red viaria interior esta constituida por una malla reticular con dos ejes de
distribucion Norte-Sur con cierre perimetral, que se extiende a lo largo de todos los
terrenos conectando las grandes supermanzanas en que se ha ordenado el centro,
y una segunda direccion ortogonal a la anterior que resuelve el acceso a la zona
intermodal ZI y el acceso a las parcelas.

El eje principal (Norte-Sur) tiene su origen en la CA-5121. Se plantea como
una via de doble calzada y dos carriles por sentido, entre las glorietas que articulan
la red viaria, con una mediana amplia y dos bandas ajardinadas que sirvan a la vez
de corredores para los sistemas basicos de infraestructuras.

El resto del viario interior es de un carril por sentido, respetando sobre todo
las condiciones de accesibilidad de vehiculos pesados, acceso a los muelles de
carga, radios de maniobra, areas de aparcamiento y pendientes.
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La ordenacidén propuesta para este sector, permite cubrir funcionalmente
todas las necesidades de la demanda identificada a corto y medio plazo,
basandose en un esquema flexible de parcelas de grandes dimensiones. Se
estructura entorno a tres areas funcionales basicas que definen un total de ocho
grandes supermanzanas o Parques de Actividad articuladas por el sistema viario
principal y los espacios verdes.

La ordenacion del presente plan funcional responde a un criterio funcional, no
de ordenacion espacial. Aunque se ha recogido la ordenaciéon definida en el Plan
Especial de Interés Supramunicipal del Sector 002-ES-CTM, vigente en el
momento de la redaccién, y la ejecutada en el Proyecto de Urbanizacién de la 12
Fase, se ha de entender que el Plan Funcional lo que establece son los usos y las
funciones, no la distribuciéon exacta ni el tamafio preciso, aspectos estos que
podran evolucionar segun se vaya desarrollando todo el ambito.

Por lo tanto, manteniendo los usos previstos y la orientacion funcional en su
conjunto sera posible reordenar su distribucion espacial sin necesidad de modificar
este Plan Funcional.

La siguiente tabla y el esquema adjunto recogen la asignacion de superficies
por usos:

SECTOR 2- San Roque
Uso | SUPERFICIE (m?) | %
LOGISTICA Y TRANSFORMACION (PLT) 557.051 46,46%
PLT1A 54.470 4,54%
PLT1B 54.914 4,58%
PLT1C 59.695 4,98%
PLT2 104.101 8,68%
PLT3 88.857 7,41%
PLT 4 195.014 16,26%
CENTRO INTEGRADO DE SERVICIOS (CIS) 190.380 15,88%
CIS-CTTI 190.380 15,88%
TERMINAL INTERMODAL (Z.1) 132.086 11,02%
ESPACIOS LIBRES 214.300 17,87%
VIARIO 100.123 8,35%
INSTALACIONES TECNICAS 5.091 0,42%
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 1.199.036 100,00%
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6.2.4 Plan de Utilizacién de Espacios del Sector 2, San Roque

En este apartado se define el Plan de Utilizacion de los Espacios
comprendidos en el Sector 2 San Roque, integrado en el Area Logistica de Interés
Autondmico Bahia de Algeciras.

De forma analoga a lo expuesto en el Plan de Utilizacion de Espacios del
Sector 1, tienen la consideracién de dominio publico de la Junta de Andalucia,
adscrito funcionalmente al Sector 2 del Area Logistica Bahia de Algeciras, los
siguientes suelos:

* Lared viaria interior del Sector

* Los espacios libres, excluidos los citados viarios. Con una superficie minima
del 10 % (Articulo 16.3 de la Ley 5/2001)

 La zona dotacional para la implantacion de servicios a las empresas y
usuarios del sector del transporte, con una superficie minima del 15 % de la
superficie total (Articulo 8.3 de la Ley 5/2001).

El resto de los suelos tienen la condicion de patrimoniales con las limitaciones
al derecho de la propiedad que se derivan de la Ley 5/2001; destacando las
siguientes:

» Vinculacion a las previsiones del presente Plan Funcional

* Vinculacion al Reglamento del Régimen Interior y de Servicio que se
aprueben por la Entidad Publica que asuma la gestion del centro (Articulo
21.2 de la citada Ley).

* Obligacion de contribuir a los gastos de conservacion y mantenimiento en
los términos previstos en el articulo 21.3 de la Ley)

e Sujecion al régimen de autorizaciones de la entidad gestora del centro,

segun el Articulo 21.4 de la citada Ley
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ZONAS DOTACIONALES

Las Zonas Dotacionales Publicas de caracter demanial del Sector 2 San
Roque, excluyendo la red viaria territorial y estructurante, abarcan un total de
190.380 m?, lo que supone un 15,9% del total de la superficie del ambito.

Se incluyen las manzanas siguientes:

Centro Integrado de Servicios v Centro de Transito Internacional : Es el
area funcional donde se concentran servicios a empresas, personas y vehiculos en
general y otros servicios especializados para las empresas del sector del transporte
de mercancias por carretera, los transportistas y sus vehiculos. Esta integrada por
el Parque de Actividad C.I.S-C.L.T.l con una superficie inicialmente prevista de
190.380 m?, pero modificable segun las condiciones de desarrollo.

Condiciones de Uso.

Los usos predominantes seran los usos especificos de un Centro de Servicios

y de Transito de Vehiculos, actividades complementarias a las desarrolladas en el
area del Parque de Logistica y Transformacion; entre ellos, pueden sefalarse los
siguientes:

a) Consolidacion y fragmentacion de cargas

b) Comercio, incluyendo locales de exposicion y venta de vehiculos.

c) Oficinas.

d) Actividades ligadas al transporte por carretera.

e) Hoteleroy de atencion a la flota y los transportistas.

f)  Restauracion

g) Actividades industriales de empaquetamiento o0 pequeiias

transformaciones.
h) Servicios tecnoldgicos

Por otro lado, también seran usos compatibles los usos especificos de un
Centro de Servicios al Vehiculo y de un Centro del Motor; entre ellos, pueden
sefalarse los siguientes:

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

b) Talleres de reparacion de vehiculos especializados, ITV., etc.

c) Deportivo singular e instalaciones recreativas
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d) Estacion de servicio, con los usos asociados: suministro de
carburantes, aire y aceite, venta de suministros y lubricantes, etc.

e) Servicios complementarios: restauracion, comercio asociado,
hosteleria de servicio a transportistas, oficinas administrativas,
etc.

f)  Edificios e instalaciones para infraestructuras del centro

g) Uso de vivienda destinado al personal de guardia y vigilancia.

Zona _Intermodal:  Es el area funcional especializada en la logistica
vinculada al transporte intermodal ferrocarril-carretera, con posibilidad de albergar
instalaciones con acceso ferroviario directo. Esta integrada por el Parque de
Actividad Z.I. de 132.086 m=.

Condiciones de Uso.

