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1. SINTESIS DEL DOCUMENTO DE PLANIFICACION

La actuacion del Complejo de Actividades Econdmicas Portuarias de Las Aletas es una iniciativa
del Gobierno Espafol, a través del Ministerio de Economia, y de la Junta de Andalucia,
mediante el Consorcio Aletas, para la creacion de una gran area de actividades econdmicas
ligada al puerto en el municipio de Puerto Real (Cadiz).

El drea seleccionada, a priori, para el emplazamiento de la iniciativa, ocupa terrenos situados
en el Dominio Publico Maritimo Terrestre (DPMT), en el paraje de la marisma desecada de “Las
Aletas” en Puerto Real (Cadiz).

Para la ocupacion del DPMT es necesaria la autorizacion de la Direccién General de Costas a
través de la declaracién de una Reserva Demanial, en los términos dispuestos en la Ley de
Costas.

Para la solicitud y aprobacidon de la Reserva Demanial es necesaria la elaboracidon de un
documento de planificacion en el que se describa la iniciativa, se establezcan las directrices y
se justifiquen los usos que se desean implantar en zona de DPMT.

El objeto de este documento es por tanto la elaboracion de dicho documento de
planificacién en el que se desarrollen los requisitos previos necesarios para la declaracion de
reserva demanial de la superficie ocupada de DPMT por la iniciativa analizada.

A continuacién se muestra de forma resumida el proceso general seguido para definir la
iniciativa, y decidir su ubicacién en el area de “Las Aletas”.

La iniciativa planteada se concibe para su ubicacién en la Bahia de Cadiz. La Bahia de Cadiz,
junto con Jerez de la Frontera y la Bahia de Algeciras, constituyen los focos poblacionales y
econdmicos que configuran sustancialmente el espacio de la provincia de Cadiz.

La Bahia de Cadiz constituye un punto significativo de concentraciéon urbana del litoral sur-
atlantico de la Peninsula. Su posicidon estratégica en el Atlantico (conexion Mediterraneo-
Atlantico, y Europa con Africa) y su facil conexién con el interior peninsular, le confieren un
valor estratégico en el ambito maritimo.

La Bahia no es un drea homogénea en lo que respecta a su caracterizacion socio-econdémica.
Cuenta con municipios en los que predomina la actividad industrial vinculada al sector naval,
de automocién y aerondutico, y municipios en los que predomina la actividad agricola del
sector vitivinicola o actividades pesqueras, turisticas y de servicios.

Historicamente la Bahia de Cadiz ha sido un ambito con una notable impronta industrial,
especialmente si se compara con el conjunto del entorno andaluz. Sin embargo, la crisis de los
anos setenta y ochenta afecté severamente al conjunto del sistema productivo de esta areay,
especialmente, a los sectores industriales que habian sido claves hasta ese momento en la
misma.

En los ultimos afios, el sector industrial ha presentado una tendencia de declive, tendencia
gue queda reflejada como ejemplo significativo en el cierre de la factoria Delphi. En el afio
2009 la estructura productiva de la Bahia estaba ya mayoritariamente representada por el
sector servicios (80% de los trabajadores), contando el sector industrial con una escasa
representacion (10%).
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La profunda recesién que ha sufrido la zona, como consecuencia de los diferentes periodos de
crisis, entre los que se incluye el actual, queda reflejado en la cifra de la tasa del paro (Cadiz
ocupa el cuarto lugar entre las provincias espafiolas con mayor tasa de paro en Espaia, junto
con Las Palmas y Jaén, y superadas por Almeria, Cérdoba y Huelva).

El objetivo estratégico de la actuacién que se plantea es el de lograr invertir la tendencia de
declive que sufre la Bahia de Cadiz mediante la realizacién de una iniciativa de envergadura
capaz de generar un importante efecto de atraccion de inversores, y desarrollo de empleo y
actividad econdmica.

El puerto de Cadiz representa la infraestructura de transporte mas relevante de la Bahia de
Cadiz, y constituye, a los efectos de esta iniciativa, uno de los recursos mas potentes con que
cuenta la Bahia para su desarrollo. Su excepcional posicion maritima (situado en un lugar en el
gue convergen dos de los tres flujos mas importantes del transporte mundial de mercancias
por via maritima), su ubicacién en la charnela euro-africana y su micro-emplazamiento
terrestre (se encuentra distribuido en los términos municipales de Cadiz, Puerto Real y Puerto
de Santa Maria), le confieren una elevada potencialidad como palanca de desarrollo de la
actividad econdmica en el area.

El puerto de Cadiz genera globalmente (datos de 2006) un total de 17.798 empleos, de los
cuales 3.918 son directos (22% del total), 10.366 indirectos (58%) y 3.514 inducidos (20%). De
los 3.918 empleos directos, aproximadamente 1.000 empleos corresponden a la industria
portuaria (Autoridad Portuaria, organismos oficiales y comunidad portuaria -consignatarios,
agentes de aduanas, estibadores, practicos, remolcadores, amarradores, almacenistas-, esto
es, la actividad mas directamente ubicada en el puerto).

La actividad socioeconémica generada globalmente por el puerto en el afio 2006 tuvo un
impacto en sueldos y salarios de 333.319 miles de euros, un Valor Ahadido Bruto (VAB) de
743.529 miles de euros, un Excedente Bruto de Explotacion (EBE) de 410.210 miles de euros
(EBE= Resto de las rentas que no se dedican al trabajo asalariado), y unas ventas globales de
1.951.145 miles de euros.

Estos datos reflejan como el puerto de Cadiz constituye el principal generador de actividad
econdmica de Cadiz, y por ello, su potenciaciéon es un factor clave para la reactivacion
econdmica de la Bahia.

Como se expone en el analisis de traficos del puerto incluido en este documento, el puerto de
Cadiz es un puerto significativo de mercancia general (contenerizada o no), y también de
solidos a granel. También es punto de conexién con las islas Canarias y, asimismo, con el norte
de Africa. La reactivacion econémica del puerto y, en consecuencia, de la zona, requiere incidir
en los siguientes aspectos:

v' Incrementar sus traficos de mercancia _general, mediante_la_aportacién de valor
afiadido a los traficos de mercancias gue entran o salen por el puerto, y en especial, a
los gue se pretenden captar. El valor afiadido se agrega a través de la prestacion de
servicios tales como el almacenamiento, la manipulacion y
consolidacion/desconsolidacién de mercancia, y otras que requieren la dotacién de
areas logisticas especializadas como son las Zonas de Actividades Logisticas portuarias
(ZAL), puntos por tanto generadores de actividad econémica.

TEIRLOG INGENTERIR



-DOCUMENTO DE PLANIFICACION PARA LA SOLICITUD DE DECLARACION DE _dAr
, . Tragsatec
RESERVA DEMANIAL DEL POLIGONO “LAS ALETAS” | At

v' Potenciar los tréficos con las islas Canarias, con el norte de Africa y con otros destinos
(Transporte Maritimo de Corta Distancia), centrados en mercancia general,
aprovechando la oportunidad que genera la construccion de la nueva terminal de
contenedores planificada en el dique de Levante, y la actividad Ro/Ro ya existente en
el puerto, y cuyo desarrollo se plantea.

v" Aprovechando que la darsena de La Cabezuela, gracias a las caracteristicas de sus
muelles y al desarrollo de instalaciones de logistica asociada, cuenta con un area
especializada en el tratamiento de piezas de dimensiones singulares, tanto para su
manipulacién como para su embarque/desembarque, potenciar el desarrollo de
actividades tecnoldgicas, productivas y logisticas de determinados tipos de productos
especializados, como son las energias renovables marinas (edlica offshore, energia del
oleaje,...) dada la idoneidad del ambito maritimo en el entorno de la Bahia de Cadiz
para la generacién de este tipo de energias, cuyos bienes de equipo disponen de
piezas _de dimensiones significativas que exigen en el “lado tierra” asimismo
instalaciones especializadas.

El proceso de globalizacion mundial de la economia, y la desaparicion absoluta de fronteras
en el espacio europeo desde 1993, ha provocado un sustancial cambio de los procesos
productivos y logisticos, un imparable crecimiento del comercio internacional, y
consecuentemente, del transporte. Esto ha provocado una complejizacidén de los transportes,
la utilizacién de diferentes modos (multimodalidad) y el aumento de la importancia de los
costes logisticos, lo que se traduce en un crecimiento de la necesidad de competitividad en
esta actividad, generando una constante presion sobre la calidad y el coste del transporte y
la logistica. En este contexto, la competitividad y capacidad de atraccion de actividad
econdémica de la Bahia de Cadiz estard determinada por su dotacién de infraestructuras y
servicios competitivos logisticos y de transporte.

Como se ha puesto de manifiesto, el puerto de Cadiz es uno de los recursos mas potentes con
los que cuenta la Bahia para su desarrollo. Pero la funcién portuaria ha cambiado en las
Ultimas décadas, pasando de ser una funcion basicamente de transbordo modal, a una
funcion en la que se combina la anterior, con la realizacion de actividades de valor afadido,
como las antes expuestas, que permiten a un puerto ser elegido como parte de una cadena
logistica con algun tramo maritimo, de manera que los agentes decisores seleccionan
preferentemente aquellos puertos que ofrecen mejores y mds completos servicios, no sélo
desde el punto de vista estrictamente portuario, sino teniendo en cuenta ademas todos los
aspectos que conforman la cadena logistica: accesos, conexiones intermodales, servicios
logisticos y de valor afadido, servicios complementarios y auxiliares, interrelacidon con otras
actividades productivas, procesos de informacién y comunicacion, etc.

En su funcién de transbordo modal, los puertos han de albergar infraestructuras, equipos y
servicios capaces de enlazar los modos de transporte maritimo y terrestre con la mdxima
calidad y el minimo coste posible (costes de “friccion”). Los modos que presentan mayor
capacidad de transporte en términos de volimenes y distancias son el maritimo y el
ferroviario (modos que presentan como ventaja su gran capacidad para transportar grandes
volimenes de mercancias a grandes distancias con menores costes unitarios). Actualmente el
modo de transporte mayoritariamente utilizado para la entrada o salida de mercancia del
puerto de Cadiz es la carretera, siendo el trafico ferro-portuario inexistente. La competitividad
del puerto de Cadiz, y la ampliacién de su hinterland exigen el impulso de la intermodalidad
maritimo-ferroviaria, mejorando la infraestructura de acceso ferroviario al mismo, y el
desarrollo de una Zona de Actividades Logisticas dotada de terminal intermodal bien en el
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propio puerto o bien en un entorno proximo. En esta linea, la creacion de una Zona de
Actividades Logisticas vinculada con el puerto, le aportara el complemento de valor afiadido
para atraer nuevos traficos, y fidelizar los ya existentes, fijando actividad econémica; y la
creacion de una terminal intermodal le asegurara “la intermodalidad” mas amplia, que le
permita enlazar los modos de transporte maritimo y ferroviario con la méxima calidad y el
minimo coste posible, aumentando la eficiencia de la cadena de transporte y su
competitividad, y generando adicionalmente beneficios ambientales.

En general, todos los puertos del entorno préximo (Algeciras, Huelva, Sevilla, TangerMed,...) ya
han desarrollado o estan desarrollando este tipo de infraestructuras (Complejos de Actividades
Econdmicas Intermodales, con su Zona de Actividades Logisticas, parques industriales y
empresariales, servicios complementarios...) que los sitian en una situacion de ventaja
competitiva respecto al puerto de Cadiz, si este no aborda una actuacion de este tipo. La
destruccién de actividad, y por tanto de empleo y riqueza, que eso generara en el propio
puerto, en las actividades relacionadas (Comunidad Portuaria), y en las industrias a las que
sirve, que empeorardn su posicion competitiva respecto a las empresas ubicadas en el entorno
de los puertos competidores mejor preparados, es un factor clave a tener en cuenta para
evaluar el desarrollo de la iniciativa: ya no se trata sélo de generar nueva actividad
(econdmica, social) en este parque y en las actividades relacionadas (puerto y otras), sino de
evitar que disminuyan las ya implantadas, lo que supondria un notable deterioro de la
situacion social y econdmica de la Bahia de Cadiz.

En base a lo expuesto anteriormente, el objetivo final perseguido por el proyecto es la
transformacion del escenario socioeconémico de la Bahia llevando a cabo actuaciones que
permitan desarrollar al maximo las potencialidades que la infraestructura portuaria otorga a
este ambito. Para ello, resulta necesario la creacién de un gran area logistico-portuaria y de
actividades econdmicas complementarias en el que se puedan implantar y desarrollar aguellas
actividades que se consideran necesarias y, en algunos casos, imprescindibles, para el
desarrollo del puerto y de la Bahia de Cadiz, que requieren y obtienen ventajas competitivas
de su accesibilidad al medio marino, y que dispongan de suficiente potencial y atractivo para
atraer inversores nacionales e internacionales a la Bahia de Cadiz.

En este sentido, las actividades que deben formar parte de la iniciativa que se pretende
desarrollar son fundamentalmente aquellas que permiten aprovechar y aumentar el potencial
del puerto de Cadiz, y corresponden a los siguientes sectores:

= |ogistica portuaria
= Actividad intermodal y ferroportuaria

= |ndustria relacionada con la fabricacion y distribucién de grandes piezas que requieran
ser embarcadas/desembarcadas para su transporte (y especificamente, las
relacionadas con la generacidn de energia renovable marina).

= Empresas o industrias ligadas a la actividad portuaria

= Empresas o industrias que prestan servicio a las anteriores
El ndcleo de la iniciativa estaria compuesto, por tanto, por las actividades de los sectores
mencionados, configurandose tres grandes areas funcionales de actividad productiva (Zona

de Actividades Logisticas Portuarias e Intermodal, Area de Tecnologias e 1+D y Area
Empresarial e Industrial), vinculadas entre si y formando una pieza Unica, que configura un
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Complejo de Actividades Econdmicas vinculado al puerto, a la logistica intermodal y al medio
marino.

De acuerdo con la tendencia marcada por el mercado logistico en los ultimos afos, de
desarrollo de Complejos de Actividades Econdmicas articulados en Parques o Areas de
Actividad interrelacionados entre si, y que se refuerzan mutuamente generando efectos
sinérgicos y economias de escala significativas con un aumento sensible de las superficies de
implantacion, el nucleo principal del Complejo de Actividades Econdmicas portuarias deberd
contar con una superficie minima estimada aproximada de 300 has y deberd albergar las
actividades mencionadas de forma tal que se generen tanto las economias de escala de
ubicacion (accesos comunes, redes de servicios compartidas, intermodalidad ferroviaria
comun,...), como los efectos positivos derivados de las sinergias funcionales entre las
actividades previstas (las cuales son un elemento critico, no semantico, en la competitividad de
las actividades implantadas).

El area logistica e intermodal dispondra de la superficie suficiente para acoger una terminal
intermodal ferroviaria, asi como los equipamientos logisticos para realizar operaciones de este
tipo con el mayor valor afiadido posible (generador de riqueza y empleo para la region), y otras
actividades complementarias con las anteriores (talleres y zonas de aparcamiento de vehiculos
pesados y ligeros, servicios a las personas y a los vehiculos, areas administrativas, servicios
comunes, etc), que permitan su funcionamiento integrado.

Las especiales condiciones que presenta la darsena de La Cabezuela con su area especializada
para el tratamiento de piezas de dimensiones singulares, aconseja el desarrollo de un parque
logistico, de produccién y de ensamblaje especializado en actividades de generacion edlica
offshore y otras energias renovables marinas cuyos bienes de equipo son de dimensiones
singulares, como pueden ser industrias relacionadas con el sector de las cimentaciones de
instalaciones edlicas offshore, plantas de montaje y almacenamiento de palas, y otras
actividades relacionadas.

La Terminal Intermodal, la Zona de Actividades Logisticas Portuarias y el Area de Tecnologias
e I+D se encuentran vinculadas entre si y con el puerto. La Terminal Intermodal es pieza
imprescindible de la iniciativa, en torno a la que se configuran las demds. La Terminal
Intermodal permite el acceso del ferrocarril a la Zona de Actividades Logisticas, por lo tanto la
Zona de Actividades Logisticas estard vinculada y se desarrollara en torno a ella. En la Zona de
Actividades Logisticas se instalaran los operadores cuya actividad esta relacionada con el
trafico de mercancias a través del puerto, asi como los operadores de transportes especiales
de grandes piezas. Las grandes piezas no son en general usuarias del ferrocarril (su transporte
se realiza a través de la carretera por transporte especial), pero el Area de Tecnologias e 1+D
puede recibir a través de la Terminal Intermodal (ferrocarril) los inputs necesarios para la
construcciéon de estas grandes piezas. El Area de Tecnologias e 1+D, especializada en la
fabricacion, logistica, almacenamiento y manipulacion de grandes piezas se beneficia de la
contigliidad con la terminal intermodal y con la ZAL por las especiales dificultades de
manipulacién y transporte que implican este tipo de actividades.

Ademas de estos dos grandes usos, ligada a los mismos se desarrollard un Area Empresarial e
Industrial que albergue empresas, industrias y actividades auxiliares y vinculadas a las antes
descritas y, en consecuencia, al puerto de Cadiz y las nuevas actividades que el mismo necesita
desarrollar, y que se plantean para la iniciativa. Estas empresas e industrias que prestan
servicio a las actividades principales del Complejo de Actividades Econdmicas de la Bahia de
Cadiz deben situarse anexas al conjunto de instalaciones pues, de lo contrario, se generarian
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desajustes, cuellos de botella e incluso la inviabilidad o falta de competitividad de las
actividades principales.

ZONADE
ACTIVIDADES
LOGISTICAS

AREA EMPRESARIAL
EINDUSTRIAL=>
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ferroviario.

Para el analisis de su posible localizacién, hay que considerar que el territorio en el que se
ubicara la iniciativa presenta las siguientes caracteristicas:

» Como se ha comentado con anterioridad, la Bahia de Cadiz es uno de los tres focos
poblacionales y econdmicos que configuran la provincia de Cadiz. Actualmente
constituye un drea metropolitana de primer nivel dentro del sistema de ciudades
andaluz.

Los nucleos poblacionales se encuentran dispersos a causa de las caracteristicas del
medio fisico (la cuarta parte del suelo de la Bahia es inundable, lo que ha provocado
que la poblacidn se asiente sobre zonas defendidas del agua). La organizacion urbana
de la Bahia se configura por ello como un sistema de ciudades polinuclear.

> En el ambito de la Bahia existen un total de 23.700 ha de espacios naturales
protegidos y marismas. La marisma natural conservada tiene actualmente
aproximadamente 13.000 ha.

Una de las principales prioridades de la ordenacién territorial y paisajistica de la Bahia
lo constituye el adecuado tratamiento de la zona de contacto de las marismas y, en
general, de los espacios naturales.

Existen antiguas marismas plenamente transformadas, con importantes procesos de
degradacién y no recuperables que requieren un adecuado proceso de integracion
territorial.

En la actualidad existe en la Bahia un sistema de proteccion ambiental establecido por
la Administracion Autondémica andaluza, segun el cual los espacios y valores
ambientales de la Bahia condicionan de manera estricta las posibilidades de desarrollo
urbano y la implantacion de usos que puedan afectar a la conservacién de estos
espacios.
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» En esta zona, el dominio publico maritimo terrestre estd representado por el sistema
estuario, en el que la accién conjunta de las mareas y la dinamica fluvial originan una
morfologia caracteristica, cuya formacién mds representativa es la marisma.

En el ambito de estudio, la zona de equilibrio esta vecina al litoral, pues el curso del
agua tiene unas fluctuaciones considerables. Se trata de un estuario “barrera” en el
que la comunicacidn con el mar esta parcialmente cortada y esta muy relacionado con
el rio, lo que reduce los efectos de las mareas.

El drea se encuentra dentro de un estuario que tiene forma triangular de tipo
“mesotidal” (con mareas), cuya amplitud estda comprendida entre los 2 y 4 m (3,40 m
en aguas vivas y 2,40 m en aguas muertas). El rio ha rellenado fundamentalmente la
mitad norte del estuario y el mar ha tenido verdadera influencia en el relleno de la
mitad sur del mismo.

Adicionalmente, es necesario tener en cuenta los requisitos a cumplir para la ubicacion de la
iniciativa, esto es, del Complejo de Actividades Econdmicas portuarias de la Bahia de Cadiz,
gue sintéticamente son los siguientes:

v Disponibilidad de espacio suficiente para albergar el conjunto de actividades
seleccionadas (que en base a los analisis realizados y que se exponen en este
documento, se ha cuantificado en un minimo en torno a 300 ha, nucleo de la
iniciativa).

v' Posibilidad de accesibilidad ferroviaria para trenes de 750 m de longitud. La
necesidad de dotar a la terminal intermodal de vias de carga y descarga de 750 m
de longitud como minimo (dimensidn establecida en la Planificacién Estratégica
Ferroviaria de Mercancias en Espafia y en la UE) implica la necesidad de un frente
de la via general en torno a los 2.500 m en linea recta.

v" Accesibilidad directa a las grandes vias de comunicacion viarias.

v Integracién con el puerto: debe formar parte de la estrategia del puerto para
incrementar su competitividad e impulsar su desarrollo.

v' Debe contar con una localizacién éptima respecto al puerto: dentro del recinto
portuario si es posible, adyacente al mismo, o muy préxima a él y con excelente
conectividad con las instalaciones portuarias dedicadas al trafico comercial,
ddrsenas de Cadiz y de La Cabezuela.

v' Proximidad vy accesibilidad a instalaciones portuarias con determinadas
caracteristicas, como por ejemplo, posibilidad de tratar piezas de grandes
dimensiones (manipulacién, embarque/desembarque) con el suficiente calado en
muelle para el tratamiento de buques que puedan desarrollar estas actividades.

v Configuracion adecuada para el desarrollo de actividades intermodales y otras
funcionalidades, como pueden ser las logisticas, el tratamiento de piezas de
dimensiones singulares y otras.

v Disponibilidad, si es posible, de superficie que permita desarrollar ampliaciones
sucesivas.
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Para el estudio del emplazamiento idéneo de esta iniciativa se ha analizado la disponibilidad
de suelo en el puerto de la Bahia de Cadiz. De las cinco darsenas que componen el puerto de
Cadiz, sélo reunen las caracteristicas necesarias para la implantacién de este tipo de
instalaciones la darsena de Cadiz y la de La Cabezuela, ya que disponen de los calados,
infraestructuras y equipamientos necesarios para el trafico comercial y de grandes buques. En
la primera se estd desarrollando en la actualidad un proyecto de una nueva Terminal de
Contenedores, que complementa perfectamente a la iniciativa, quedando practicamente el
100% del espacio ocupado. En la darsena del Muelle de la Cabezuela, se dispondria de
aproximadamente 12 ha que resultan claramente insuficientes para la implantacion de la
iniciativa pretendida.

Ante la falta de espacio en el puerto, se plantea la instalacién de la iniciativa en las zonas mas
proximas al mismo, que cuenten con las infraestructuras (viarias y ferroviarias) y la
disponibilidad de suelo necesarias.

Para ello se recurre a los planes de ordenacion territorial existentes (fundamentalmente el
Plan de Ordenacién Territorial de la Bahia de Cadiz), con el objeto de seleccionar ubicaciones
ya previamente definidas como iddneas para la implantacion de este tipo de actividades
econdmicas. Esto es, las zonas ZERPLA y los Poligonos Industriales.

El analisis de todas estas zonas ha puesto de manifiesto que no se dispone de superficie
suficiente y con las caracteristicas necesarias mds que en la ZERPLA 3 Las Aletas.

De las 527 ha disponibles en la ZERPLA 3 las Aletas, casi el 80% pertenecen a Dominio Publico
Maritimo Terrestre (DPMT).

La Ley de Costas, en su articulo 31 y el Reglamento de Costas en su articulo 60, establecen que
unicamente podrd permitirse la ocupacion del DPMT para aquellas actividades o instalaciones
que, por su naturaleza, no puedan tener otra ubicacion. Las actividades a que se refiere el
reglamento son:

a) Las que desempeiian una funcidén o presten un servicio que, por sus caracteristicas,
requiera la ocupacién del dominio publico maritimo-terrestre.

b) Las de servicio publico o al publico que, por la configuracién fisica del tramo de costa
en que resulte necesario su emplazamiento, no puedan ubicarse en los terrenos
colindantes con dicho dominio.

Las actividades propuestas como nucleo de la actuacion tienen el caracter de “actividades
ligadas al puerto”, de hecho, de no ser por la escasez de territorio disponible en el puerto de
Cadiz, se habrian ubicado en el mismo, por tanto, se trataria del supuesto establecido en el
articulo 60, apartado a), del Reglamento de Costas, ya que se trata de actividades que
desempefnan una funcién que, por sus caracteristicas, requieren la ocupacion de DPMT, al
estar ligadas todas ellas al mar y a la actividad portuaria en general.

Ademads, dada la naturaleza de buena parte de las actividades a implantar, que tienen caracter
publico o de servicio al publico, se considera que también es de aplicacidn el supuesto citado
en el articulo 60 apartado b, del Reglamento, que menciona la “especial configuracién fisica
del tramo de costa” como uno de los criterios que determinarian la necesidad de ocupar
DPMT. En este sentido cabe destacar la especial configuracion fisica del tramo de costa
correspondiente a la Bahia de Cadiz, ya que se trata de un terreno de morfologia
practicamente plana, en ddonde la linea que delimita el DPMT se adentra hasta 7 Kildmetros
hacia el interior, muy superior a la anchura media del DPMT en la provincia, lo que limita
enormemente la posibilidad de ubicar las instalaciones e infraestructuras necesarias para el
servicio a la poblacién de la zona, fuera del DPMT. De hecho, las principales infraestructuras
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viarias y ferroviarias (AP4, CA-32, ferrocarril Madrid-Cadiz) se encuentran en DPMT vy existen
expedientes de declaracién de Reserva Demanial, como la del desdoblamiento del nuevo
acceso a Cadiz (N-443) o la duplicacién de calzada en la variante de la N-IV a Puerto Real,
ambos situados en esta misma zona.

En todo caso, y tal y como se establece en el articulo 60.3 del Reglamento de Costas, se
selecciona la alternativa que garantice la menor ocupacién posible del DPMT, constituyendo
éste, uno de los principales criterios a valorar a la hora de comparar las alternativas. Entre las
alternativas a estudiar, se valora la posibilidad de segregar aquellas actividades que no estén
directamente vinculadas al nicleo a otras ubicaciones disponibles en el entorno préximo.

En consecuencia, los beneficios socioecondmicos que supone el incremento de cada hectarea
de superficie de ocupacidon del DPMT, sobre el tamaino minimo necesario para el desarrollo de
la iniciativa (300 ha), constituye un aspecto clave a la hora de establecer el tamafio definitivo
del area de actividades econdmicas, que debe coincidir con aquel con el que se obtenga un
mayor rendimiento por cada hectarea de ocupacion, con el menor impacto ambiental posible,
y la mas sencilla regeneracion futura.

En cualquier caso, en las alternativas estudiadas se plantea la posibilidad de destinar una zona
a recuperacién ambiental y productiva de las marismas.

Desde un punto de vista funcional, las actividades que se considera necesario implantar en el
Complejo de Actividades Econdmicas Portuarias de “Las Aletas” se agrupan en tres ambitos
que albergan cinco grandes dreas de actividades a desarrollar:

1. Ambito de actividad no productiva: Area Medioambiental. Se trata de un area de
restauracion de la marisma, con el fin de incrementar la biodiversidad y la mejora y
diversidad del paisaje con vistas a la puesta en valor del espacio para el uso publicoy la
interpretacion de la naturaleza.

2. Ambitos de actividad productiva: Son Areas centradas en la acogida de actividades
econdmicas, que tienen en el puerto y el acceso al medio maritimo su eje de
desarrollo:

O Zonade Actividades Logisticas y de Intercambio Modal (ZAL)

0 Area de Tecnologias e |+D para actividades vinculadas con las instalaciones
off-shore o transporte maritimo de grandes piezas

0 Area Empresarial e Industrial directamente vinculada con las actividades
portuarias y con el resto de actividades a implantar en el complejo de
actividades econdmicas (CAE)

3. Ambito de transicion, con actividad productiva de baja intensidad: Area de
produccidn y transformacién de cultivos marinos. Se trata de un drea que comparte
con el Area Medioambiental su funcién de recuperaciéon de las marismas, pero que
alberga una cierta actividad productiva, aunque de baja intensidad y facil regeneracién
futura.

En base a estos ambitos, se plantean cuatro posibles alternativas de desarrollo que se
diferencian entre si en su distribucidon dentro del Complejo y en su extensién:

> Alternativa 0 o “no intervencion”: esta alternativa supone la no solicitud de la reserva
demanial, lo que implicaria la no realizacién de las actividades previstas en la iniciativa
en su conjunto, con la consecuente no consecucidon de los objetivos estratégicos
perseguidos.
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> Alternativa 1: Contempla la ubicacién en el poligono de Las Aletas de tres dmbitos
funcionales que albergan cinco grandes areas de actividades: Area Medioambiental,
Zona de Actividades Logisticas Portuarias y de Intercambio Modal, Area de Tecnologias
e 1+D, Area Empresarial e Industrial y Area de produccién y transformacion de cultivos
marinos. Con esta alternativa se logra maximizar los efectos sinérgicos y las economias
de escala de desarrollo, atendiendo a los siguientes aspectos:

0 Ordenacidn y diversificacion de la oferta

0 Procesos unificados de obtencion del suelo, planificaciéon y tramitacion
urbanistica y otros relacionados

0 Construccion de accesos comunes
0 Planteamiento conjunto e integrado de infraestructuras y redes de servicios
0 Optimizacién de costes en la prestacion de servicios comunes

> Alternativa 2: Supone la instalacién de usos y actividades ocupando una superficie
proxima a 300 ha, espacio minimo necesario para albergar la iniciativa en su conjunto
y generar el deseado efecto socioecondmico. Albergard los usos y actividades
directamente relacionados con las actividades del puerto de Cadiz, vertebradas
mediante la implantacidn de la Zona de Actividades Logisticas Portuarias e Intermodal,
las piezas correspondientes del Area de Tecnologias e I+D y las actividades
empresariales e industriales consideradas las minimas imprescindibles para aportar
suficiente valor afiadido y la competitividad requerida.
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2. JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DE LA INICIATIVA

2.1. EL DECLIVE ECONOMICO DE LA BAHIA DE CADIZ: UNA SITUACION A
INVERTIR

La Bahia de Cadiz es uno de los tres focos poblacionales y econédmicos, junto con Jerez de la
Frontera y la Bahia de Algeciras, que configuran el espacio singular, en este sentido, de la
provincia de Cadiz.

La Bahia de Cadiz se situa como punto principal de concentracion urbana del litoral sur-
atlantico de la Peninsula. En el afio 2010, la Bahia de Cadiz alcanzé una poblacién de 639.172
habitantes, con una densidad de poblacién de 357 hab/km?. Su posicién estratégica en el
Atlantico (conexién Mediterraneo-Atlantico, y Europa con Africa) y su facil conexién con el
interior peninsular a través del Valle del Guadalquivir, le confieren un valor estratégico en el
ambito maritimo.

Su tamafio poblacional unido a esa posicién estratégica, su instalacién portuaria y su
tradicional actividad productiva la confirman como un area de potencialidad en la red urbana
del extremo sur de Europa. Sin embargo, su excentricidad geografica ha repercutido en su
escasa articulacién con otros territorios y centros econémicos de la Unidn Europea.
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Los nucleos de poblacién en la Bahia de Cadiz se encuentran dispersos a causa de las
caracteristicas del medio fisico. La cuarta parte del suelo de la Bahia es inundable, lo cual ha
provocado que la poblacién se asiente en zonas defendidas del agua. Esto ha ocasionado que
los ntcleos urbanos se intercalen con grandes extensiones de marismas.

La Bahia de Cadiz no se configura como un area homogénea en lo que respecta a su
caracterizacion socio-econdmica, sino que dispone de municipios en los que predomina la
actividad industrial vinculada al sector naval, de automocién y aeronautico, y por otro lado, de
municipios ligados a la agricultura del sector vitivinicola o a actividades pesqueras, turisticas y
de servicios.
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Histéricamente la Bahia de Cadiz ha sido un dmbito con una notable impronta industrial,
especialmente si se compara con el conjunto del entorno andaluz. Sin embargo, la crisis de los
afios setenta y ochenta afectd severamente al conjunto del sistema productivo de esta dreay,
especialmente, a los sectores industriales que habian sido claves hasta ese momento en la
misma.

La estructura productiva de la Bahia de Cadiz se encuentra mayoritariamente representada
por el sector servicios, en el que se aglutinaban en el afio 2009 el 79,9% de sus trabajadores.

Dentro del sector servicios, el municipio que aglomera mayor concentracidon de trabajadores
en este sector es Cadiz (con el 91,4% de su poblacién trabajadora dedicada al sector), seguido
de San Fernando, con el 80,6%.

El sector industrial tiene una escasa representacidon, con tan solo el 6,3% de los
establecimientos dedicados a este sector en el afio 2009, y un 10% de trabajadores
industriales. Adicionalmente, el sector industrial viene presentando una tendencia de declive
alo largo de los ultimos afios, cuya ultima manifestacidn es el cierre de la factoria de Delphi.

El municipio con mayor proporciéon de poblacion trabajadora dedicada al sector industrial es
Puerto Real, con el 34,6% de su poblacién trabajadora. Por otro lado, la presencia de
establecimientos industriales es escasa, salvo en los municipios de Puerto Real y Chiclana de
la Frontera.

En concreto, la Bahia de Cadiz presenta escasez de suelo industrial. Los espacios industriales
existentes se caracterizan por presentar infraestructuras poco adecuadas para estos espacios,
asi como deficiencias en sus infraestructuras: asfaltado defectuoso, iluminacién inadecuada,...
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Tras el sector industrial, le sigue en importancia el sector de la construccion, con un 7,3% de
los trabajadores (Chiclana de la Frontera aglutina el 18,7% de su poblacidn trabajadora en este
sector) y, en ultima posicion, el sector agricola, con un 2,8% de los trabajadores.

Respecto a las cifras del paro, Cadiz es —junto con Las Palmas y Jaén- la cuarta provincia
espafiola con mayor tasa de paro en Espana (31,4% de la poblacién activa en el tercer
trimestre de 2011); solo superada por Almeria (35,60%), Cérdoba (34%) y Huelva (32,4%). La
tasa de paro de la Comunidad Auténoma de Andalucia se situa en ese periodo en 30,9%,
mientras que la tasa espafiola es del 21,5%.

Como principales causas del desempleo en Cadiz pueden citarse, entre otras, las siguientes: la
recesion del sector naval a nivel mundial, la escasa flexibilidad de la industria auxiliar
dependiente del mismo, la dependencia de la industria aeronautica o del automovil, el
descenso de la actividad pesquera y de la industria conservera por falta de caladeros, la
disminucién de la actividad portuaria, la excesiva dependencia del sector publico,...

Dentro de la provincia de Cadiz, el paro se concentra en la Bahia. En marzo de 2010, el
50,58% del paro registrado en la provincia y el 9,86% del paro registrado en Andalucia se
concentraban en esta area. La Bahia ha sufrido una profunda recesién como consecuencia de
las crisis intermitentes pero continuadas de los astilleros y la falta de alternativas a las
mismas.

Por sectores, el Puerto de Santa Maria es el municipio de la Bahia de Cadiz que en el afio 2010
presentaba el mayor porcentaje de parados en el sector industrial, Puerto Real en el sector
de la construccidn y Cadiz en el sector servicios.

El objetivo estratégico de la actuacidn que se plantea es el de lograr invertir la tendencia de
declive que sufre la Bahia de Cadiz mediante la realizacién de una iniciativa de envergadura
capaz de generar un importante efecto de atraccién de inversores, y generacion de empleo y
actividad econémica.