Los usos predominantes seran los usos especificos de una terminal
ferroviaria de mercancias y sus instalaciones propias anejas, asi como de espacios
logisticos y productivos asociados con necesidad de contar con acceso ferroviario
directo, y que por consiguiente no pueden localizarse en los Parques de Logistica y
Transformacion, entre ellos, pueden sefialarse los siguientes:

a) Instalaciones para el intercambio modal ferrocarril-carretera.

b) Edificio de oficinas para su gestion y control.

c) Uso de vivienda destinado al personal de guardia y vigilancia.

d) Almacenaje, asociado al transporte intermodal, incluyendo las
actividades correspondientes al subsistema logistico tales como
preparacion de pedidos, embalaje, manutencién, transporte, etc.

e) Estacionamiento de vehiculos pesados con los servicios
correspondientes: vestuarios, oficinas, autolavados, talleres adjuntos,
bésculas, etc.

f) Espacios para el depésito de unidades de transporte intermodal
(UTIS), incluyendo talleres de reparacion y mantenimiento.

g) Garajes y zonas de aparcamientos para los vehiculos ligeros de la
empresa.

También serdn usos compatibles los usos siguientes:
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a) Realizacién de procesos finales, ensamblaje, montaje de elementos
finales, acabados, pintura, etiquetado, presentacion y en general
todas aquellas actividades referidas a la comercializacion, transporte
y distribucion del producto.

b) Actividades industriales ligeras con procesos de transformacion no
contaminantes, siempre que requieran contar con acceso ferroviario
directo y que incluyan actividades relacionadas con el transporte y la
logistica asociada a dicha actividad.

ZONAS PATRIMONIALES

Las zonas de caracter patrimonial las constituyen las parcelas logisticas, de
titularidad publica o privada, cuya promocion, disposicion y explotacion se regira
por el derecho publico o privado.

Se incluyen las manzanas siguientes:

Parque de Logistica y Transformacién ___: Es el area especializada en las
funciones de logistica y distribucion, combinada con actividades productivas de
baja intensidad. Esté integrada por cuatro Parques de Actividad, PLT-1 (que su vez
se divide en PLT-1 A, PLT-1 By PLT-1 C), PLT-2, PLT-3 y PLT-4. Tanto el nUmero
de parques de actividades, como su tamafio y localizacion son orientativos,
pudiendo variarse todos esos aspectos sin necesidad de modificar este Plan
Funcional.

Condiciones de Uso.

Los usos predominantes seran los correspondientes a las funciones de
logistica y distribucion, combinados con actividades productivas de baja intensidad,
entre ellos, pueden sefialarse los siguientes:

a) Realizacién de procesos finales, ensamblaje, montaje de elementos
finales, acabados, pintura, embalajes, etiquetado, presentacion y en
general todas aquellas actividades referidas a la comercializacion,
embalaje, transporte y distribucion del producto.

b) Almacenaje, incluyendo las actividades correspondientes al
subsistema logistico tales como embalaje, manutencién, transporte,
etc. Se incluye en este grupo el comercio de mayoristas y los
depdsitos de almacenaje en general.
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c)

Funciones de transporte y distribucion de mercancias y de productos

en general, vinculados a la fragmentacion y agregacion de cargas y
su distribucion. Se contempla también la posible instalacion de las

bases de empresas de transporte de viajeros.

d) Actividades productivas de baja intensidad, asimilables a las

categorias 6 y 7 del uso industrial del PGOU de San Roque.

e) Oficinas propias de empresas.
Por otro lado, también seran usos compatibles los usos que a continuacion

se detallan:
a)

b)

d)

f)
g)

h)

)

k)

Actividades industriales correspondientes a la categoria 5 del uso
industrial, Unicamente si se implantan en el PLT-2 y siempre que no
representen mas del 10% de la edificabilidad maxima permitida para
el conjunto del sector por el PGOU.

Servicios tecnolégicos

Servicios a la produccion, que incluyen los centros de inspeccion,
control y certificacion, centros de test y ensayos, centros de
acondicionamiento y embalaje de productos, servicios de ingenieria
industrial y consejos en ingenieria y otros servicios técnicos ligados a
la produccién o construccion.

Servicios informaticos.

Servicios de comunicacién, como servicios de prensa y bases de
datos, correo, mensajerias Yy servicios avanzados de
telecomunicaciones.

Investigacion y desarrollo. Centros de investigacion y primeras fases
del desarrollo de un producto.

Servicios a las actividades comerciales, que incluyen publicidad,
estudios de mercado, promocion, marketing, ayuda a la exportacion.
Aparcamiento de turismos del personal de la empresa

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

Uso de vivienda para parcelas superiores a 6.000 m?, destinado al
personal de guardia y vigilancia.

Centros de transformacion, instalaciones de depuracién de aguas y
otras instalaciones destinadas a las infraestructuras del centro
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La promocién de estos suelos, su urbanizacién y su posible comercializacion
se determinara en funcién de las fases de urbanizacién, que se han previsto, segun
la demanda del mercado.

Las naves logisticas se construiran segun los criterios de edificabilidad de
cada parcela aprobados en el correspondiente instrumento urbanistico,
conservando en cualquier caso las distancias minimas a los viales que permitan
una adecuada funcionalidad de las tareas logisticas.

En las parcelas asignadas a las diferentes naves logisticas se estableceran
las plazas de aparcamiento, tanto de vehiculos pesados como ligeros, comerciales
0 no, en funcién de las necesidades operativas de los distintos usuarios y de las
dotaciones previstas en el en el correspondiente instrumento urbanistico.

En funcidon de las circunstancias del mercado, y teniendo en cuenta el
caracter patrimonial de estos suelos, la entidad promotora decidira la forma de
comercializacion mas adecuada, podra construir y alquilar instalaciones logisticas,
vender parcelas urbanizadas o ceder derechos de superficie.

ESPACIOS LIBRES

Se han dispuesto un total de 214.300 m? de zonas verdes, lo cual supone el
17,9 % de la superficie bruta del ambito. Su distribucidén responde a un criterio de
servir del colchén entre las actividades propias del Area Logistica y el entorno
circundante. También se ha dispuesto una banda de zona verde en la zona central
del sector, que corresponde con una zona de drenaje deficiente que mantiene unas
ciertas condiciones de vegetacion de ribera.

Igualmente en el extremo sur se localiza la Cafiada Real de Manilva, que
ocupa una parte del sector y que se conserva con las condiciones propias de una
via pecuaria del rango correspondiente.

6.2.5 Resumen de Superficies del Sector 2 San Roque

Esta distribucion cumple con las estipulaciones establecidas en el articulo
16.3 de la Ley por la que se regulan las Areas de Transporte de Mercancias en la
Comunidad Autonoma de Andalucia, en el que se fijan las reservas minimas para
zonas verdes y zonas dotacionales.
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SECTOR 2- SAN ROQUE

Uso | SUPERFICIE m?) | %
ZONAS PATRIMONIALES
Logistica y Transform acién| 557.051 | 46%
ZONAS DOTACIONALES
Centro Integrado de Servicios| 190.380 | 16%
Zona Intermodal 132.086
ESPACIOS LIBRES
Zonas Verdes 214.300 18%
VIARIO 100.123 8%
INSTALACIONES TECNICAS 5.091 0%
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 1.199.036 100%

6.3  SECTORES 3 Y 4: GUADARRANQUE (LOS BARRIOS)

Los Sectores Funcionales de “El Cafiuelo” y “Cortijo Grande-Villegas”
constituyen la gran reserva de suelo de la Comarca para el desarrollo a largo plazo
de Actividades Logisticas y Econdmicas, con capacidad para responder a la
demanda futura en funcién de como evolucione en los proximos afos.

La indefinicion que existen en el momento de redaccién del presente
documento en relacibn con la ejecucion de las infraestructuras territoriales
necesarias para el desarrollo de estos dos sectores del Area Logistica, asi como
sus condicionantes y afecciones, no hacen posible recoger una ordenacion
detallada para estos dos sectores, y de hacerlo, seria meramente indicativa. Su
definicion debera acometerse en el momento de su promocién efectiva, una vez
haya madurado el proyecto de las infraestructuras previstas, y en funcion de las
necesidades de la demanda y de los resultados obtenidos tras el desarrollo de los
dos primeros sectores del Area Logistica.

Ello no debe ser impedimento para que llegado el momento pueda
acometerse el desarrollo de estos dos sectores sin necesidad de modificar el
presente Plan Funcional, pues si se recoge el Plan de Utilizacién de los espacios
qgue integran los dos sectores, que, segun el articulo 12.2 de la Ley 5/2001 es
determinante.

El instrumento de desarrollo de los Sectores 3 y 4 del Area Logistica, por
consiguiente, definira la ordenacién que respetando los condicionantes fisicos y
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afecciones sectoriales del ambito mejor se adapte a las necesidades funcionales de
la demanda, y debera integrar los usos y las superficies vinculantes del presente
Plan Funcional.

6.3.1 Caracteristicas y Localizacion

Se trata de zonas predominantemente llanas situadas en la vega del rio
Guadarranque, con una superficie aproximada total entre ambos sectores de 132
hectareas. Est4 organizada en dos sectores uno al sur del trazado previsto en el
POT para la futura variante de la autovia A-7 y otro al norte. ElI Sector 3,
denominado El Cafiuelo, que tiene una superficie de 70 hectareas es el que esta
situado al sur de la citada variante, mientras que el denominado Cortijo Grande
(Sector 4) es el que se localiza al norte de la futura autovia.

En ambos casos se trata de superficies predominantemente llanas cuyas
pendientes aumentan segun nos alejamos del cauce del rio.

La disposicion separada de los sectores 3 y 4, es decir careciendo de
continuidad espacial debe entenderse como meramente orientativa. Se ha optado
por presentarla de esta forma para prever que entre ambos sectores se sitle una
zona de reserva de suelo para la construccion de la futura variante de la
aglomeracion urbana de la Bahia. Una vez realizada esta autovia, se deberan
ajustar dichos ambitos de tal forma que no se creen bolsas de suelo vacantes o
ajenas a la gestion y desarrollo del Area Logistica Bahia de Algeciras.

6.3.2 Accesos

Como se ha indicado antes, estos sectores constituyen las reservas de
espacio para garantizar el desarrollo futuro del Area Logistica, por lo que los
accesos previstos se han planteado a nivel indicativo, pero asegurando que cuando
se desarrollen dicha accesibilidad esté garantizada.

A medio plazo el PGOU prevé dentro de la Red viaria de primer nivel un
viario de conexion de Los Timbales con el Area Logistica (PGOU. Sistemas
Generales. Red de primer Nivel. Conexiones internucleos. Propuesta B5), que
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conectara el acceso principal del Sector 4 Cortijo Grande-Villegas y del Sector 3 “El
Cafiuelo.

La actual A-369, tras la realizaciéon de los Viarios de Acceso (Este/Oeste)
quedaria como viario local-comarcal interior del complejo. Seria conveniente la
realizacion de una glorieta futura en la conexion con el Eje de Interconexion.

La futura Variante Norte de la aglomeracion de la bahia que propone el POT
(conexion de las autovias A-381 y N-340) constituye igualmente un elemento
basico de articulacion de las diferentes zonas entre si como elemento de
comunicacion esencial con el resto de la red de transportes. Esta via permitira
mejorar sensiblemente la distribucion de traficos actual en la aglomeracion de la
bahia y la conexion entre los sectores 2,3 y 4 del Area Logistica y la A-381, que
permite a su vez la conexion con el Sector 1 de “El Fresno”.

6.3.3 Ordenacion e implantacion.

La ordenacion de estos sectores, cuando se aborde mediante los
instrumentos de desarrollo necesarios, se realizara con el mismo criterio de
flexibilidad, definiendo parcelas de grandes dimensiones articuladas por el sistema
viario principal y los espacios verdes.

Los ejes viarios principales que conecten con los accesos seran de doble
calzada y el resto del viario interior un carril por sentido, respetando sobre todo las
condiciones de accesibilidad de vehiculos pesados, acceso a los muelles de carga,
radios de maniobra, areas de aparcamiento y pendientes.

Esta condicion es especialmente significativa en lo referido a las pendientes
del viario, que deberan disefiarse de acuerdo con las especificaciones propias de la
operativa logistica y que solo en casos debidamente justificados podran superar el
1%, siendo recomendable mantenerse en el 0,5 %.

Plan Funcional del Area Logistica de Interés Autoné6  mico Bahia de Algeciras. Septiembre 2014 60



Agencia Publica de Puertos de Andalucia
JUNTR DE WDRLUCIA CONSEJERIA DE FOMENTO Y VIVIENDA

6.3.4 Plan de Utilizacion de Espacios del Sector 3 “El Cafiuelo” y
Sector 4 “Cortijo Grande-Villegas

En este apartado se define el Plan de Utilizacion de los Espacios
comprendidos en los sectores 3 y 4, integrados en el Area Logistica de Interés
Autonomico Bahia de Algeciras.

De forma analoga a lo expuesto en el Plan de Utilizacién de Espacios de los
sectores anteriores, tendran la consideracion de dominio publico de la Junta de
Andalucia, adscrito funcionalmente a los sectores 3 y 4 del Area Logistica Bahia de
Algeciras, los siguientes suelos:

* Lared viaria interior del Sector

» Los espacios libres, excluidos los citados viarios. Con una superficie minima
del 10 % (Articulo 16.3 de la Ley 5/2001)

 La zona dotacional para la implantacion de servicios a las empresas y
usuarios del sector del transporte, con una superficie minima del 15 % de la
superficie total (Articulo 8.3 de la Ley 5/2001).