Cadiz presenta una de las mayores tasas de paro de Espaina. El 50,58%
del paro registrado en la provincia se concentra en la Bahia de Cadiz. Estas
elevadas cifras que alcanza el desempleo en Cadiz son un factor muy
preocupante y que afecta muy negativamente a su desarrollo. Es
necesario realizar actuaciones que inviertan la tendencia negativa y que
impulsen el empleo de esta drea mediante la creacién de oportunidades
de desarrollo econémico en la zona, que aprovechen adecuadamente sus
ventajas competitivas.
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2.2. EL PUERTO DE LA BAHIA DE CADIZ: UNA INFRAESTRUCTURA
EXCEPCIONAL Y ESTRATEGICA

La posicidén periférica de la Bahia de Cadiz respecto al espacio europeo y peninsular, sélo
puede ser compensada con unas adecuadas infraestructuras de transporte y la potenciacion
de las actividades que aprovechen las ventajas competitivas que le otorga su posicién
maritima y la disposicidon de una infraestructura excepcional y estratégica como es el puerto.

Las caracteristicas morfoldgicas del terreno y su configuracion espacial han condicionado la
disposicion de los nucleos urbanos y la red de infraestructuras de transporte de la Bahia. Los
municipios de Cadiz y Puerto Real, principales focos de concentracion de empleo y servicios,
junto con San Fernando, municipio con gran aglomeracion residencial, constituyen un
triangulo en el que se concentra el mayor nivel de relacién intermunicipal de la Bahia.

Las infraestructuras de transporte existentes actualmente en la Bahia de Cadiz son, por modo
de transporte, las siguientes:

PRINCIPALES CORREDORES DE TRANSPORTE DE

®

+* Red viaria MERCANCIAS POR CARRETERA
Fuente: PEIT

El eje Cadiz-Sevilla se configura como Y
uno de los principales corredores
interregionales de transporte de
mercancias por carretera.

Los principales ejes viarios que _/ N v el
presenta la Bahia de Cadiz son: :

= A-4 (Autovia del Sur): hacia el
nordeste, con direccién Sevilla,
constituye la conexién basica de
la Bahia de Cadiz con el centro
peninsular.

LEYENDA
(o Comadores de gran tfics
() Comedorss Intemegionales

Corradorss complementarios.

=  AP-4: Autopista de peaje de la A-4. Comienza en
Sevilla, a la altura de Dos Hermanas, y termina
en la N-443 en Cadiz. Constituye la via mas
directa desde la B2 Cadiz hasta Sevilla.

= A-48 (Autovia Costa de la Luz): en direccion
sureste, comunica la Bahia de Cadiz con la Bahia
de Algeciras y las areas costeras de la zona
atladntica y mediterranea.

= N-443: via de articulacién de la Bahia, que une
Cédiz con Puerto Real y con las vias CA-32, A-4 y
AP-4.

= Puente José Ledn de Carranza: une las orillas de
Cadiz con el término de Puerto Real. Forma
parte de la carretera N-443.
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= N-IV: situada al norte de la comarca, une Jerez de la Frontera con Dos Hermanas.
Anteriormente su recorrido discurria entre Madrid y Cadiz, pero Unicamente se conserva
el tramo citado. El resto ha pasado a denominarse A-4, excepto algunos tramos entre
Jerez y Cadiz que han pasado a denominarse CA-31, CA-32 y CA-33.

Las vias A-4, A-48 y N-443, forman el sector central de la Bahia de Cadiz y concentran las
mayores intensidades de tréfico. Articulan los traficos de la autopista AP-4 y de las carreteras
CA-2012 y CA-2015 y permiten dar acceso a Cadiz y San Fernando.

Las restricciones impuestas por la inundabilidad de los terrenos obligan a canalizar los
movimientos sobre estos ejes u otros paralelos. La entrada en servicio del nuevo puente
sobre la Bahia, supondra un incremento notable de la capacidad de accesos de Cadiz.

El Plan Estratégico de Infraestructuras y Transporte del Ministerio de Fomento (PEIT)
contempla una serie de actuaciones en el entorno de Cadiz sobre la red de carreteras con
horizonte en el afo 2020. Estas

actuaciones se engloban dentro . [ %, FET
. K , Fuente: PEIT = e ay b o
de las siguientes areas: &
Red de Altas Prestaciones
del Estado. -
Red de Altas Prestaciones 4
de las Comunidades
Auténomas.
Adecuacion de R CA CAMAETIARE
.. . HORIZONTE 2020
condiciones de calidad y
seguridad. . M
o
¢ =

En el Plan de Ordenacidn del Territorio de la Bahia de Cadiz estan previstas las siguientes
actuaciones:

Acceso central a la Bahia: servird como acceso y salida de la Bahia de Cadiz hacia la
Bahia de Algeciras y el eje del Mediterraneo.

Acceso sur a la Bahia: conectara el corredor en su parte este a la carretera A-381.

Acceso norte a la Bahia: servird como salida de la Bahia de Cadiz y de la Costa Noroeste
hacia Sevilla y Bahia de Algeciras.

Desdoblamiento de la antigua N-340 (A-48): proporcionara continuidad al corredor del
Guadalquivir hacia la costa sur de la provincia.

Conexidn costa noroeste de Cadiz: conectara la Bahia y la Costa Noroeste de Cadiz.
Desdoblamiento Puente Melchor — Tres Caminos.

Tercer acceso a Cadiz: se conectard en el extremo este con la carretera N-443.
Desdoblamiento acceso Puente José Ledn de Carranza.

Acceso A-4 al puerto comercial del Puerto de Santa Maria.

Acceso a la costa en el Puerto de Santa Maria.
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+*» Red ferroviaria

La actual red ferroviaria de la Bahia de Cadiz estd formada por el eje Madrid-Sevilla-Cadiz. Este
eje tiene un trazado paralelo al de la antigua N-IV en algunos tramos.

En el tramo correspondiente a la Bahia de Cadiz enlaza las ciudades de Jerez de la Frontera, el
Puerto de Santa Maria, Puerto Real, San Fernando y Cadiz. Quedaria fuera de este eje Chiclana
de la Frontera y Rota. Esta linea posibilita las relaciones de largo recorrido de la Bahia con el
exterior, las comunicaciones regionales y los enlaces entre las ciudades de la Bahia en su
mayoria con final en Sevilla.

Las actuaciones planteadas por el Plan Estratégico de Infraestructuras y Transporte del
Ministerio de Fomento (PEIT) con horizonte 2020 en la red de ferrocarriles contemplan para el
tramo Cadiz-Sevilla una red acondicionada para el trafico mixto de viajeros y mercancias.

El Plan de Infraestructuras para
la Sostenibilidad del Transporte
en Andalucia (PISTA 2007-2013)
contempla entre su planificacién
acondicionar los tramos
restantes entre Sevilla y Cadiz
para el trafico mixto (algunos
tramos ya presentan este
servicio) y la conexidon con la
Bahia de Algeciras cerrando de
esta forma el Corredor
Mediterraneo hasta Cadiz,

Fuente: PEIT

RED DE FERROCARRILES
HORIZONTE 2020

RED DE ALTAS PRESTACIONES

actuaciones que siguen las lineas
marcadas por el PEIT.

= FmBssca Tt men
—— IED COMVENCIONAL ACTUAL

... CORREDORES.
ACTUALMENTE EN ESTUDIO

EXTREMADURA

PORTUGAL

HOERA Ty

MARRUECOS

CASTILLA LA MANCHA

mon

-------- ALER

ACTUACIONES EN LA RED
FERROVIARIA DE ANDALUCIA

MURCIA

'RED DE ALTAS PRESTACIONES

Trifica excl
—

—

Trafica mixta

de visjeras

Giete del Gomedor

Heditorranco hasta Cadiz

Fuente: PISTA

Otras actuaciones previstas en infraestructuras ferroviarias en la Bahia de Cadiz son las

siguientes:

*  Acceso al Puerto de la Cabezuela. Para que no afecte al Parque Natural el trazado de
la via conectara en el extremo oeste en las instalaciones portuarias del Bajo de la
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Cabezuela y en el extremo este en la linea férrea, en la estacion de Puerto Real o de
Aletas.

- Adecuacion de la red en las areas urbanas: adecuacion de las estaciones y apeaderos
de Cédiz, San Fernando, Puerto Real y Puerto de Santa Maria.

- Construccion de nuevas estaciones, apeaderos y estaciones de intercambio que
permitan mejorar la accesibilidad y la intermodalidad.

- Potenciar el uso del ferrocarril como transporte publico de cercanias.

7

+» Conexion aeroportuaria

La provincia de Cadiz cuenta con un aeropuerto civil en el término municipal de Jerez de la
Frontera, que se encuentra situado a 8 km al noreste de la ciudad.

El aeropuerto de Jerez cuenta en la actualidad con proyectos en marcha para su conexién por
via ferroviaria con la ciudad y con la bahia. Estos proyectos son:

* Linea de alta velocidad Sevilla — Cadiz, con parada en el aeropuerto ( en ejecucion).
* Ampliacion del servicio de cercanias.
+ Infraestructura portuaria

El puerto de la Bahia de Cadiz representa, sin duda, la infraestructura de transporte mas
singular de la Bahia de Cadiz, y estratégica para el trafico de mercancias y para las
actividades econdmicas y comerciales generadas en torno a ella. Constituye, a los efectos de
esta iniciativa, uno de los recursos mas potentes con que cuenta la Bahia para su desarrollo.
Su excepcional posicién maritima (situado en un lugar en el que convergen dos de los tres
flujos mas importantes del transporte mundial de mercancias por via maritima), su ubicacién
en la charnela euro-africana y su micro-emplazamiento terrestre (se encuentra distribuido en
los términos municipales de Cadiz, Puerto Real y el Puerto de Santa Maria) le confieren una
elevada potencialidad como palanca de desarrollo de actividad econémica, en un contexto
que le permita desarrollar esa potencialidad.

El puerto de la Bahia de Cadiz consta de cinco darsenas, cuyo uso muestra un alto nivel de
especializacidn, que se potencia con las planificaciones en marcha, respondiendo en cada caso
al 6ptimo aprovechamiento de su situacion y caracteristicas:

= La darsena de Cadiz, especializada en el tratamiento de la mercancia general:
contenedores y ro-ro, asi como en el trafico de cruceros.

= La ddrsena de la Zona Franca, que se ocupa del trafico cautivo que generan sus
propias instalaciones.

= Darsena de Cabezuela — Puerto Real, especializada en los traficos de graneles sélidos y
liguidos, gracias las caracteristicas de sus muelles y al desarrollo de instalaciones de
logistica asociada. Por otra parte, la adecuada respuesta a las necesidades de la
empresa Airbus, ha dado lugar al desarrollo de un area especializada en el
tratamiento de piezas de dimensiones singulares, tanto a su manipulacién como a su
embarque/desembarque, constituyendo este aspecto una importante ventaja
competitiva del puerto de la Bahia de Cadiz.
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= Darsena del Puerto de Santa Maria, con grandes limitaciones de calado (3 -3,5m) Yy,
en consecuencia centrada en la actividad pesquera —con un creciente desarrollo de Ia
actividad de acuicultura-, y en el desarrollo del nautico-deportivo.

= Darsena de Puerto Sherry, dedicada a actividades nautico-deportivas.
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Presenta adecuadas conexiones:
= Viarias: las instalaciones portuarias se encuentran conectadas con:
O Autopista Cadiz —Sevilla.

O Autovia A-381 Jerez — Los Barrios, que actua de enlace con la autovia del
Mediterraneo.

O A destacar el importante salto que en cuanto a conectividad del puerto
supondra el nuevo puente sobre la Bahia, cuya finalizacién se prevé en 2012.

= Ferroviarias: el puerto de la Bahia de Cadiz se encuentra conectado directamente con
la red de RENFE y dispone del sistema TECO desde la terminal de contenedores, con
servicio a Madrid.

= Aeroportuarias: el puerto de la Bahia de Cadiz se encuentra conectado con el
aeropuerto de Jerez a través de la autopista AP-4, distante de él 40 km, y con el
aeropuerto de Sevilla, distante 125 km.

Las infraestructuras de transporte (viarias, ferroviarias y aéreas), vy
especificamente, la_existencia del puerto de Bahia de Cadiz confieren a la Bahia
una palanca sobre la que desarrollar las potencialidades y las capacidades de
impulso de actividad econdmica de la region que dicha infraestructura le otorga,
convirtiéndola en un importante nucleo intermodal como opcidn estratégica para
invertir la tendencia de declive econdmico de la misma.
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2.3. OBJETIVOS ECONOMICOS Y SOCIALES DE LA INICIATIVA. ALCANCE

Histéricamente la Bahia de Cadiz ha sido un dambito con una notable impronta industrial,
especialmente si se compara con el entorno andaluz.

Como se ha visto anteriormente, el sector industrial viene presentando una tendencia de
declive en los ultimos afos, lo cual se pone de manifiesto en la escasa representacidon que
presenta el sector industrial en la provincia de Cadiz.

La profunda recesién que ha sufrido la zona, como consecuencia de los diferentes periodos de
crisis, incluyendo el actual, queda patente al revisar las cifras del paro. Cadiz esta entre las
provincias espanolas con mayores tasas de desempleo de Espafia. El 50,58% del paro
registrado en la provincia se concentra en la Bahia de Cadiz. Estas elevadas cifras de
desempleo son un factor muy preocupante y que afecta muy negativamente a su desarrollo.

Dentro de este contexto, la iniciativa planteada tiene como objetivo invertir la tendencia
negativa de evolucién socioecondmica que sufre la Bahia de Cadiz e impulsar la actividad y el
empleo en este area, creando para ello una oportunidad de desarrollo econémico en la zona
a través de una iniciativa de envergadura, capaz de generar un efecto importante de
atraccion de inversores. Para ello la iniciativa debe utilizar las ventajas competitivas que ofrece
la Bahia de Cadiz:

e Su excelente posicion estratégica en el Atlantico para el trafico de mercancias por via
maritima.

e Sus relevantes infraestructuras de transporte -viarias, ferroviarias, aéreas, vy
especialmente, portuarias.

De todas las infraestructuras destaca el puerto de Bahia de Cadiz por ser la mas singular y
estratégica para el trafico de mercancias, y por ello, constituye una clara palanca de
desarrollo para las actividades econémicas y comerciales generadas en torno a la Bahia,
convirtiéndola en un importante nucleo intermodal y logistico-productivo como opcién
estratégica para invertir la tendencia de declive econémico de la misma. En general, todos los
puertos del entorno préoximo han desarrollado o estan desarrollando este tipo de iniciativas
que los situan en una situacidon de ventaja competitiva respecto al puerto de Cadiz en el caso
de que éste no lo acometa, lo cual generaria reduccién de actividad, y destrucciéon de empleo y
riqueza en el propio puerto y en las industrias a las que sirve.

El puerto generod globalmente en el afio 2006 un total de 17.798 empleos, de los cuales 3.918
fueron directos (22% del total), 10.366 indirectos (58%) y 3.514 inducidos (20%). De los 3.918
empleos directos, aproximadamente 1.000 empleos correspondieron a la industria portuaria
(Autoridad Portuaria, organismos oficiales y comunidad portuaria (consignatarios, agentes de
aduanas, estibadores, practicos, remolcadores, amarradores, almacenistas, esto es, la
actividad mas directamente ubicada en el puerto).

La actividad socioecondmica generada globalmente por el puerto en el afio 2006 tuvo un
impacto en sueldos y salarios de 333.319 miles de euros, un Valor Afiadido Bruto (VAB) de
743.529 miles de euros, un Excedente Bruto de Explotacion (EBE) de 410.210 miles de euros
(EBE= Resto de las rentas que no se dedican al trabajo asalariado), y unas ventas globales de
1.951.145 miles de euros.
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Estos datos reflejan como el puerto de Cadiz constituye el principal generador de actividad
econdmica de Cadiz, y por ello, su potenciacion es un factor clave para la reactivacion
econémica de la Bahia.

Como se muestra en el anadlisis de traficos del puerto incluido posteriormente, el puerto de
Cadiz es un puerto significativo de mercancia general (contenerizada o no), y también de
solidos a granel. También es punto de conexidon con las islas Canarias y, asimismo, con el norte
de Africa. Para impulsar la reactivacién del puerto y, simultdneamente, de la zona, aparecen
los siguientes aspectos:

v" Incrementar sus tréficos de mercancia general, mediante_la oferta de servicios de
valor anadido a los tréficos de mercancias que entran o salen por el puerto, y en
especial, a las que se pretenden captar. Los servicios de valor afiadido comprenden
actividades como el almacenamiento, la manipulacion y
consolidacion/desconsolidacién de mercancia, que se lleva a cabo en éreas logisticas
especializadas como son las Zonas de Actividades Logisticas portuarias (ZAL), puntos
por tanto generadores de actividad econdmica.

v' Potenciar los traficos con las islas Canarias,con el norte de Africa y con otros destinos
de corta distancia (Short Sea Shipping), centrados en mercancia general,
aprovechando la oportunidad que genera la construcciéon de la nueva terminal de
contenedores planificada en el dique de Levante, y la actividad Ro/Ro ya existente en
el puerto, y cuyo mayor desarrollo se plantea.

v" Aprovechando que la darsena de La Cabezuela, gracias a las caracteristicas de sus
muelles y al desarrollo de instalaciones de logistica asociada, cuenta con un area
especializada en el tratamiento de piezas de dimensiones singulares, tanto para su
manipulacién como para su embarque/desembarque, potenciar las actividades
tecnoldgicas, productivas y logisticas ligadas a determinados tipos de productos
especializados, como son las energias renovables marinas (edlica offshore, energia del
oleaje,...), cuyos bienes de equipo disponen de piezas de dimensiones significativas
que exigen en el “lado tierra” asimismo instalaciones especializadas.

El objetivo de la iniciativa no es solo generar nueva actividad (econdmica, social)
en el area y en las actividades relacionadas (puerto y otras), sino que se trata
también de evitar que disminuyan las ya implantadas, lo que supondria un
notable deterioro de la situacién social y econdmica de la Bahia de Cadiz.
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3. CONCEPTUALIZACION DE LA INICIATIVA COMO UN

GRAN ESPACIO

3.1. INTRODUCCION: EL PROCESO DE GLOBALIZACION EN LA ECONOMIA
MUNDIALY SUS EFECTOS EN LOS SISTEMAS DE TRANSPORTES

IM

Definido como e

proceso por el que la nacionalidad llega a ser irrelevante”, el proceso de

globalizacién de la economia viene desarrolldndose desde hace varias décadas y provocando
cambios sustanciales en las estructuras productivas, comerciales, logisticas y de transporte a

nivel mundial.

Una de sus consecuencias mas claras es su efecto multiplicativo en el crecimiento del comercio

internacional, y por ende del transporte. La globalizacidn a nivel mundial de la economia y la
caida de fronteras en el espacio europeo han provocado un imparable crecimiento del
comercio internacional, y en consecuencia, del transporte.

EVOLUCION MUNDIAL DEL PIB, IPI, INTERCAMBIO DE

MERCANCIAS Y TRANSPORTE MARITIMO MUNDIALES (1990=100)
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En Europa esta tendencia se ha visto agudizada por el proceso de integracidn, especialmente a
partir de la caida de fronteras. Los cambios en la industria, con procesos de concentracion y
especializacion de la produccién, y la consecuente reordenacidon espacial de plantas de
produccidn y almacenaje, han generado importantes cambios en la logistica y el transporte, al
expandirse tremendamente los dmbitos de aprovisionamiento y distribucion, debido a esa
produccidn especializada y centralizada: las mercancias cruzan muchas fronteras durante el
proceso de produccidn, y los componentes y el producto final son sometidos a multiples

transportes.
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Un numero menor de instalaciones de produccién especializada estan atendiendo las
necesidades de mercados que abarcan grandes zonas geograficas. En consecuencia, se
produce una complejizacién de los transportes, la utilizacion de diferentes modos durante el
mismo y un aumento de la importancia de los costes logisticos.

National flows
International flows

B Warehouse
@® Plant

Sus efectos directos en el transporte son:

e Reduccién en el tamafio medio de los envios
e Incremento del valor medio de los productos transportados
e Incremento de las distancias medias de transporte

Al mismo tiempo, el coste logistico aumenta y la necesidad de competitividad se acrecienta,
lo que genera una constante presidn sobre la calidad y el coste de transporte.

Figura 1.3. Efectos de la globalizacion sobre la logistica

GLOBALIZACION

Incremento del comercio internacional
Desequilibrio en favor de exportaciones
Reduccion del N° de almacenes
Concentracion de los centros de decision
Potenciacion del transporte Intermodal
Desarrollo de eficaces sistemas de informacion

\ L

PERSONALIZACION DE PRODUCTOS
Incremento de las referencias a tratar

Aumento de operaciones en la ltima fase de la
cadena

Disminucion del tamafio del paquete
Incremento en los procesos de consolidacion-
desconsolidacién

INCREMENTO DE LA COMPETENCIA
La calidad y competitividad

entre las diversas zonas, en términos
de precios, velimenes y servicios

INTEGRACION DE CADENAS Y OPERADORES
La integracion de funciones de los diversos agentes
en la cadena

La lucha por el control de los productos de categoria A
La logistica de recambios y acabados

La integracion informatica

LA SOSTENIBILIDAD DEL SISTEMA

Una exigencia social

El impacto sobre el entorno

La proximidad de nicleos urbanos

La eliminacién de residuos

El uso de modos de transporte menos agresivos

Fuente: Guia para el desarrollo de Zonas de Actividades Logisticas portuarias. Puertos del Estado
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Todo ello se ha traducido en un incremento espectacular del transporte de mercancias, al
tiempo que aumenta la importancia del sistema de transportes como factor de competitividad
de la economia de los territoritos. Desarrollo econémico, comercio y transportes se
encuentran profundamente relacionados y se refuerzan mutuamente:

El comercio entre

regiones, naciones El comercio

impulsa la
actividad del

y continentes

estimula el

desarrollo transporte

econémico

Las
infraestructuras de
transporte
fomentan el
comercio

De este modo, la competitividad de un area o territorio, su capacidad de
generar actividad econdmica viene determinada hoy mas que nunca por
su dotacion de infraestructuras y servicios de transporte. Y ello se
acentua en aquellas regiones periféricas y relativamente alejadas de los
grandes nodos concentradores de la produccidn y el consumo, en las que
una buena conectividad resulta vital.

3.2. NUEVAS TENDENCIAS DE LOS PUERTOS

La extensién de las condiciones de concurrencia en la economia y en el transporte ha
provocado la apariciéon de una nueva conceptualizacién de los puertos. El puerto como punto
de paso obligado para las mercancias de su hinterland préximo desaparece y aparece el
concepto de puerto como punto de concentracion de traficos, tanto maritimos como
terrestres, en definitiva un articulador de cadenas de transporte, en el que se concentran
actividades de valor aiiadido.

Esta realidad ha incrementado notablemente la competencia entre puertos dado que un
mismo punto puede ser servido por mas de un puerto. En Europa, la caida de fronteras a partir
de 1993, ha contribuido notablemente al desarrollo de esta competencia, pues el pasaje
fronterizo, que encarecia el transporte terrestre en tiempo y en dinero, obstaculizaba la
utilizacion de puertos situados en paises vecinos.
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FUNCIONES
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PORTUARIAS

PRINCIPALES

FUNCIONES ‘ PROCESOS LOGISTICA DE

DEVALOR INDUSTRIALES DISTRIBUCION

ANADIDO

La nueva funcionalidad de los puertos dentro de las cadenas logisticas y de transporte ha
repercutido en las funciones desempefadas por el mismo y su entorno inmediato, asi como en
su capacidad de atraccidn de actividades de valor afiadido y en su potencial de arrastre de
actividades comerciales y productivas.

En el desarrollo logistico de un puerto, las primeras etapas se encaminan hacia el desarrollo de
actividades fundamentalmente técnicas. En etapas posteriores mds avanzadas, se produce una
concentracién cada vez mayor de actividades de valor afiadido con el objeto de obtener:

= Mayor fidelizacidon de traficos ya existentes, mediante la prestacién de una mayor
diversidad de servicios.

= Captacién de nuevos traficos, atraidos por una oferta variada, rica y competitiva.

= Generacion de actividad econédmica en su entorno territorial ligado a lo anterior, con
vocacién de permanencia a largo plazo, y las consecuentes ventajas de generacion de
empleo y valor.

LA COMPLEJIZACION DE LA MADURACION
DE LAS RELACIONES LOGISTICO-INDUSTRIALES

Puerto Puerto Puerto

L) ()
i {3

-

- = -
fffffffff il 4 8

El enfoque del puerto como punto de concentracidn y atraccion de
actividades de valor anadido no debe ser una aspiracion Uunicamente del
propio puerto, sino que debe constituirse en objetivo comun del puerto y
la region en la que se localiza, puesto que fomenta el desarrollo
econdmico de dicha region.
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En el caso de la Bahia de Cadiz, la disposicidon de una infraestructura de transporte como es un
puerto, le otorga un importante potencial de desarrollo de actividad econdmica en torno a las
capacidades que dicha infraestructura le confiere.

Figure 3: The European container port system and logistics core regions in the hinterland
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3.3. LOS AMBITOS OPERATIVOS DE UN PUERTO Y SU RELACION CON LA
COMPETITIVIDAD

En un puerto se pueden distinguir 3 zonas o lineas de actividad diferenciadas segin su mayor o
menor proximidad a la linea de agua o muelle, y segun su ubicacién dentro o fuera del recinto
portuario o Zona de Servicio del puerto.

r -
Zona de
4 operaciones
Z maritimas
] d Lmeade
o=
HE Zona e v atraque
2|8 operaciones e
A portuarias operaciones
2 % 12Linea: embarque/desembarque, terrestras
e 2 depdsito, intercambio modal J
T .
- h r Lumite dela
a
= terminal
~
=
o " - . . . Py
~ 22Linea: almacenamiento, distribucion, actividades
industriales, y otras complementarias y auxiliares Limite de la
L

Zonade
servicio del

FPuerto
32Linea: Fuera de la Zona de Servicio del puerto

= PRIMERA LINEA PORTUARIA: Acoge las operaciones relacionadas directamente con los
procesos fisicos de transferencia modal entre el modo maritimo y los modos terrestres
(carretera, ferrocarril, tuberia). Resulta imprescindible su proximidad a los muelles.
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* SEGUNDA LINEA PORTUARIA: Abarca actividades ajenas al proceso de transferencia
modal, pero cuya prestacion se ve facilitada por los procesos asociados a dicha
transferencia (almacenaje o consolidacién/desconsolidacion de mercancias para su
distribucidn/recogida fisica en el hinterland del puerto; actividades relacionadas con
los buques pero no estrictamente con la logistica de las mercancias -
aprovisionamientos, reparaciones y otras operaciones para los buques-). Deben
ubicarse en el drea anexa o muy proxima a la zona de muelles.

* TERCERA LINEA PORTUARIA: Incluye operaciones logisticas y de otro tipo (industrias
compatibles, servicios auxiliares, actividades empresariales,...) relacionadas con las
mercancias operadas en los puertos pero que tienen baja relacidn con las operaciones
de transferencia modal. Su localizacion en ambitos especializados como son las Zonas
de Actividades Logisticas (ZAL) portuarias presenta claras sinergias y economias de
escala. Su ubicacidn fisica relativamente proxima de la zona de muelles, representa
una clara ventaja competitiva para las cadenas logisticas que la utilizan, al reducir de
modo sensible los costes de transporte entre las terminales portuarias y la propia ZAL.

Zona de Servicio Zona adyacente a la zona de No adyacente a la Zona
del Puerto _servicio del Puerto = _de Servicio del puerto
et ) < > < >

¥
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\
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Este es el motivo por el que los puertos, en la medida que disponen de la superficie necesaria,
desarrollan su ZAL en el recinto portuario o adyacente a éste, contando por consiguiente con
una clara ventaja competitiva frente a los puertos que no cuentan con esta capacidad.

La mayor continuidad fisica entre los espacios destinados al intercambio
modal puro maritimo-terrestre y los dedicados a operaciones logisticas,
de transformacion, de valor afiadido sobre las mercancias que utilizan el
modo maritimo otorga una clara ventaja competitiva a los puertos que lo
pueden ofrecer, a la hora de ser escogidos por las cadenas globales
logisticas y de transporte frente a otros puertos.
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Las ZAl'es portuarias constituyen elementos claves para impulsar el desarrollo de los
Puertos. Ademas generan actividad econémico-social en el entorno del mismo. El desarrollo
de la ZAL de un puerto se enmarca dentro de una estrategia de evolucién hacia su
configuracién como centro global logistico y comercial, cambiando las funciones de mero
trasbordo a Centro de Actividades Empresariales generadores de valor afiadido, y por tanto,
fijando actividad econdmica en el territorio donde su ubica el puerto.

LAS ZALes EN EL SISTEMA PORTUARIO ESPANOL
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Fuente: Puertos del Estado
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3.4. LA FUNCION INTERMODAL EN LOS PUERTOS

Los Puertos deben actuar dentro de las cadenas de transporte atrayendo cargas y
promoviendo actividades de valor afiadido para poder ser competitivos dentro del mercado
actual internacional.

Los Puertos consiguen aiadir eficiencia al transporte maritimo-terrestre
afadiendo a los servicios tradicionales de manipulacion de carga una
funcidn clave: la funcion intermodal.

El objetivo de la funcién intermodal es conseguir que el flujo de carga dentro de las cadenas
de transporte sea lo mas fluido posible. Para ello, los Puertos han de albergar
infraestructuras, equipos y servicios capaces de enlazar los modos de transporte maritimo y
terrestre con la maxima calidad y minimo coste posible.

Los modos que presentan mayor capacidad de transporte en términos de volumenes y
distancias (toneladas-kilémetro), son el modo maritimo y el ferroviario. Esto justifica el
impulso que la Comisién Europea estd dando a la intermodalidad maritimo-ferroviaria frente a
la carretera.

En Espafa, el Plan Estratégico de Infraestructuras y Transporte (PEIT), para facilitar la
integracién de los distintos modos de transporte, programd una serie de actuaciones para
mejorar los accesos terrestres a los puertos de interés general. Definid unas directrices
generales de actuacidn con horizonte en el aiio 2.020:

= Fomento de la intermodalidad, dotando a los puntos en los que se encuentran los
modos de elementos de transversalidad en torno a los que articular soluciones
homogéneas a las propuestas de actuacion impulsadas desde los mismos.

= Equilibrio territorial y mejora de la accesibilidad, con el objeto de evitar que la
infraestructura esté sobrecapacitada y que se produzcan cuellos de botella en el
sistema.

= Mejorar el sistema de transporte interior de mercancias y sus conexiones
internacionales.

En el nuevo Libro Blanco 2011 “Hoja de ruta hacia un espacio unico europeo de transporte:
por una politica de transportes competitiva y sostenible”, al igual que en sus predecesores, se
propugna el desarrollo el transporte maritimo y la revitalizacién del modo ferroviario para
garantizar la conexidn entre el mar, las vias navegables y el ferrocarril, estableciendo unos
objetivos temporales para el re-equilibrio modal. El impulso del modo ferroviario es uno de los
ejes principales que propugna el Libro Blanco.

Frente a la carretera, los modos maritimo y ferroviario presentan como ventaja su gran

capacidad para transportar grandes volumenes de mercancias a grandes distancias con
menores costes unitarios (tanto internos como externos):
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Costes internos: sus costes unitarios de operacidon son menores que para la carretera,
lo que deriva en que las tarifas para transportar grandes volimenes a largas distancias
puedan ser mas reducidas.

Costes externos: sus costes externos en términos de congestidn, accidentes,
contaminacion,... son menores.

La calidad se obtiene a partir de factores como:

Fiabilidad: probabilidad de que el envio no se retrase y frecuencia de estos retrasos.
Flexibilidad: intervalo de tiempo desde que se da la orden y la mercancia se carga.
Seguridad: probabilidad de dafios en la mercancia y frecuencia de éstos.

Tiempo de transito puerta a puerta.

Otros criterios de calidad relacionados con los procesos de manipulacidon e
informacion.

El Puerto se convierte en el punto en el que se materializa la transferencia de
carga entre los modos maritimo y ferroviario. Por ello, el Puerto debe impulsar
la intermodalidad maritimo-ferroviaria mejorando la infraestructura de
acceso ferroviario al mismo.

La intermodalidad no ha de centrarse unicamente en el propio puerto, sino
gue puede alcanzar a entornos préximos.

3.5. LAS ZONAS DE ACTIVIDADES LOGISTICAS: INFRAESTRUCTURAS

ESPECIALIZADAS DIFERENCIADAS DE UN POLIGONO INDUSTRIAL

Las Zonas de Actividades Logisticas (ZALes) son puntos o areas de ruptura de las cadenas de
transporte y logistica que concentran actividades y funciones técnicas y de valor afiadido.
Ofrecen al mercado una oferta especifica de instalaciones especializadas para albergar
actividades logisticas en condiciones asequibles a los operadores. Estos obtienen por su
implantacion en ellas ventajas sinérgicas y economias de escala.

Por su parte, un Poligono Industrial es un espacio territorial que agrupa una serie de
actividades industriales, esto es, es un area de actividad econdmica centrada en la Industria.
En algunas ocasiones engloba gran amplitud de sectores productivos; en otros casos mantiene
cierta especializacién en un sector concreto (por ejemplo, poligonos agroalimentarios,
poligonos de industria textil,...). Suelen contar con servicios comunes: abastecimiento de agua,
energia eléctrica, tratamiento de aguas residuales, servicio de vigilancia y porteria,...

Una ZAL es un tipo particular de Plataforma Logistica vinculada al puerto, que puede situarse
dentro del mismo o en una localizacién adyacente o muy préxima al recinto portuario.
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Algunas de las caracteristicas especificas de las Zonas de Actividades Logisticas y de las que,
en general, carecen los Poligonos Industriales son las siguientes:

Una ZAL no puede seguir el modelo tradicional de un Poligono Industrial, sino
qgue debe ubicarse en el lugar idéneo (maxima proximidad/integracién en el
puerto), ser disefada de forma especializada y centrada en generar valor
anadido relacionado con la actividad maritima, integrar la intermodalidad
ferroviaria y ser gestionada de manera integral, con presencia significativa de la

Son recintos cerrados al exterior y disponen de control de accesos.

Presentan una especializacién funcional en actividades del transporte y la logistica, con
admisién de cierto tipo de actividades industriales ligadas al ambito maritimo.

Disponen de un disefio muy especializado en sus accesos, viales internos, zonas de
maniobra y edificaciones, adaptado a su funcionalidad especifica.

Disponen de alta conectividad a infraestructuras de transporte de gran capacidad.
Integran actividad intermodal, como es el caso de los Puertos.

Generan una amplia oferta inmobiliaria para los usuarios (suelo en venta o derecho de
superficie, naves en alquiler o en venta,...), subordinada al régimen juridico del suelo.

Presenta libre acceso para la instalacion de empresas que cuenten con actividades
relacionadas con los usos del suelo derivados del transporte y la logistica.

Disponen de equipamientos comunes para las empresas en ellos instaladas, e incluso para
los usuarios ocasionales (Centro de Servicios a las empresas, personas y vehiculos).

Prestan servicios comunes a las empresas en ellas instaladas, como por ejemplo limpieza,
seguridad, y otros servicios de mayor valor afiadido.

Cuentan con una entidad de gestion Unica (publica, privada o mixta) al margen de la
propiedad de las instalaciones albergadas en la Plataforma Logistica.