El resto de los suelos tendran la condicion de patrimoniales con las
limitaciones al derecho de la propiedad que se derivan de la Ley 5/2001;
destacando las siguientes:

* Vinculacion a las previsiones del presente Plan Funcional

* Vinculacion al Reglamento del Régimen Interior y de Servicio que se
aprueben por la Entidad Publica que asuma la gestién del centro (Articulo
21.2 de la citada Ley).

* Obligacion de contribuir a los gastos de conservacién y mantenimiento en
los términos previstos en el articulo 21.3 de la Ley)

* Sujecion al régimen de autorizaciones de la entidad gestora del centro,
segun el Articulo 21.4 de la citada Ley
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ZONAS DOTACIONALES

Las Zonas Dotacionales Publicas de caracter demanial de los Sectores 3y 4,
excluyendo la red viaria territorial y estructurante, abarcaran como minimo el 15%
del total de la superficie de cada ambito.

Incluiran la siguiente area funcional:

Centro Integrado de Servicios (CIS) : Es el area funcional donde se
desarrollaran los usos especificos de un Centro Administrativo y Comercial de
servicios a las empresas de la comarca, compatibles con los usos especificos de
un Centro de Servicios al Vehiculo y de un Centro del Motor.

Condiciones de Uso.

Los usos predominantes y compatibles seran los usos especificos de un
Centro Administrativo y Comercial de servicios a las empresas; entre ellos, pueden
sefalarse los siguientes:

a) Comercio, incluyendo locales de exposicion y venta de vehiculos.

b) Oficinas.

c) Recreativos.

d) Hosteleria

e) Garaje-aparcamiento.

f) Equipamientos docentes, asistenciales, deportivos y
socioculturales y administrativos.

g) Hotelero, en todas sus categorias.

h) Suministro de carburantes.

Por otro lado, también seran usos compatibles los usos especificos de un
Centro de Servicios al Vehiculo y de un Centro del Motor; entre ellos, pueden
sefalarse los siguientes:

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

b) Talleres de reparacion de vehiculos, especializados, ITV., etc.

c) Locales de exposicion y venta de vehiculos.
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d) Estacion de servicio, con los usos asociados: servicio de
carburantes, aire y aceite, venta de suministros y lubricantes, etc.

e) 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 fisicamente a dichas
actividades.

f) Servicios complementarios: restauracion, comercio asociado,
servicios financieros, seguros, comunicaciones, hosteleria de
servicio a transportistas, oficinas administrativas, gestion vy
contratacion de cargas, etc.

Los coeficientes de edificabilidad, asi como las condiciones de la edificacion
son los aprobados en el correspondiente instrumento urbanistico.

Dado el caracter demanial de estos suelos la entidad gestora del centro
decidird la forma de comercializacibn mas adecuada dentro del marco juridico
vigente.

ZONAS PATRIMONIALES

Las zonas de caracter patrimonial estardn constituidas por las parcelas
destinadas a usos productivos, de titularidad publica o privada, cuya promocion,
disposicion y explotacién se regira por el derecho publico o privado.

Se incluyen las manzanas siguientes:

Parque Multifuncional Logistico-Industrial ___: Es el area especializada en
actividades productivas que integran en un elevado porcentaje de sus procesos
funciones de logistica y distribucidon. Los usos industriales previstos en estas
parcelas, que impliquen la transformacion de productos, no podran ocupar mas del
50% de la superficie ni mas del 40% de la edificacion, debiendo dedicar el resto de
las superficies 0 instalaciones a actividades relacionadas con el transporte y la
logistica asociada a la actividad industrial.

Condiciones de Uso.
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Los usos predominantes seran los correspondientes a actividades
productivas no contaminantes, combinadas con funciones de logistica y
distribucion, entre ellos, pueden sefalarse los siguientes:

a) Actividades industriales con procesos de transformacibn no
contaminantes, siempre que incluyan actividades relacionadas con el
transporte y la logistica asociada a dicha actividad.

b) Actividades correspondientes al subsistema logistico de produccion:
montaje de componentes, pintura, acabado, personalizacion de
pedidos, y en general, cualquier actividad de valor afiadido sobre la
mercancia.

Por otro lado, también seran usos compatibles los usos que a continuacion
se detallan:

a) Almacenaje, incluyendo las actividades correspondientes al subsistema
logistico de distribucion fisica: Almacenamiento, preparacion de pedidos,
embalaje, transporte, manutencion, etc.

b) Oficinas propias de empresas.

c) Aparcamiento de Vehiculos Pesados de uso patrticular, con los servicios
correspondientes: vestuarios, oficinas, taquillas, autolavados, talleres
adjuntos, basculas, etc.

La promocién de estos suelos, su urbanizacién y su posible comercializacion
se determinara en funcion de la demanda del mercado.

Los coeficientes de edificabilidad, asi como las condiciones de la edificacion
son los aprobados en el correspondiente instrumento urbanistico.

En funcion de las circunstancias del mercado, y teniendo en cuenta el
caracter patrimonial de estos suelos, la entidad promotora decidira la forma de
comercializacion mas adecuada, podra construir y alquilar instalaciones logisticas,
vender parcelas urbanizadas o ceder derechos de superficie.
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ESPACIOS LIBRES

Los Espacios Libres ocuparan como minimo un 10% de la superficie de cada
sector. Su distribucion respondera al criterio de servir a la integracion paisajistica
del Area Logistica el entorno circundante.

6.3.5 Resumen de Superficies de los Sectores 3y 4

La distribucion de superficies que definan finalmente el instrumento de
desarrollo de cada uno de los sectores cumplira con las estipulaciones establecidas
en el articulo 16.3 de la Ley por la que se regulan las Areas de Transporte de
Mercancias en la Comunidad Autonoma de Andalucia, en el que se fijan las
reservas minimas para zonas verdes y zonas dotacionales.

Las siguientes distribuciones de superficie son meramente orientativas:

SECTOR 3 "EL CANUELO"

Uso | SUPERFICIE (m?) | %
ZONAS PATRIMONIALES
Parque Multifuncional Logl’stico-lndustrial| 302.376 | 43%
ZONAS DOTACIONALES
Centro Integrado de Servicios| 105.661 | 15%
ESPACIOS LIBRES
Zonas Verdes 171.901 25%
VIARIO 113.475 16%
INSTALACIONES TECNICAS 7.500 1%
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 700.913 100%

SECTOR 4 "CORTIJO GRANDE-VILLEGAS"

Uso | SUPERFICIE m?) | %
ZONAS PATRIMONIALES
Parque Multifuncional Logl’stico-lndustrial| 362.601 | 59%
ZONAS DOTACIONALES
Centro Integrado de Servicios| 92.796 | 15%
ESPACIOS LIBRES
Zonas Verdes 95.500 15%
VIARIO 60.244 10%
INSTALACIONES TECNICAS 7.500 1%
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 618.641 100%
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6.4 AREA LOGISTICA BAHIA DE ALGECIRAS: RESUMEN DE SUPERFICIES