Autoridad Portuaria v la Comunidad Portuaria.
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3.6. CONCEPTUALIZACION DE LA INICIATIVA COMO UN GRAN ESPACIO

Como se ha expuesto anteriormente, el sector industrial tiene una presencia limitada en la
Bahia de Cadiz y presenta una tendencia de declive a lo largo de los ultimos afios. La escasa
representacion industrial, unida a las elevadas cifras de desempleo que presenta la Bahia,
afecta de forma muy negativa al desarrollo econémico de la Bahia de Cadiz.

Por su parte, el puerto representa para la Bahia de Cadiz una palanca sobre la que desarrollar
las potencialidades y capacidades de impulso de actividad econdmica de la region. La
intermodalidad constituye, tanto para el puerto como para la Bahia, una opcién estratégica
para invertir la tendencia de declive econdmico de la regidn. En esta linea, el objetivo final
perseguido por la iniciativa es precisamente la transformacién del escenario socioecondmico
de la Bahia llevando a cabo aquellas actuaciones que permitan desarrollar al maximo las
potencialidades que la infraestructura portuaria otorga a este ambito.

Para ello, se pretende la creacidn de un gran espacio en el que se puedan
implantar aquellas actividades consideradas necesarias y, en algunos casos
imprescindibles, para el desarrollo del puerto y de la Bahia de Cadiz, que
requieren y obtienen ventajas competitivas de su accesibilidad al medio
maritimo, y que disponga del suficiente potencial y atractivo como para
atraer inversores nacionales e internacionales a la Bahia de Cadiz.

La iniciativa debe plantearse por ello como un gran espacio en el que se concentren distintas
actividades que de forma conjunta generen efectos sinérgicos, y también economias de escala,
efectos todos ellos buscados desde su concepcién primera y, al mismo tiempo, la iniciativa
perseguira el desarrollo armdnico y de interaccion mutua de traficos y actividad econdmica,
con los innumerables beneficios que todo ello reporta al entorno territorial en que se ubican.

Este gran espacio, configurado como una gran pieza Unica, deberd tener las siguientes
caracteristicas:

= Formara parte tanto de la estrategia del puerto para incrementar su competitividad e
impulsar su desarrollo, como de la estrategia territorial para potenciar el desarrollo
econdmico y la generacién de empleo en el dmbito en que se inserta.

=  Optimizara su localizacién respecto al puerto: dentro del recinto portuario si es posible,
adyacente al mismo, o muy prdéxima y bien conectada a las redes exteriores.

= Se dotard de intermodalidad ferroviaria y de una conectividad viaria excelente.
= Contara con una dotacidn expansiva de superficies que permitan ampliaciones sucesivas.

= |Integrara diferentes actividades, que se complementaran y reforzardn mutuamente,
maximizando los beneficios de potenciacion del desarrollo econdmico y del puerto.

= Presentara servicios de variada tipologia: a las empresas instaladas, a los trabajadores, a
las unidades de transporte intermodal, a los medios de transporte, etc. que, supeditados a
las actividades principales y creadas en torno a ellas, contribuyan a crear un area de alta
competitividad para sus usuarios y por tanto de alta capacidad de atraccidn de actividad
econdmica.
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4.LOS COMPLEJOS DE ACTIVIDADES ECONOMICAS:
MOTORES DE COMPETITIVIDAD DE LAS CIUDADES,
AREAS METROPOLITANAS Y REGIONES

La iniciativa planteada se inscribe dentro de la reciente tendencia europea de configuracion
de grandes Complejos de Actividades Econdmicas o Complejos Multifuncionales de
Actividades econdmicas que van mas alld del concepto tradicional de zonas logisticas e
industriales, y que se configuran como motores de competitividad de las ciudades, areas
metropolitanas y regiones en la nueva economia globalizada en que la competencia para la
atraccion de inversiones y de actividad econdmica se establece entre estas areas del territorio:
regiones, areas metropolitanas y ciudades.

En efecto, a partir del desarrollo en los afos ochenta de dreas logisticas con especializacion
concreta dependiendo de las funciones a cumplir o del espacio al que servian: Centros de
Transporte de Mercancias, Distriparks, Zonas de Actividades Logisticas portuarias, Centros de
Carga area, Puertos Secos, etc., se produce la progresiva complejizacién de las funciones
logisticas y del transporte, el fomento de la intermodalidad, y la busqueda de la generacion de
sinergias y de la multiplicacidon de los efectos positivos socioeconémicos, lo que unido a la
creciente competencia entre territorios y ciudades por la atraccion vy fijacion de actividad
econdmica, lleva a plantear desarrollos mas completos y complejos, surgiendo de esta manera
el concepto de Complejo de Actividades Econdmicas (CAE).

Los Complejos de Actividades Econdmicas (CAE) se definen como zonas de concentracion de
actividades econdmicas, logisticas y empresariales de caracter funcional, esto es, zonas en
las que se ubican funcionalidades muy diversas, pero en todo caso compatibles entre si,
configuradas en base a parques de actividad diferenciados pero en un contexto de
continuidad fisica, buscando el maximo aprovechamiento de economias de escala y sinergias
funcionales.

El agrupamiento y articulacion de actividades y actuaciones que en principio podian estar
dispersas tiene como finalidad potenciar la cualificacion general de las mismas.

Estos Complejos se localizan en areas centrales y
estratégicas de regiones y dreas metropolitanas,
constituyendo una oferta de calidad y competitividad a
escala regional y suprarregional.

Los nodos intermodales constituyen ubicaciones
estratégicas para este tipo de Complejos, debido a que
en ellos la accesibilidad a varios modos esta garantizada,
y porque ya se encuentran localizados en puntos de gran
centralidad. Los puertos, aeropuertos, terminales
ferroviarias, son nodos que generan una oportunidad

‘R g

1,

Ejemplo: Complejo de Actividades Econdmicas

muy positiva para el desarrollo de estos Complejos (CAEDI) de Murcia-Oeste
derivada de su ubicaciéon privilegiaday de su caracter
multimodal.
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Los Complejos de Actividades Econdmicas se componen a partir de Parques de Actividad. Los
Parques de Actividad son espacios fisicos que albergan funcionalidades homogéneas pero
diferentes entre cada uno de ellos, y que se encuentran vertebrados por los Sistemas Basicos
de Infraestructuras del Complejo y que dan servicio a todos ellos. Dentro de cada parque a su
vez se desarrollaran las redes de servicios internas. Pueden ocupar un amplio rango de
superficies, en torno a las 5 é 30 has. Son la base general sobre la que se organizan las
unidades empresariales, que pueden ocupar un parque completo o unidades menores.

| Parque Multifuncional Industrial | | Parque Logistico | ’ Parque Empresarial |

Ejemplos de Parques de Actividad

Gracias a esta configuracion, el ambito de la iniciativa se convertira en un polo territorial en el
que conviviran actividades empresariales, industriales, tecnoldgicas, comerciales,
medioambientales y dotacionales, con las instalaciones y actividades de transporte y
logistica, y por tanto, con infraestructuras nodales del transporte (terminal intermodal de
mercancias, puerto) y lineales (ferrocarril, carreteras), relacionadas directamente con la
actividad econdmica del area y del entorno, y con capacidad de atraerla, desarrollarla y
concentrarla.

En este contexto, la iniciativa se perfila como un gran Complejo de Actividades Econémicas en
el que se agrupan y articulan actuaciones que, como conjunto, consiguen potenciar las mismas
a partir de los siguientes aspectos:

= Ordenacién y diversificacion de la oferta.

= Procesos unificados de obtencién del suelo, planificacién y tramitacion urbanistica y
otros relacionados

=  QOptimizacién de costes en la prestacién de servicios comunes.
= Construccién de accesos comunes.

= Economias de escala en redes de servicio y otras actuaciones.
= Planteamiento de infraestructuras de servicios comunes.

= Consecucién de una imagen comercial a escala internacional.

= Funcionamiento sinérgico de actividades complementarias.

= QOtros.
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La iniciativa pondrd a disposicion de las empresas un nuevo espacio de actividades
econdmicas en la region de la Bahia de Cadiz, con una amplia gama de oferta configurandose
como un ambito de alto nivel de calidad manifestandose en los siguientes aspectos:

= (Calidad de accesos e infraestructuras viarias y del transporte (incluyendo oferta de
intermodalidad ferroviaria).

= (Calidad medioambiental y paisajistica.
= (Calidad de servicios a empresas, personas, vehiculos y equipos.

= (Calidad comercial, a partir del atractivo de la fachada de los nuevos ejes viales de la
zona.

= Calidad de gestidn: agilidad, simplificacién, capacidad de respuesta.

= (Calidad de entorno socioeconémico y empresarial
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5. ALGUNOS EJEMPLOS DE ZONAS DE ACTIVIDADES
LOGISTICAS

5.1. LA ZONA DE ACTIVIDADES LOGISTICAS DEL PUERTO DE BARCELONA

5.1.1. Enfoque estratégico y caracteristicas diferenciales

La concepcidn, disefio y desarrollo de la ZAL de Barcelona responde a una
estrategia desarrollada por el puerto de Barcelona desde la década de los 80,
pionera en Espafia y avanzada en Europa, dirigida a maximizar los efectos
beneficiosos y sinérgicos del desarrollo del binomio traficos portuarios -
actividades de valor afiadido, con el fin de alcanzar una posicidon de liderazgo
entre los puertos del Mediterraneo, especialmente en el Mediterraneo Occidental.

EL Puerto de Barcelona dirigio (y dirige) su estrategia a fidelizar y captar traficos en base a
ofrecer servicios y actividades de valor anadido, y al mismo tiempo desarrollar actividades
econdmicas en torno al crecimiento de los traficos.

Esta estrategia se ha visto complementada y reforzada con una estrategia muy definida en el
ambito ferroviario para mejorar su accesibilidad y conectividad por este modo, incluyendo el
ancho UIC para las conexiones internacionales.

Acorde a esto, las caracteristicas diferenciales de la Zal del Puerto de Barcelona se centran en:

= |ntegracidn espacial completa en el recinto portuario del puerto de Barcelona, facilitando
de esa manera los intercambios, optimizando los procesos operativos y la intermodalidad
maritima.

= Conexion ferroviaria futura en ancho ibérico y en ancho internacional aumentando la
potencialidad del puerto y de la zona en general para las conexiones internacionales, como
gran apuesta por la accesibilidad y la intermodalidad ferroviaria como objetivo compartido
con las estratégicas nacionales en materia de transporte.

= Distancias reducidas de acarreos entre el area Zal vy las terminales del Puerto de
Barcelona por hallarse integrada dentro de la zona portuaria.

= Complementariedad de la oferta del puerto con la oferta de la Zal en diferentes sectores
de actividad gracias a la gran variedad de empresas instaladas en la ZAL dotando de una
diversificacion que potencia el impulso de nuevas actividades en la zona.

5.1.2. Situacién y accesibilidad

La Zona de Actividades Logisticas de Barcelona (ZAL de Barcelona) se encuentra integrada en la
zona de servicio del puerto de Barcelona. El terreno es de dominio publico portuario, cedido
en concesion por 30 aiios a la entidad gestora.

Se encuentra ubicada muy cerca del centro urbano de la ciudad, disponiendo de una buena
accesibilidad terrestre actual y una mejor accesibilidad futura:
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+» Accesibilidad viaria

La Zal portuaria se encuentra préoxima a la antigua N-Il, actual A-2 (Madrid - Barcelona) y ala
C-32 (ramal sur: Autopista de Pau Casals) que discurre por varias comarcas catalanas
paralelamente a la costa Mediterranea.

Esta prevista la construccion de una autopista futura hasta el puerto con conexién desde la
ZAL.

+» Accesibilidad ferroviaria

Existe accesibilidad ferroviaria al puerto de Barcelona en la actualidad, pero no a la ZAL. Se
encuentran proyectadas tanto dicha accesibilidad, como a las terminales correspondientes
para ofrecer servicios ferroviarios desde la misma, lo que se entiende como un requisito
imprescindible para el desarrollo de |la ZAL, vy del propio puerto.

La red ferroviaria se verd aumentada de 30 a 90 Km de longitud en el puerto, teniendo nuevas
terminales intermodales y nuevas estaciones de expedicidn y recepcidn de trenes dentro del
area portuaria. Este nuevo acceso al puerto es en ancho mixto (UIC + ibérico), requiriendo una
inversién aproximada de 377 MM de €.

El pasado mes de enero (afio 2011), salié del puerto de Barcelona el primer tren operado en
ancho UIC iniciando su recorrido dentro de la red del puerto. Mas adelante se iniciaran las
circulaciones desde otras terminales intermodales del puerto en las que actualmente se estan
acometiendo diferentes actuaciones. De esta manera el puerto de Barcelona y la ZAL en
concreto, estaran conectados en ancho UIC a la red ferroviaria europea.

LA Tragsatec
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En la imagen se pueden observar las terminales ferroviarias existentes en la actualidad en el
Puerto de Barcelona y las proyectadas en lo referente a la ZAL portuaria (fase | y fase Il).

TERMINAL DE
CONTENEDORES

TERMINAL DE
AUTOMOVILES

TERMINALES DE
GRANELES

1- MORROT

4 - DARSENA SUR

7 — MUELLE CONTRADIQUE

2 —MUELLE SUR

5-CAMPAZ

8 - MUELLE DE LA ENERGIA

3 — PRINCIPE DE ESPANA

6 ~MUELLE DE LA ENERGIA

TERMINALES PROYECTADAS

8- ZAL
CONTENEDORES

PRAT

9 — CONTENEDORES 1

10— CONTENEDORES 2

11— MUELLE COSTA

12 - NUEVO LLOBREGAT

13- DIQUE SUR

J

% Accesibilidad aérea

Se encuentra muy proxima al aeropuerto del Prat de Llobregat

5.1.3. Diseno funcional

Las Zona de Actividades Logisticas del Puerto de Barcelona cuenta con una superficie total de
208 hectareas para la operacién con las mercancias de origen maritimo del Puerto.

Esta ZAL de ha desarrollado mediante dos fases diferenciadas (ZAL BARCELONA y ZAL PRAT):

= La primera de ellas, ZAL BARCELONA, corresponde con una superficie de 65 hectareas en
las que se encuentran instaladas unas 60 compafiias aproximadamente. Fase vya

consolidada.
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= La segunda fase corresponde con ZAL PRAT, ocupa una superficie de 143 hectareas y se
encuentra actualmente en pleno desarrollo.

La ZAL cuenta con naves especialmente disefiadas para el desarrollo de las actividades de
almacenaje y distribucién. La oferta inmobiliaria incluye naves multicliente y proyectos llave-
en-mano para un solo cliente

Ademas esta Zal cuenta con un Centro de Servicios en el cual se encuentran instaladas
multiples empresas dedicadas a las actividades relacionadas con el transporte y la logistica
entre otros.

Dentro de los multiples servicios ofrecidos por la Zal, se encontrard un Truck Center, que
ofrecera aparcamiento para vehiculos industriales y turismos, y un conjunto de servicios
integrales para el transportista: exposicion y venta de vehiculos, taller de reparacion, ITV,
estacion de servicio, hotel, restaurantes y zonas de descanso, etc.

5.1.4. Actividad

La actividad de la ZAL de Barcelona cuenta con multitud de empresas dedicadas a diferentes
sectores. Si se realiza un analisis de los clientes actuales de esta iniciativa se pueden dividir en
dos: clientes del Centro de Servicios y Clientes de la Zal.

Las empresas registradas como clientes del Centro de Servicios son 27, la mayoria de los
mismos transitarios, operadores logisticos y empresas de servicios logisticos, pero también
existen empresas en esta ubicacién que se dedican a sectores como las frutas y hortalizas o la
ingenieria textil.

En la Zal existen un total de 79 empresas instaladas como clientes, la mayoria de las mismas
también pertenecen al sector del transporte y la logistica siendo operadores o empresas de
servicios logisticos, transitarios o transportistas, pero también existen empresas de otros
sectores como servicios de compra — venta, logistica de frio, electrénica, automocion o
petroquimicos entre otros.

Por otro lado, el puerto tiene entre sus objetivos el impulso del transporte ferroviario, objetivo
acorde con los objetivos del Ministerio y la estrategia actual nacional en materia de transporte.

En ese aspecto, la actividad ferroviaria del puerto ha aumentando en el periodo 2009 - 2010

hasta un 100% en algunos casos como los graneles en ancho métrico y un 75% en el trafico de
contenedores, lo que demuestra que, ademds de ser viables, estas nuevas conexiones
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ferroviarias descritas en el entorno de la ZAL, existe potencialidad de traficos ferroviarios,
evolucionando éstos positivamente en los Ultimos afos.

Evolucion utilizacion del ferrocarril al PdB.

2006-2010. Contenidors (I/X)

2 120000 - T 9%
= =+ 0,
3 100.000 + M 1 8% 2
1 7% s
9 o
5 80.000 + 1 6% ®
o T+ 5% =
o 60000 T T 4% N
(o] (1)
=] 40.000 1 T 3% o,
2 1 2% S
o 20.000 +
= + 1%
o
O 0 : : : : 0%
2006 2007 2008 2009 2010
TRAFICO FERROVIARIO 2010 (% VARIACION SOBRE 2009)
CONTENEDORES VEHICULOS NUEVOS GRANELES ANCHO IBERICO GRANELES ANCHO METRICO
103.898 teu 128.093 ud 81.296 tn 246.228 tn
+75% +22% +66% +106%

El Puerto de Barcelona concede gran importancia dentro de su estrategia a la conexién

ferroviaria con cuatro corredores considerados sostenibles: corredor del Ebro, corredor
transversal ibérico, corredor del sur de Francia y corredor Europeo, lo que dotaria a la ZAL de
un incremento de actividad futura.

A continuacién se muestra el nimero de servicios semanales en cada sentido dependiendo de
la terminal donde se preste dicho servicio:

La Coruia

Vigo

Leixoes
Entrocament
Vany

Lisboa

Anvers

Ludwigshafen | N°de servicios ferroviarios semanales

Encada sentido.

. Prestados desde las terminales
portuarias TCB ifo TERCAT
* Lo Y
Estrasburg — Préximamente en servicio

Servicio de tren blogue no regulal
adicional al servicio regular indicado.

Prestados desde la terminal
intermodal adyacente a Morrot.

£V Serviciosinternacionales.

W= Ebre

(@) Corredores de transporte:

Madrid Tarragéna © Transversal ibérico
B Sur de Francia
W= Europeo
O () Servicios Short Sea Shipping

TEIRLOG INGENIERIRA



DOCUMENTO DE PLANIFICACION PARA LA SOLICITUD DE DECLARACION DE "‘Tragsatec

RESERVA DEMANIAL DEL POLIGONO “LAS ALETAS” etipo Togeo

5.1.5. Sistema de gestion

La gestion de la Zal de Barcelona es de caracter publico-privada, y es llevada a cabo por CILSA
gue cuenta con un equipo propio (gestion profesionalizada). CILSA es una empresa publico-
privada cuyo accionariado se distribuye entre un 51 % de la Autoridad Portuaria de Barcelona,
Abertis Logistica que posee el 32% y un 17% que pertenece a SEPES.

El sistema de gestidn se realiza siendo el Puerto de Barcelona el que cede el suelo a CILSA para
construir naves y alquilar a terceros y para ceder el derecho de superficie a clientes para que
ellos mismos construyan sus naves (a los 30 afios dichas naves revierten a CILSA).

Los grupos de clientes objeto de comercializacion mas significativos son los cargadores finales,
empresas de transporte, logistica y distribucion..., dando prioridad a aquellas que tengan
traficos maritimos.

5.2. LA ZONA DE ACTIVIDADES LOGISTICAS DEL PUERTO DE SEVILLA

5.2.1. Estrategia del Puerto y Caracteristicas diferenciales

El Puerto de Sevilla se encuentra ejecutando una completa transformacion
de sus instalaciones con horizonte 2020, que contempla la ejecucion de las
infraestructuras segin su Plan Director, con el objetivo principal de
impulsar el potencial logistico y comodal de la Comunidad Portuaria
Logistica de Sevilla, y en torno a dos grandes ejes:

* La nueva esclusa, que permitira la acogida de buques mayores, acorde a
las tendencias del trafico maritimo internacional.

= La puesta en valor de los suelos del recinto portuario, dotandoles de
las infraestructuras, accesibilidad viaria y ferroviaria, y servicios
necesarios para la atraccion de actividades logisticas y de valor anadido.

El plano muestra como el desarrollo de la Zona de Actividades Logisticas se encuentra
integrada dentro del propio desarrollo del puerto de Sevilla a través del Plan Director 2020,
cuyo grado de ejecucién actual puede estimarse en un 80% aproximadamente.

Puerto
sevilla
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Las caracteristicas diferenciales de la Zal de Sevilla se centran en:

= |ntegracidn total dentro del ambito portuario de Sevilla, dotando de valor afadido al
mismo y a la zona de influencia de éste.

= Accesibilidad viaria, ferroviaria y muy proxima al aeropuerto de Sevilla, que hace que
disponga de intermodalidad terrestre - maritima completa (ferrocarril — carretera - mar) y
posibilidad de realizar intermodalidad aérea con un pequefio acarreo (15 km).

= Complementariedad de la oferta global de servicios del puerto de Sevilla con la instalacién
de empresas de diferentes sectores de actividad.

5.2.2. Situacion y accesibilidad

La Zal de Sevilla se encuentra ubicada en terrenos pertenecientes al Puerto de Sevilla y dentro
de la propia ciudad. Se encuentra muy préxima al centro urbano sin formar parte del mismo,
por lo que cuenta con una muy buena accesibilidad para la distribucién local, regional y
nacional.

«» Accesibilidad viaria

Situada en la circunvalacién exterior de Sevilla SE-30 cuenta con acceso directo a la misma,
conectando con las principales carreteras de ambito regional y nacional como la Autovia de
Andalucia A-4 que conecta el sur de la Peninsula con Madrid.

. - - e A e TR Ay Ge Mudeis
% Accesibilidad ferroviaria ) Puertalmo AL N
uertollano
Refineria
Jerez de los Vadollang

A través del acceso directo a la terminal ferroviaria Caballeros ( —p Zafra
de contenedores del puerto de Sevilla, la Zal
conecta con la circunvalacion ferroviaria de Sevilla
que enlaza con las lineas ferroviarias de ancho

Jaén W
ibérico que van hacia Cadiz / Algeciras, hacia ,5“"/;: sevii Puente Genl-Herrera
/ . . ir. Uther: anta Justa
Huelva y la linea hacia Madrid (Corredor Sur). RS Anteﬂuera /A\
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en un instrumento estratégico de primer orden para el desarrollo del puerto de Sevilla.
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Esta ultima linea Madrid — Algeciras es considerada de gran relevancia como corredor
prioritario de mercancias por el Ministerio de Fomento y por la Comisién Europea ya que
forma parte de uno de los proyectos de las Red TEN — T (Redes Transeuropeas de Transporte)

% Accesibilidad aérea

El aeropuerto de Sevilla, San Pablo, situado entre los municipios de Sevilla y Rinconada, dista
unos 15 kildmetros aproximadamente del puerto de Sevilla y de la Zal.

5.2.3. Diseio funcional

La Zal de Sevilla es disefiada para ser construida en dos fases diferentes con un total de 57
hectdreas, la primera de ellas, Zal Batan |, se corresponde con naves logisticas situadas
adyacentes a la terminal de contenedores del puerto de Sevilla y la segunda, Zal Batan I, se
corresponde con naves y parcelas, la mayoria llave en mano, en una segunda linea mas alejada
del puerto. Ademas en la primera fase se sittiian un centro de negocios, un Truck Center y un

edificio de servicios complementarios.
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Esta Zal se compone de dos zonas diferenciadas:

% Area logistica

Se compone de 14 parcelas con unas superficies comprendidas entre una y dos hectdreas y
media, donde se albergan naves integradas modulables que pueden ser tanto multicliente,
como monocliente y parcelas llave en mano. Cada parcela dispone de zonas de maniobras

adecuadas y de zona de aparcamiento de vehiculos ligeros.

«*» Zona de servicios

Ocupa una superficie de 3 has aproximadamente y estd compuesta por tres parcelas con
funcionalidades muy diferentes:

= Truck — center con una nave de 5.700 m2 situada en una parcela de 12.000 m2, en él se
pueden encontrar servicios para la venta, mantenimiento y reparacién de vehiculos
industriales. Este centro es operado por Concesur de Mercedes Benz.

= Centro de Negocios formado por un edificio de 3.000 m2 construidos con cafeteria,
oficinas, locales y trasteros y un aparcamiento subterraneo de 1.000 m2.
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= Centro de servicios complementarios consistente en una parcela de 13.500 m2 con una
alta edificabilidad adecuada para la implantacién de diversos tipos de servicios.

En su conjunto cuenta con mas de 22 hectdreas de naves logisticas, todo ello en un recinto
cerrado, vigilado y con control de accesos informatizado.

La imagen muestra la situacion en la Zal de los servicios descritos, en ella se puede observar
gue la zona de servicios se encuentra en una situacidon de proximidad al acceso principal y las
naves logisticas ya construidas son las de mayor proximidad a la zona de servicios y a la
terminal ferroviaria y de contenedores.

Terminal de contenedores

Terminal ferroviaria
Parcela servicios complementarios
'~ F oot Edificio centro de negocios
Vagpi " Truck Center
. Parcela logistica
i Nave logistica en proyecto
Nave logistica construida

Asi la Zal, en el conjunto de sus dos fases y de las funcionalidades descritas, quedaria dividida
en dos zonas claramente diferenciadas: el area logistica y la zona de servicios.

5.2.4. Actividad

La Zal de Sevilla cuenta con clientes de diferentes sectores entre ellos se encuentran empresas
como Distrimedios, Corte Inglés o Decathlon, Grupo Grifols, CBL, Area Hospitalaria Virgen
Macarena, Concesur, Norbert Dentressangle, Transportes frigorificos Narval, Lamaignere, ADR
Trans, Distribuciones Rodriguez Navas, etc..

5.2.5. Sistema de gestion

Aunque tiene su origen en el afio 1992, es en el afio 2003 cuando se potencia su impulso
creandose la figura de Servisur Logistica S.A. como entidad gestora del proyecto, participada
en su mayoria por Abertis Logistica (Grupo Abertis) como socio tecnolédgico y que asume la
gestién de la iniciativa, con Cajasol y Unicaja, como socios financieros y la Autoridad Portuaria
de Sevilla como impulsora de la misma.

Esta sociedad, Servisur Logistica S.A., se encarga de la urbanizacion de la Zal y de la

construccion de las naves logisticas para su alquiler a terceros, asi como de la gestion de los
servicios comunes del recinto.

TEIRLOG INGENIERIRA
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5.3. LA ZONA DE ACTIVIDADES LOGISTICAS DEL PUERTO DE CASTELLON:
PARC CASTELLO

5.3.1. Caracteristicas diferenciales

El Plan Estratégico de PortCastellé 2009-2011 se ha concebido y disefiado
para potenciar su capacidad dinamizadora y de apoyo a las empresas de la
Comunidad Portuaria, de Castellén y de su Hinterland y para aprovechar su
potencial como motor generador de empleo mediante la puesta en valor
de la nueva Darsena Sur y el desarrollo d6ptimo de las empresas
concesionarias, de cardcter puntero y sectores diversos. El objetivo final es
situar al Puerto de Castellén en el mapa de las cadenas logisticas globales vy,
por lo tanto, en el marco internacional.

El puerto de Castelldn busca destacarse como plataforma logistica en el Mediterraneo
aprovechando su inmejorable ubicacién estratégica y modernas infraestructuras, con servicios
de calidad, zonas de actividades logisticas e intermodalidad.

La plataforma logistica planificada, compuesta por 3 areas diferenciadas: Parc Castelld, Parque
Logistico Castellon y Poligono del Serrallo, a los que se une la terminal ferroviaria; y teniendo
como eje al Puerto de Castellén supondra la generacién de riqueza y numerosos puestos de
trabajo.

fj PORTCASTELLO PLAN ESTRATEGICO 2009-2011

PLATAFORMA LOGISTICA | - o S | :
ORTCASTELLO f Bl e N 1 schn NORTE |

NORTH BA N |

DARSEMA SUR
SOUTH BASTN

En el caso de la Zona de Actividades Logisticas “Parc Castelld”, las caracteristicas diferenciales
que en un futuro llegara a poseer se basan en:

TEIRLOG INGENIERIRA
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= Creacidn de sinergias con el puerto de Castellon y la zona de actividades econdmicas
existentes en el Grao de Castellon como el sector de la ceramica.

= Buena accesibilidad en los diferentes modos de transporte gracias a las acciones
desarrolladas fundamentalmente por el puerto de Castelldn.

= Complementariedad de la oferta global de servicios del puerto de Castelldn con la
instalacion de empresas de diferentes sectores de actividad.

5.3.2. Situacion y accesibilidad

El Parc Castellé6 se encuentra situado al este de la Peninsula Ibérica, muy cerca de las
instalaciones del puerto de Castellén. Localizado en el Grao Castelld, donde se concentran las
principales actividades de la economia de Castellén

La estrategia general de futuro de Castellon se centra en la intermodalidad en el transporte y
se basa en la conexién de los modos maritimo, ferrovial y de carretera.

= Accesibilidad viaria

Para el acceso a través del modo carretera al puerto y por consiguiente a la Zal Parc Castelld
situada muy préxima al mismo, ademdas de las vias existentes, N-340 (Carretera del
Mediterrdaneo) y AP7 (Autovia del Mediterrdneo), existe una nueva carretera de acceso al
puerto (CS-22) a la que se accede desde la CV-10 (Autovia de la Plana). Esta carretera conecta
dicha infraestructura con la industria cerdmica, el poligono Serrallo y en un futuro con la ZAL
Parc Castellé en cuestion.

= Accesibilidad ferroviaria

En la Zal Parc Castellé6 no estd todavia ejecutada la accesibilidad ferroviaria directa, sin
embargo se encuentra muy proxima a las terminales del puerto de Castellén que si disponen
de la misma, siendo el puerto el encargado de llevar en la actualidad a cabo diversas mejoras
en relacidén a dicha accesibilidad. En un futuro, dicho puerto dispondra de dos accesos
ferroviarios, el acceso norte y el acceso sur, quedando la ZAL con una adecuada accesibilidad
ferroviaria.
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Se han llevado a cabo las obras de renovacién del acceso ferroviario norte hasta la red
ferroviaria de interés general, garantizando el transporte con las terminales de la ampliacién
norte del puerto.

Y en la zona sur del puerto en el desarrollo de la nueva Darsena Sur, se dispondra también de
otro acceso ferroviario.
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= Intermodalidad aérea

Las instalaciones del Parc de Castellé se encontrardn a 40 kildmetros del aeropuerto de
Castelldon de manera que puede darse la intermodalidad aérea con un acarreo de esa distancia.

Al igual que el resto de los puertos espafioles, la estrategia general en materia de transportes
del puerto de Castelldn, es impulsar la intermodalidad de las mercancias, especialmente con el
modo ferroviario, siendo objetivo prioritario de Ministerio de Fomento, plasmado en
diferentes estudios publicados recientemente, como el Plan Estratégico para el Impulso del
Transporte Ferroviario de Mercancias en Espafia o el Estudio del Corredor Ferroviario
Mediterraneo. Ya se ha expuesto la adecuada accesibilidad ferroviaria de Parc Castellé en un
futuro préximo.

5.3.3. Diseno funcional

El proyecto Parc Castelld, contara con un total de suelo urbanizable de mas de 1 millén de m2,
y servird de apoyo fundamental al puerto de Castellon y a la construccién de su darsena sur,
también por su cercania y buenas comunicaciones podrd servir de apoyo a los sectores
ceramicos y logisticos maritimos de la zona de influencia.

En el reparto de superficies de su disefio funcional, las 135 hectareas se dividen en varias
zonas bien diferenciadas:
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I airora varda
B Prolongacion alameds verde
] Toiclario linstucionall
I Zono industrily logistics
Torclarlo (servicios detrarsporte)
- 16 Ha de espacios libres y zonas verdes =~ BB Zensverde (barsncoy linusas adress)

Tarclario (oficinasy servicios)

- 56 Ha de drea logistica

- Area de servicios y viario publico

Muewe 200830 0l Puerto

5.3.4. Actividad

En la actualidad el Parc Castelld se encuentra todavia en fase de planificacién. En Abril del
2010 comenzo la fase de licitacion de la urbanizacidn de los terrenos y de esa manera se inicia
la construccién del drea industrial y logistica que dard apoyo al Puerto de Castelld.

5.3.5. Sistema de gestion

La gestion de la Zal Parc Castell6 es tomada por una sociedad limitada unipersonal constituida
por la empresa Publica de Seguridad y Promocidn Industrial Valenciana (SEPIVA, SA.) que se
denomina “Parc Castellé-El Serrallo. Sociedad Limitada Unipersonal”. En el afio 2003, la
Generalitat Valenciana habilitd la Sociedad para llevar a cabo las operaciones de adquisicion de
suelo.

En la actualidad la Agrupacion de Interés Urbanistico de Parc Castellé ejerce una
representacion significativa de esta drea. En Enero del presente afio 2011 aparecié la figura de
un posible inversor extranjero que expreso su voluntad de poder desarrollar y gestionar el Parc
Castellod.
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5.4. LA ZONA DE ACTIVIDADES LOGISTICAS DEL PUERTO DE VALENCIA

5.4.1. Caracteristicas diferenciales

Valencia, primer puerto espanol y del Mediterraneo en trafico de
contenedores con mas de 4 millones de TEUS manipulados en 2010,
contempla en su Plan Estratégico, como una de sus 4 prioridades, el
desarrollo de las Plataformas Logisticas.

PLAN ESTRATEGICO VALENCIAPORT
Misidn, visién & prioridades de Valenciaport

Favorecer de manera sostenible la competitividad exterior del tejido econdmico y social
Misidn . de su drea de influencia a través de una oferta competitiva en calidad y precios de
infraestructuras y servicios portuarios , maritimos , intermodales y logisticos , alineados

con las demandas sociales y la politica europea de transporte y de desarrollo sostenible

Visidn Mayor Puerto Interocesnico H”"""_‘Q“"f' y Plataforma
de la Peninsula Ibérica Lovgistica Lider en el Med.
Occidental

.

El Puerto de Valencia completa su oferta de servicios logisticos a través de la Zal de Valencia,
concebida como un centro de distribucion multimodal dedicado a la logistica de la mercancia
maritima. En relacién a las caracteristicas diferenciales existentes en la Zal de Valencia se
pueden resumir en:
*+ Aunque no se encuentra dentro del recinto portuario, se sitia adyacente al mismo,
generando grandes sinergias con el puerto. Ademas, al encontrarse adyacente a la
terminal de contenedores, puede generar grandes beneficios en la logistica de la
mercancia maritima, y en especial la contenerizada.

72
0.0

Facilidades para la practica de la intermodalidad ferroviaria, pues estd conexa a la
terminal de Fuente de S. Luis, a las terminales ferroviarias maritimas, e incluso al
aeropuerto internacional de Valencia.

+* Integracion dentro de un area de la ciudad en continuo crecimiento con la
planificacién en sus alrededores de un futuro parque empresarial y el futuro PAI del
Grao.

TEIRLOG INGENIERIRA
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5.4.2. Situacion y accesibilidad

La ZAL del Puerto de Valencia se encuentra situada en la zona adyacente al mismo puerto,
por tanto en la 22 linea portuaria, junto a la terminal de contenedores del puerto de Valencia.
En las proximidades van a construirse también en un futuro un parque empresarial y el futuro
Plan de Actuacién Integrada (PAI) del Grao de Valencia que serd una actuacion de 40
hectdreas, lo que dotard a la zona de un incremento de actividad que favorecerd las
actividades realizadas en la ZAL.

Zonade actividadeslogisticas (ZAL)

— Futuro parque empresarial
Futuro PAIl del Grao

En cuanto a la accesibilidad, la ZAL del puerto de Valencia se encuentra en una muy buena
situacion para ofrecer las ventajas de la intermodalidad maritima, aérea y terrestre.

Fuerto
deValencia

+» Accesibilidad viaria

Situada en la circunvalacién de Valencia V-30 (acceso directo), la Zal cuenta ademas con acceso
directo al puerto. Gracias al acceso directo a la dicha circunvalacién V-30, se encuentra en
conexién directa con los grandes ejes viarios que conectan la ciudad con el centro de la
Peninsula a través de la autovia A-3, Madrid-Valencia. También cuenta con accesos por autovia

TEIRLOG INGENIERIRA
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a la red internacional de carreteras europeas a través de la A-7 denominada Autovia del
Mediterraneo.
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** Accesibilidad ferroviaria

La ZAL cuenta con accesibilidad ferroviaria directa, pues se encuentra localizada a escasos
metros de la estacion de ferrocarril de la terminal publica de contenedores del puerto de
Valencia y a tan sélo 4 km de la nueva estacién intermodal de ferrocarril “Fuente de San Luis”.
La ZAL dispone de una reserva de espacio necesaria para el acceso ferroviario al puerto, lo que
asegurara la accesibilidad ferroviaria a la misma.

< Intermodalidad aérea

Se encuentra situada a menos de 20 km del aeropuerto internacional de Valencia, lo que
facilita los posibles intercambios entre la Zal, el puerto y el aeropuerto.

Todos estos factores de accesibilidad convierten a la Zal de Valencia en una ubicacién idénea
para la puesta en practica de la intermodalidad en el transporte de mercancias y el desarrollo
de las actividades logisticas en las empresas tanto instaladas en la Comunidad Valenciana
como aquellas que deseen un centro de operaciones en el entorno del Mediterraneo.

5.4.3. Diseno funcional

La ZAL del Puerto de Valencia tiene una superficie de 68 hectareas en su conjunto. El suelo es
de propiedad publica y privada y se estructura en parcelas que pueden ser de compraventa
para la construccién de instalaciones propias o parcelas llave en mano y de alquiler de naves
industriales.
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Con una superficie total de 68,3 hectareas, el drea logistica de la Zal de Valencia ocupara mas
de un 45 % de la misma, casi 31 hectareas. El resto de la superficie se reparte de la siguiente
manera:

= Red viaria: 181.140 m’.
= Zonas verdes y espacios libres: 97.600 m>.

= Area de servicios multiples: 31.493 m*

» Suelo residencial destinado a las viviendas de retorno: 30.808 m>.

. . . . . 2
Suelo destinado a reserva de patrimonio cultural: 29.462 m”. SRR O Kioa Lnghiion

181140 m* (@ Red viaria

127062 m’ @ Zonasverdes y equipamientos
33672 m’ @ Otros usos

31493 m’ @ Uso terciario y servicios

= Suelo para equipamiento y usos sociales y culturales: 2.864 m”.

La parcelacién final de la Zal se corresponderia con la siguiente imagen, dividiéndose el area
logistica en zonas reservadas para los operadores logisticos, zonas para almacenamiento y
usos multiples y zona de transitarios.

SISTEMA DE ZONAS VERDES ¥ ESPACIOS LIBRES
- ZONAS VERDES
:I OTROS ESPACIHDS UBRES

: AREA DE RESEFVA PATRIMONIAL
OTRAS AREAS

[ s
By saREsET

El resto de la superficie se corresponderia con reservas de zonas verdes, usos residenciales o
servicios multiples entre otros usos.

La ZAL del Puerto de Valencia dispone de una oferta de servicios empresariales y sociales
comunes para el desarrollo de las empresas que van desde los servicios bdsicos como control y
seguridad al recinto cerrado y acceso Unico, recogida de basuras...hasta servicios avanzados y
complementarios como la red de telecomunicaciones o un centro de servicios.

TEIRLOG INGENIERIRA
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5.4.4. Actividad

La zona de actividades logisticas, no cuenta todavia con significativa actividad, ya que fue el
pasado mes de febrero de este mismo afio (2011) en el que se empezd firma un convenio para
comercializar parte de la superficie de la ZAL.

EL objetivo que persigue esta iniciativa es constituir un centro de almacenamiento y
distribucion de Mercancias donde realizar operaciones de valor afiadido en diferentes
sectores de actividad: acabado y personalizacion de productos, ensamblaje, cambio de
embalaje, etiquetaje, etc., preferiblemente de mercancia general contenerizada por la
cercania a la terminal de contenedores del puerto de Valencia (en 2010 ha alcanzado los 4
millones de TEU's).

Esta actuacidn tiene el objetivo también de permitir a las empresas mejorar su competitividad
en términos de coste y tiempo, y servir para mejorar la logistica terrestre del puerto

5.4.5. Sistema de gestion

La entidad gestora de la Zal de Valencia es la sociedad Valencia Plataforma Intermodal y
Logistica SA (VPI Logistica) cuyo objeto social es promover, impulsar, comercializar y realizar
las actividades logisticas que se llevaran a cabo en el centro intermodal situado en area
adyacente a la zona de servicios del puerto de Valencia frente a la ampliacién sur, es una
sociedad participada por el puerto de Valencia, la Generalitat Valenciana y el Ayuntamiento de
Valencia.

Esta sociedad firmd el pasado mes de febrero de 2011 un convenio con BNP Paribas Real
Estate para colaborar en la comercializacion de la Zona de Actividades Logisticas (ZAL) del
puerto de Valencia.

Esta primera comercializacién empieza con 10 hectdreas de suelo, adquiridos a SEPES,
disponible en régimen de alquiler para cargadores, transitarios, operadores logisticos,
importadores y exportadores, vinculados al trafico maritimo de mercancias.

En esta primera fase, la superficie total neta a comercializar asciende a 97.967 m2, que
corresponden a las parcelas de la manzana B-2 y manzana G-2 sitas en la Zona de Actividades
Logisticas (ZAL) del Puerto de Valencia.

El resto hasta el total de 68 hectdreas que dispondra la Zal de Valencia, se mantienen con
opcion de compra y se iran adquiriendo en sucesivas fases en funcidn de la demanda.

TEIRLOG INGENTERIR
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5.5. LA PLATAFORMA LOGISTICO-INDUSTRIAL EN TORNO AL NUEVO PUERTO
DE TANGER MED

5.5.1. Introduccion

En el entorno de Tanger se esta desarrollando una gran plataforma
logistico - industrial de aproximadamente 5.000 hectareas dividida en
diferentes parques o polos distribuidos por el area de Tanger. El
catalizador de esta iniciativa es el nuevo puerto de Tanger Med
situado en el estrecho de Gibraltar.

Ya existia el puerto tradicional en la ciudad de Tanger, pero sus limitadas dimensiones y la
planificacién nacional planteaba la construccién de uno nuevo que impulsase las actividades
de Marruecos con Europa y con el resto del mundo. En un principio se pensd situar este puerto
en la zona atldntica del norte de Marruecos, del cual se llegaron a realizar anteproyectos, pero
finalmente su emplazamiento definitivo se fijo en la zona norte de Marruecos a la altura del
estrecho de Gibraltar. Este nuevo puerto entré en funcionamiento en el afio 2007.

Alrededor de esta iniciativa del nuevo puerto, y siempre como nucleo potenciador de la
misma, se han planificado hasta 5.000 hectareas de zonas o parques de actividades logistico
—industriales.

El propdsito principal del complejo de Tanger-Med se centra en el impulso del desarrollo de la
industria y el empleo en torno al puerto y en el desarrollo y la implantacién de los parques
empresariales citados en el area.

120opcion
nuevo puerto

)

ol FOLE INDusTRI
il MELLOussA ]

La responsabilidad en la planificacidn, desarrollo y gestién del complejo portuario Tanger Med
corresponde a la Agencia Tanger Mediterraneo Especial (TMSA).

Las zonas anteriormente citadas se describen a continuacién:

TEIRLOG INGENIERIRA
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¢ Zona Tanger Free

Es la zona franca industrial de Tanger Med complejo portuario. Es una zona reservada para las
empresas cuyo negocio estd orientado a la exportacion. Fundada en el afio 1999, ha visto
potenciada su actividad desde la puesta en marcha del nuevo puerto de Tanger Med.

7

*+ Zona franca logistica Medhub

Zona dedicada a las actividades de valor aifadido logisticas (ensamblaje, embalaje,...) ofrece en
alquiler almacenes, oficinas y suelo urbanizable. En el afio 2008 comienza la comercializacion
de esta zona que posee una superficie de 250 hectareas, 130 hectareas de las mismas se
desarrollaran entre 2008 y 2014.

/

** Polo Industrial Mellousa

Zona dedicada a la industria del automévil con hasta 1.000 hectareas de zonas industriales,
prevista su funcionamiento total en el afio 2012.

/

% Tetuanshore

Tetouanshore es un parque de negocios desarrollado en el entorno del complejo portuario,
tiene como objetivo proporcionar apoyo al crecimiento en la base industrial de la regién, y asi
completar la oferta industrial y logistica del Estrecho. Esta iniciativa contard con una superficie
de 20 hectareas y se desarrollara en dos fases: la primera fase en 2012 y la segunda en 2020.

++ Zona Dutty Free

De los parques explicados, tres de los mismos ya se encuentran en funcionamiento: Tanger
Free Zone (zona franca), Medhub (zona logistica franca situada en el puerto) y Melloussa (zona
industrial, residencia en el futuro de la fabrica Renault).

En relacidn al presente Benchmarking, la zona de actividades a estudiar de Tanger, que se
asemeja a las estudiadas y que tiene las propiedades de una Zal es el parque denominado
Medhub cuyas caracteristicas se detallan a continuacién:

5.5.2. Caracteristicas diferenciales

Como caracteristicas diferenciales del proyecto de Medhub se pueden distinguir:

* Inclusién dentro del gran proyecto del complejo portuario de Tanger Med, que
pretender revitalizar y relanzar el entorno de Tanger, con la creacién de diversos
parques especializados repartidos por toda la zona a impulsar, de manera que la oferta
a los inversores se ve potenciada por la complementariedad de los servicios de todos
los parques y zonas implicadas.

= En relacidon directa con el proyecto Medhub, se destaca la proximidad a las
instalaciones portuarias situandose de manera adyacente a las mismas y en
particular a la terminal de contenedores del nuevo puerto de TangerMed y a la
terminal ferroviaria, generando sinergias con el puerto y facilitando la intermodalidad
de las mercancias, en especial la mercancia general contenerizada.

= Entidad impulsora comun en toda el drea de desarrollo del norte de Marruecos,
TMSA, (gran complejo portuario de 550 km cuadrados) de manera que facilita la
ordenacion y planificacion adecuada de todos los parques especializados, aunque la
gestion directa de la zona franca logistica la realiza Medhub, filial de TMSA.

TEIRLOG INGENTERIR
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5.5.3. Situacion y accesibilidad

Planteada como una zona franca logistica, Medhub se encuentra situada en el norte de
Marruecos a 14 kilémetros de Espafia a través del Estrecho de Gibraltar, de manera adyacente
al nuevo puerto de Tanger. Esta plataforma forma parte de una gran actuacién en el entorno
de Tanger junto con los demas emplazamientos estratégicos antes citados que unirad los
mercados emergentes del norte y el oeste de Africa,

Su situacidn adyacente al nuevo puerto asegura la movilidad entre las mercancias del puertoy
esta zona franca, y de esa manera posibilita la relacién de Tanger y su zona de influencia con
los mercados regional e internacional.

= Accesibilidad viaria

Esta zona se conectara a la A1 — Autopista del norte (eje Casablanca — Tanger) a través de un
enlace de 53 kildmetros lo que asegurara la conexidn con el interior de Marruecos.

=  Accesibilidad ferroviaria

En relacidn a la accesibilidad ferroviaria, una nueva linea ferroviaria de 45 kild6metros enlazara
Medhub con la ciudad de Tanger y con la red ferroviaria nacional, asegurando asi la
intermodalidad ferroviaria.

s Ancho de 1435 mm
= Ancho 1435 mm electrificado
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Ademas, el Gobierno de Marruecos cuenta con un Esquema Director para el desarrollo de la
Alta Velocidad en el pais, lo que liberara capacidad para el transito de las mercancias en este
modo.

* Intermodalidad aérea

El Aeropuerto internacional de Tanger se encuentra a 60 kildmetros aproximadamente del
emplazamiento del puerto Tanger — Med, en un futuro esta distancia se vera reducida por la
construccion del enlace de Tanger Med con la autopista A-1 descrita anteriormente.

5.5.4. Diseio funcional
Medhub empezd su actividad en el afio 2008 con la puesta en marcha de 33 hectareas,
desarrolladas dentro de una primera fase de 130 hectareas que se realizaran entre 2008 y

2014. Cuando se complete el desarrollo de la iniciativa, esta Zal alcanzard las 250 hectareas.

En la imagen adjunta se puede observar la distribucidon de las zonas de actividades ligadas al
nuevo puerto de Tanger Med, y entre ellas, la zona franca logistica de Medhub.

— o
—— —

——

———

Mo

La plataforma incorpora sistemas de telecomunicaciones e infraestructuras comunes
modernas y eficientes.

Ademas de esta zona franca logistica que se encuentra adyacente al puerto, existen en el
mismo entorno, una zona franca industrial con un desarrollo planteado de 900 hectareas, de
las cuales 200 se encuentran en funcionamiento desde el afio 2000, y una zona franca
comercial con Duty Free, a desarrollar a medio plazo que contard con 200 hectareas, ambas
citadas en la explicacién del proyecto general del entorno de Tanger.

TEIRLOG INGENIERIRA
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5.5.5. Sistema de gestion

Medhub, al igual que el resto de parques especializados del gran complejo portuario, es
gestionada por Tanger Mediterraneo Agencia Especial (TMSA), agencia gubernamental de
titularidad estatal, dotado de prerrogativas de Administracién publica.

La TMSA se cred con el objetivo de desarrollar el puerto de Tdnger-Med, para asegurar el
funcionamiento de la Autoridad Portuaria y para desarrollar la plataforma vinculada al puerto.

Medhub ofrece a sus clientes, la posibilidad de instalarse en la zona franca logistica a través de
diferentes formulas disponiendo de:

= Espacios disefiados para la instalacion de oficinas

= Naves de almacenaje con superficies entre 300 y 10.000 m2 (con opcion de ampliarse
hasta 40.000 m2). Son denominadas ‘Unidades de Industria Ligera’ (LIU) y pueden
utilizarse tanto como nave de almacenamiento y distribucion, como unidad de
produccidn industrial ligera.

Parcelas de distintas superficies, desde 10.000 m2 en alquiler de larga duracion,

pensados para la instalacion de empresas que pretendan crear sus propias
infraestructuras.

TEIRLOG INGENTERIR
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6. CARACTERIZACION DE LOS COMPLEJOS DE
ACTIVIDADES ECONOMICAS Y LAS ZONAS DE
ACTIVIDADES LOGISTICAS PORTUARIAS

Los ejemplos anteriormente descritos ilustran como las Zonas de Actividades Logisticas
Portuarias (ZAL), al igual que los Complejos de Actividades Econdmicas desarrollados en
torno a un ambito portuario, se configuran todos ellos como espacios Unicos en los que se
concentran las distintas actividades que de forma conjunta generan efectos sinérgicos, y
también economias de escala, efectos todos ellos buscados desde su concepcién primera vy, al
mismo tiempo se persigue el desarrollo arménico y de interaccion mutua de traficos y
actividad econdmica, con los innumerables beneficios que todo ello reporta al entorno
territorial en que se ubican.

Algunas caracteristicas basicas comunes definitorias y presentes en los Complejos de
Actividades Econdmicas y en las Zonas de Actividades Logisticas Portuarias son las siguientes:

= Localizacidn estratégica en el contexto territorial.

O En el caso particular de las ZALes forman parte tanto de la estrategia del puerto
para incrementar su competitividad e impulsar su desarrollo, como de la
estrategia territorial para potenciar el desarrollo econémico y la generacién de
empleo en el ambito en que se insertan.

O Optimizan su localizacién respecto al puerto: dentro del recinto portuario si es
posible, adyacente al mismo, o muy préxima y bien conectada a las redes
exteriores

= Dotacién de comunicaciones de gran calidad. Se dotan de intermodalidad ferroviaria y de
una conectividad viaria excelente.

= Dotacidon de suficiente dimension que permita albergar el conjunto de actividades y
alcanzar la fuerza atractiva deseada.

= Dotacidn expansiva de superficies que permitan ampliaciones sucesivas.

= Integracidn de diferentes actividades, que se complementan y refuerzan mutuamente,
maximizando los beneficios de potenciacion del desarrollo econdmico y del puerto.

= Presencia de servicios de variada tipologia: a las empresas instaladas, a los trabajadores, a
las unidades de transporte intermodal, a los medios de transporte, etc. que, supeditados a
las actividades principales y creadas en torno a ellas, contribuyen a crear un area de alta
competitividad para sus usuarios y por tanto de alta capacidad de atraccidn de actividad
econdmica.

TEIRLOG INGENTERIR
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7. CONCEPTUALIZACION DE LA INICIATIVA COMO UN
COMPLEJO DE ACTIVIDADES ECONOMICAS DE LA
BAHIA DE CADIZ

Como se ha comentado anteriormente, entre los requisitos considerados para la consecucion
del objetivo final perseguido por la iniciativa esta la creacion de un Complejo de Actividades
Econdmicas en la Bahia de Cadiz, esto es, un “gran darea logistico-portuaria y de actividades
econdmicas complementarias” que disponga de las dimensiones suficientes para implantar
y desarrollar una serie de actividades que se consideran necesarias y, en algunos casos
imprescindibles, para el desarrollo del puerto y de la Bahia de Cadiz..

Las actividades que albergara este Complejo de Actividades Econdmicas se engloban dentro
del dmbito econdmico, y tienen en el puerto y el acceso al medio maritimo su eje de
desarrollo. Por todo ello, las actividades que deben formar parte de la iniciativa que se
pretende desarrollar son fundamentalmente aquellas que permiten aprovechar y aumentar el
potencial del puerto de Cadiz, y corresponden a los siguientes sectores:

= |ogistica portuaria
= Actividad intermodal (ferroportuaria)

= Industria relacionada con la fabricacion y distribucidn de grandes piezas que requieran
ser embarcadas/desembarcadas para su transporte (y especificamente, las
relacionadas con la generacién de energia renovable marina).

= Empresas o industrias ligadas a la actividad portuaria.
= Empresas o industrias que prestan servicio a las anteriores.

El nucleo de la iniciativa estaria compuesto, por tanto, por las actividades de los sectores
mencionados, estableciéndose tres grandes areas de actividad productiva:

O Zona de Actividades Logisticas Portuarias y de Intercambio Modal (ZAL)

0 Area de Tecnologias e I+D (vinculada con instalaciones off-shore y el transporte
maritimo de grandes piezas)

0 Area Empresarial e Industrial (vinculada a las actividades logistico-portuarias, al
medio marino).

El nucleo principal de este “gran espacio” funcionara como una pieza unica o integrada,
formada por una serie de actividades ligadas entre si que requieran y aprovechen la
accesibilidad al medio marino a través del puerto de la Bahia de Cadiz, motor de desarrollo
econdmico del drea. La pieza debera tener unas dimensiones tales que le confieran una
especial relevancia en el entorno y que le permitan actuar como punto de atraccidon para
empresas e inversores, no solo desde el punto de vista de su magnitud, sino también por las
sinergias funcionales de las actividades en ella albergadas, los costes de implantacién, y por los
servicios ofrecidos.

TEIRLOG INGENTERIR
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Para estimar el tamafio medio minimo aproximado que el nucleo de la iniciativa debera
disponer, se han utilizado, entre otras fuentes, y estudios realizados por TEIRLOG, datos
aportados por el “Estudio del Mercado Logistico” de la asociacién ACTE (Asociacién de Centros
de Transporte de Espaia), de Junio de 2011.

Segln este estudio, los grandes actores econdémicos del Mercado Logistico consideran
necesario el incremento de determinados aspectos del mismo, como son por ejemplo los

siguientes:

e Mayores soluciones logisticas globales

e Mayor capacidad de carga

e Mayor eficiencia en el sistema de

transporte

e Mayores plataformas logisticas

PIB [real) B/.

Impacto en la Economia Nacional

INVERSIONES FORANEAS

Inversiones

—-}Tragsatec

INVERSIONES FORANEAS

Transporte

Distribucidn

Transporte
Multimaodal

Cadena de
Suministre

Logistica

Transformacion

Fuente: Estudio del Mercado Logistico. ACTE. Junio 2011.

De acuerdo a esta tendencia, la evolucion de las superficies totales destinadas a las areas
logisticas en el mercado, dimensiones que obviamente aumentarian cuando se integren en
actuaciones que incorporen otro tipo de parques funcionales (industriales, empresariales...) ha
sido la siguiente a lo largo de los ultimos 15 afios:

1994 2008 2009 = ...
Mayor superficie promovida <200 ha 1.300 ha 1.000 a 1.500 ha
Tamaifo medio estimado 30a35ha 140 ha 260 ha

OFERTA DE SUELO BRUTO PUESTA EN MERCADO
Detalle por tamafio de €TL (m?)

Millones de m 2

A 200 %

1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Afios

mO0-100 ha [ 100-250 ha

Fuente: Estudio del Mercado Logistico. ACTE. Junio 2011.

>250ha

Segln estos datos, el nucleo principal del Complejo de Actividades Econdmicas de la Bahia de
Cadiz debera contar con una superficie estimada de aproximadamente 300 has, siguiendo la
tendencia marcada por el mercado logistico en los ultimos afios, dimensién que si se

Innovacién
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considera el desarrollo de actividades industriales relacionadas con la ZAL y el puerto, deberia
sin duda aumentarse.

Para que esta actuacion sea competitiva en relacion con otras similares que se han
desarrollado o desarrollan en otras areas en concurrencia (otros puertos proximos), asi como
para que los costes de desarrollo de estas instalaciones sean atractivos para los futuros
usuarios, es necesario tanto albergar las actividades que se han expuesto, como desarrollar
las dimensiones que se han concretado, tanto para aprovechar las economias de escala en
las que se incurrira (por accesos comunes, redes de servicios compartidas, intermodalidad
ferroviaria comun...) como por los efectos positivos derivados de las sinergias funcionales
entre las actividades previstas (con el puerto y entre las propias funcionalidades previstas
para el Complejo de Actividades Econdmicas de la Bahia de Cadiz).

El nucleo principal de la iniciativa albergara las tres grandes areas de actividades productivas
mencionadas, vinculadas entre si y formando una actuacién unica, configurando un
Complejo de Actividades Econdmicas relacionadas con el puerto, la logistica intermodal y el
medio marino.

La superficie se distribuye entre ellas de la siguiente manera (como se justifica
posteriormente):

e Zona de Actividades Logisticas Portuarias e Intermodal: = 100 has.

e Area de Tecnologias e I+D (parque logistico especializado en actividades de
generacion edlica y otras tecnologias maritimas especificas): = 130 has.

e Area Empresarial e Industrial relacionada con las actividades portuarias y el medio
marino: = 70 has.

El puerto de Cadiz representa una infraestructura de transporte de muy significativa relevancia
dentro de la Bahia de Cadiz, y presenta una posicién estratégica para el trafico de mercancias y
para las actividades econdmicas y comerciales generadas en torno a ella. Todo lo cual le
confiere una elevada potencialidad como palanca de desarrollo para la actividad econédmica
del area. Para ello, es necesario generar un contexto que le permita desarrollar esa
potencialidad.

En esta linea, la creacidon de una Zona de Actividades Logisticas vinculada con el puerto, le
aportara el complemento de valor afiadido necesario para atraer nuevos tréficos, y fidelizar los
ya existentes. Y ello asegurando la intermodalidad mas amplia, que le permita enlazar los
modos de transporte maritimo y terrestre (incluido el ferrocarril) con la maxima calidad y el
minimo coste posible, aumentando la eficiencia de la cadena de transporte y generando
beneficios ambientales, para lo que es imprescindible el uso del modo ferroviario.

En general, todos los puertos del entorno préximo (Algeciras, Huelva, Sevilla, TangerMed...) ya
han desarrollado o estan desarrollando este tipo de infraestructuras (Complejos de Actividades
Econdmicas Intermodales, con su Zona de Actividades Logisticas, parques industriales y
empresariales, servicios complementarios...) que los sitian en una situacion de ventaja
competitiva respecto al puerto de Cadiz, si este no aborda una actuacion de este tipo. La
destruccién de actividad, y por tanto de empleo y riqueza, que eso generara en el propio
puerto, en las actividades relacionadas (Comunidad Portuaria), y en las industrias a las que
sirve, que empeorardn su posicion competitiva respecto a las empresas ubicadas en el entorno
de los puertos competidores mejor preparados, es un factor clave a tener en cuenta para
evaluar el desarrollo de la iniciativa: ya no se trata sélo de generar nueva actividad
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(econdmica, social) en este parque y en las actividades relacionadas (puerto y otras), sino
que se trata también de evitar que disminuyan las ya implantadas, lo que supondria un
notable deterioro de la situacién social y econémica de la Bahia de Cadiz.

= Interconexion entre actividades. Exigencia de contigiiidad

La mayor o menor proximidad de la Zona de Actividades Logisticas al puerto afectara a la
competitividad del mismo. El cliente a la hora de elegir el modo de transporte a utilizar
considerard toda la cadena de transporte. Una gran distancia entre el puerto y la ZAL agregara
costes y tiempos a la cadena de transporte y, por ello, hara reconsiderar al cliente la utilizacion
de un puerto a favor de otro. Para las mercancias tratadas en la ZAL que tengan su destino
final fuera de Cadiz (hinterland ampliado del puerto), es prioritario que la misma disponga de
buena intermodalidad y accesibilidad.

El suelo portuario se caracteriza por su escasez y sus elevados costes de produccion, por ello se
reserva para ubicar en el mismo aquellas actividades directamente vinculadas con él. Situar la
ZAL dentro del puerto implica aumentar el coste del suelo y reducir el coste de acarreo;
situarla en una zona exterior al puerto pero préxima a él implica aumentar el coste de acarreo
a favor de un menor coste del suelo. La ubicacion iddnea es una solucién individualizada para
cada puerto teniendo en cuenta estos aspectos sustanciales.

El drea logistica e intermodal debe disponer de una superficie de dimensidn suficiente que le
permita acoger una terminal intermodal ferroviaria (y el acceso a la via general adecuado), asi
como los equipamientos logisticos para realizar operaciones de este tipo con el mayor valor
afiadido posible (generadores de riqueza y empleo para la regién), y otras actividades
complementarias con las anteriores (talleres, zonas de aparcamiento de vehiculos pesados y
ligeros, servicios a las personas y a los vehiculos, areas administrativas, servicios comunes,
etc.), que permitan su funcionamiento integrado. Todo ello con una ordenacién y disefio
adecuado a los fines que se persiguen.

Las especiales condiciones que presenta la darsena de La Cabezuela — Puerto Real en el puerto
de la Bahia de Cadiz, con su area especializada en el tratamiento de piezas de dimensiones
singulares, tanto para su manipulacidn como para su embarque/desembarque, aconseja
asimismo que se desarrolle en torno al mismo un parque especializado en actividades de
generacion edlica offshore y otras energias renovables marinas cuyos bienes de equipo tengan
dimensiones singulares, como pueden ser industrias relacionadas con el sector de las
cimentaciones de instalaciones edlicas offshore, plantas de ensamblaje y almacenamiento de
palas, y otras actividades relacionadas.

La Terminal Intermodal, la Zona de Actividades Logisticas Portuarias y el Area de Tecnologias
e I+D se encuentran vinculadas entre si y con el puerto. La Terminal Intermodal es la pieza
clave de la iniciativa y en torno a ella deben configurarse las demas. La Terminal Intermodal
permite la entrada del ferrocarril a la Zona de Actividades Logisticas, por lo tanto la Zona de
Actividades Logisticas estard vinculada y se desarrollard en torno a ella. Dentro de la Zona de
Actividades Logisticas se instalaran los operadores que van a proporcionar el servicio de
transporte de entrada y salida del puerto, asi como los operadores de transporte especial de
grandes piezas. Las grandes piezas no pueden ser llevadas a través del ferrocarril (su
transporte se realiza a través de la carretera por transporte especial), pero el Area de
Tecnologias e 1+D puede recibir a través de la Terminal Intermodal (ferrocarril) los inputs
necesarios para la construccién de estas grandes piezas. El Area de Tecnologias e I+D,
especializada en la fabricacion, logistica, almacenamiento y manipulacién de grandes piezas,
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requiere contigliidad con la terminal intermodal y con la ZAL por las especiales dificultades de
manipulacién y transporte que implican este tipo de actividades.

Ademas de estos dos usos, ligado a los mismos debera desarrollarse un Area Empresarial e
Industrial que albergue empresas, industrias auxiliares y actividades vinculadas y que presten
servicios a las antes descritas y, en consecuencia, al puerto de Cadiz y las nuevas actividades
que el mismo necesita desarrollar, y que se plantean para la iniciativa. Estas empresas e
industrias que prestan servicio a las actividades principales del Complejo de Actividades
Econdmicas de la Bahia de Cadiz deben situarse anexas al conjunto de instalaciones pues, de lo
contrario, se generarian desajustes, cuellos de botella e incluso la inviabilidad de las
actividades principales.

ZONADE
ACTIVIDADES
LOGISTICAS

AREA EMPRESARIAL
EINDUSTRIAL=>

=70 has
PORTUARIAS Y DE

INTERCAMBIO
MODAL(ZAL) =
=100 has

eVinculada al area «Albergaempresas y

n
ferroviario.

especializada de la
dérsenade La
Cabezuela— Puerto
Real.
*Albergaactividades
relacionadas con el
tratamiento de
piezas singulares
paralos equipos
utilizados enla
generacién edlicay
otras energias

renovables marinas.

actividades
vinculadas a la Zona
de Actividades
Logisticas Portuarias
yde Intercambio
Modal y al Area de
Tecnologias e I+D.
*Asimismo, alberga
otras actividades
empresarialese
industriales
sustancialmente
relacionadas con el
medio maritimo.

= Impacto econdmico de la iniciativa

O Inversiones necesarias

Para llevar a cabo el Complejo de Actividades Econdmicas de la Bahia de Cadiz es necesario
realizar una serie de inversiones e incurrir en una serie de costes. Estas inversiones engloban
tanto las inversiones relativas a la urbanizacién de los suelos, como las inversiones en
edificacién, independientemente de quién realice dichas inversiones (entidades publicas,
promotores, empresas privadas, etc.). Para realizar su estimacidon se han aplicado ratios
basados en la experiencia existente en otras ZALes y CAEs.

La estimacion de inversiones necesarias para llevar a cabo la iniciativa alcanzan un valor
total de 719.102.770€, que se desglosan de la siguiente forma:
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AREA DE TECNOLOGIAS E I+D 176.260.000
ZONA DE ACTIVIDADES LOGISTICAS PORTUARIAS E INTERMODAL 60,6 117.181.500
AREA EMPRESARIAL E INDUSTRIAL 46,0 196.650.000
VIARIOS 57,4 45.920.000
ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES 30,0 600.000

EQUIPAMIENTOS Y DOTACIONES 25.187.500

NOTA: Para calcular las inversiones se ha realizado una distribucién estimada de superficies por parques de
actividad, viarios, zonas verdes y espacios libres y equipamientos y dotaciones.

0 Generacion de Valor Afiadido Bruto (VAB)

A continuacién se realiza un estudio de la generacion de Valor Aiadido Bruto (VAB) por la
iniciativa. Para ello, se parte de aquellas actividades que forman parte del nucleo del Complejo
de Actividades Econdmicas de la Bahia de Cadiz, actividades imprescindibles para su desarrollo
y sin las cuales la actuacion carece de sentido. La Zona de Actividades Logisticas portuarias
(que se encuentra ligada a la Terminal Intermodal y al puerto), las actividades empresariales e
industriales ligadas a su vez a la ZAL, al puerto y al medio marino, precisadas también de la
intermodalidad ferroviaria, junto con el resto de actividades previstas relacionadas con
tecnologias e I+D, sinérgicas con las anteriores, configurando el conjunto de esta actuacion,
como piezas de la misma que la componen.

Segun el Estudio ACTE 2010 “Impactos sectoriales, econémicos, sociales y medioambientales
de los Centros de Transporte y Logistica en Espafia”, la aportacién de un CTL (Centro de
Transporte y Logistica) a la generacion de VAB se estima a partir de dos elementos: la
estimacion del empleo (nimero de puestos de trabajo localizados en los CTL), y la estimacion
directa del VAB/empleo/afio (basada en las cifras de contabilidad general (INE) y en
estimaciones efectuadas por CTL para su propia actividad).

El VAB generado al aiio por cada puesto de trabajo localizado en un CTL se obtiene
directamente aplicando el siguiente ratio: VAB=150 €2008/m25u,, bruta/ @O,

El ratio correspondiente al Area de Tecnologias e I+D y al Area Empresarial e Industrial es
superior al de la Zona de Actividades Logisticas. Se estima un factor incremental del 15 y 30%
respectivamente. De esta forma, los ratios aplicados para estas areas son los siguientes:

* Area de Tecnologias e 1+D: VAB=172,5 €008/ M’sup bruta/afi0.

» Area Empresarial e Industrial: VAB=195 €2008/m25u,, bruta/ @AO.

Area de Tecnologias e I+D 130,0 173 224.250.000 245.044.030
Zona de Actividades Logisticas Portuarias e Intermodal 100,0 150 150.000.000 163.909.050
Area Empresarial e Industrial 70,0 195 136.500.000 149.157.236
TOTAL 300,0 510.750.000 558.110.315

(*) En la superficie bruta se ha considerado la superficie bruta total (incluyendo viarios y zonas verdes)
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Nota: Los factores incrementales aplicados son una estimacidn orientativa basada en la experiencia del equipo
consultor.

Como se observa en la tabla anterior, el grueso del valor afiadido bruto del nucleo del
Complejo de Actividades Econémicas de la Bahia de Cédiz lo genera el Area de Tecnologias e
I+D (el 44% del total), seguido de la Zona de Actividades Logisticas Portuarias e Intermodal
(29%) y del Area Empresarial e Industrial (27%).

En el grafico siguiente, se observa la evolucién del valor afiadido bruto total a medida que se
incorporan dareas de actividad al ndcleo del Complejo. Para ello se muestran las superficies de
cada area de actividad y la superficie acumulada:

VAB generado por el nucleo de la iniciativa
600000 - - == = === .

500.000 ---m-mmmmmmmm oo Y - - - - - - -
130 ha

400.000 F-mmmmmmmmmmm o m e Y - -

300.000

VAB (Miles de €)

200.000

100.000

Zona de Actividades Logisticas AreaEmpresarial e Industrial Areade Tecnologias e +D
Portuarias e Intermodal

0 Generacion de empleo

Los empleos generados a partir de la implantacidn de la iniciativa se distinguen en funcién de
las fases de su desarrollo, esto es, la fase de construccion y la fase de explotacion.

Los empleos generados durante la fase de construccion tienen un caracter temporal ya que
sélo se mantienen durante la ejecucion de las obras. Para estimar el nimero de empleos
generados se utilizan los datos del Informe Anual de Construccién de SEOPAN por ser uno de
los informes mas sdlidos existentes en la actualidad. Segln este informe, por cada 65.650€ de
inversion se crea un empleo anual.

Aplicando dicho ratio, se obtiene que durante la fase de construccion de la iniciativa se
generardan un total de 8.557 empleos, distribuidos a lo largo del periodo de construccion.