SECTOR 1- EL FRESNO
uso | SUPERFICIEm? | %
ZONAS PATRIMONIALES
Logistica yTransformacién| 90.536 | 22%
ZONAS DOTACIONALES
Centro de Servicios Com arcal| 68.217 | 17%
ESPACIOS LIBRES
Zonas Verdes 42.422 10%
VIARIO 25.130 6%
INSTALACIONES TECNICAS 11.298 3%
SISTEMAS GENERALES DEL SECTOR 173.285 42%
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 410.888 100%
SECTOR 2- SAN ROQUE
Uso | superriciEm?) | %
ZONAS PATRIMONIALES
Logistica y Transformacion| 557.051 | 46%
ZONAS DOTACIONALES
Centro Integrado de Servicios 190.380 16%
Zona Intermodal 132.086
ESPACIOS LIBRES
Zonas Verdes 214.300 18%
VIARIO 100.123 8%
INSTALACIONES TECNICAS 5.091 0%
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 1.199.036 100%
SECTOR 3 "EL CANUELO"
Uso | superFiciEm? | %
ZONAS PATRIMONIALES
Parque Multifuncional Logistico-lndustrial| 302.376 | 43%
ZONAS DOTACIONALES
Centro Integrado de Servicios| 105.661 | 15%
ESPACIOS LIBRES
Zonas Verdes 171.901 25%
VIARIO 113.475 16%
INSTALACIONES TECNICAS 7.500 1%
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 700.913 100%
SECTOR 4 "CORTIJO GRANDE-VILLEGAS"
uso | SUPERFICIEm? | %
ZONAS PATRIMONIALES
Parque Multifuncional Logistico-lndustrial| 362.601 | 59%
ZONAS DOTACIONALES
Centro Integrado de Servicios| 92.796 | 15%
ESPACIOS LIBRES
Zonas Verdes 95.500 15%
VIARIO 60.244 10%
INSTALACIONES TECNICAS 7.500 1%
SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR 618.641 100%
AL AREA LOGISTICA BAHIA DE ALGECIRAS
uso SUPERFICIE (m2) %
ZONAS PATRIMONIALES
Parques Logisticos y Multifuncionales [ 1.312.564 [ 45%
ZONAS DOTACIONALES
Centros de Senicios 457.054 16%
Zona Intermodal 132.086 5%
ESPACIOS LIBRES
Zonas Verdes 524.123 18%
VIARIO 298.972 10%
INSTALACIONES TECNICAS 31.389 1%
SISTEMAS GENERALES DEL SECTOR 173.285 6%
SUPERFICIE TOTAL AREA LOGISTICA 2.929.473 100%
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7 PROGRAMACION DE LA ACTUACION.

El desarrollo del centro varia segun los sectores y las diferentes fases
previstas para su desarrollo. Se ha previsto inicialmente un desarrollo en tres fases,
debido a una serie de factores. Por un lado la necesidad de urbanizar las distintas
zonas del centro para disponer de unas existencias de suelo que se puedan
comercializar con agilidad, en funcion de cémo evolucione la demanda, y por otro
lado, el volumen de inversion inicial necesario para acometer una urbanizacion
completa.

7.1 DESARROLLO PREVISTO

Los hitos previstos en el desarrollo del centro condicionan los ritmos de
financiacion y de obtencién de resultados que aseguraran su viabilidad, pero en
cualquier caso estan sujetos a la demanda de este tipo de instalaciones.

PLAZO
HORIZONTE ESTIMATIVO OBJETIVOS

Sector 1: Consolidacién del sector,
ya ejecutado, comercializando la
totalidad del suelo disponible

CORTO

PLAZO 2014-2016

Sector 2: Consolidacion de la 12
Fase ejecutada, comercializando la
totalidad del suelo logistico
disponible

Sector 2: Lanzamiento y ejecucién
de la 22 Fase, iniciando Ila
comercializacion. Desarrollo y
2016-2020 consolidacion de la Zona Intermodal

MEDIO
PLAZO

Sector 3: Lanzamiento e inicio de
obras de urbanizacion

Sector 3: Consolidacion del sector, y
comercializacion del suelo disponible

LARGO

PLAZO 2020 en adelante

Sector 4: Lanzamiento y ejecucion.
Inicio de comercializacion.

En el cuadro anterior se presenta un cuadro de desarrollo previsto
inicialmente en el horizonte 2014-2020, pero, teniendo en cuanta el largo periodo
de desarrollo de esta actuacién, sera necesario adaptar a la demanda la oferta de
suelos e instalaciones con especial hincapié en la flexibilidad del disefio.
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7.2 FASES DE COMERCIALIZACION .

La comercializacibn se apoya en el ritmo de construccion, como
condicionante previo, aunque no determinante. De este modo, la comercializacion
de las parcelas se ha previsto que pueda comenzar hasta 1 aflo antes de su
construccion, pero no antes, sin limitar su posibilidad de comercializacion con
posterioridad y con un periodo superior al afio.

Las fases de comercializacion, tal como se ha sefialado anteriormente, son
flexibles y se iran adaptando a la demanda.
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8 MODELO DE GESTION

Segun el Art. 21.1 de la Ley 5/2001, por la que se regulan las areas de
transporte de mercancias en la Comunidad Autonoma de Andalucia, las funciones
de direccion y gestion de las areas logisticas de interés autondmico corresponden a
la Administracion de la Comunidad Auténoma de Andalucia que las desarrollara
mediante la Agencia Publica de Puertos de Andalucia, la cual podra ejercer dichas
funciones directamente, por si misma o a través de sociedades mercantiles de ella
dependientes, asi como también indirectamente, mediante concesion o a través de
las demas técnicas previstas en la legislacion aplicable.

Asimismo, el Art. 22.3, sefiala que los terrenos dotacionales incluidos en las
areas logisticas de interés autondmico se integraran en el dominio publico de la
Comunidad Autbnoma y estaran adscritos a la Agencia Publica de Puertos, la cual
podrd, a su vez, ceder su uso a las entidades mercantiles dependientes de ellay a
Sus concesionarias.

De acuerdo con lo anterior, la gestion del Area Logistica de Interés
Autonodmico Bahia de Algeciras corresponde a la Agencia Publica de Puertos de
Andalucia. Asimismo corresponden a esta Agencia el seguimiento y control de
todas las actuaciones de promocién y desarrollo de la actuacion.

A finales del 2010 la sociedad gestora original, que en agosto del 2008
cambié su denominacion social por la de ZAL BAHIA DE ALGECIRAS S.A., se
fusiono en la nueva mercantil RED LOGISTICA DE ANDALUCIA S.A., con capital
mayoritario de la Junta de Andalucia, creada para gestionar de forma coordinada el
conjunto de areas logistica de interés autonémico.

Por consiguiente, el desarrollo efectivo de las funciones de gestion se confia
a la Sociedad Mercantil Red Logistica de Andalucia S.A., sociedad instrumental de
la Agencia Publica de Puertos.