Zona de Actividades Logisticas Portuarias e Intermodal 117.181.500 1.785
Area de Tecnologias e I+D 176.260.000 2.685
Area Empresarial e Industrial 196.650.000 2.995
Viarios, Equipamientos y Zonas Verdes 71.707.500 1.092
TOTAL 561.799.000 8.557

Respecto a los empleos generados durante la fase de explotacién, es necesario distinguir
entre la creacion de empleo directo e indirecto.
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El empleo directo hace referencia a los puestos de trabajo generados en la actividad de las
empresas localizadas en la iniciativa. El empleo indirecto lo conforman los trabajadores de
presencia regular pero intermitente y las actividades auxiliares (mantenimiento, reparaciones,
suministros, etc.).

Para el cdlculo del empleo directo e indirecto se emplea el Estudio ACTE 2010. Segln este
estudio, en la Zona de Actividades Logisticas Portuarias e Intermodal el empleo directo se
estima en 25 empleados por hectarea bruta, y el empleo indirecto equivale al 25% del
empleo directo generado.

Para el Area Empresarial e Industrial y para el Area de Tecnologias e 1+D se aplicaria el mismo
factor incremental aplicado para el calculo de la generacién del VAB sobre el ratio aplicado
para la ZAL. Esto es, en el caso del Area Empresarial e Industrial el ratio a aplicar es de 32,5
empleos directos por hectarea bruta, y en el caso del Area de Tecnologias e I+D 28,75
empleos por hectarea bruta.

Como se observa en la siguiente tabla, el Complejo de Actividades Econdmicas de la Bahia de
Cadiz generara durante la fase de explotacion un total de 10.641 empleos, de los cuales el
80% seran directos y el 20% restante indirectos:

Zona de Actividades Logisticas Portuarias e Intermodal 100,0 2.500 625 3.125
Area de Tecnologias e I+D 130,0 3.738 934 4.672
Area Empresarial e Industrial 70,0 2.275 569 2.844
TOTAL 300,0 8.513 2.128 10.641

O Nota: el mantenimiento y desarrollo de actividad econdmica y social ya
existente

Como ya se ha expuesto, la funcién portuaria ha cambiado en las ultimas dos/tres décadas,
pasando de ser una funcion basicamente de transbordo modal, a una funcién en la que se
combina la anterior con la realizacidon de actividades de valor afiadido, que permiten a un
puerto ser elegido como parte de la cadena maritima, o expulsada de ésta, que seleccionara a
otro puerto que si albergue dichas tareas.

El puerto de Cadiz no se escapa a esta filosofia. Si en general todos los puertos del entorno
proximo ya han desarrollado o estan desarrollando este tipo de instalaciones, se situaran en
una situacion de ventaja competitiva respecto al puerto de Cadiz si este no lo hace.

La destruccion de actividad, empleo y riqueza que esto generara en el propio puerto, en las
actividades relacionadas (Comunidad Portuaria), y en las industrias a las que sirve, que
empeorardn su situacién competitiva respecto a las empresas situadas en el entorno de los
puertos competidores mejor preparados, es un factor clave a tener en cuenta para evaluar el
desarrollo de la iniciativa: ya no se trata solo de generar nueva actividad (econdmica, social)
en el Complejo y en las actividades relacionadas (puerto y otras), sino que se trata de evitar
también que disminuyan las ya implantadas, lo que supondria un notable deterioro de la
situacion social y econdmica de la Bahia de Cadiz.

TEIRLOG INGENTERIR



DOCUMENTO DE PLANIFICACION PARA LA SOLICITUD DE DECLARACION DE “Tragsatec
RESERVA DEMANIAL DEL POLIGONO “LAS ALETAS” "

8. DESCRIPCION DE LOS USOS Y ACTIVIDADES A
IMPLANTAR EN EL COMPLEJO DE ACTIVIDADES
ECONOMICAS DE LA BAHIA DE CADIZ

8.1. ZONA DE ACTIVIDADES LOGISTICAS PORTUARIAS E INTERMODAL

Las Zonas de Actividades Logisticas Portuarias (ZAL) son Plataformas Logisticas ligadas a las
terminales y tinglados portuarios. Estan dedicadas generalmente a actividades logisticas de
mercancias maritimas. Su implantacién responde a los requerimientos de manipulacion y
distribucién de la mercancia maritima hacia y desde el hinterland portuario.

En ellas se localizan todo tipo de actividades relacionadas con las actividades logisticas de
mercancias maritimas y otras actividades complementarias de valor afadido.

Las actividades que habitualmente se implantan en una ZAL son las siguientes, cuya
descripcidn se incluye a continuacion:

DEPOTY CENTRO DE
SERVICIOS A AREAS LOGISTICAS TRUCK CENTER SERVICIOS A
CONTENEDORES PERSONAS

ZONA DE ACTIVIDADES LOGISTICAS (ZAL)

ADUANA INSTAPL:F:.:AIONES TERMINAL
BUSINESS CENTER INTERMODAL
ESPECIALIZADA TRANSPORTISTAS FERROVIARIA

Y GRUPAIJISTAS

8.1.1. Parques Logisticos (PL)

Los Parques Logisticos son Parques de Actividad especializados en las funciones de logistica,
distribucién y transformacién, de mayor cualificacion que los parques industriales vy
empresariales convencionales. Constituyen el nucleo y objeto principal de una Zona de
Actividades Logisticas, y en consecuencia ocupan la mayor parte de su superficie.

Los Parque Logisticos se configuran como puntos de concentracidn de operadores logisticos y
generadores de carga. El disefio de los mismos se realiza de tal forma que se faciliten las
maniobras necesarias de carga, descarga y movimiento de mercancias.

Pueden tener:
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= Caracter multifuncional: admiten distintas actividades y sectores, y pueden albergar
también funciones de tipo productivo relacionadas con sectores mas o menos
prioritarios y con otros adicionales.

= Caracter monofuncional: se dedican en exclusiva a la prestacion logistica de un sector
de actividad especifico.

Un Parque Logistico estd compuesto por diferentes supermanzanas o manzanas que incluyen
instalaciones para actividades que entrafian la manipulacién de mercancias. Acogen a
empresas de transporte, almacenaje, manipulacion, distribucién de mercancias, etc.,,
incluyendo actividades logisticas de valor afiadido.

Las funciones basicas a desarrollar en los mismos dependeran del tipo de distribucién y
tratamiento de la carga. Entre las mismas pueden citarse las siguientes:

= Transferencia y distribucion, consolidacion y desconsolidacidn, sin almacenamiento de
cargas.

= Almacenamiento y distribucidn: dreas con todos los servicios necesarios tanto para las
empresas productoras como distribuidoras y operadores logisticos.

= Distribucion urbana: son similares a las anteriores; Unicamente cambia la forma en
que se lleva a cabo la distribucidn.

Los tipos de actividades productivas que pueden albergar los Parques Logisticos son:

= Transitarios, empresas de grupaje y fraccionamiento: sin utilizacién de stock, en sus
diversas modalidades (express, convencional, etc).

= Empresas de servicios logisticos que precisan gestionar stock, movilizacién y
distribucién fisica de mercancias.

= Prestatarios logisticos (de otra tipologia) que desarrollen esta funciéon por cuenta
ajena.

= Centrales de compra o mayoristas que tienen que reagrupar las mercancias antes de
distribuirlas a sus socios en instalaciones de tipologia logistica.

= Empresas dedicadas a actividades agroalimentarias, para sus actividades logisticas.

= Equipamiento logistico de distribucion comercial y fabricantes (plataformas
territoriales).

= Logistica inversa: actividades logisticas que tienen por objeto el disefio y gestion de las
operaciones y procesos vinculados a las relaciones entre el cliente y el proveedor del
producto o servicio en la recogida y, en su caso, reciclaje de productos.

= Empresas de transporte sin manipulacién de mercancias (camién completo).

TEIRLOG INGENIERIRA
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8.1.2. Terminal Intermodal (TI)

La Terminal Intermodal es el area dentro de la Zona de Actividades Logisticas Portuarias
destinada al intercambio modal (carretera-ferrocarril) y los servicios directamente
relacionados con ella.

De manera simplificada, puede considerarse que son una evolucion de los Centros de
Transporte unimodales, a los que se les amplia la funcionalidad logistica desde las tareas de
consolidacion/desconsolidacién, a servicios que incluyen gestién de stocks, y se les dota de
instalaciones de transferencia modal (intermodalidad).

A continuacidon se muestra la cadena logistica de cualquier producto desde que sale del
exportador hasta que llega al cliente cuando se efectla utilizando una cadena logistica
intermodal maritima-terrestre:

=)
MANIPULACION
EN TERMINAL

MANIPULACION
TRANSPORTE EN TERMINAL

L

TRANSPORTE

P

s

TRANSPORTE

TERRESTRE PORTUARIA MARITIMO PORTUARIA TERRESTRE
/ L
OPERADOR OPERADOR OPERADOR
EXPORTADOR TRANSPORTISTA ) s AT TRANSPORTISTA CLIENTE
J—
[h . %
/L) SRty
-
Transporte L. Transporte .
D r n D i n . r i
eresre ) PSEeargaen ) Deposiofn ) orizonial ) CA10%Y eston
(carreteralffcc) amuelle q
COSTES
TIEMPOS
CALIDAD DE SER

El transporte ferroviario ofrece dos técnicas de transporte bdasicas:

e El sistema de vagon completo, cuya carga/descarga o intercambio modal implica
manipulacién de la mercancia, por ejemplo: transporte de vehiculos nuevos,
transporte de productos siderurgicos, transporte de carbdn,...

e El transporte intermodal. Se caracteriza por llevar a cabo el cambio de modo sin
necesidad de manipular la mercancia (con todos los beneficios que ello supone),
debido a que ésta se encuentra dentro de cualquier tipo de UTI (unidad de transporte
intermodal): contenedor, caja mévil o semirremolque.
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Ambos sistemas dan lugar a terminales ferroviarias diferentes tanto en su concepcién y disefio
funcional como en los medios necesarios para la manipulacion de la mercancia.

El contenedor (u otros unidades de transporte intermodales —UTI’s- tales como la caja movil,
el semirremolque o el menos frecuente sistema bimodal) constituye el punto de convergencia
de los modos de transporte y representa la racionalizaciéon y coordinacidon bdsica para el
transporte integrado puerta a puerta, al permitir el intercambio modal sin manipulacién de la
mercancia y eliminando por tanto los riesgos y costes asociados a dicha manipulacion (dafios,
mermas, manipulacién mas costosa, etc).

Las funciones basicas de una Terminal Intermodal relacionadas con el transporte ferroviario y
el intercambio modal son:
= Recepcion y expedicion de trenes.

= (Carga y descarga de contenedores y otras UTl’s: de vagdén a camidn, de camién a
vagon, de vagon/camion a apilamiento o de apilamiento a vagdn/camion.

= Almacenamiento transitorio de contenedores y otras UTI’s.
= Maniobras ligadas a los trenes y vagones.

=  Acarreos por carretera.

= Servicios administrativos y de informacion.

= Gestion y documentacion.

= Informacion.

Una Terminal Intermodal cuenta con la siguiente estructura funcional (aunque no todos los
equipamientos se incorporan siempre a las mismas, sino que dependerd del rango de la
terminal y de otras consideraciones):

» Sector ferroviario: Comprende

= Acceso ferroviario.

= Haz de recepcidn y expedicion.

= Haz de cargay descarga.

= Haz de estacionamiento de material
cargado y vacio.

= Puesto de mando operacional. | Areade cargay descarga | | Otras instalaciones |

= Taller de material remolcado.

» Sector de carga y descarga del lado ferrocarril: Se trata de zonas con pavimento de
hormigdn reforzado acondicionadas para la circulacion de carretillas méviles y en su
caso gruas portico. Consta de :

= Playa de transbordo de contenedores.

= Playa de almacenaje de contenedores cargados y
vacios.

= Taller de conservacién de contenedores, gruas
portico, etc. (optativo).
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» Sector de carga y descarga del lado carretera:

= Accesos por carretera a playas.

= Edificio de gestidn comercial.

= Talleres de mantenimiento de equipos.

= Bascula de carretera.

= Edificio de empresas auxiliares (acarreo, filiales, etc.).

Existen una serie de funciones y actividades complementarias que pueden ser desarrolladas
dentro de una Terminal Intermodal:

> Actividades aduaneras y para-aduaneras: Se trata de servicios aduaneros y para-
aduaneros (actividades fitosanitarias, SOIVRE, sanitarios-consumo) que cubren los
requerimientos necesarios en esta materia por parte de los usuarios de la Terminal.

> Actividades relacionadas con las Unidades de Transporte Intermodal (UTI’S): Entre las
mismas pueden citarse las siguientes:

= Depdsito de contenedores: llenos, vacios.

= Depdsito de otras UTI’s no relacionadas con el transporte maritimo, y si con los
flujos terrestres de trafico peninsulares e internacionales (cajas moviles,
semirremolques).

= QOperaciones sobre los contenedores: reparacidon, mantenimiento, lavado,....

= Reparacion y mantenimiento de los equipos de manipulaciéon de las UTl’s
(carretillas, elevadoras y gruas).

8.1.3. Centro Logistico Intermodal (CLI)

El Centro Logistico Intermodal es un parque de actividad que contiene instalaciones de
operadores logisticos con necesidad de accesibilidad ferroviaria. Suele tener cardcter de suelo
logistico extensivo, con poca edificabilidad relativa. Necesariamente ha de estar conectado con
los ejes ferroviarios.

El Centro Logistico Intermodal puede contener:

= Centro de Seguridad de Mercancias: Es un area especializada en el tratamiento de
vehiculos y mercancias peligrosas, de dificil ubicacién en areas de servicios generales o
Parques Logisticos.

= Grandes areas o campas de almacenamiento de vehiculos, acopios de materiales,
graneles, rocas, materiales de construccion, etc.

= Naves y edificios con accesibilidad ferroviaria para las labores de carga y descarga de
mercancias a pie de la instalacién. La ventaja que ofrecen estas naves con acceso
ferroviario directo es la posibilidad de disfrutar de las ventajas de la intermodalidad
utilizando el vagdn convencional, al poder pasar directamente del modo ferroviario al
area de almacenaje.
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El Centro Logistico Intermodal debe disponerse vinculado a la Terminal Intermodal.
8.1.4. Centro Integrado de Servicios (CIS)

El Centro Integrado de Servicios (CIS) es el ambito principal de cualificacion de la ZAL. Los
servicios y usos de centralidad que se desarrollan en el mismo deben extenderse a todas las
areas de actividad del sector, actuando como ensamblaje de las funciones relacionadas por el
sector logistico y reforzando la calidad del resto, al proporcionar servicios y al mismo tiempo
un factor diferencial de competitividad, a todas las actividades albergadas en la ZAL. Debido a
su caracter de subordinacién al conjunto de actividades que se desarrollan en la ZAL, su
dimension —reducida respecto al resto de dmbitos, sera funcién de las dimensiones de la ZAL.

El desarrollo de actividades de servicios se realiza, en general, sin manipulacion de mercancias.
Los tipos de actividades a implantar en el CIS se engloban dentro de las siguientes dreas:
centro de servicios a las personas, centro de servicios al vehiculo, centro de servicios
empresariales (Business Center), areas de servicios comunes (seguridad y control,
mantenimiento, vigilancia,...).
Entre las actividades a implantar en un CIS pueden citarse las siguientes:

= Servicios de administracion de la ZAL.

= Servicios publicos a las empresas: salas polivalentes, auditorios, salas de conferencias,
congresos y exposiciones, equipamiento cultural,...

= Locales de exposicidn y venta de vehiculos.
= Comercio de apoyo.

= Servicios de hosteleria.

= Oficinas.

= Equipamientos: docentes, asistenciales, centro sanitario, centro de primeros auxilios,
guarderia, oficina de empleo, administrativos y socioculturales de caracter publico.

= Usos recreativos.
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8.1.5. Centro de Servicios al Transporte (CST) o Truck — Center

Se trata de un centro de servicios para empresas de transporte por carretera (Truck Center),
que sirve a las instalaciones de esta iniciativa, y otros en transito por la zona. Las actividades
que se pueden desarrollar en él son, entre otras:

= Centro de servicios al transportista.
= Centro de servicios al vehiculo.
= Aparcamiento de vehiculos pesados.

=  Gasolinera

8.1.6. Servicios Complementarios Intermodales

Se trata de un centro para albergar actividades complementarias a las puras intermodales,
entre otras, las siguientes:

* Area de aparcamiento y actividades auxiliares para semirremolques que utilicen el
transporte intermodal ferroviario, incluyendo las autopistas ferroviarias que usan
sistemas autocargables, por ejemplo sistema Modalohr.

= Area de aparcamiento y actividades auxiliares para semirremolques que utilicen
servicios de Transporte Maritimo de Corta Distancia o Autopistas del Mar, enlazando
con las Islas Canarias, Norte de Africa, u otros destinos.

» Area de almacén complementario de UTI’s (Unidad de Transporte Intermodal)
diferentes de contenedores, como cajas mdviles u otras.

8.2. AREA DE TECNOLOGIAS E 1+D

El Area de Tecnologias e 1+D se concibe como un dmbito de actividades productivas, de
tecnologia, ingenieria, investigacion y desarrollo, productivas, logisticas y complementarias en
torno a aquellas actividades cuya operacién y explotacién se realiza en el medio marino y que
requieren y aprovechan su excelente accesibilidad al puerto. Se han agrupado en cuatro
grandes ambitos de actividades, la_mayoria de ellas relacionadas con la_manipulacién y
transporte de piezas de dimensiones singulares:

e Actividades relacionadas con la energia edlica marina (instalaciones edlicas offshore)
e Actividades relacionadas con otras energias renovables marinas
e Actividades auxiliares para la logistica de grandes piezas
e Centro Integrado de Servicios
Las empresas que poseen un alto nivel de I+D+i cuentan con ventajas respecto a las empresas

de su competencia debido a que desarrollan productos o cuentan con procesos que les
permiten diferenciarse de ellas de forma mas ventajosa.
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En general, las actividades de I+D+i son potencialmente generadoras de avances sociales en
forma de calidad de vida, mejora del medio ambiente y de la salud.

Dentro de las actividades relacionadas con la energia edlica marina, asi como con otras
energias renovables marinas y logistica de grandes piezas, se desarrollardn dareas de
investigacion y desarrollo sobre estas tecnologias que se ocupen de identificar y desarrollar
proyectos de innovacién tecnolédgica de productos y procesos constructivos, asi como dar
soporte técnico necesario para las actividades de fabricacién, instalacion y servicios.

Algunas de las actividades a desarrollar podrian ser, entre otras, las siguientes:

e Desarrollo de tecnologias de energia edlica en zona maritimo-terrestre: sistemas de
control de ruido, estelas, sombras,...

e Disefo y caracterizacion de materiales de construccion de bienes de equipo de
energias renovables marinas

e Construccion e instalacion de prototipos experimentales.

e Estudio de nuevas tecnologias a aplicar, programas de extensidn de la vida util de los
aerogeneradores y otros bienes de equipo.

8.2.1. Actividades relacionadas con la energia edlica marina (instalaciones
edlicas offshore)

Como se ha expuesto, la Darsena de la Cabezuela es un area portuaria
gue presenta una alta especializacion en la manipulacion,
embarque/desembarque de piezas de dimensiones extraordinarias,
contando con los medios y recursos especificos y adecuados para ello.
La atraccion de actividades que requieren estas facilidades, y
aprovechen esta ventaja competitiva del Puerto de la Bahia de Cadiz, es
una clara oportunidad de desarrollo.

Las energias renovables en Espafa

El desarrollo de las energias renovables en Espafia ha generado un impacto muy favorable en
los siguientes ambitos:

e Econdmico: debido a su contribucién al PIB y a la aparicion de nuevas actividades
industriales de vanguardia a nivel mundial.

e Social: generacién de empleo directo e indirecto.

e Medioambiental: reduccidon de emisiones de gases de efecto invernadero y otros gases
nocivos para la salud.

e Dependencia energética: contribucion relevante a la reduccién de las importaciones
de combustibles fésiles.
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En el afio 2009, la contribucion directa del sector de las energias renovables al PIB fue de
6.170,5 millones de € (el 0,59% del total del PIB de la economia espaiiola).

En el grafico siguiente se muestra la distribucién porcentual de la aportacién que supuso al PIB
de Espaiia, en el afio 2009, los diferentes segmentos tecnoldgicos de energias renovables:
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La contribucién del sector a la economia ha crecido a mayor ritmo que el resto de sectores en
los ultimos afios debido a:

e Un marco regulatorio favorable para la generacién edlica durante los ultimos afios.

e Un fuerte incentivo para la instalacidn de potencia fotovoltaica en 2008.

e Elaumento en el consumo de biocarburantes como consecuencia de la aplicacion de la
Orden ITC 2877/2008, segun la cual se establece un mecanismo de fomento del uso de
biocarburantes y otros combustibles renovables con fines de transporte.

e Un contexto de precios de combustibles fésiles bajos junto a una disminucion de la
demanda que ha supuesto precios reducidos en el mercado mayorista de la
electricidad.

Por otro parte, el sector de las energias renovables ha supuesto en los ultimos afios un
importante impacto en el empleo (en el afio 2009 el sector generd unas cifras de empleo de
99.850 personas). Los datos de 2009 se vieron significativamente reducidos respecto al afio
anterior en algo mas de 20.000 empleos debido al efecto de la crisis econdmica.

10000

BEL00

EL00

amplaos

ALL00

Beimpko directa

amplo total

B%EM

witpleo inducida

120,722

5111

LIRS

FRBS0

K]

2005

2006

a7 2008

TEIRLOG INGENIERIRA

0o

EVOLUCION DEL EMPLEO DERIVADO DE LA
ACTIVIDAD DE LAS ENERGIAS RENOVABLES
(2005-2009)

Fuente: Estudio del Impacto
Macroeconémico de las Energias
Renovables en Espafia. Afio 2008. APPA.

IMPACTO
DE
RENOVABLES

Productores



DOCUMENTO DE PLANIFICACION PARA LA SOLICITUD DE DECLARACION DE A
) e lragsatec
RESERVA DEMANIAL DEL POLIGONO “LAS ALETAS” 'amm

La energia edlica marina

La energia edlica consiste en el aprovechamiento de la energia cinética que posee una masa de
aire.

Este tipo de energia comenzd a utilizarse en el siglo XX como fuente de energia eléctrica.

La tecnologia mayoritariamente utilizada en la energia edlica es el aerogenerador, maquina
que convierte la fuerza del viento en electricidad mediante tres palas girando en un eje
horizontal.

La tecnologia desarrollada en los ultimos afios ha producido que los aerogeneradores hayan
pasado en tan solo unos afios de tener una potencia de 25 KW a los 6.000 KW proporcionados
por algunos modelos destinados a la edlica marina.

La energia edlica puede desarrollar en tierra o en el medio marino (edlica offshore).

Actualmente, la falta de terreno disponible para la implantacién de la energia edlica terrestre
en términos medioambientalmente aceptables hace necesario apostar por la energia edlica
marina.

Los parques edlicos marinos (offshore) presentan un alto potencial de produccidn energética.
Actualmente en Europa existen 100 GW de proyectos edlicos offshore en diferentes fases de
desarrollo. En el caso de que todos llegasen a ponerse en funcionamiento, podrian producir el
10% de la energia eléctrica consumida en Europa, reduciendo la emisién de CO, al ambiente.

La mayor parte de los parques marinos que se encuentran instalados o en fase de proyecto se
concentran en el norte de Europa, fundamentalmente en Dinamarca y Reino Unido, y de forma
creciente en Alemania, Suecia, Finlandia, Holanda e Irlanda.

Existe la necesidad de alejar los aerogeneradores de la costa, debido tanto al rechazo social
que genera el impacto visual que producen, como por las medidas de proteccién implantadas
por los Estados y por la Uniéon Europea. La mayor parte de los grandes parques edlicos
previstos en alta mar en Europa se encuentran en aguas bastante profundas (30 6 mas metros
de profundidad).

Principales diferencias de los aerogeneradores offshore con los aerogeneradores onshore
= Torres:
0 Implementacién de sistemas de proteccidn anti-corrosion.
0 Necesidad de alojar los sistemas de convertidores, control,...
= Rotor:
0 Palas:

= Mayor % de fibra de carbono para dotarlas de mayor resistencia a
cargas.

= Mayor componente aerodinamico, necesidad de flexibilidad.

= Mayor sistema de evacuacion de electricidad de los protectores contra
rayos.

= Mayor tamafo de pala, con rotores de hasta 114 my 120 Tn.
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0 Buje:
= Sistema anticorrosion.

= Sistema de acoplamiento dindmico, mediante rodamientos, al sistema
de transmision.

0 Pitch:

= Sistemas electroneumaticos con un gran componente hidraulico.

= Nacelle:
0 Godndola:
= Menores relaciones tamafio/potencia y peso/potencia.
= Mejora del aislamiento y de la proteccién a la corrosién.
= Plataforma de acceso a nacelle mediante helicéptero.
0 Control:
= Mayor numero de sensores de comportamiento.
= Necesidades de transmisién y procesamiento de un gran volumen de
datos.
= Algoritmos de control activos a tiempo real adecuados al medio
marino.
0 Frenado:

= Mayores necesidades de potencia de frenado, aumento del
componente hidraulico (powerboost).

La situacion en Espafa de la energia edlica marina

Recientemente, los Ministerios de Medio Ambiente e Industria aprobaron en abril de 2011 el
Estudio Estratégico Ambiental del Litoral Espafol. El objetivo de este estudio es la
determinacion de las zonas de Dominio Publico Maritimo Terrestre, que a efectos
medioambientales, cuentan con condiciones favorables para las instalaciones eélicas marinas.

Dentro de este estudio se realiza un “Mapa de areas edlicas marinas” en el que se determina
una primera franja maritima como zona de exclusién en la que como mucho podrian instalarse
unos 1.500 MW. Esta situacidn obliga a emplazar los equipos como minimo a 20 km de la
costa, lo cual implica trabajar en aguas profundas (fondos a mas de 50 m).

La Comunidad Auténoma Andaluza es la region espafola que cuenta con la mayor
instalacion de turbinas edlicas terrestres. Dentro de ella, Cadiz es la provincia mas destacada,
ya que cuenta con el 51% de la potencia edlica instalada (58 de los 104 parques instalados en
Andalucia se encuentran en Cadiz).

En la costa de Chipiona estaba previsto un proyecto conocido como “Las Cruces del Mar”, cuyo
objetivo era generar 1.000 MW y que estaba previsto instalarlo a 8 km de la costa. El proyecto
ha generado una gran oposicién popular. A consecuencia de ello se produjo la disolucién de la
sociedad “Las Cruces del Mar” creada entre la empresa Magtel y el Ayuntamiento de Chipiona.
La iniciativa en la actualidad se encuentra, seglin fuentes de la empresa, a expensas de las
decisiones del gobierno.
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Por otra parte, Acciona y Navantia se han asociado para desarrollar proyectos conjuntos de
desarrollo tecnoldgico o comercial “offshore”. Entre estos proyectos estd la promocién de
cimentaciones fijas o flotantes para instalar aerogeneradores, subestaciones eléctricas, torres
meteoroldgicas, y buques vy plataformas para instalar las cimentaciones de los
aerogeneradores y para realizar su mantenimiento y desmontaje. Entre las colaboraciones que
tienen en marcha en materia de |1+D+i en edlica marina estan:

Proyecto internacional FloatMET: su objetivo es disefiar, fabricar e instalar en Espafia
una torre de medicidn flotante; su estructura flotante se construira en el astillero de
Navantia en Puerto Real.

Proyecto FloatGEN: su objetivo es la instalacién de tres aerogeneradores flotantes; la
plataforma flotante sera construida también por Navantia en Puerto Real.

Bugue Instalador Innovador: su objetivo es el desarrollo a nivel conceptual de un
buque para la instalacién de aerogeneradores offshore.

A continuacién se describen las actividades relacionadas con este sector que se proponen
implantar en el Complejo de Actividades Econdmicas de la Bahia de Cadiz:

¢ Actividades productivas y de fabricacidn de bienes de equipo de instalaciones eélicas
offshore

Los elementos que constituyen los equipos de las instalaciones edlicas offshore tienen
dimensiones elevadas, lo cual implica que las actividades vinculadas a los mismos precisen
naves y superficies capaces de albergarlos. Otro problema que presentan estos bienes de
equipo es la dificultad de transporte de los mismos.

- Industrias relacionadas con el sector de las cimentaciones de instalaciones edlicas
offshore

Como parte integrante del disefio de las estructuras de los aerogeneradores estan las
cimentaciones o estructuras portantes, que no solo son necesarias para los mismos, sino
también para otros elementos marinos de la instalacién como pueden ser las subestaciones
offshore y las torres meteoroldgicas.

Las estructuras portantes pueden ser cimentaciones apoyadas en el fondo marino o
estructuras flotantes ancladas al fondo marino. La eleccion del tipo de estructura dependera
de la profundidad del emplazamiento. Los tipos de cimentaciones mds habituales que estan
siendo utilizadas actualmente en las instalaciones edlicas offshore son las siguientes:

> Cimentaciones de gravedad (Gravity Based Structures (GBS)):

Son cimentaciones superficiales que mantienen la estabilidad Unicamente
mediante el peso propio de la estructura.

Se utilizan cuando las condiciones medioambientales son relativamente
modestas y cuando las cargas de peso propio son significantes. Suelen
utilizarse también cuando el coste de transporte de otro tipo de cimentaciones
hasta el emplazamiento es elevado.
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La forma mas habitualmente utilizada es el cono. Los didametros inferiores
tipicos de estas instalaciones son de 30 a 40 m, aunque depende de diversos
condicionantes.

Las profundidades en las que son vdlidas este tipo de cimentaciones varian
entre 0y 10 6 25 m (existen diversas opiniones al respecto).

El terreno sobre el que se apoyen deben tener suficiente capacidad portante.

> Monopilotes:

Son cimentaciones profundas individuales, que mediante su penetracién en el
terreno, consiguen transmitir las cargas a éste bien por punta, fuste y/o
rozamiento.

Son competitivos para aerogeneradores de pequeno y mediano tamano.

Su fabricacion en serie y su instalacion son sencillas. Lo mas problematico es su
transporte y montaje.

Suelen ser estructuras metalicas tubulares de mas de 50 mm de espesor
(variable a lo largo de su longitud) y de didmetro comprendido entre 5y 8 m.
También pueden fabricarse en hormigon.

Son aconsejables para calados comprendidos entre 0 y 25-30 m. Su uso en
profundidades mayores esta desaconsejado debido a su alta flexibilidad.

> Cimentaciones metdlicas tubulares:

Las tipologias mas habituales son los tripodes y los jackets (se diferencian en el
numero de patas, tres y cuatro respectivamente).

Son estructuras metalicas formadas por tubos de didametro comprendido entre
1,5y 2 metros.

Son adecuados para calados comprendidos entre los 25 y 50 m.

Segun el tipo de terreno sobre el que se apoyen, las estructuras estaran
pilotadas o sobre una zapata o base de gravedad de hormigdn.

» Cimentaciones flotantes:

Las estructuras flotantes pueden utilizar varios sistemas para lograr la
estabilidad, que pueden usarse de forma aislada o combinada. Los sistemas
empleados para lograr la estabilidad pueden ser: mediante el peso de una
subestructura que crea un momento estabilizador, por cables en tensidn, o
mediante el apoyo en una superficie plana del agua.

En particular, para el Complejo de Actividades Econdmicas de la Bahia de Cadiz se plantea
atraer industrias que desarrollen y fabriquen los cuatro tipos de cimentaciones conocidos para
aguas profundas por su, a priori, mayor y mejor adecuacion al tipo de fondos existentes en el
entorno de la Bahia de Cadiz:

= Cimentacién por monopilote flotante tensado por un Unico cable.

= Cimentacién por monopilote flotante sujeta por cables no tensados.

TEIRLOG INGENTERIR



mDOCUMENTO DE PLANIFICACION PARA LA SOLICITUD DE DECLARACION DE _4 "Tragsatec

RESERVA DEMANIAL DEL POLIGONO “LAS ALETAS” etipo Togeo

= Cimentacién de “varios pies” flotante tensado por varios cables.
= Cimentacién mediante tripode flotante.

Nota: las dos ultimas cimentaciones, en lugar de contar con un solo monopilote cuentan con
varios pies de menor tamafio formando un tripode flotante.

- Industrias relacionadas con el montaje de moldes para la fabricacién de palas de
los aerogeneradores

Ademas de las cimentaciones, se propone desarrollar en el Complejo de Actividades
Econdmicas de la Bahia de Cadiz el montaje de moldes para la fabricacién de palas.

El proceso de fabricacion y montaje de las palas para los
aerogeneradores conlleva los siguientes pasos: L

Horsa

1. Fabricacion de la viga: Tomando como base
materiales compuestos por fibra de vidrio y fibra de
carbono, preimpregnados con resina epoxy, se
cortan distintas telas que se colocan en un molde y
posteriormente se someten a un proceso de curado.

Raiz

Harra
2. Fabricacidn de las conchas: Tras aplicar una capa de
pintura que servird como proteccion de la pala, la fibra de
vidrio es utilizada para la fabricacion de las conchas,
siguiendo el mismo proceso de fabricacidn que la viga. Malde de

las conchas

Wiga Harrn

3. Ensamblaje: Una vez obtenidas las dos conchas, se

procede al ensamblaje y pegado de la viga entre las
dos conchas.

Horno

4. Curado: El conjunto ensamblado pasa nuevamente por el
horno hasta formar una unidad compacta.

Maolde de 4 \
las conchas P o
7
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5. Desbarbado y pulido: Desmoldado el conjunto que
constituye la pala, se pasa a la zona de acabado, donde se
terminardn los bordes de ataque y salida de la pala, y se
realizard una Ultima revision de ésta.

La actividad que se propone desarrollar en el Complejo de Actividades Econédmicas de la Bahia
de Cadiz tiene como finalidad la unidon mecanica de los moldes parciales que componen la
pala.

El inicio del montaje comienza con la recepcion de los bastidores metalicos mecanizados que
componen el molde, procedentes de talleres exteriores.

La unién de los bastidores permitird obtener el molde que servira de base para la fabricacion
del modelo de pala asignado.

- Industrias relacionadas con el montaje de aerogeneradores:

El montaje de los aerogeneradores consiste en la unién mecdnica de las piezas que lo
constituyen para su ensamblaje.

Las piezas a ensamblar se reciben del exterior y se almacenan a la espera de ser montadas.
El proceso de montaje de los aerogeneradores cuenta con las siguientes etapas:

1. Montaje de la torre: para el montaje de la torre los tramos se colocan unos encima de
los otros mediante gruas, que pueden ser de oruga o de gatos hidraulicos. Una vez
colocados, se ensamblan las piezas.

2. Instalacion del nacelle: el nacelle, elemento que se sitla en la parte superior de la
torre y sobre el que giran las palas, se acopla al dltimo tramo de la torre.

3. Montaje del rotor: para el montaje del rotor, se acoplan las tres palas al buje, o bien se
acoplan pala a pala (éste ultimo método requiere menor espacio de maniobra y
permite que el montaje se realice mas rdpidamente).

De las tres etapas, el montaje del rotor y de los elementos que constituyen el nacelle son las
Unicas actividades de montaje que pueden ser realizadas en tierra.