Esta Sociedad goza de personalidad juridica propia y sus estatutos
determinan sus fines, las particularidades de su régimen organico, funcional y
financiero, y la integracion de sus 6rganos, cuya composicion responde a criterios
de representacién proporcional de las entidades asociadas, en funcién de las
aportaciones realizadas al capital social.
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9 ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

A continuacion se incluye un estudio de viabilidad econdémico-financiera para
el desarrollo de cada uno de los sectores que integra el Area Logistica Bahia de
Algeciras, realizado con el fin de asegurar que existe un retorno minimo para las
inversiones y que el Area Logistica es viable desde un punto de vista econémico y
social.

Se debe de tener en cuenta que este Plan Funcional parte con el Sector 1-El
Fresno y la primera fase del Sector 2-San Roque ya desarrollados y en explotacién,
y que por consiguiente la inversion necesaria para su desarrollo y su financiacién
guedo resuelta en afios anteriores.

El Analisis Econdmico Financiero realizado proporciona una estimacién de
los resultados relevantes a largo plazo, especificamente aporta informacién sobre
la rentabilidad resultante, el valor actual neto de los flujos econdmicos, la
financiacion necesaria y el periodo de retorno de la inversion realizada.

Para ello se realiza una estimacion de las partidas financieras vinculadas a
la generacion de flujos de caja (inversiones, precios, costes, consumos, etc.), cuyos
movimientos constituyen la base de la evaluacién econémica del proyecto y se
proyectan al futuro, evaluando el proyecto a través del método de descuento de
flujos de caja .

La tasa de descuento adecuada para el flujo de fondos del proyecto se
determina teniendo en cuenta los indicadores de mercado y la coyuntura
economica.

El indice mas recurrido para sintetizar los resultados de este analisis es la
Tasa Interna de Retorno, o Tasa Interna de Rentabil idad (TIR). Mide la
rentabilidad en términos relativos y se expresa en forma de porcentaje (%). Este
concepto de rentabilidad representa el tipo de interés compuesto que se percibe
durante la vida de la inversion por la inmovilizacién del capital invertido. En
términos puramente econdmicos interesa realizar aquellos proyectos cuya TIR sea
superior al coste de capital, pero en proyectos como el Area Logistica Bahia de
Algeciras hay que tener en cuenta ademas la rentabilidad social del proyecto y
beneficios que son dificilmente internalizables, como los efectos en la mejora del
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sistema de transportes, la cualificacion de la Comarca y su competitividad
logisticas, y en suma, en el desarrollo econémico de toda la region.

Complementariamente se utiliza el Valor Actual Neto (VAN), que
proporciona una medida de la rentabilidad en términos de unidades monetarias. El
VAN es la suma de todos los flujos futuros de fondos, considerados a valor actual y
aplicandoles un determinado tipo de descuento (tasa de actualizacion, descuento o
de retorno, que representa la rentabilidad minima o coste del capital). En términos
puramente econdmicos se realizarian los proyectos cuyo VAN sea positivo, pero
una vez mas, hay que sefialar que en el caso de proyectos estratégicos hay que
valorar este resultado con un criterio mas global.

Adicionalmente el analisis de los flujos de caja proporciona informacion
acerca de la financiacion necesaria en cada periodo, la Punta de Financiacion, y
el Periodo de Retorno , momento a partir del cual se recupera la inversion y se
obtienen flujos acumulados positivos.

El Analisis Econémico Financiero del Proyecto se ha realizado a partir de los
Flujos de Caja antes de Financiacion (Cash flow ope rativo). Los valores
resultantes reflejan la rentabilidad como si fuera financiada integramente a través
de fondos propios, es decir la Rentabilidad del Proyecto. Es por tanto el valor mas
relevante para la concepcion global de la operacion, independiente de las
subvenciones, aportaciones de capital, y el recurso al endeudamiento externo.

9.1 CRITERIOS GENERALES

Los criterios generales sobre los que se ha construido el modelo son los siguientes:

- Plazo: 25 afios. En el caso de los Sectores 1 y 2 se han considerando los
afios de inicio de las obras, 2005 y 2009 respectivamente. Para los Sectores
3 y 4, cuyo horizonte temporal esta indefinido, no se considera un afio
concreto.

- Inflacién 0,5%
- Tasa de descuento 4%
- Tipo de impuesto de sociedades 30%

- Valor de liquidacion al final del periodo de estudio: valor de las inversiones
no amortizadas al final del periodo mas el coste de suelo.
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9.2 DATOS DE PARTIDA
9.2.1 Adquisicion del suelo

Sector 1 “El Fresno”:

El suelo de este sector se adquirié en dos pagos de 3,99 M€y 3,67 M€, en
los afios 2005 y 2006, por un importe total de 7.600.000 €.

Sector 2 “San Roque”:

La totalidad del suelo de este sector se adquirié por un valor de 18,3 M€.

Sector 3 “El Cafiuelo” y Sector 4 “Cortijo Grande-Villegas™:

El coste del suelo se estimado en ambos sectores en 15 €/m2, lo que
representa 10.513.695 € y 9.279.615 € respectivamente.

9.2.2 Costes de urbanizacion

Sector 1 “El Fresno”

La urbanizacion de este sector se acometio entre los afios 2005 y 2009, por
un importe total de 10.042.000 €. Se efectuaron los siguientes pagos: 2,73M€ en
2005, 6,01M€ en 2006, y un ultimo pago de 1,68 M€ en 2009.

Sectores 2 “San Roque’:

La urbanizacién de la primera fase de este sector se acometio entre los afios
2009 y 2013 por un importe total de 23.871.484 €. El coste de urbanizacion de la 22
fase se ha estimado en base al ratio por m2 de suelo bruto, con un importe de
21.920.208 €. En total el coste de desarrollo del Sector 2 del Area Logistica
ascenderia a 45.791.692 €

Sectores 3 vy 4:

Se ha realizado una estimacién basada en ratios por m2 de suelo bruto, por
un importe de 21.027.390 € y 18.559.230 €. Los costes de urbanizacion
considerados en estos sectores incluyen:

Los gastos de construccion del viario principal. Este coste recoge la
explanacion general y la pavimentacion y servicios del viario principal incluyendo
acometidas y accesos a los Parques.
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Las zonas verdes en todos los sectores.

Los gastos derivados de afecciones exteriores: la estimacion de estas
cargas se ha llevado a cabo en base a los condicionantes establecidos en lo
referente a factores como las conexiones viarias, la instalacion de subestaciones
eléctricas, etc.

Las obras derivadas de una serie de afecciones exteriores y de otras obras
complementarias que servirian para mejorar los accesos no se han incluido en este
desarrollo, debiendo realizarse con cargo las administraciones correspondientes y
estas serian:

» Conexiones viarias con la N-340

* Mejora y adecuacion del cauce del rio Guadarranque

» Conexién entre ambos margenes del rio (mejora de la carretera provincial
CA-5121 incluyendo puente sobre el rio Guadarranque y paso sobre el
ferrocarril)

9.2.3 Gastos de explotacion

El Area Logistica Bahia de Algeciras se explota a través de la Sociedad Red
Logistica de Andalucia S.A.