+» Actividades de almacenamiento de elementos constituyentes de los equipos de
energia edlica marina (palas y tramos de torre)

Dentro de este ambito, el Complejo de Actividades I |

Econdmicas de la Bahia de Cadiz podria albergar
almacenes que dispongan del stock de repuestos
necesarios que permita disponer de los materiales
qgue conforman los elementos constituyentes de
los aerogeneradores (y que pueden ser requeridos
por algunas de las industrias instaladas en el
Complejo o por otras externas a la iniciativa) en el
minimo tiempo posible.
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En particular, resulta un espacio idéneo para albergar un almacén de palas de
aerogeneradores y un almacén de tramos de torres. Debido a las dimensiones que presentan
estos elementos (por ejemplo, las palas pueden oscilar entre 25 m —palas pequefias-, y 45 m
de longitud -palas grandes-), serd necesario disponer de amplias campas para su
almacenamiento.

Como ejemplo de este tipo de actividad, se muestran algunas imdagenes pertenecientes al
Centro de Transportes de Ledn (CETILE), enclave logistico perteneciente a la red de enclaves
CyLoG de la Junta de Castilla y Ledn:
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8.2.2. Actividades relacionadas con otras energias renovables marinas

La energia marina es el conjunto de tecnologias que utilizan la energia generada por los
océanos con las olas, mareas, corrientes asi como con la diferencia de temperatura o salinidad

existente entre la superficie y el fondo marino.

Existen diferentes tipos de energias renovables marinas, las cuales se pueden englobar en dos

grandes grupos:

v" Energia solar:

* Energia radiante

=  Gradientes de salinidad

=  Gradiente térmico de los océanos

= Viento (desarrollada anteriormente)

=  Oleaje

= Corrientes

v" Rotacién de la tierra

= Variaciones de nivel de la marea astrondmica

= Corrientes de la marea astrondmica

alta mar

Tipo de . Densidad de .
. Localizacion ., Desarrollo Técnico
aprovechamiento energia
Gradientes térmicos Alta mar. Zonas tropicales Elevada Disponible Prototipos
P . 2050
Gradientes de salinidad Areas muy localizadas Elevada .
aproximadamente
Biomasa marina Zonas costeras. Muy extendida Baja Disponible Prototipos
Corrientes marinas Areas muy localizadas Elevada Disponible Prototipos
Areas muy localizadas de la . . .
Mareas ¥ Elevada Disponible Prototipos
costa
Muy extendido. Zonas costeras . . . .
Oleaje v ¥ Media Disponible Prototipos
alta mar
M ndido. Zon r
Vientos marinos uy extendido. Zonas costeras y Media Disponible Prototipos

A continuacién se describen de forma resumida el objeto principal de cada uno de estos tipos

de energia:

= Energia de las mareas (mareomotriz): aprovecha el movimiento natural de ascenso

(pleamar) o descenso (bajamar) del agua.

= Energia de las olas (undimotriz): aprovecha la fuerza de las olas. Se han desarrollado

diferentes convertidores:

0 Flotantes (pelamis y boyas flotantes)

0 Anclados a la costa (columna de agua oscilante — OPC)

0 Anclados al fondo marino
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= Energia de las corrientes marinas: aprovecha la energia producida por las corrientes

submarinas.

= Energia térmica oceanica
(maremotérmica): aprovecha el Longitude
gradiente térmico de los océanos lefitude 40E SO'E 120°E 160'E 160'W 120'W 80W d0W OW
(se basa en la diferencia de aall M ' ji= N 4 T
temperatura que existe entre el w"_%;ﬁ\,, el -
agua de la superficie calentada por Fa4aer 1~ E"& o e an)
el sol y la fria agua de las 20°s == m\ e e . I:l.
profundidades). a0's et —L- -

Temperature difference between surface and depth of 1000 m
[ |vLessthan1s'c [ ]22to2ec

[ 18'to 20c I rvore than 24°C

|:| 20" to 22°C :| Depth less than 1000 m

= Energia de 6smosis: aprovecha el gradiente de salinidad en aguas de diferente
concentracion salina.

Statkraft, 2009

Los recursos energéticos que generan estas energias renovables marinas son los siguientes:

Energias marinas

Potencial Teérico Global (TWh/afio)

Undimotriz 8.000 — 80.000
Corrientes marinas 800
. Fuente: IBERDROLA
Mareomotriz 300 RENOVABLES v e
Gradiente salino 2.000 ENERGIAS MARINAS
GENERA 2010. EC SET plan,
Gradiente térmico 10.000 World Energy Councy.

Las zonas de Espafa que cuentan con un elevado potencial de desarrollo de la energia
marina se encuentran situadas en la costa cantabrica, la costa atlantica y las Islas Canarias.

El aprovechamiento de este recurso energético se estima en mas de 20.000 MW que
contribuirian a la produccidn eléctrica nacional.

TEIRLOG INGENIERIRA
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A continuacidn se describen las actividades que se propone desarrollar en el Complejo de
Actividades Econdmicas de la Bahia de Cadiz:

% Actividades productivas y de fabricaciéon de bienes de equipo relacionados con la
energia del oleaje

Existen los siguientes sistemas de aprovechamiento de la energia generada por el oleaje:

1. Terminadores: Adsorcion — reflexion con minima transmision. Pueden ser fijos o
flotantes. La dimensidn mayor debe ser paralela a los frentes.

OWC Terminador fijo: Mutriku Prototipo Wave Dragon Nissum Bredning (escala
1/5.2 del Atlantico)

2. Atenuadores: Adsorcidn progresiva. Pueden ser fijos o flotantes. La dimensién mayor
debe ser perpendicular a los frentes.

Atenuador: Pelamis

Dimensiones y componentes del proyecto Pelamis:

Sistema de
amarre

Conexién
eléctrica
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3. Absorbedores puntuales en superficie: Omnidireccionales. La referencia fija
puede ser una placa de inercia flotante. Instalados cercanos, interactian
entre ellos y en conjunto son direccionales.

Boya OPT instalada en aguas de
Santofia (Cantabria). Potencia: 40 Kw

4. Absorbederos puntuales sumergidos: Omnidireccionales. La referencia fija
puede ser una placa de inercia flotante, o un anclaje al fondo. Instalados cercanos,
interactuan entre ellos y en conjunto son direccionales.

Prototipo 2 MW Archimede Wave
Swing (AWS) antes de su fondeo en
aguas préximas a Oporto

OYSTER"WAVE
ENERGY CONVERTER. REVERSE 0SMOSIS PLANT

SEA WATER F'IETDNJ

Prototipo OYSTER 600 KW (Aquamarine Power) (18
x 12 x 2 m) antes de su fondeo en aguas del EMEC
en otofio de 2009

6. Sistemas inerciales: Todo el sistema de extraccidn de potencia estd aislado del oleaje.
Pueden ser terminadores, atenuadores o absorbederos puntuales.

Prototipo Oceantec (Tecnalia)
en pruebas cerca de Pasajes
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7. Plataformas: Utilizan la plataforma flotante como referencia semifija. Los flotadores
interaccionan entre si, no son absorbederos puntuales.

Plataforma de ensayo Buldra (SEEWEC) en
pruebas en aguas Noruegas a escala 1/3 del
Atlantico

En Espaia se ha comenzado a probar esta tipo de energia renovable en el Cantabrico,
concretamente en Mutriku (Vizcaya) y Santofa (Cantabria):

= Mutriku: Coincidiendo con el proyecto de nueva construccién de un dique de abrigo
para la proteccion del puerto de Mutriku, se planted la posibilidad de incluir en la
misma una instalacion energética renovable para la produccion de energia eléctrica
aprovechando las olas que inciden en el dique. La instalacidon energética cuenta con
tecnologia OWC (Columna de Agua Oscilante). Dispone de 16 cdmaras turbinas, con
una potencia instalada total de 296 kW. El funcionamiento de la instalacion se basa en
la presidon que ejerce la ola sobre el aire. La planta cuenta con 16 camaras de aire
dentro del dique, de forma que al llegar la ola presiona el aire de las camaras, que
asciende pasando por las turbinas y haciéndolas girar. Al retirarse la ola, el aire es
succionado y pasa por la turbina, lo que en ambos casos produce un movimiento
giratorio de la turbina que es aprovechado para mover los generadores y producir
electricidad. La energia eléctrica producida de esta forma se inyecta directamente a la
red general de distribucién.

= Santofia: La empresa Iberdrola Renovables ubicarda en aguas cantdbricas una planta
compuesta por 10 boyas que produciran una potencia de 1,5 megavatios. El sistema se
basa en el aprovechamiento de la oscilacién de las olas (de uno a cinco metros)
mediante una boya, anclada al suelo, a la que van incorporando unos motores que se
deslizan por el mastil y que transforman el movimiento provocado por las olas en
energia eléctrica.

Por otra parte, el Gobierno de Cantabria y el Instituto para la Diversificacidon y Ahorro
Energético (IDAE) quieren crear un centro de [+D+i en la costa de Santoiia.

El Complejo de Actividades Econdmicas de la Bahia de Cadiz podra albergar una serie de
actividades ligadas a la fabricacion, logistica y almacenamiento de bienes de equipo
relacionados con la produccion de energia de las olas.

«+ Actividades relacionadas con la produccion de otras energias renovables marinas
distintas de la edlica y del oleaje

Se describen a continuacidn otros posibles tipos de energia renovable marina a implantar en la
iniciativa:

TEIRLOG INGENTERIR
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- La energia mareomotriz

La energia mareomotriz es una energia renovable y limpia que se obtiene aprovechando las
mareas, esto es, la diferencia de altura media de los mares segun la posicidn relativa de Ila
Tierray la Luna.

De forma simple, el sistema de obtencion de energia se logra mediante la interposicién de
partes méviles al movimiento natural de ascenso o descenso del agua, junto con mecanismos
de canalizacion y depdsito, lo cual se traduce en movimiento en un eje. Acoplandolo a un
alternador se puede utilizar el sistema para la generacién de electricidad, transformando asi la
energia mareomotriz en energia eléctrica.

Se trata de una energia limpia ya que en la transformacidon energética no se producen
subproductos contaminantes gaseosos, liquidos o sélidos. Sin embargo, la relacién entre la
cantidad de energia que se puede obtener con los métodos actuales y el coste econdmico y
ambiental de instalar los dispositivos para su proceso han impedido, hasta ahora, una
proliferacidn notable de este tipo de energia.

Los métodos de generacion de energia mareal se pueden clasificar en los siguientes grupos:

v'  Generador de la corriente de marea:

.
H

Los generadores de corriente (Tidal Stream Generators o ETG)
hacen uso de la energia cinética del agua en movimiento para
alimentar a las turbinas de la energia, de manera similar al
viento (aire en movimiento) que utilizan las turbinas edlicas.
Este método esta ganando popularidad debido a costos mas
bajos y a un menor impacto ecolégico en comparacién con las
presas de marea.

v" Presa de marea:

Las presas de marea hacen uso de la energia potencial
gue existe en la diferencia de altura (o pérdida de carga)
entre las mareas altas y bajas. Son esencialmente los
digues en todo el ancho de un estuario, y sufren los
altos costes de la infraestructura civil, la escasez
mundial de sitios viables y las cuestiones ambientales.

v' Energia mareomotriz dindmica:

La energia mareomotriz dinamica (Dynamic Tidal Power o DTP) es una tecnologia
de generacidn tedrica que explota la interaccion entre las energias cinética y
potencial en las corrientes de marea. Se propone que las presas muy largas (por
ejemplo: 30 a 50 km de longitud) se construyan desde las costas hacia afuera en el
mar o el océano, sin encerrar un area. Se introducen por la presa diferencias de
fase de mareas, lo que lleva a un diferencial de nivel de agua importante (por lo
menos 2.3 metros) en aguas marinas riberefias poco profundas con corrientes de

_TETRLOG INGENIERIR



RESERVA DEMANIAL DEL POLIGONO “LAS ALETAS”

DOCUMENTO DE PLANIFICACION PARA LA SOLICITUD DE DECLARACION DE ',‘Tragsatec
Grupo Tragsa

mareas que oscilan paralelas a la costa, como las que encontramos en el Reino
Unido, China y Corea. Cada represa genera energia en una escala de 6 a 17 GW.

De momento sdlo la India, China, Japdn, Francia y Estados Unidos han construido
alguna de estas centrales.

- Laenergia térmica oceanica

Requiere diferencias de temperatura superiores a 202C. Muy pocas zonas del planeta cumplen
esta condicidn, estando todas ellas situadas entre los trdpicos y alrededor del ecuador de la
Tierra en su mayor parte, como se observa en la figura adjunta.

Las centrales OTEC (Ocean Thermal Energy Conversion) son las encargadas de aprovechar la
energia térmica ocednica. La ubicacién de estas centrales puede ser: en tierra o en areas
abrigadas, sobre plataformas en la plataforma continental o sobre plataformas flotantes
ancladas o autopropulsadas.

Este tipo de centrales produce impactos ambientales, como son la perturbacién del equilibrio
térmico oceanico y la perturbacion del equilibrio de nutrientes.

Son especialmente atractivas para zonas insulares, donde el costo de la energia es elevado y
el agua dulce y los aprovechamientos piscicolas son atractivos aifadidos.

- Energia marina de las corrientes

Las corrientes submarinas son una fuente de energia con un gran potencial. Proporcionan un
flujo energético constante y predecible. La energia extraible es de 800 Twh/afio (4% consumo
mundial).

Existen dos tipos de corrientes, corrientes inerciales y mareales. Su distribucién en el mundo es
la siguiente:

= Corrientes inerciales:

0 Corrientes del Golfo (Kuroshio (2,5 m/s))

0 Corrientes de Canarias (0,6 m/s)
= Corrientes mareales (>1,5 a 4,5 m/s):

0 Reino Unido (10% de la energia mundial)

0 Canaday Estados Unidos

0 Asia (Corea e India) y Australia

0 Canal de la Mancha, estrechos, estuarios, fiordos,...
= Corrientes mixtas:

0 Estrecho de Gibraltar (2 m/s)

TEIRLOG INGENTERIR
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High Potential Areas for Tidal Resources

Canada: British Columbia, the UK: ~18TWhiyr oftechnically India: The Guif of Kutch and Korea: Inthe south, around
Bay of Fundy andthe St. extractabletidal current the Gulf of Khambhatin the Makpao, the tidal currentsare
Lawrence seaway are some of resource. 40% ofitis State of Gujarat both have amongstthe fastestinthe word.
theworld's besttidal current concentratedinthe far north of significant tidal power Accordingto KORDI, the Korean
resources andare close to Scotland (Pentland Firth and resource =250MW resource fortidal current power
significant electricity demand Orkney Islands) is 500MW

US: Alaska, Washington, E
California and Maine have — " -
good powerdensity. Clear T

Japan: Excellent resources
between theislands

China: has enormoustidal
current resources as well as
riverresources. Bestlarge

processfor gaining exdusivity

over particular sites - ‘ \

- L% 4 tidal sites found in Shanghai
Ch“e:ﬁ:’?“tﬁl‘ w ‘ - and Zhejiang province region
potentiallyavailable

)

‘ Australia: King Soundin [4

theMorth Westhas

France: Strong tides around
the Channellslands

same ofthe highest
tides in theworld
~10m).

GEMSEY (Generador Eléctrico Sub-Marino con Estructura en Y)

GEMSEY es uno de los prototipos de segunda generacion con mayor potencial, por su
simplicidad de disefio y por operar sin elementos en la superficie.

Se encuentra en fase de desarrollo y su tecnologia es apta para el Estrecho
de Gibraltar, aunque podra ser utilizado también en otros lugares.

Caracteristicas:
= Profundidades muy diversas. Batimetria compleja.

= Velocidades de la corriente limitada y multi-componentes.

GEMSEY incorpora distintos sistemas de fondeo (patentados) disefiados especificamente para:
= Corrientes inerciales. Tres boyas sumergidas.

* Corrientes de marea (elipticas). Una boya giratoria.
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Estados del dispositivo:

=  En flotacion:

0 Estructura en horizontal — R ;
L . ht -7
O Posicién para mantenimiento de 3 = L
primer nivel y transporte i ¢
Lo =TT
= En operacion: //"" e L
O Estructura en vertical Lol LY
0 Totalmente sumergido -
produciendo energia (o en stand-
by)

= Sistema automatico de control de maniobras para realizar el cambio entre estados

- El gradiente salino

También denominada como energia osmotica, es la potencia que se obtiene de la diferencia de
concentracién de la sal del agua de mar y del agua dulce de los rios. No produce emisiones, es
limpia, y al igual que en otros tipos de energia marina, se caracteriza por una alta densidad
energética y por ser una fuente constante.

Dentro de este tipo de energia, se emplean basicamente dos métodos:

v Retardo de Presion Osmética (PRO): bombea agua marina a un depdsito, donde la
presidn es inferior a la presidn osmatica entre el agua dulce y la salada. El agua dulce
fluye a través de una membrana semipermeable incrementando el volumen de agua
en el depdsito, generando electricidad mediante una turbina hidraulica.

v’ Electrodialisis Inversa (RED): basado en el fendmeno inverso a la desalacion del agua,
crea electricidad en forma de corriente mediante membranas selectivas.

De todas estas energias renovables marinas no se predetermina cual de ellas se desarrollaria
en este ambito. Unicamente se expone una descripcién de estas energias, poniendo de
manifiesto su idoneidad para ser implantadas en el dmbito debido a las caracteristicas del
medio marino de Cadiz y, por otra parte, por la existencia de un muelle especializado como es
el caso de la Déarsena de La Cabezuela para la manipulacién de las piezas de grandes
dimensiones que disponen este tipo de tecnologias.

En particular, la iniciativa podria albergar una serie de actividades ligadas a la fabricacion,
logistica y almacenamiento de bienes de equipo relacionados con la produccion de energia
mareal, ya sea para la produccién de energia mareomotriz, como para el resto de energias
renovables marinas expuestas.

Por otra parte, la energia marina se considera una industria emergente. El desarrollo de
técnicas que permitan generar electricidad, tanto en el mar como lejos de ella, y su integracién
en la red, presenta especial interés para los paises de la Unidn Europea. Por ello, se propone
desarrollar en la iniciativa actividades relacionadas con la investigacion para la obtencion de
viabilidad técnica, econédmica y medioambiental de los recursos energéticos.
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8.2.3. Actividades auxiliares para la logistica de grandes piezas

Como se ha expuesto anteriormente, el Puerto de la Bahia de Cadiz presenta en la darsena de
Cabezuela-Puerto Real un area especializada en el tratamiento de piezas de dimensiones
singulares, tanto para su manipulacion como para su embarque/desembarque, como
respuesta a las necesidades que presenta la empresa Airbus.

La planta que Airbus presenta en Puerto Real se ha especializado en montajes estructurales de
superficies de sustentacion sobre materiales metalicos y fibra de carbono, asi como en puertas
de pasajeros, trampas del tren principal y paneles de fuselaje, aportando elementos a todos
los aviones de la familia de Airbus.

Ademas de la planta de Airbus, en Cadiz existe una industria auxiliar aeronautica que se ocupa
de la fabricacion de cajones y timones del modelo A320.

En el Complejo de Actividades Econdmicas de la Bahia de Cadiz se propone desarrollar
actividades auxiliares que aprovechen la logistica de grandes piezas que presentan las
grandes empresas de sectores avanzados tecnolégicamente presentes en la zona, como es el
caso del sector aeroespacial representado por la empresa Airbus en la Bahia. Una de las
posibles actividades a realizar puede ser el desarrollo de almacenamiento de piezas acabadas.

8.2.4. Centro Integrado de Servicios

Al igual que en la Zona de Actividades Logisticas, se propone desarrollar dentro del Area de
Tecnologias e 1+D un Centro Integrado de Servicios enfocado a las actividades que se proponen
implantar en esta zona.

Entre las posibles actividades a implantar pueden citarse las siguientes:

= Servicios de administracion para las actividades a implantar en el area de Tecnologias e
1+D.

= Servicios para las empresas: oficinas, salas de reuniones, salas polivalentes,...
= Servicios de banca y paqueteria.
= Comercios de apoyo y servicios de hosteleria.

= Usos recreativos.

TEIRLOG INGENTERIR
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8.3. AREA EMPRESARIAL E INDUSTRIAL

El Area Empresarial e Industrial debe proporcionar una gran concentracién de oferta de
servicios externos y complementarios, asi como generar un entorno empresarial de calidad,
con promocion de un cluster logistico industrial competitivo, y un entorno de apoyo
institucional y administrativo para el desarrollo de la actividad logistica.

Incluird por lo tanto el conjunto de actividades que, de forma compatible con los otros usos
propuestos a desarrollar en el Complejo de Actividades Econdmicas, estén ligadas a los
sectores Secundario y Terciario.

Los parques que podria albergar el Area Empresarial e Industrial se engloban en tres grandes
grupos:

= Parque Industrial Multifuncional

= Parque Empresarial y Comercial especializado en la logistica y en la tecnologia marina

= Centro Integrado de Servicios

8.3.1. Parque Industrial Multifuncional
Son parques cuya funcién principal es fomentar la creacién o instalacion de industrias
innovadoras basadas en la tecnologia, o de empresas del sector terciario con alto valor
afiadido.
Son areas con uso predominantemente industrial, esto es, usos para el desarrollo de las
actividades de elaboracion, transformaciéon, montaje, reparacion, almacenamiento vy

distribucion de productos.

Pueden tener cabida a su vez otros usos complementarios, como pueden ser actividades
logisticas que aporten valor afadido a la produccion.

Los Parques Industriales Multifuncionales pueden albergar:
= Grande y mediana industria de transformacion.

= Segmentos directamente relacionados con el sistema de produccién que realicen
operaciones de valor afiadido a la produccién.

= Actividades de produccion ligera, compatibles funcional y ambientalmente con las
logisticas de almacenaje y distribucion, con la posibilidad de futuras instalaciones de
planta de produccién de componente o montaje.

=  Fabricacidn ligera y mediana compatible que formen eslabones de una misma cadena
de produccion.

Algunas actividades que podrian implantarse en el parque industrial son, de forma orientativa:

TEIRLOG INGENTERIR



RESERVA DEMANIAL DEL POLIGONO “LAS ALETAS”

Grupo Tragia

DOCUMENTO DE PLANIFICACION PARA LA SOLICITUD DE DECLARACION DE ',‘Tragsatec

TIPOLOGIA DE EMPRESAS

v' Empresas de fundicién y de fabricacién metalica (fabricacion de acero para armaduras, tuberias, taller de
aluminio,...)

Empresas de elementos prefabricados (hormigon, acero,...)

Empresas de comercio de maquinaria industrial y comercial

Empresas de suministro de material para obras y construccion

Empresas de venta y alquiler de maquina obras publicas, construccion y reparacion de las mismas
Empresas de suministro de material para instalaciones y montajes eléctricos. Suministros industriales
Empresas instaladoras eléctricas

Empresas de exportaciéon/importacion

A N NN Y N NN

Empresas de suministro de embalajes, envases, etc

8.3.2. Parque Empresarial y Comercial especializado en la logistica y en la
tecnologia marina

Se trata fundamentalmente de un parque de actividades econdmicas especializado, con
ciertos componentes de calidad ambiental y funcionalidad que lo cualifican y diferencian
respecto a los poligonos industriales convencionales.

Combinan oferta de locales para oficinas, con formacion, asesoramiento y prestaciéon de
servicios.

Algunas de las actividades que podrian ser desarrolladas en esta area son:

R

R Actividades comerciales relacionadas con los productos marinos
0 Mercado Central de productos marinos:

Se propone desarrollar dentro del parque empresarial y comercial un Mercado Central de
productos marinos, semejante al Mercado Central de Carnes existente en MERCAMADRID
(Madrid), que agrupara una serie de empresas que ofreceran productos marinos, ademas de
una amplia gama de servicios logisticos.

Las empresas alli instaladas contaran con una cartera consolidada de clientes, que variaran
desde el comercio detallista tradicional a las grandes cadenas de supermercados e

hipermercados.

Entre los posibles servicios a ofrecer, destaca un servicio de lonja de precios, que podria
funcionar como referente nacional en el segmento de distribucidon en cuanto a la valoracién
semanal de productos marinos.

Las instalaciones propuestas contaran con un edificio con muelles de acceso, asi como plazas
de aparcamiento. El edificio se distribuye de la siguiente forma:

TEIRLOG INGENTERIR
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- Planta baja: Zona de ventas formada por un pasillo
central a cuyos lados se sitian las empresas
mayoristas ofreciendo sus productos.

- Planta alta: Formada por oficinas en las que se
desarrollan las actividades administrativas y de
gestion.

O Bolsa telemdtica de comercializacidn de productos del mar

Los servicios ofrecidos por esta actividad serian realizados en unas oficinas en las que se
llevaria a cabo de forma telematica la comercializacién y venta de productos del mar.

O Zona de exposicion y venta de productos relacionados con el mar

Con objeto de hacer frente a la competitividad existente en el mercado, se considera necesario
desarrollar una marca de identidad que permita dinamizar iniciativas y distinguir en el
mercado determinados productos marinos de calidad diferenciada, producidos, elaborados
y/o transformados en la Bahia de Cadiz y en particular, en la zona logistica del Complejo de
Actividades Econdmicas de la Bahia de Cadiz.

La utilizacién de esta marca certificara el cumplimiento de requisitos de calidad y permitird
gue los consumidores puedan identificarlos de forma precisa.

En particular, se podria desarrollar una zona de exposicidn y venta de productos que hayan
obtenido esta marca de identidad, asi como la organizacidon de eventos relacionados con la
misma.

®

+* Facultad de investigacion — Campus de Excelencia Internacional del Mar

Centro de formacidn, en colaboracién con la Universidad de Cadiz, en el que se estudie como
mejorar las condiciones para el desarrollo sostenible de la logistica y los recursos marinos y, en
este dmbito, contribuir a mejorar la eficiencia de los sectores de la logistica, pesca, acuicultura,
transformacion de productos pesqueros, energias renovables marinas, y todas aquellas
actividades que directa o indirectamente estén relacionadas con el uso y explotacién del mary
SUS recursos.

Aunque dentro de esta facultad se desarrollen aspectos relacionados con la logistica, la parte
asociada al medio marino estara relacionada con el proyecto Ceimar (Campus de Excelencia
Internacional del Mar) elaborado por la Universidad de Cadiz y consistente en un proyecto de
investigacion centrado en el estudio del mar en todos sus aspectos.

Entre sus posibles actividades pueden citarse:

- Recopilacién y analisis de sistemas de informacidon disponibles, incluyendo bases de
datos técnicos, bibliograficas y documentales.

- Formulacidon de propuestas y recomendaciones a los agentes del sector (tecnologias
emergentes, recomendaciones de organismos internacionales, novedades, etc).
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- Realizacién de actividades de promocién, asesoramiento y apoyo a empresas para su
dinamizacién, incorporacién y participacién en el ambito de |+D+i.

- Colaboracién con instituciones, empresas y personas sobre materias relacionadas con el
mar y sus recursos.

++ Actividades relacionadas con los servicios administrativos

Localizacién de un area en la que situar una sede administrativa en la que se realicen servicios
de apoyo al Instituto Social de la Marina, como por ejemplo:

Inscripcion de empresas, afiliacion.

Tramitacion de altas y bajas de trabajadores, recaudacién y control de cotizaciones.

Informacidon sanitaria a los trabajadores del mar, gestion de la practica de
reconocimientos médicos previos de embarque, informacién relativa a la inspeccién vy
control de los medios sanitarios a bordo y las condiciones higiénicas de las
embarcaciones.

- Otros.

A su vez, podran realizarse también servicios de apoyo a las cofradias de pescadores:

Proporcionando informacién sobre ayudas, subvenciones y programas establecidos por
las Administraciones publicas.

Gestionando la recepcidn, registro y tramitacion de documentacién de sus miembros
dirigida a la Administracidn de Cadiz.

Proporcionando servicios de consulta de cuestiones del sector.

Ayudando a la elevacion a la Administracion de propuestas sobre materias de interés
pesquero y acciones de mejora de las condiciones técnicas, econdmicas y sociales de la
actividad pesquera.

- Otros.
8.3.3. Centro Integrado de Servicios

Al igual que en la Zona de Actividades Logisticas y en el Area de Tecnologias e I+D, una de las
actividades que suele implantarse en este drea es un Centro Integrado de Servicios. Este
centro debera estar enfocado a las actividades empresariales e industriales de la zona de
ubicacion.
Entre las actividades a implantar en el CIS en el area empresarial pueden citarse las siguientes:
= Servicios de administracién para los parques a implantar en el drea empresarial
= Servicios disponibles para las empresas: oficinas, salas reuniones, salas polivalentes,...

= Servicios de banca

= Servicios de paqueteria, empaquetamiento o pequeiias transformaciones
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= Usos de almacén con caracter complementario
= Comercios de apoyo y Servicios de hosteleria
= Gasolineras y zonas de vending servicios de 24 h

= Usos recreativos

8.3.4. Actividades a incluir en el Area Empresarial e Industrial

En particular, las actividades que se proponen desarrollar dentro del Area empresarial e
industrial podrian ser las siguientes:

e Empresas de fundicion y de fabricacion metalica (fabricacidon de acero para armaduras,
tuberias, taller de aluminio,...)

e Empresas de elementos prefabricados (hormigdn, acero,...)
e Empresas de comercio de maquinaria industrial y comercial
e Empresas de suministro de material para obras y construccién

e Empresas de venta y alquiler de maquina obras publicas, construccion y reparacién de
las mismas

e Empresas de suministro de material para instalaciones y montajes eléctricos.
Suministros industriales.

e Empresas instaladoras eléctricas
e Empresas de exportacion/importacion
e Empresas de suministro de embalajes, envases, etc

e Actividades comerciales relacionadas con productos marinos (mercado central, bolsa
telematica de comercializacidn, zona de exposicidn y venta de productos relacionados
con el mar)

e Campus de Excelencia Internacional del Mar
e Servicios administrativos

e Centro Integrado de Servicios
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9. NECESIDADES DE SUELO ASOCIADAS A LAS
ACTIVIDADES PROPUESTAS

9.1. JUSTIFICACION Y CONDICIONANTES DE UBICACION DE LAS ACTIVIDADES
A IMPLANTAR

9.1.1. Zona de Actividades Logisticas e Intermodal

Actualmente, los flujos de transporte y los intercambios comerciales se realizan a través de
cadenas de transporte que permiten hacer llegar la mercancia desde su origen hasta su
destino utilizando una secuencia de modos de transporte, con uno o mas transbordos asi como
operaciones logisticas intermedias.

Los puertos se configuran como nodos de red dentro de las cadenas de transporte. Que sean
elegidos para su utilizacion dentro de las cadenas de transporte depende de multiples
factores, entre los que se encuentran su ubicacion geografica, los modos terrestres de acceso
al hinterland, las areas de actividades logisticas disponibles, los servicios complementarios que
ofrecen,... Para que un puerto ofrezca la maxima competitividad debe aportar ademas de los
servicios estrictamente portuarios, servicios de valor afiadido.

Una de las estrategias con las que cuenta un puerto para aumentar su competitividad, es la
incorporacién a sus servicios tradicionales de manipulacion de carga de la funcién intermodal.
Gracias a ella, albergara infraestructuras, equipos y servicios capaces de enlazar los modos de
transporte maritimo y terrestre con la maxima calidad y minimo coste posible, y con ello,
aumentara la eficiencia de dicho transporte, con significativos beneficios ambientales al usar el
modo ferroviario, mejorando asi la sostenibilidad del sistema.

Dentro de este contexto, la localizacién de una Zona de Actividades Logisticas e Intermodal
dentro del ambito maritimo-portuario del puerto de Cadiz, permitira establecer sinergias con
él, aportarle actividades de valor afiadido y mejorar la sostenibilidad global del area, con el
objeto de:

v’ Fidelizar los traficos ya existentes, gracias a la prestacién de una mayor diversidad de
servicios.

v Captar nuevos traficos, atraidos por una oferta variada, rica y competitiva.

v" Generar actividad econdmica en su entorno territorial, con vocacion de permanencia a
largo plazo, y con las consecuentes ventajas de generacion de empleo y valor.

v" Conseguir la maxima eficiencia en los procesos de transbordo modal, consiguiendo que
el flujo de la carga dentro de las cadenas de transporte sea lo mas fluido posible, y

minimizando las ineficiencias de friccidon intermodal.

v" Impulsar el desarrollo y la comunicacién de las comunidades que utilizan esta actividad
(“claster” logistico-portuario).

v" Asegurar el adecuado drenaje de transporte terrestre, usando los modos de transporte
mas adecuados, y muy especialmente, el ferrocarril.
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v" Disminuir los costes externos al incrementar el uso de los modos terrestres menos
contaminantes, como el ferrocarril.

La Zona de Actividades Logisticas e Intermodal debe formar parte de las instalaciones del
puerto. En el caso de que esto no sea posible, como es el caso que nos ocupa, deberd
localizarse en terrenos lo mas préximos posibles a él, y DENTRO DE SU AMBITO MARITIMO-
PORTUARIO (al igual que el propio puerto) puesto que las actividades que se desarrollan en
esta zona estan intimamente ligadas al mismo.

Como se ha expresado ya, un factor importante para la localizacién de la Zona de Actividades
Logisticas e Intermodal es la accesibilidad. Debe existir un enlace directo de excelente
conectividad entre las instalaciones portuarias y las zonas productivas y sus dreas logisticas
asociadas.

Para que pueda producirse el intercambio modal es también deseable que disponga de
accesibilidad ferroviaria.

En base a lo expuesto anteriormente, se exponen a continuacion los requisitos basicos de
localizacién de una Zona de Actividades Logisticas:

REQUISITOS DE LOCALIZACION
1. PROXIMIDAD CON EL 2. CONEXION CON LAS , 4. DIMENSION
PUERTO Y LOCALIZACION GRANDES }/iAS DE 3\/‘| ACR?:' \E(XFISR'\:{ (I))\I/T;EEK ADECUADAA LA
PROXIMA O DENTRO DE COMUNICACION VIARIAS DEMANDA LOGISTICA

SU ZONA DE SERVICIO YACCESO FERROVIARIO CONEL PUERTO DE LA ZONA

9.1.2. Area de Tecnologias e I+D

El Area de Tecnologias e I+D albergara una serie de actividades relacionadas con sectores con
una alta componente de investigacién y desarrollo como valor estratégico y vinculadas al
medio marino, como oportunidad estratégica para la Bahia y su tradicidn socioecondémica.

En particular, las actividades que se propone desarrollar estan vinculadas con la manipulacién
de piezas de grandes dimensiones relacionadas con las energias renovables marinas.

La propuesta de desarrollo de actividades vinculadas con la manipulacidn de piezas de grandes
dimensiones, surge para aprovechar la ventaja competitiva que ofrece la Ddarsena de la
Cabezuela del puerto de Cadiz, que cuenta con medios y recursos especificos y adecuados para
la manipulacion, embarque y desembarque de piezas de dimensiones extraordinarias.

La mayor parte de las actividades propuestas a desarrollar en el Complejo de Actividades
Econdmicas de la Bahia de Cadiz estan relacionadas con la energia edlica marina. Las grandes
ventajas que ofrece el medio marino para el aprovechamiento de la energia edlica (actividad
principal de esta area planteada) son, entre otras, las siguientes:

= Las velocidades alcanzadas por el viento aumentan a medida que nos alejamos de la
costa.
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= En el medio marino, los aerogeneradores sufren menores turbulencias, aumentandose
por ello su vida util.

= las alturas necesarias para los aerogeneradores son menores. Al no existir obstaculos
que reduzcan la velocidad del viento, la altura dependera Unicamente del diametro del
rotor y de la maxima altura de ola alcanzada durante la vida util de la instalacién.

= E|l ambito maritimo proporciona grandes espacios en los que colocar los
aerogeneradores, por lo que existe la posibilidad de instalar parques mas grandes que
en tierra.

= Al colocarse alejados de la costa (y por ello de los nucleos urbanos), el impacto visual
producido y la emisidn de ruidos es mucho menor.