Los gastos de explotacion considerados con los gastos en los que incurre
dicha Sociedad por la gestidbn, mantenimiento y conservacion de los Sectores que
integran el Area Logistica.

En el caso del Sector 1 y 2, se han considerado las previsiones reales de la
Sociedad en estos afios. Para los Sectores 3 y 4, se realiza una estimacion basada

en su superficie.

Los valores considerados se muestran en las tablas resumen.

9.2.4 Ingresos

Los precios unitarios que se han considerado para los productos a
comercializar en cada unos de los sectores el Area Logistica de Bahia de Algeciras
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se muestran a continuacion. Estos precios son meras estimaciones, y en ningun
caso vinculan a la sociedad gestora, que podra establecer los precios que
considere oportunos en funcion de las condiciones del mercado

En el caso de los derechos de superficie sobre parcelas dotacionales, se
considera un canon anual calculado sobre m2 de parcela neta.

Los pagos por concepto de comunidad se calculan sobre los metros
cuadrados ocupados.

El precio correspondiente al area de servicios al vehiculo se ha calculado
considerando que se comercializard mediante concesion conjunta del aparcamiento
y las naves de servicio que conforman el area.

Los ingresos derivados de la comunidad , se han calculado repartiendo los
gastos comunes entre los producto a comercializar dentro de cada sector del Area
Logistica.

Asi, para asumir los gastos de Conservacion y Mantenimiento de los
servicios comunes cada titular asumira una participacion en los gastos, (art. 21.3
Ley 5/2001), igual al porcentaje derivado del derecho que le asiste por su contrato
en funcion de la edificabilidad, superficie de ocupacion e intensidad de uso.

Se establece como superficie a computar, a los efectos de reparto, la siguiente:

- Zonas Dotacionales: m2 de parcela
- Parcelas Logisticas: m2 de parcela

- Zona Intermodal: m2 de ocupacién

A estos efectos, se entiende como parcela tanto la parte ocupada por las
edificaciones, como las zonas descubiertas necesarias para su actividad,
principalmente zonas de aparcamiento y maniobra.

Se repercute el 100% del coste del coste de personal. La proporcidon
estimada inicialmente es del 40% para el Sector de El Fresno y 60% Area de San
Roque. En el momento en que entren en servicio los sectores 3 y 4, se repartira
proporcionalmente a la superficie de cada sector.
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Se consideran los siguientes servicios a repercutir:

- Vigilancia

- Jardineria

- Limpieza de viales

- Mantenimiento de instalaciones, como la Depuradora

- Mantenimiento y conservacion (incluye la recogida de basuras).

- Suministros eléctricos comunes (alumbrado publico y depuradora).

9.2.5 Resumen de hipotesis consideradas

Sector 1:

INVERSIONES Y COSTES TOTALES

Medicion Precio Costes Totales

Concepto Unidad m2 Uniitario € Anuales € Costes Totales €

INVERSIONES 18.079.989
Costes de Suelo m2 413.227 18,5 7.659.989
Costes de Urbanizacion ud 1 10.420.000 10.420.000
COSTES ASOCIADOS A INVERSIONES 903.999
Proyectos, DO y Estudios Técnicos ud 903.999 903.999
GASTOS DE EXPLOTACION 216.000 4.320.000
Personal ud 1 52.000 1.040.000
Seguridad ud 1 80.000 1.600.000
Reparaciones, Mantenimiento y Limpieza ud 1 62.000 1.240.000
Suministros y Otros ud 1 22.000 440.000
TOTAL INVERSIONES Y GASTOS 23.303.988,34 €
TOTAL SIN COSTES DE SUELO 15.643.999,44 €

PRECIOS UNITARIOS Sector 1 "El Fresno"

PRECIO COMUNIDAD

VENTA

Parcelas Logisticas (€/m2) | 120 ﬂ €/m2 parc. Neta 1,33 | €/m2 ocup.afo
DERECHOS DE SUPERFICIE

Area de senicio al transporte (€/m2/afio) 25 €/m2 parc. neta/afio | 1 33 |€/m2 ocup.afio

Zona Administrativa y comercial (€/m2/afio) 30 €/m2 parc. neta/afio | 1 33 |€/m2 const.afio
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JUNTA DE ANDRLUCIA

Sector 2:

INVERSIONES Y COSTES TOTALES

. Medicién Precio Costes Totales
Concepto Unidad m2 Unitario € Anuales € Costes Totales €
INVERSIONES 64.497.100
Costes de Suelo m2 1.199.031 15,7 18.830.000
Costes de Urbanizacion ud 1 45.667.100 45.667.100
COSTES ASOCIADOS A INVERSIONES 1.462.500
Proyectos, DO y Estudios Técnicos ud 1.462.500 1.462.500
GASTOS DE EXPLOTACION 760.000 15.200.000
Personal ud 1 120.000 2.400.000
Seguridad ud 1 270.000 5.400.000
Reparaciones, Mantenimiento y Limpieza ud 1 320.000 6.400.000
Suministros y Otros ud 1 50.000 1.000.000

TOTAL INVERSIONES Y GASTOS

81.159.600,00 €

TOTAL SIN COSTES DE SUELO

62.329.600,00 €

PRECIOS UNITARIOS Sector 1 "El Fresno"

PRECIO COMUNIDAD
VENTA
Parcelas Logisticas (€/m2) | 130 i €/m2 parc. Neta 0,93 |€/m2 ocup.afio
DERECHOS DE SUPERFICIE
Area de senicio al transporte (€/m2/afio) 25 €/m2 parc. neta/afio 0,93 €/m2 ocup.afio
Terminal Intermodal 3 €/unidad/afio 0,93 €/m2 ocup.afio

Sector 3:

INVERSIONES Y COSTES TOTALES

Precio
Unitario €

Medicién

Concepto Unidad

m2

Costes Totales

Anuales €

Costes Totales €

INVERSIONES 31.541.085
Costes de Suelo m2 700.913 15,0 10.513.695
Costes de Urbanizacion ud 1 21.027.390 21.027.390
COSTES ASOCIADOS A INVERSIONES 1.577.054
Proyectos, DO y Estudios Técnicos ud 1.577.054 1.577.054
GASTOS DE EXPLOTACION 332.000 6.640.000
Personal ud 1 52.000 1.040.000
Seguridad ud 1 135.000 2.700.000
Reparaciones, Mantenimiento y Limpieza ud 1 120.000 2.400.000
Suministros y Otros ud 1 25.000 500.000
TOTAL INVERSIONES Y GASTOS 39.758.139,25 €
TOTAL SIN COSTES DE SUELO 29.244.444,25 €
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PRECIOS UNITARIOS Sector 1 "El Fresno"

PRECIO COMUNIDAD
VENTA
Parcelas PIM (€/m2) 130 €/m2 parc. Neta 0,96 |€/m2 ocup.afio
DERECHOS DE SUPERFICIE
Area de senicio al transporte (€/m2/afio) 25 €/m2 parc. neta/afo 0,96 €/m2 ocup.afio
Zona Administrativa y comercial (€/m2/afio) 30 €/m2 parc. neta/afio 0,96 €/m2 const.afo
Sector 4:

INVERSIONES Y COSTES TOTALES

Concepto Unidad Medicion Precio  Costes Totales

Total
m2 Unitario € Anuales€ oS Tomles€

INVERSIONES 27.838.845
Costes de Suelo m2 618.641 15,0 9.279.615
Costes de Urbanizacion ud 1 18.559.230 18.559.230
COSTES ASOCIADOS A INVERSIONES 1.391.942
Proyectos, DO y Estudios Técnicos ud 1.391.942 1.391.942
GASTOS DE EXPLOTACION 332.000 6.640.000
Personal ud 1 52.000 1.040.000
Seguridad ud 1 135.000 2.700.000
Reparaciones, Mantenimiento y Limpieza ud 1 120.000 2.400.000
Suministros y Otros ud 1 25.000 500.000
TOTAL INVERSIONES Y GASTOS 35.870.787,25 €
TOTAL SIN COSTES DE SUELO 26.591.172,25 €

PRECIOS UNITARIOS Sector 1 "El Fresno"

PRECIO COMUNIDAD
VENTA
Parcelas PIM (€/m2) 130 €/m2 parc. Neta 0,86 |€/m2 ocup.afio
DERECHOS DE SUPERFICIE
Area de senicio al transporte (€/m2/afio) 25 €/m2 parc. neta/afio 0,86 €/m2 ocup.afio
Zona Administrativa y comercial (€/m2/afio) 30 €/m2 parc. neta/afo 0,86 €/m2 const.afo

9.3 CRITERIOS DE COMERCIALIZACION

Se consideran dos escenarios o calendarios para la comercializacion de los
productos disponibles en cada sector: proactivo y conservador o tendencial.

» Escenario Proactivo: corresponde a una hipétesis de ciclo econdmico
expansivo, que se traduce en una recuperacion rapida de la demanda, y de
enfoque activo de la gestion. La venta de los productos se extiende a lo
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largo de un periodo mas corto que en el escenario tendencial, hasta
completar el 100% de superficie comercializable prevista por producto.

» Escenario tendencial: es un escenario mas conservador que el anterior
gue supone un proceso de recuperacion econdémica mas lento en el que la
venta de los productos se produce en mas afios, comenzando desde uno o
dos afios tras su urbanizacidbn o construccion, segun el caso, hasta
completar el 100% de superficie comercializable prevista por producto.

9.4 RESULTADOS

En las tablas adjuntas figuran los resultados de los calculos de la
rentabilidad econdmica financiera calculada de acuerdo con los criterios
expresados y para cada uno de los diferentes sectores.

SECTOR 1
VAN -856.384 VAN -448.080
4,00% 4,00%
TIR 3,81% TIR 3,90%
Punta de Financiacion -19.088.682 Punta de Fnanciacion -19.088.682
Afio de la Punta de Financiacion Afio 2009 Afio de la Punta de Financiacion Afio 2009
Periodo de Retorno Periodo de Retorno

Los resultados de este sector vienen muy condicionados por el alto precio
gue se pago6 por la adquisicion de los terrenos, mas de 18€/m2 suelo, y por la
dificultad técnica de las obras de urbanizacién, que retrasaron el inicio de su
comercializacién hasta el afio 2010, cinco afios después.
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SECTOR 2

RESULTADOS ANTES DE FINANCIACION. RESULTADOS ANTES DE FINANCIACION.
ESCENARIO TENDENCIAL ESCENARIO PROACTIVO
VAN VAN

284.365 1.059.528
4,00% 4,00%
TIR 4,02% TIR 4,09%
Punta de Fnanciacion -44.101.327 Punta de Fnanciacién -44,101.327
Afio de la Punta de Financiacion AfRo 2012 Afio de la Punta de Fnanciacion AfRo 2012
Periodo de Retorno Afio 2026 Periodo de Retorno Ao 2026

SECTOR 3

RESULTADOS ANTES DE FINANCIACION. RESULTADOS ANTES DE FINANCIACION.
ESCENARIO TENDENCIAL ESCENARIO PROACTIVO
VAN VAN

1.946.191 2.605.597
4,00% 4,00%
TIR 4,25% TIR 4,32%
Punta de Fnanciacion -33.055.158 Punta de Fnanciacion -33.055.158
Afio de la Punta de Financiacion Afio 2022 Afio de la Punta de Financiacion Afio 2022
Periodo de Retorno Ao 2035 Periodo de Retorno Ao 2035

SECTOR 4

RESULTADOS ANTES DE FINANCIACION. RESULTADOS ANTES DE FINANCIACION.
ESCENARIO TENDENCIAL ESCENARIO PROACTIVO
VAN VAN

5.027.381 5.683.370
4,00% 4,00%
TIR 4,69% TIR 4,74%
Punta de Fnanciacién -29.241.995 Punta de Fnanciacién -29.241.995
Afio de la Punta de Fnanciacion AfRo 2022 Afio de la Punta de Fnanciacion AfRo 2022
Periodo de Retorno Ao 2032 Periodo de Retorno Ao 2032

Como conclusion del este estudio economico financiero hay que significar
gue este proyecto, debido a su caracter plurinuclear, debe contemplarse en su
globalidad, aunque para proceder a un analisis sistemético se haya procedido a
descomponer cada uno de los sectores separadamente y estudiarlos de forma
independiente.
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Igualmente, hay dos factores con una gran repercusion y que se deben de
tener en cuenta a la hora de valorar los resultados. El primero de ellos es la gran
repercusion que tiene el coste de adquisicion de los suelos. EI momento de
adquisicion de los suelos de los Sectores 1 y 2 coincidid con una coyuntura del
sector inmobiliario muy desfavorable. Esto es especialmente importante si
consideramos que el uso logistico no admite costes de suelo muy elevados y que
necesariamente el precio final de los productos a comercializar deben de ser
competitivos.

El otro aspecto que marca los resultados del analisis economico-financiero,
son las proyecciones de demanda y, por lo tanto, de su comercializacion. Se trata
de una actuacion singular que arrancO en una coyuntura econémica muy dificil y
con una situacion de la demanda muy débil, por lo que las estimaciones de
comercializacion han sido muy conservadoras en los dos escenarios. Sera la
evolucion del mercado la que determine los resultados finales del analisis
economico-financiero.

En cualquier caso, es desde esa perspectiva global es desde la que se
puede apreciar la rentabilidad econdémica de toda la actuacion, ya que la
rentabilidad social y de elemento dinamizador de la economia de toda la comarca
ya se ha puesto de manifiesto en otras partes de este documento.
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ANEXOS
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ANEXO N° 1

Planos
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SECTOR 2- San Roque
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