= Al situar las industrias de fabricacién de las cimentaciones cercanas al mar, se reducen
los costes derivados del transporte, lo cual incide de forma satisfactoria en este tipo de
instalaciones que suelen tener unos costes elevados (los costes de las cimentaciones
suponen un 24% de la inversion total, valor muy superior al de estas instalaciones pero
en medios terrestres).

Andalucia es una de las Comunidades Auténomas que cuenta con mayor nimero de parques
edlicos terrestres instalados. Cuenta también con algunas plantas de fabricacion de
aerogeneradores en funcionamiento (como es el caso de Ferreira (Granada)) o previstas (como
es el caso de Jaén, que previsiblemente entrara en funcionamiento en el 2012), pero no cuenta
con plantas dedicadas a la fabricacién de cimentaciones flotantes.

La fabricacion de cimentaciones flotantes, entre otras actividades planteadas en esta area
tematica, es un buen campo a desarrollar en la provincia de Cadiz por los siguientes motivos:

= Actualmente Andalucia no cuenta con este tipo de instalaciones.

=  Existe un compromiso de la UE de alcanzar los 4.000 MW instalados en el mar.
Este escenario permite asegurar que existira un mercado potencial al que serd necesario
abastecer y que colaborara, junto con otros proyectos, a potenciar la creacidon de empleo en la

Bahia de Cadiz y a mejorar su situacién econémica.

Algunos de los condicionantes necesarios para la implantacién de actuaciones en relacién con
las energias renovables, edlicas u otras, son los siguientes:

= Las instalaciones edlicas offshore son un mercado en auge:

O La falta de disponibilidad de terreno para la implantacién de instalaciones
edlicas terrestres propiciara el fomento de la instalacién de estas instalaciones
en el medio marino en condiciones medioambientalmente aceptables.

O Existe un rechazo social hacia la colocacién de estas instalaciones por el

impacto visual que generan. La instalacién de los aerogeneradores alejados de
la costa reducird el impacto visual.
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0 Se requiere un espacio de almacenamiento elevado debido al tamafio de las
piezas y componentes de estas estructuras de energia y a la dificultad de
maniobralidad y manipulacién de las mismas en relacién a su transporte.

= E|l emplazamiento ideal para la fabricacién de las cimentaciones de este tipo de
instalaciones son lugares muy préximos al medio marino, con el objeto de facilitar el
embarque directo en los buques grua para evitar de esta forma el transporte terrestre
y el posterior ensamblaje de las piezas previo al embarque.

= Es un mercado moderno y poco maduro. Para el desarrollo de estos proyectos de
energias renovables marinas es necesario fomentar el estudio de materias
relacionadas con el medio marino, como son por ejemplo la ingenieria oceanica, el
aprovechamiento de los recursos marinos, las instalaciones flotantes, los aspectos
energéticos de los océanos, la conservacién en el medio marino,... En todas estas
materias la proximidad al mar es determinante, puesto que es necesario realizar
ensayos en el medio marino.

= En el dmbito de |la Bahia de Cadiz, el muelle de la Cabezuela estd especializado en el
transporte de grandes piezas, cualidad que reporta una condicién excelente para la
implantacion en sus inmediaciones de servicios de logistica a empresas de fabricaciéon
de estas piezas de grandes dimensiones.

= En este muelle especializado, Dragados Offshore ha obtenido financiacién de Ia
Corporacidon Tecnolégica de Andalucia (CTA) para realizar, con un grupo de
investigacion de la Escuela de Ingenieros de la Universidad de Sevilla, un estudio sobre
el disefio, construccién y montaje de aerogeneradores offshore. Ademas, esta
empresa se dedica a la construccion de plataformas petroliferas y elementos
relacionados con la industria “offshore”, lo cual ajustaria a la tecnologia necesaria para
la construccion de cimentaciones tripode y de varios pies. La especializacion del
muelle de la cabezuela en el tratamiento de este tipo de estructuras, permitird el
establecimiento de relaciones de fabricacién-suministro entre Dragados Offshore y las
industrias relacionadas con el sector de las cimentaciones de instalaciones edlicas
offshore propuestas a implantar en el Complejo de Actividades Econdmicas de la Bahia
de Cadiz.

= La alianza existente entre Acciona y Navantia, segun la cual ambas partes se
comprometen a colaborar en proyectos conjuntos de desarrollo tecnoldgico o
comercial offshore, generara importantes sinergias con la futura actividad propuesta a
desarrollar en el Complejo de Actividades Econdmicas de la Bahia de Cadiz, lo cual
podrd a su vez traducirse en incentivos para la ubicacidon de empresas que podrian dar
servicio a Navantia en el Area Empresarial e Industrial.

9.1.3. Area Empresarial e Industrial
El Area Empresarial e Industrial debe ofrecer una concentracién de servicios tanto a los

clientes directos del Complejo de Actividades Econdmicas de la Bahia de Cadiz, como al
empresariado del ambito en el que se localice.
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En la idea de que se convierta en un gran nodo que atraiga inversores, el Complejo de
Actividades Econémicas de la Bahia de Cadiz ha de ganarse un prestigio internacional como
complejo _econdmico de referencia y convertirse en una opcidon obligada para cualquier
empresa _que quiera instalarse en la Bahia de Cadiz. De esta forma, el Area Empresarial e
Industrial debera proporcionar una gran concentraciéon de oferta de servicios externos vy
complementarios, asi como generar un entorno empresarial de calidad.

Los usos previstos a desarrollar en esta drea seran implantados en los terrenos situados fuera
del Dominio Publico Maritimo Terrestre de la iniciativa, conforme a la Sentencia del Tribunal
Supremo.

Las areas empresariales e industriales deben ubicarse en terrenos que dispongan de una
localizacién privilegiada en cuanto a accesibilidad terrestre, requisito de localizacidn
perseguido en esta iniciativa.

Los parques de actividad a instalar dentro del Area Empresarial e Industrial, deberan estar
vinculados con las actividades portuarias y con el resto de actividades a implantar en el CAE
(ZAL, Tecnologias e I+D, area de investigacion,...), de forma que se establezcan sinergias con los
mismos.

Aunque los operadores que se instalen en esta drea deben estar generalmente vinculados a la
logistica y al medio marino, pueden también no estarlo y basar su estrategia competitiva en su
instalacion en el Complejo de Actividades Econémicas como entorno de centralidad, calidad y
sinergias empresariales.

En particular, para el Parque empresarial y comercial especializado en la logistica y en la
tecnologia marina, algunos de los factores que deben ser tenidos en cuenta para su buen
funcionamiento y éxito son:

v Disponer de una excelente localizacién geografica

v" Contar con fécil accesibilidad a través de los corredores de transporte: debe estar
inserto en infraestructuras viarias de alta capacidad.

v" Disponer de infraestructuras de alta tecnologia.
v" Contar con equipamientos sociales y publicos

v Contar con servicios e instituciones de apoyo a la innovacién y desarrollo

En el caso de la Facultad de Investigacidn (Campus de Excelencia Internacional del Mar), el
desarrollo de este tipo de proyecto tiene como punto clave para su desarrollo en el Complejo
de Actividades Econdmicas de la Bahia de Cadiz la situacidn estratégica de Cadiz, ya que se
trata de una de las comunidades de Espafia con mayor nimero de kildmetros de costa (910
km) y un punto de confluencia de las dos areas marinas mas importantes de la Peninsula
Ibérica: el océano Atlantico y el mar Mediterrdneo. La Universidad de Cadiz es consciente de la
posicidn estratégica que ocupa el medio marino para el desarrollo de la economia del sur de
Espafa y, por lo tanto, para la formacidn, investigacién, innovacidon y transferencia de
conocimiento.
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9.2. JUSTIFICACION DE SUPERFICIES MINIMAS NECESARIAS
9.2.1. Zona de Actividades Logisticas e Intermodal.
9.2.1.1. Traficos del puerto de la Bahia de Cadiz y otras actividades portuarias

El volumen de mercancias movidas por el puerto de la Bahia de Cadiz alcanzé en el afio 2010
3,83 millones de toneladas. De ellas destaca la mercancia general, con 2.042 miles de
toneladas (53,3% del volumen total). Le siguen en importancia los sélidos a granel, con 1.687
miles de toneladas (44% del volumen total de traficos). Dentro de la mercancia general, la
mercancia general contenerizada abarca el 28,2% del volumen total, con 1.081 miles de
toneladas. En menor proporciéon se encuentran los graneles liquidos, con 961 miles de
toneladas (2,74% del total).

Se muestran a continuacién algunos datos y graficos relativos a la evolucién de la composicion
del trafico de mercancias del puerto de la Bahia de Cadiz en el periodo 1999 — 2010:

DOCUMENTO DE PLANIFICACION PARA LA SOLICITUD DE DECLARACION DE _‘Tragsatec

ESTRUCTURA DEL TRAFICO DE MERCANCIAS. PUERTO DE LA BAHIA DE CADIZ (miles de toneladas) VARIACION % EN EL PERIODO

1999 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 1999-2008 2008-2010

MERCANCIA CONTENERIZADA 564 687 826 986 1.030 985 1152 [La270 1331 [a2sr [noar [Taost | Taanaw x| o 133% o
RESTO DE MERCANCIA GENERAL 1807 |81t |[Wi747 |Wis58 |Wd742 |W1903 |Wdess |[Hd71s | 1328 [H1341 1038 961 5% 23,3%
LiQUIDOS A GRANEL 170 217 183 141 68 70 108 74 78 174 120 105 2,4% -39,7%
SOLIDOS A GRANEL 1471 |[Wa77s (766 [W1s52 4797 2223 2557 |R2699 |[4406 [F2.118 |[F1637 |I1.687 80,9% -20,3%
TOTAL 3712 | 449 | 4522 | 4537 | 4637 | 5181 | 5702 | 5761 | 7.143 | 4.880 | 3.836 | 3.834 31,5% -21,4%

Fuente: Puertos del Estado

L . COMPOSICION DEL TRAFICO DE MERCANCIAS.
Como se observa en el grafico adjunto, PUERTO DE LA BAHIA DE CADIZ.

entre los afios 1999 y 2008 el trafico Miles de toneladas. 1999-2010
de mercancias experimentd un

MERCANCIA CONTENERIZADA = RESTO DE MERCANCIA GENERAL M LiQUIDOS A GRANEL  SOLIDOS A GRANEL

crecimiento del 31,5%. 00 -

-21,4%

6000

5000

El crecimiento mayor en el periodo w000 | m mE B m L]
fue el experimentado por trafico de ., [ b | . T N
contenedores. Los graneles sdlidos 2000 |
también presentaron un aumento ']

ConSIderabler espeCIaImente en el ano 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
2007 debido al auge del sector de la Fuente: Puertos del Estado
construccion.

Por el contrario, en el periodo 2008 - 2010 el trafico de mercancias sufrié un descenso del
21,4% motivado por la coyuntura de la actual crisis econdmica existente, con la mayor caida en
el trafico de graneles sdlidos, debido a la crisis en el sector de la construccidn.

Los traficos del puerto Bahia de Cadiz presentan una evoluciéon con una
tendencia similar a la seguida por el conjunto del Sistema Portuario
Espaiol.
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En efecto, si se comparan ambas evoluciones, se observa que en el periodo 1999-2008 tanto el
Sistema Portuario Espafiol como el puerto de la Bahia de Cadiz experimentaron un aumento
del volumen de trafico de mercancias, del +48,6% y +31,5% respectivamente. En el periodo
2008-2010 ambos sufrieron un descenso del volumen de mercancias derivado de la crisis
econdmica reinante, aunque éste fue mds acusado en el puerto de la Bahia de Cadiz (-21,4%
frente al -8,9% del Sistema Portuario Espafiol), debido a la mayor presencia de los graneles
sélidos -los de mayor descenso- en su trafico (en 2007, 62% frente a 25% en el SPE).

EVOLUCION DEL TRAFICO DE MERCANCIAS EN EL CONJUNTO
DE LOS PUERTOS DEL SISTEMA PORTUARIO ESPANOL.
Toneladas. 1999 - 2010

-8,9%

180.000.000

+48,6%

160.000.000

140.000.000

120.000.000

100.000.000 ———

80.000.000

60.000.000 E—

40.000.000 —=

[ — Graneles Liquidos Graneles Sélidos
20.000.000

l — M. General en Contenedores M. General Convencional

0

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010
Fuente: Puertos del Estado

Si se realiza esta comparativa por presentacion de la mercancia se observan algunas
diferencias. El trafico de mercancia contenerizada presenté un comportamiento similar en el
conjunto de puertos del Sistema Portuario Espaiiol y en el puerto Bahia de Cadiz: un gran
crecimiento en 1999-2008, y descenso con la crisis. En el caso de la mercancia general
convencional, mientras que en el periodo 1999-2008 experimenté en el conjunto de puertos
del Sistema Portuario Espafiol un crecimiento del 48,8%, en el puerto de la Bahia de Cadiz
experimentd un descenso del -25,8%. Por otro lado, el crecimiento experimentado por los
graneles sélidos en ese periodo fue mucho mayor en el puerto de la Bahia de Cadiz que en el
Sistema Portuario Espafiol (80,9% frente al 13,9%).

En el periodo 2008-2010, el descenso experimentado por el puerto de la Bahia de Cadiz fue
similar en el caso de los graneles sélidos. Sin embargo, fue mas acusado en el caso de los
graneles liquidos (-39,7% frente a -3,2% del Sistema Portuario Espafiol), en la mercancia
general contenerizada (-13,3% frente a -5,2% del Sistema Portuario Espafiol) y en la mercancia
general convencional (-28,3% frente a -10% del Sistema Portuario Espafiol).

Sistema Portuario Espafiol Puerto B2 Cadiz

1999-2008 | 2008-2010 | 1999-2008 [ 2008-2010

Graneles Liquidos 29,7% -3,2% 2,4% -39,7%
Graneles Sélidos 13,9% -22,3% 80,9% -20,3%
M. General en Contenedores 133,9% -5,2% 121,1% -13,3%
M. General Convencional 48,8% -10,0% -25,8% -28,3%

TOTAL MERCANCIAS SEGUN SU

0, - 0, 0, R o
PRESENTACION|  86% 8,9% 31,5% 21,4%
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Analizando el trafico de mercancias del puerto de la Bahia de Cadiz, es interesante destacar el
comportamiento experimentado por la mercancia contenerizada, ya que en el periodo 1999-
2008 experimentd unos crecimientos superiores al resto de mercancias (+121% frente a
+80,9%), mientras que en el periodo 2008-2010 sufri6 un impacto menor de la crisis
econdmica (-13,3% frente a -20,3%).

La evolucidn que la mercancia general contenerizada ha experimentado en el puerto de Bahia
de Cadiz se anticipd a la tendencia seguida por el conjunto de puertos del Sistema Portuario
Estatal, al empezar en 2007 la evolucidn negativa de tréficos.

EVOLUCION DE LA MERCANCIA GENERAL CONTENERIZADA. PUERTO DE LA BAHIA DE CADIZ. EVOLUCION DEL TRAFICO DE CONTENEDORES. PUERTO DE LA BAHIA DE CADIZ.
Miles de toneladas. 2001-2010 TEUS. 2001-2010
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En el periodo 2007-2009 el descenso experimentado fue de -21,8% en el volumen de
mercancia general contenerizada. Si se tiene en cuenta la evolucion del trafico de
contenedores (TEU’s), el periodo se amplia del afio 2006 al 2009, siendo el descenso producido
de -31,5%.

En el afio 2010, la mercancia general contenerizada experimentd un ligero crecimiento,
acompasado a la tendencia de la gran mayoria de los puertos espafioles. EI aumento
experimentado fue de +3,8% en volumen y de +2,6% en n2 de TEU's.

El trafico ro-ro generado por el puerto de la Bahia de Cadiz alcanzé en el afio 2010 1,2
millones de toneladas, rompiendo un largo periodo de descensos anuales experimentados en
estos traficos: -33,4% en el periodo 2004-2009.

EVOLUCION DEL TRAFICO RO-RO. PUERTO DE LA BAHIA DE CADIZ.
Miles de toneladas. 2000-2010
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€ e
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De las 1.230.941 toneladas movidas por trafico ro-ro en el afio 2010, 363.841 toneladas (el
29,56% del total) fueron movidas en contenedores y el resto, 867.100 toneladas (70,44% del
total), por otros medios.

Dentro del trafico ro-ro, en el afio 2010 se movieron en el puerto un total de 39.445 UTI’s
(Unidades de Transporte Intermodal), de las que el 53,4% fueron embarcadas (21.046 UTl’s) y
el 46,6% restantes fueron desembarcadas (18.399 UTI’s). Del total de mercancias movidas por
este medio, destaca el tipo “remolque, semirremolque y plataforma 12 m”, que abarca el 88%
del total de mercancia movida por este medio (34.748 UTI’s).

Por otra parte, el modo de transporte mayoritariamente utilizado para la entrada o salida de
mercancia de las instalaciones portuarias de la Bahia de Cadiz es la carretera, con el 97,8% del
trafico terrestre de 2010, y el 100% si se excluyen los traficos terrestres en tuberia.

DISTRIBUCION MODAL DEL TRANSPORTE TERRESTRE. PUERTO BAHIA
DE CADIZ.
2010

M Ferrocarril M Carretera Tuberia ™ Otros Medios
0%
2% 0%
\

Fuente: Puertos del Estado
98%

El trafico ferro-portuario fue practicamente nulo en el afio 2008 (5.490 toneladas), e
inexistente durante los afos siguientes (2009 y 2010).

El ferrocarril actualmente no transporta ninguna mercancia con el
hinterland del puerto, lo cual supone una desventaja competitiva en
relacion con otros puertos del Sistema Portuario Espanol.

9.2.1.2. El puerto de la Bahia de Cadiz y su desarrollo

El Puerto de la Bahia de Cadiz estd acometiendo, durante la pasada década y la presente, un
ambicioso plan de desarrollo con el objetivo de cumplir la Misién para él establecida:

e Contribuir al desarrollo econémico-social de su area de influencia.
e Promover la implantacion de la iniciativa privada.

e Gestionar sus recursos bajo el principio de autosuficencia.

e Respetar los principios de leal competencia.

e Promover la planificacion, la gestién y el control de actividades.

Las principales actuaciones ejecutadas o en desarrollo, en las darsenas comerciales, son:
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DARSENA DE LA CABEZUELA

'g.,,,m,,.,

Muelle Norte:

120 m de linea de atraque con 14 m de
calado

Muelle Sur:

Explanada para almacenamiento de
mas de 120 m de anchuray 481 m
lineales de muelle con calado de 14
m

Rampa ro-ro para uso de Airbus

Dragado complementario

Objetivo: incrementar operatividad y
seguridad en las maniobras de
atraque y desatraque de los buques

Ramales interiores del acceso ferroviario

Inversion privada:

Inversion
7,4 MIl €

Inversion

22,6 MIl € cofinanciados con fondos
de Cohesion de la UE en un 38,71 %

Inversion

3 Ml €cofinanciados por la UE

4,4 Ml €, cofinanciado con fondos de

Cohesion de la UE en un 38,71 %

4 grdas mdviles de ultima generacion. (12/13 millones de €)

Ejecucion
1998-2000

Ejecucion

2002-2005

Ejecucion

2007-2008

2009

Desarrollo de 80.000 m2 de naves cubiertas para almacenamiento de mercancias. (25 Ml €)

Capacidad de almacenamiento cubierto de mercancia de 1,7 millones de toneladas.
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DARSENA DE CADIZ

NAUTICO
~ | DEPORTIVO

ACT COMPLEM, |
CRUCERQS YN-D |
4

oz  E G INDUSTRIA
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e PUENTE

INTEGRACION |
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- ' 4] g= : {
Ampliacion del muelle Marqués de Comillas : Inversion Ejecucion
e 58.000 m2 de superficie terrestre
e 10,5 metros de calado 26,1 Ml € cofinanciados
e 2rampasro-ro al 50 % con fondos FEDER ~ 2006-2009
e  Objetivo: Potenciar el trafico ro-ro con las Islas de la Unién Europea
Canarias y alejar los remolques del centro de la ciudad.
NUEVA TERMINAL DE CONTENEDORES: Inversion Ejecucion
e 38 Ha. de superficie, 1.050 m lineales 22,6 MIl € cofinanciados con F. Contratacién de la obra 12
de muelle, 16 m de calado Cohesion UE en un 38,71 % semestre de 2011. Prevision
T ) i
e Primera fase: 22 ha. Superficie. 589,5 114,6 Mll €cofinanciado con 54 finalizacion 120]?55& f. 2014
m muelle, 16 m calado MIl € de fondos FEDER P-
Objetivos:

e Potenciacidn del trafico de contenedores en la Bahia de Cadiz, con una moderna terminal preparada
para acoger a grandes buques portacontenedores.

e Consolidacion del puerto como motor socioecondmico (4~3 empleos/1.000 tn) (creacion empleo
estimada: 1.200 puestos de trabajo)

e Reordenacion de los traficos portuarios. Separacion de pasajeros y mercancia. Dos consecuencias:
0 Alejar el trafico del corazén de la ciudad a una zona mejor posicionada, a un paso del nuevo puente.
O Hacer factible la construccidn de una terminal de cruceros en las instalaciones donde actualmente

se manipulan los contenedores en el muelle Reina Sofia
e Recuperacion ambiental de la Bahia
e |+D+i: creacién de empresas de base tecnoldgica

Fuente: AP B9 Cadiz

El conjunto de estas actuaciones fomentaran y facilitardn un mayor desarrollo de sus traficos y
de la actividad econémica a ellos ligada.
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9.2.1.3. Estimacidon de las necesidades de suelo logistico ligado al trafico

portuario

El dimensionamiento de las ZAlLes portuarias requiere, en general, un estudio especifico y
detallado para calcular la superficie necesaria, debido a la especificidad de los traficos de cada
puerto y a la influencia que determinadas caracteristicas de éstos tienen sobre la generacion
de actividades logisticas en el entorno portuario, y por tanto, sobre las necesidades de suelo

asociadas.

No obstante, es posible hacer un dimensionamiento previo basado en la relacidn entre las
dimensiones de otras Zales, existentes o en desarrollo, y el trafico de los puertos a los que

sirven.

26,0
B. Algeciras 42,3
S. C. Tenerife 4,4

21

Catellon 1,4

182

ALGUNOS EJEMPLOS DE ZALES DE PUERTOS FUERA DE ESPANA

Rotterdam

Hamburgo

Bremen

Le Havre

93,6 9.579
58,8 7.031
42,3 4.552
20,1 2.257
11,2 943

23,0 2.058

TangerMed (2010)

*: Incluye contenedores en transito

Fuente: EUROSTAT

246

~300

200

~130

160

250

Dentro del recinto
portuario

Dentro del recinto
portuario

Dentro y adyacente
al recinto portuario

Dentro del recinto
portuario

Adyacente al
recinto portuario

ALGUNOS EJEMPLOS DE ZALES DE PUERTOS ESPANOLES

3.653.890

1.800.662

3.042.782

320.344

105.369

129.736

67.071

1.829.254

1.194.366

151.931

303.632

105.369

129.736

67.071

30,0

19,9

13,4

43
2,1
1,9

1,4

68

208

293

96

83

135

Dentro del recinto portuario

A~

Dentro del recinto portuario

Adyacente al recinto

— En desarrollo
portuario

12 Fase (65 has): operativa
22 Fase: en proyecto

5 km del recinto portuario En desarrollo

Adyacente al Puerto de

En proyecto
Granadilla A

12 Fase (54 has): operativa;
22 Fase (29 has): en desarrollo
Adyacente al recinto En desarrollo

Como se observa en el grafico incluido a continuacidn, el ratio superficie de ZAL / trafico de
mercancia general, crece notablemente segun se reduce el trafico del puerto de que se trate.
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RELACIGN ENTRE EL TRAFICO DE MERCANCIA GENERAL Y LA DIMENSIGN DE LA ZAL
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m2/mriles tons nr.g. M.G. mill, tans
1000 350
W ZAL (has)
qa0
® m?/milestons m.g. - 30,0
300
B M. G. sin transito Mill. tons
700 - 250
sleie) L oge
500
400 - 15,0
300 = 10,0
200
- 50
100
g+ aa

Valencia Barcclona B. Algeciras S. €. Tenerife B. Cadiz Sevilla Catellén

Por tanto, para niveles de trafico determinados, que en el caso del Puerto de la Bahia de Cadiz
seria del rango de los puertos de Sevilla o Castellon, es posible aplicar un ratio orientativo y, de
esta manera, hacer una aproximacién de las necesidades de suelo para la Zona de Actividades
Logisticas.

«+» Dimensidn de la zona de actividades logisticas del puerto B2 de Cadiz

El trafico de mercancia general del puerto de Bahia de Cadiz ha sufrido los cuatro ultimos afios
las consecuencias de la crisis econdmica, habiendo experimentado una reducciéon de sus
traficos. Sus previsiones son una recuperacién del mismo en los préximos afios.”

TRAFICO DE MERCANCIA GENERAL DEL PUERTO BAHIA DE CADIZ: EVOLUCION Y PREVISIONES
(Miles de Tons)

3500

3000

2500 -

2000 -

1500 -

1000 -

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Mercancia Contenerizada-Real = MercanciaContenerizada-Previones B Mercancia |-Real ® Mercancia al-P

Fuente: AP B9 Cddiz

(1) Las previsiones de la Autoridad Portuaria de la Bahia de Cddiz se calculan en la hipdtesis de que las
planificaciones en infraestructuras previstas (nueva terminal de contenedores, accesos viarios y
ferroviarios, ZAL,...) se desarrollan adecuadamente.
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Aplicando ratios acordes a los niveles de trafico previstos (~ 400 m?/mil tons m.g.), se obtiene
que se requeririan del orden de 100 has brutas para Zona de Actividades Logisticas, incluyendo
en esta cifra la superficie necesaria para la terminal intermodal, establecida en torno a 10 has.

La necesidad de suelo indicada para la terminal intermodal (10 has) se extrae de los siguientes
condicionantes:

e Lalongitud atil minima aconsejable de via es 750 m.

e Como minimo, la terminal intermodal debera contar con dos vias de
Recepcion/Expedicion de trenes, con mango de escape para la locomotora, y 2 6 4 vias
de Carga/Descarga terminadas en topera, o bien pasantes si la configuracion de la
Terminal lo permite (con una separacion entre ejes de via de 5,10 m). Posible
ejecucion por fases (1 via de R/Ey 2 de C/D, y 2 de R/E con 4 de C/D).

e Debera contar con una playa de contenedores pavimentada en torno a los 50 m de
ancho (con calles de circulacion de 15 m).

e Asi mismo, deberd contar con una banda de transbordo ferrocarril/carretera de 15 m
de anchura.

/ '5
\
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105— l
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Por todo ello, la Terminal Intermodal se inscribird como minimo en un rectdngulo de
aproximadamente 1000 m de longitud x 100 m de anchura.

Para las cifras previstas de trafico de mercancia general del puerto B2 Cadiz, se
requeririan =100 has para la Zona de Actividades Logisticas Intermodal.

Si se tiene en cuenta la previsiéon de crecimiento del trafico del puerto Bahia de Cadiz en un
plazo mas amplio, puesta de manifiesto con los desarrollos que se prevén realizar en el mismo:
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Fuente: AP B2 Cadiz

Y aplicando el ratio anterior (~400 m?/mil tons m.g.), se obtiene que a mayor plazo podria

requerirse en torno a 150 has (afio 2020). Esta posi

ble mayor demanda de la ZAL podria ser

absorbida por una parte del Area Empresarial e Industrial, reservando los oportunos espacios.

9.2.2. Area de Tecnologias e I+D

9.2.2.1. Actividades relacionadas con la energia edlica marina

®
0.0

Fabricacion de las cimentaciones de instalac

iones edlicas offshore

Una planta de fabricacion de cimentaciones podria necesitar la siguiente superficie de

terreno:
usos
Nave almacenamiento
Nave de montaje
Nave de fabricacion
Oficinas

Viales y acerado

Total

SUPERFICIE (m2)
7.200
7.200
7.200
3.000
5.400

30.000

Si las previsiones de mercado se cumplen, es probable que sea necesario implantar mas de una

planta de estas caracteristicas.
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Otra superficie necesaria para este tipo de instalaciones seria una campa para acoger los
elementos de las cimentaciones terminadas y/o en proceso de fabricacion. Su
dimensionamiento se podria estimar entre 15 y 30 has, en funcién de las necesidades de
funcionamiento.

Teniendo en cuenta las superficies estimadas anteriormente, puede concluirse que para este
tipo de actividad la superficie 6ptima requeriria una reserva de terreno comprendida entre

18 y 33 has.
Planta de fabricacion 3
Campa 15 30
Superficie total 18 33

<+ Montaje de moldes para la fabricacion de palas y montaje de aerogeneradores

Para el dimensionamiento de instalaciones de este tipo de actividad se han analizado las
instalaciones que GAMESA posee en la Ciudad del Transporte de Pamplona:

= Nave modular: 12.000 m?

» Playa de almacenamiento y recepcién-expedicién: 14.300 m?
= Playa de maniobra de vehiculos: 4.300 m

= Muelles: 5.000 m?

= Total: 35.600 m*

Siguiendo la experiencia de instalaciones existentes de esta tipologia, se estima que la
superficie dptima para este tipo de instalaciones es de 4 has.
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¢+ Almacén de palas y tramos de torres de aerogeneradores y stock de repuestos

Igual que en el caso anterior, para la
estimacion de la superficie optima
necesaria se ha analizado las
instalaciones existentes en Arasur
(Vitoria) que son semejantes a las
industrias propuestas a desarrollar en \\\\\\\\\\\\\\
el Complejo de Actividades Econdmicas
de la Bahia de Cadiz.
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La reserva de suelo necesaria para [ \' ‘\\\\\\\\\\\\\\\ =

estas instalaciones se sitla en torno a
las 12 has.

Almacén mastil (5,5 has) |

++ Superficies netas necesarias para el area destinada a las actividades relacionadas con
la energia edlica marina

FABRICACION DE CIMENTACIONES
DE INSTALACIONES EOLICAS
OFFSHORE: 18 - 33 has
v
MONTAJE DE MOLDES PARA LA
FABRICACION DE PALAS Y MONTAJE
DE AEROGENERADORES: 4 has ACTIVIDADES
J - RELACIONADAS CON LA
ENERGIA EOLICA MARINA:
ALMACEN DE PALAS Y TRAMOS DE
TORRES DE AEROGENERADORES: 34-49 has
12 has

Y
)

J

NOTA: Las superficies anteriores se refieren a parcelas netas.

9.2.2.2. Actividades relacionadas con otras energias renovables marinas

Las actividades propuestas a desarrollar en este dmbito seran industrias relacionadas con la
construccion de bienes de equipo necesarios para el desarrollo de la energia del oleaje.

Como es dificil estimar a priori las industrias que seran implantadas finalmente en la actuacion,
ya que dependen de factores externos, como por ejemplo inversiones, demandas vy
planificaciones, se estima conveniente dejar de forma aproximada una reserva de suelo de
30 has para el desarrollo de estas actividades.
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9.2.2.3. Actividades auxiliares para la logistica de grandes piezas

Una de las actividades propuestas a desarrollar en este dmbito dentro de la actuacion es el
almacenamiento de piezas acabadas procedentes de empresas de sectores tecnolégicamente
avanzados, como es el caso del aeroespacial representado por la empresa Airbus.

Como se ha analizado anteriormente, una campa de almacenamiento de piezas de grandes
dimensiones ocupa aproximadamente 5,5 has de superficie. Si consideramos que las
instalaciones, ademds de la campa de almacenamiento, deben contar con una nave de
aproximadamente 15.000 m?, y considerando la instalacién de aproximadamente dos de estas
campas y la superficie correspondiente para la nave, la superficie 6ptima necesaria para este
tipo de actividad es de aproximadamente 15 has.

9.2.2.4. Centro Integrado de Servicios

Para realizar una estimacion de la superficie necesaria de esta actividad se ha considerado el
Plan Especial de Interés Supramunicipal del Area de Actividades Logisticas, Empresariales,
Tecnoldgicas, ambientales y de Servicios de la Bahia de Cadiz, “Las Aletas”, en el cual se deja
una reserva de suelo de aproximadamente 2 has destinada a esta actividad.

9.2.2.5. Superficie total necesaria para el Area de Tecnologias e 1+D

Para calcular la superficie bruta necesaria a desarrollar para cada una de estas actividades, se
ha considerado en cada una de ellas la aplicacién de estos porcentajes:

= Zonas Verdes: 10% de la superficie, segun lo establecido por la LOUA.

= Viarios: 20% de la superficie. Este ratio ha sido obtenido en base a la experiencia del
equipo consultor en el desarrollo de actuaciones similares, e incluye todo tipo de
viarios (estructurantes, distribuidores, interiores), afecciones de los accesos exteriores
en los en los puntos de conexidn, asi como reservas para posibles ampliaciones futuras
de viarios y accesos.

= Equipamientos y dotaciones: reserva comprendida entre el 4-10% de la superficie,
segun lo establecido por la LOUA.

La distribucién aproximada de superficies brutas necesarias para el Area de Tecnologias e [+D
es la que se muestra a continuacion:

TEIRLOG INGENTERIR
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ACTIVIDADES

ACTIVIDADES RELACIONADAS ACTIVIDADES
RELACIONADAS CON OTRAS AUXILIARES PARA
CON LA ENERGIA ENERGIAS LA LOGISTICA DE

CENTRO
INTEGRADO DE

SERVICIOS:

EOLICA OFFSHORE: RENOVABLES GRANDES PIEZAS: 25ha

64 ha MARINAS (OLEAJE): 21ha
42,5 ha

La superficie bruta total minima necesaria para el Area de Tecnologias e I+D es de 130 has.

9.2.3. Area Empresarial e Industrial

Para la determinacién de la superficie minima necesaria para el Area Empresarial e Industrial
se han tomado ejemplos de iniciativas existentes en la actualidad.

Uno de los ejemplos que se han tenido en cuenta es la Plataforma Logistica Industrial
Salvaterra As Neves (PLISAN), plataforma que se encuentra situada en Vigo.
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La PLISAN ocupa una superficie bruta de 419,6 has distribuidas en las siguientes areas de
actividad: Centro Intermodal, Area Logistica Intermodal, Area Logistica y de Transformacién,
Area Logistica Empresarial, Area Multifuncional Industrial y Centro Integrado de Servicios.

CONEXION CON AUTOVIA
DE LAS RIAS BAJAS

SALVATERRA " xc NEVES

5~ 82596 me [

M
5= 897.334 mt
LIC
‘ §= 142465 m I

U
§= 134289 m
§= 367,618 mt

SALVATERRA 1 AS NEVES

LI8
§= 478953 m

LTA
5= 361.099 m

CONEXION VARIANTE
DE SALVATERRA

CTRA PORRINO-ARBO.
i (ARRETERA
4 PORRINO- A1

Todos los Complejos de Actividades Econdmicas requieren la presencia de un area de
actividades empresariales e industriales anexas. La superficie de este tipo de areas es
proporcional al resto de areas de actividad a las que complementan y prestan servicio. En el
caso de la PLISAN, el drea Logistico Empresarial ocupa un 23,5% de la superficie ocupada por el
resto de areas de actividad.

Para el Complejo de Actividades Econdmicas de la Bahia de Cadiz se toma como media que el
Area Empresarial e Industrial ocupara un 30% de la superficie de las areas de actividad a las
que presta servicio. Esto es, teniendo en cuenta que las areas de actividad a las que prestara
servicio esta area empresarial e industrial deben contar con una superficie minima de 230 ha,
la superficie minima necesaria para el Area Empresarial e Industrial del Complejo de
Actividades Econdmicas de la Bahia de Cadiz es de 70 ha.
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10. IDONEIDAD Y EXCLUSIVIDAD DE LA UBICACION

10.1. CONDICIONES DEL TERRITORIO

En el dmbito de la Bahia de Cadiz existen un total de 23.700 ha de espacios naturales
protegidos y marismas. La marisma natural conservada tiene actualmente aproximadamente
13.000 ha.

Una de las principales prioridades de la ordenacidn territorial y paisajistica de la Bahia lo
constituye el adecuado tratamiento de la zona de contacto de las marismas y, en general, de
los espacios naturales.

Existen antiguas marismas plenamente transformadas, con importantes procesos de
degradacién y no recuperables que requieren un adecuado proceso de integracion territorial.

En la actualidad existe en la Bahia un sistema de proteccion ambiental establecido por la
Administracion Autondmica andaluza, segun el cual los espacios y valores ambientales de la
Bahia condicionan de manera estricta las posibilidades de desarrollo urbano y la implantacién
de usos que puedan afectar a la conservacién de estos espacios.

La Bahia cuenta con espacios protegidos en aproximadamente el 25% de su superficie total.
Por otro lado, gran parte de los terrenos de la Bahia son superficies inundables. Ademas, a esta
escasez de terreno se suma el necesario desarrollo urbano, sobre todo considerando que la
Bahia concentra la mayor parte de la poblacién de la provincia.

La disponibilidad de terrenos en el litoral (entendiendo como tal el Dominio Publico Maritimo
Terrestre y las zonas adyacentes) que no se encuentren protegidos y que estén disponibles
para el desarrollo de esta iniciativa, que por otro lado requiere de la proximidad a las
instalaciones portuarias, es muy escasa.

Esta limitacién en cuanto a la disponibilidad de suelo para el desarrollo de actividades
econdmicas, ha sido contemplada en los diferentes planes de ordenacidn territorial existentes
(fundamentalmente el Plan de Ordenacién Territorial de la Bahia de Cadiz) que se han ocupado
de determinar los terrenos adecuados para el establecimiento de este tipo de actividades.

10.2. REQUISITOS NECESARIOS PARA SU UBICACION

Para la seleccién de la ubicacidon adecuada del Complejo de Actividades Econdmicas de la Bahia
de Cadiz han de tenerse en cuenta los siguientes requisitos:

v" Disponibilidad de espacio suficiente para albergar el conjunto de actividades
consideradas imprescindibles para el desarrollo de la iniciativa (que en base a los
analisis realizados debera alcanzar como minimo una superficie de 300 has (nucleo
de la iniciativa)).

v Posibilidad de accesibilidad ferroviaria para trenes de 750 m de longitud. La
necesidad de dotar a la terminal intermodal de vias de carga y descarga de 750 m de
longitud como minimo (dimensidon establecida en la Planificacion Estratégica
Ferroviaria de Mercancias en Espafia y en la UE) implica la necesidad de un frente de
via general en linea recta en torno a los 2.500 m (vias de acceso y expedicidon, mas
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ramales de conexién a via general del orden de 1.500 m, mas via mango minima de
1.000 m).

v Buena accesibilidad con las grandes vias de comunicacidn viarias.

v Integracion con el puerto: debe formar parte de la estrategia del puerto para
incrementar su competitividad e impulsar su desarrollo.

v" Debe contar con una localizacién dptima respecto al puerto: dentro del recinto
portuario si es posible, adyacente al mismo, o muy préoxima a él y bien conectado con
el mismo.

0 El coste del suelo en el puerto es elevado y debe reservarse éste para las
actividades directamente vinculadas al mismo. En el caso de que no exista
superficie suficiente en el puerto deberd buscarse una ubicacion lo mas
proxima posible al mismo puesto que, aunque el coste del suelo sera
menor, aumentara el coste de acarreo.

O Por otra parte, la distancia de separacion del Complejo de Actividades
Econdmicas respecto al puerto afecta a su competitividad. En la eleccién
de la cadena de transporte, los operadores elijen los eslabones de la
cadena en funcién de los costes que les generan estos. Cuanto mas lejos

esté el Complejo respecto al recinto portuario, menos competitivo
resultara para el operador.

v Proximidad de instalaciones portuarias con determinadas caracteristicas, como por
ejemplo, posibilidad de manipulacidon de piezas de grandes dimensiones (embarque,
desembarque) con el suficiente calado en muelle para el tratamiento de buques que

puedan desarrollar estas actividades.

v" Disponibilidad de superficie suficiente que permita albergar ampliaciones sucesivas.

10.3.POSIBLES OPCIONES DE EMPLAZAMIENTO EN EL ENTORNO

Persiguiendo estos requisitos, la busqueda de la ubicacion idonea del Complejo de Actividades
Econdmicas de la Bahia de Cadiz se centra en las siguientes grandes areas:

= Suelo disponible en el puerto de la Bahia de Cadiz
=  Suelo industrial disponible en el entorno.

= Zonas de Especial Reserva para la Localizacion de Actividades (ZERPLAS)
establecidas en el POT de la Bahia de Cadiz.

10.3.1. Andlisis de suelo disponible en el puerto de la Bahia de Cadiz

En primer lugar se estudia la disponibilidad de suelo existente en los terrenos pertenecientes
al puerto de la Bahia de Cadiz.
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La Autoridad Portuaria de la Bahia de Cadiz comprende los siguientes puertos:
e El Puerto de Cadiz Ciudad
e EL Puerto de la Zona Franca
e El Puerto de la Cabezuela — Puerto Real
e El puerto de el Puerto de Santa Maria

e Puerto Sherry

En el plano adjunto se puede visualizar la localizacion de estas infraestructuras portuarias con
respecto a la zona de estudio, asi como las actividades que realizan cada uno de los mismos.
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A continuacion se presenta dicho analisis sobre la superficie disponible en cada una de las
darsenas que componen la AP de Bahia de Cadiz.

10.3.1.1. Puerto de Cadiz Ciudad

El Puerto de la ciudad de Cadiz estd
enfocado a la prestacion de servicios a las
actividades comerciales propias de un
puerto, asi como a las actividades
pesqueras. Su superficie total es de 75,5 has
y consta de una darsena comercial con 7
muelles (longitudes entre 100 y 600 metros
y calados de 10 metros aproximadamente)
y una ddrsena pesquera con 3 muelles de
entre 150 y 350 metros de longitud y 6
metros de calado.
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En este puerto esta planificada la construccion de una
nueva terminal de contenedores que se dispondra en
el dique de Levante. La superficie de esta nueva ~ '
infraestructura serad de 38 has, con unos calados de 14 > /E%t‘?;lﬂ‘?ﬁ% ALTERNATIVA 2

. ! - ' DIQUE DE LEVANTE
a 16 metros, longitudes de hasta 1.000 metros y una __ \
inversion aproximada de 130 millones de €.

he)

El acceso por carretera a las infraestructuras portuarias
se realiza por la CA — 33 (autovia de acceso urbano a
San Fernando y Cadiz desde el sur) y también desde la
carretera nacional N-443 vy dispone de acceso
ferroviario hasta el propio puerto dando servicio a tres
de sus muelles.

1
52

i

DISTRIBUCION DE SUPERFICIES EN CADIZ POR ACTIVIDAD

SUPERFICIE

ZONAS TOTAL SUPERFICIE DISPONIBLE
- . 2 Todo concesionado a APPA, Ayuntamiento Cadiz,

Zona Nautico-Deportiva: 91.258 m Real Club Nautico

Actual Terminal de Contenedores: 199.784 m’ 70.000 m2 sin concesionar para concesionar
80.000 m2 sin concesionar para aparcamiento de

Zona Mercancia General: 97.834 m’ camiones-roro-lolo con autorizaciones
temporales

Terminal Ro-Ro: 97.419 m? 30.000 m2 sin concesionar para aparcamientos

con autorizaciones temporales
10.000 m2 sin concesionar para casetas y

Zona Sector Pesquero: 97.110 m’ e -
edificios de servicios
Zona Astilleros (NAVANTIA): 461.767 m° Todo concesionado a Navantia
28 has sin concesionar aunque con usos
. 2
TOTAL: | 1.045.172m definidos

Estas instalaciones se encuentran integradas en la zona urbana de la ciudad de Cadiz, la cual se
encuentra bastante confinada. Por este motivo no se encuentra espacio disponible para
albergar usos de tipo productivo en las inmediaciones, ni en los terrenos del propio puerto.

10.3.1.2. Puerto de la Zona Franca

DARSENA DE LA ZONA FRANCA

Esta Zona Franca se situa al sur de la
ciudad de Cadiz y cuenta con una
superficie de 8 has, el uso de las
instalaciones es ndutico deportivo vy
también comercial. Dispone de dos
muelles de 325 metros de longitud y 9,5
metros de calado.

El acceso por carretera a estas
infraestructuras se realiza, como en el
caso del puerto de la ciudad de Cadiz
desde la CA-33, y también desde la
carretera nacional N-443. Se encuentra
muy préximo a la linea ferroviaria Madrid
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— Cadiz, pero no dispone de acceso ferroviario.

No se dispone de espacio en el puerto, ni en sus inmediaciones encontrandose colmatada la
zona industrial anexa.

10.3.1.3. Puerto de la Cabezuela

LA Tragsatec
| S

Esta instalacion situada en Puerto Real,
estd compuesta de dos muelles, el
muelle sur con una longitud de mas de || _ 2
1.000 metros y un calado de 13 metros, y '
el muelle oeste de igualmente mds de \

il

1.000 metros de longitud y un calado de y _ =7 IRl — .

13 metros. Ambos se dedican en la R\

actualidad al trafico de graneles vy ‘:'_, \?1:‘,%

resultan suficientes para el atraque de Lo = -3 . | =
grandes buques. el A

El acceso por carretera se realiza por la
N-443, que lo comunica con Cadiz.
También cuenta con accesibilidad

MUELLE DE LA CABEZUELA

‘J

ferroviaria, realizandose el proyecto de
construccion de los ramales interiores de conexién del area portuaria. Se han ejecutado tres
terminales para dicha conexidn ferroviaria de los muelles con la linea Madrid — Cadiz.

De la superficie total de dominio publico portuario del muelle de la Cabezuela — Puerto Real
(163 has), la denominada Zona de Actividades Logisticas de La Cabezuela se corresponde con
una superficie de 49,8 has, de las que 11,7 has son de Ocupacion y servidumbre del nuevo
Puente y de su obra, 10,6 has corresponden a viales, 15,5 has estan ya concesionadas a
diferentes empresas quedando 12 has libre de superficie concesionable.

10.3.1.4. El Puerto de Santa Maria

Se encuentra ubicado en la Bahia de Cadiz en el término del El Puerto de Santa Maria. Dispone
de dos muelles, el primero de ellos (exterior) dedicado a la mercancia general y a los graneles
con casi 800 metros de longitud. El segundo de ellos, es un muelle pesquero de 1.000 metros
de longitud. Ambos muelles disponen de un calado de 3 metros que resulta insuficiente para el
atraque de grandes buques comerciales.

= DARSENA DE EL PUERTO
DE SANTA MARIA
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Se accede a esta infraestructura por el modo carretera a través de la CA — 32 (acceso sur al
Puerto de Santa Maria). No dispone de acceso ferroviario, pero se sitia muy cerca de un
centro logistico titularidad de ADIF ubicado en el Puerto de Santa Maria.

Segln el PGOU en sus inmediaciones se encuentran ubicados terrenos con uso residencial y
una zona de uso terciario. En el suelo destinado a comunicaciones e infraestructuras
clasificado como Sistema General Excluido de la Clasificacion, la superficie libre sin edificar es
de 45,8 has.

Se denomina Sistema General Excluido de la Clasificacién del Suelo, aquellos terrenos
excluidos de la clasificacion con destino a sistemas generales en los que concurre el caracter
de singularidad o/y naturaleza supramunicipal de conformidad con lo dispuesto en el parrafo
segundo del articulo 44 de la LOUA (“los terrenos destinados a sistemas generales que por su
naturaleza, entidad u objeto tengan cardcter o interés supramunicipal o singular podrdn ser
excluidos de la clasificacion del suelo, sin perjuicio de su adscripcion a una de las clases de éste
a los efectos de su valoracion y obtencion”).

10.3.1.5. Puerto Sherry

Este puerto situado al norte del Bahia
de Cadiz, perteneciente al Puerto de
Santa Maria tiene un uso nautico —
deportivo. Dispone de un calado de 3
metros y 800 puestos de atraque. ]
Tanto su situacién, alejada de los {
puertos comerciales, como sus

condicionantes estructurales, calado

insuficiente para el atraque de

grandes buques, lo hacen inadecuado

para la actividad comercial.

Ademas, esta infraestructura
portuaria no dispone de acceso
directo a vias generales de gran capacidad, ni acceso ferroviario. En sus inmediaciones o en los
terrenos del propio puerto no se encuentra superficie, ni espacio libre disponible para la
ubicacidn de actividades relacionadas con la actuacion planteada.

— u|

10.3.1.6. Disponibilidad de suelo portuario
De la totalidad de suelo analizado en los emplazamientos portuarios, en las Unicas areas en las

gue por compatibilidad de usos puede instalarse parte de la actuacién son el Puerto de Cadiz y
el muelle de la Cabezuela.
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SUELO DISPONIBLE PUERTOS

) TIPO DE SUP POSIBILIDAD
NOMBRE Y SITUACION DEL : APTO PARA LA
PUERTO ACTIVIDAD LIBRE ACCESIBILIDAD ACTUACION OBSERVACIONES
PORTUARIA (has) FERROVIARIA
Trafico
comercial con NO Integrado en la zona urbana. La
Puerto de Cadiz Ciudad calados de ~ 10 No Si No dispone de superficie nueva terminal de contenedores
my pesca con libre tendrd calados de 14a 16 m
calados de 6 m
Nautico
deportivo con NO
Puerto de la Zona Franca 95m de No No No dispone de superficie | Sin disponibilidad de superficie libre
’ libre
calado
Trafico .
Puerto de la Cabezuela comercial con 12 has Si S
Superficie insuficiente
caladode 13 m
Tréfico NO Calado insuficiente para el atraque
Puert: de El Pu?rto de comercial y 458 has No directa Superficie insuficiente Ude grar;des.buqijes (3 metros.) |
anta Maria pesquero con Calado insuficiente so predominante no comercia
caladode 3 m Terminal de contenedores proxima
Nautico NO Calado insuficiente para el atraque
Puerto Sherry deportivo con No No No dispone de superficie de grandes buques (3 metros)
caladode 3 m libre Uso no comercial

El primero de ellos, en el Puerto de Cadiz, se descarta por no disponer de superficie libre para
la ubicacion de actividades.

El segundo de los emplazamientos portuarios posibles, el muelle de la Cabezuela — Puerto
Real, dispone de superficie libre que junto con los poligonos anexos alcanzarian la cifra
aproximada de 44 has. Esta superficie se descompondria en:

v 12 has dentro del recinto portuario
v’ 23,13 has estimadas del poligono industrial de Suelo Vacante Astilleros
v' 9 has estimadas del poligono industrial del Trocadero

Esta zona se encuentra clasificada en el PGOU de Puerto Real como suelos con uso industrial y
maritimo.

Ademas de que el suelo disponible resulta insuficiente para el conjunto de la actuacion, esta
localizacién no seria viable debido a su imposibilidad de albergar la terminal intermodal por
no existir superficie libre suficiente en dimension y configuracién adyacente a la linea
ferroviaria existente, asi como por la dispersion espacial de las areas disponibles no
existiendo continuidad fisica entre ellas.
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No obstante, estas areas podrian albergar, en su caso, actividades complementarias vinculadas
al Complejo de Actividades Econdmicas de la Bahia de Cadiz.

Ninguno de los emplazamientos analizados ha resultado adecuado bien por carecer de
superficie suficiente, bien por no ser compatible con los usos establecidos para la actuacion o
bien por encontrarse alejados o incomunicados con los sistemas de comunicaciones
(instalaciones portuarias o la accesibilidad ferroviaria directa en alineacién recta no disponia
de la longitud suficiente).

Ante la falta de disponibilidad de espacio en el puerto, se analiza la posibilidad de implantar la
iniciativa en las zonas mas proximas al mismo que dispongan de las infraestructuras (viarias y
ferroviarias) necesarias. Para ello se recurre a los planes de ordenacidn territorial
(fundamentalmente el Plan de Ordenacidn Territorial de la Bahia de Cadiz), con el objeto de
seleccionar ubicaciones que ya hayan sido previamente definidas como idéneas para la
implantacion de este tipo de actividades econdmicas: los Poligonos Industriales y las zonas
ZERPLA.

10.3.2. Andlisis del suelo industrial disponible en el entorno

En segundo lugar se estudia la posible localizacién de la actuacién en la zona industrial de la
Bahia de Cadiz. Se analiza para ello la disponibilidad de suelo que presentan los poligonos
industriales existentes o previstos en el dmbito de la Bahia.

Dentro de los poligonos existentes, se descartan los siguientes por encontrarse colmatados
(bien por tener un grado de ocupacidn cercano al 100%, o bien por estar completamente
edificados):
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= Poligonos situados en Chiclana de la Frontera:

0 Parque Comercial e Industrial Urbisur: se encuentra edificado al 100%, aunque
presenta una ocupacion del 40%. Las actividades que desarrolla son almacenaje,
talleres de reparacion y empresas dedicadas al mueble.

O Carretera Nacional 340/Avenida del Mueble: se encuentra edificado al 100%, y
presenta una ocupaciéon maxima (100%). Las actividades que desarrolla son
comercial, almacenaje y distribucién de azulejos y productos alimenticios.

0 LaHoya: se encuentra edificado al 100% y presenta una ocupacion del 90%.

0 Pelagatos I: se encuentra edificado al 100% y presenta una ocupacién del 90%. Se
encuentran instaladas en él pequefias y medianas empresas dedicadas al
almacenaje y distribucion de aluminios, cristaleria, azulejos, pavimentos, etc.

O El Torno: se encuentra edificado al 100%, aunque presenta una ocupacion del
90%. Se encuentran instaladas en él pequefias y medianas empresas cuyas
principales actividades son talleres mecdnicos y empresas de servicios.

=  Poligonos situados en El Puerto de Santa Maria:

0 Poligono Industrial Guadalete: se encuentra edificado al 100% y presenta una
ocupacion del 100%. Las empresas que estan instaladas en él se dedican a la
actividad comercial, sector pesquero, distribucién, ocio y servicios empresariales.

0 Poligono Industrial Salinas de Levante: presenta una edificaciéon y ocupacién del
100%. Desarrolla actividades comerciales, de distribucion y servicios
empresariales.

O Poligono Industrial Salinas de San José: se encuentra colmatado con una
ocupacion del 100%. Alberga actividades comerciales, de distribucion y servicios.

0 Poligono Industrial Salinas de San José Bajo: presenta una edificacién y ocupacién
del 100%. Se encuentran instaladas en él empresas auxiliares de la construccion y
pequefios talleres. También alberga actividades de distribucién y servicios
empresariales.

0 Parque Comercial de La Isleta: se encuentra colmatado con una ocupacién del
100%. Alberga actividades comerciales.

=  Poligonos situados en San Fernando:

O Poligono Industrial Fadricas |: se encuentra edificado al 100% y presenta
ocupacion maxima (100%). Las actividades desarrolladas en él son
fundamentalmente el almacenaje (transporte, alimentacion, etc) y talleres de
reparacion.

O Poligono industrial Puente de Hierro: se encuentra colmatado (100% edificado),
aunque su ocupacion es del 30 %. Alberga talleres y almacenaje.
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=  Poligonos situados en Cadiz:

0 Parque Empresarial de Levante: se encuentra edificado al 100% y
ocupacion del 95%.

presenta una

0 Parque Empresarial de Poniente: se encuentra edificado al 100%, y presenta una
ocupacion del 90%.

0 Telegrafia sin hilos: se encuentra colmatado (100% edificado) y presenta una
ocupacion del 50%. Alberga pequefios talleres.

0 Zona Franca Exterior: se encuentra edificado al 100% y presenta una ocupacién
del 70%.

O Zona Franca Interior: se encuentra completamente edificado (colmatado) y su
grado de ocupacion es del 90%. Dentro de él se desarrollan actividades varias,
fundamentalmente industriales. También se desarrollan actividades terciarias,
comerciales y educativas vinculadas a la actividad industrial.

A continuacidn se describen los poligonos existentes o en proyecto que se encuentran situados
en la Bahia de Cadiz y que disponen de superficie libre para albergar actividades:

: Tenmst T <5 P.1. SIN DISPONIBILIDAD DE SUELO
} P : e Sinsuelo
: disponible Parque Comerecial e Industrial Urbasur
2,5has E / . .
disponibles | % S (o Carreteranacional 340/ Avenidadel Mueble
b y 2 Consuelo
2, 4has Sk disponible LaHoya
disponibles v / $ { Pelagatos |
s ElTorno

1,9 has
disponibles

1
\\'r: 14 s
17 16

153
N

© ® N O U A W N R

R B R B R R R R
N o 0 A W N R O

Poligono Industrial Guadalete
Poligono Industrial Salinas de Levante
Poligono Industrial Salinas de San José

Poligono Industrial Salinas de San José Bajo
Parque Comercial de La Isleta
Poligono Industrial Fadricas |

Poligono Industrial Puente de Hierro
Parque Empresarial de Levante
Parque Empresarial de Poniente
Telegrafiasin Hilos
ZonaFranca Exterior
ZonaFranca Interior
P.l.CON DISPONIBILIDAD DE SUELO
Complejo Medioambiental e Industrial (El Carpio)
Poligono Industrial Tres Caminos
Poligono Industrial Trocadero
Poligono Industrial Rio San Pedro
Suelo Vacante Astilleros U.E. 7.01
Poligono Industrial Pelagatos Il o Miralrio
Poligono Industrial El Palmar
Poligono Industrial Salinas de Poniente
Parque Tecnoldgico Tecnobahia

Poligono Industrial Fadricas Il / sector S-5
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++ Complejo Medioambiental e Industrial El Carpio (Puerto Real)

Actualmente se encuentra en construccidn, pero aun no se encuentra edificado. Ocupa una
superficie total de 74,45 has y se encuentra situado en el pk 4 de la carretera A-408 de Puerto
Real a Paterna, dentro de la Tercera Corona de la Bahia de Cadiz. El resto de las redes viarias
principales no se encuentran préximas a este complejo.

La distancia al puerto es de 14 km al muelle de la Cabezuela (distancia de carretera), 16 km de
la Zona Franca y 20 km al Puerto de Cadiz, todas ellas distancias por carretera puesto que no
cuenta con la posibilidad de accesibilidad ferroviaria.

Su objetivo es la creacién de un espacio dotado de todas las infraestructuras necesarias para
albergar empresas que desarrollen actividades relacionadas con la reutilizacion y reciclaje de
residuos, asi como empresas que presten servicios medioambientales, aprovechando las
sinergias derivadas de esta agrupacion, optimizando la gestion en esta area geografica, a la vez
que favoreciendo la desaparicidn de actividades similares situadas en emplazamientos no
adecuados en el dmbito de la Bahia de Cadiz.

< Poligono Industrial Tres Caminos (Puerto Real)

El Poligono de Tres Caminos se encuentra situado dentro de
la Segunda Corona de la Bahia de Cadiz. Dispone de una
superficie total de 559.000 m2 y se encuentra colmatado (>
50% edificado), de las que se mantiene libre un 20% de la
superficie del mismo en zonas no continuas (11,2 has: grado
de ocupacion del 80%).

Los sectores a los que se dedica son el sector industrial y
terciario.

Este poligono cuenta con acceso a la autovia A-4 (Autovia del Sur) y a la CA -33 (autovia de
acceso urbano a San Fernando y Cadiz desde el sur), por otro lado no cuenta con la posibilidad
de accesibilidad ferroviaria.

EL puerto se ubica a 14 km (Zona Franca), quedando a 18 km el puerto de Cadiz y a 20 km el
muelle de la Cabezuela — Puerto Real (distancias de carretera).
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¢+ Poligono Industrial Trocadero (Puerto Real)

El Poligono Trocadero se encuentra situado dentro de la Segunda
Corona Bahia de Cadiz. Ocupa una superficie total de 893.000 m2,
y se encuentra ocupado al 90%, por lo que la superficie libre
ronda las 9 has. Estd dedicado al sector industrial y terciario.

Se encuentra colindante con la carretera N-443 teniendo acceso a
la misma. Cuenta con la posibilidad de accesibilidad ferroviaria
con la linea que unird el bajo de la Cabezuela - Puerto Real con el
municipio de Puerto Real.

Se situa a 5 km del muelle de la Cabezuela — Puerto Real, a 9 km de la zona Francay a 12 km
del puerto de Cadiz (distancias por carretera).

++ Poligono Industrial Rio San Pedro (Puerto Real)

Se encuentra situado dentro de la Primera Corona Bahia de Cadiz,
proximo al muelle de la Cabezuela. Ocupa una superficie total de
191.000 m2 (totalmente urbanizado). Se encuentra colmatado
(edificado en mas de un 50%) y ocupado en un 90%, por lo que la
superficie disponible es de 1,9 has aproximadamente.

Por el extremo sur tiene acceso a la carretera N-443 y en un futuro se
encontrard muy préxima la linea ferroviaria que unird el bajo de la
Cabezuela - Puerto Real con Puerto Real (infraestructura en
desarrollo).

Las distancias por carretera a las instalaciones portuarias mas
proximas son de 2 km hasta la Cabezuela, de 7,7 km hasta el muelle de la Zona Franca y de 12
km hasta el Puerto de Cadiz.

++ Suelo vacante Astilleros U.E. 7.01 (Puerto Real)

Préximo al muelle de la Cabezuela y situado entre éste, y
el Poligono Industrial Rio San Pedro y los Astilleros de
Puerto Real, se encuentra disponible suelo industrial y
forma parte de la Primera Corona de la Bahia de Cadiz.

Este poligono se dedica a la actividad industrial y de
servicios, apoyo a la industria naviera colindante, area
portuaria del Bajo de la Cabezuela y pequefias vy
medianas empresas locales.

Del total de superficie que ocupa (264.843 m?), se encuentran urbanizado 170.000 m’ vy
edificados menos del 50% (nivel de ocupacidn bajo), por lo que cuenta con una superficie
disponible estimada de 23,13 has.

La carretera N-443 esta proxima a este suelo y asi como a la futura linea ferroviaria que unira
el bajo de la Cabezuela - Puerto Real con Puerto Real (infraestructura en desarrollo).
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Se encuentra situado a 2 km aproximadamente del muelle de Bajo de Cabezuela, a 8 km de la
zona franca y a 10 km del Puerto de Cadiz (distancias por carretera).

¢+ Poligono Industrial Pelagatos Il o Miralrio (Chiclana de la Frontera)
Se encuentra situado junto al Poligono Industrial Pelagatos. Actualmente se encuentra

aprobado provisionalmente el proyecto de urbanizaciéon. Cuenta con Plan Parcial aprobado
definitivamente. Ocupa una superficie total de 39,9 has sin urbanizar hasta la fecha.

En su extremo oeste se encuentra la autovia A-48 (autovia Costa de la Luz) y en su interior es
atravesado por la carretera CA —3206. No dispone de accesibilidad ferroviaria.

Las distancias aproximadas a las infraestructuras portuarias son de 25 km a la zona franca, de
30 km al puerto de Cadiz y de 30 km al muelle de la Cabezuela (distancias de carretera).

m P.l. Miralrio

<+ Poligono Industrial El Palmar (El Puerto de Santa Maria)

Se encuentra situado dentro de la Tercera Corona de la Bahia de
Cadiz y ocupa una superficie total de 240.000 m”. Se encuentra
colmatado (edificacién >50%) y ocupado en un 90% (superficie
urbanizada 215.000 m?), por lo que se encuentran disponibles 2,4
has del mismo.

Actualmente las actividades que se encuentran implantadas en él
estdn relacionadas con los siguientes sectores: mudanzas,
alimentacioén, construccion, comercial y servicios empresariales.

Este suelo industrial tiene acceso a la carretera CA — 31y a la A-
491. Ademds, presenta la posibilidad de accesibilidad ferroviaria coincidiendo en un tramo de
aproximadamente 800 m con la linea Madrid — Cadiz.

Se encuentra aproximadamente a 5 km del Puerto de Santa Maria y a 17 km del muelle de la
Cabezuela — Puerto Real. .

%+ Poligono Industrial Salinas del Poniente (El Puerto de 3\:
Santa Maria)

El Poligono Industrial Salinas del Poniente se encuentra situado
en la Tercera Corona Bahia de Cadiz. Ocupa una superficie total
de 1.608.326 m2. Se encuentra edificado en menos de 50% de
su superficie, aunque urbanizado en su totalidad.
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Este poligono se incluye en la ZERPLA n 2 1 que se analiza mds adelante.

Presenta la posibilidad de accesibilidad ferroviaria por la cercania a la linea férrea Madrid-
Cadiz.

¢ Parque Tecnolégico Tecnobahia (El Puerto de Santa Maria)

El Parque Tecnoldgico Tecnobahia se encuentra situado en el
kildémetro 6,2 de la carretera que une las localidades de El Puerto
de Santa Maria y Sanlucar de Barrameda. Ocupa una superficie
total de 50 has, y se encuentra edificado en mas del 50% de su
superficie, presentando un grado de ocupacién del 95%, por lo
gue la superficie libre se estima en 2,5 has.

La mision de este Parque es el desarrollo de la dotacién
tecnoldgica de sus empresas objeto y del resto del sector
industrial de la provincia de Cadiz, y en especial, de la Bahia de
Cadiz, propiciar la creacion de Empresas de Base Tecnoldgica, y
la transformacion de las existentes en este tipo de empresas,
asi como proporcionar y dinamizar la innovacion, el desarrollo
tecnoldgico y la transferencia de tecnologia.

La zona que se encuentra en explotacidn tiene ocupadas y comprometidas un porcentaje
muy alto de su superficie.

Las actividades que se desarrollan en él estan relacionadas con la aerondutica, tecnologias de
la informacion y comunicacion, sector energético y metal-mecanico.

Desde este suelo industrial se accede a la A-2001 que une El Puerto de Santa Maria con
Sanllcar de Barrameda. No dispone de accesibilidad ferroviaria.

Las infraestructuras portuarias mas préximas se encuentran a aproximadamente 13 km por
carretera de El Puerto de Santa Maria y a 25 km del muelle de la Cabezuela — Puerto Real.

¢ Poligono Industrial Fadricas Il/Sector S-5 (San
Fernando)

Poligono situado en la Segunda Corona de Bahia de Cadiz.
Ocupa una superficie total de 171.346 m’ encontrandose
urbanizado, aunque todavia no se ha iniciado su ocupacion.

Las actividades previstas para ser desarrolladas en él son
fabricas, talleres o almacenes y terciario (de todo tipo).

Se encuentra colindante a la CA-33 (autovia de acceso urbano h
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a San Fernando y Cadiz desde el sur), y dispone de la posibilidad de accesibilidad ferroviaria a
la linea Madrid - Cadiz.

Las infraestructuras portuarias proximas se sitian aproximadamente a 11,7 km por carretera
de la Zona Franca, a 14,6 km del Puerto de Cadiz y a 18,2 km del muelle de la Cabezuela.

SUELO INDUSTRIAL DISPONIBLE

Puerto de Cadiz

] DISTANCIA AL POSIBILIDAD
BRE DEL . LIBRE L
NOM Rp;LS.'IGTg,CgON SU':h : )R PUERTO (km) | ACCESIBILIDAD A:Z(T)UP:CRIQNA OBSERVACIONES
as (por carretera) | FERROVIARIA
. . . A 14 km del muelle NO Destinado a albergar empresas que
Complejo Medioambiental e . - desarrollen actividades relacionadas
. ) de la Cabezuela Sin accesibilidad ! o
Industrial El Carpio (Puerto 74,45 No - con la reutilizacién y reciclaje de
A 20 km del Puerto ferroviaria .
Real) C Superficie insuficiente residuos y empresas que presten
de Cadiz servicios medioambientales.
A 20 km del muelle NO
Poligono Industrial Tres 112 de la Cabezuela No Sin accesibilidad
Caminos (Puerto Real) ! A 18 km del Puerto ferroviaria
de Cadiz Superficie insuficiente
A5 km del muelle
Poligono Industrial 9 de la Cabezuela Si NO
Trocadero (Puerto Real) A 12 km del Puerto Superficie insuficiente
de Cadiz
A 2 km del muelle
Poligono Industrial Rio San 19 de la Cabezuela 5i NO
Pedro (Puerto Real) ! A 12 km del Puerto Superficie insuficiente
de Cadiz
A 2 km del muelle
Suelo vacante Astilleros UE 2313 de la Cabezuela Si NO
7.01 (Puerto Real) ! A 10 km del Puerto Superficie insuficiente
de Cadiz
. . A 30 km del Il
Poligono Industrial Pelagatos m ael muetie . N? .
., ) de la Cabezuela Sin accesibilidad
1l o Miralrio (Chiclana de la 39,9 No -
A 30 km del Puerto ferroviaria
Frontera) de Cadiz Superficie insuficiente
Poligono Industrial El Palmar 24 A 17 km del muelle Si NO
(Puerto de Santa Maria) ! de la Cabezuela Superficie insuficiente
A 7,8 km del
Poligono Industrial Salinas muelle de la P - X
del Poniente (Puerto de -- Cabezuela Si natiza o;s;pizor:gmfn € como
Santa Maria) A 23 km del Puerto
de Cadiz
o NO
P T |
arque’ echologico A 25 km del muelle Sin accesibilidad Dedicado a albergar actividades
Tecnobabhia (El Puerto de 2,5 No - .
. de la Cabezuela ferroviaria tecnoldgicas.
Santa Maria) Superficie insuficiente
A 18,2 km del
, . . lle del
Poligono Industrial Fadricas muefle de a , NO
1l/Sector S-5 (San Fernando) 171 Cabezuela S Superficie insuficiente
A 14,6 km del

TEIRLOG INGENTERIR




Grupo Tragia

DOCUI\/IENTO DE PLANIFICACION PARA LA SOLICITUD DE DECLARACION DE ',‘Tragsatec

RESERVA DEMANIAL DEL POLIGONO “LAS ALETAS”

Como sintesis de los datos expuestos puede afirmarse que, si bien seis de los poligonos
industriales cuentan con la posibilidad de accesibilidad ferroviaria, ninguno de ellos alcanza la
dimensién de via minima para el desarrollo de la iniciativa (salvo en el caso de Salinas de
Poniente, incluido en la ZERPLA 1, que se analiza especificamente mds adelante). Por otra
parte, el suelo disponible aparece muy fragmentado, no siendo por ello apto para albergar el
desarrollo de la actuaciéon que se plantea; cuyo nucleo continuo principal debe alcanzar las
300 ha. Aun en el caso de que se considerase posible cierto grado de fragmentacién espacial
de la iniciativa, posibilidad que se estudiara mas adelante, es evidente que la multiplicidad de
espacios considerados, todos ellos de reducidas dimensiones y con incidencia de diversos
handicaps (conexidon con las instalaciones portuarias, distancias entre si, accesibilidad
ferroviaria, etc.) no constituyen una alternativa viable de emplazamiento. Mas bien, estos y
otros enclaves industriales que se habiliten en el futuro podrian jugar un papel importante en
el desarrollo de actividades de distinta naturaleza inducidas por la iniciativa en distintos
entornos (portuario, urbano, red de comunicaciones) y sectores (industrial, servicios,
medioambiental, I+D+i, etc.).

Por todo ello, ninguno de los poligonos analizados ni las posibles combinaciones que se
planteen entre los mismos se consideran emplazamientos viables para la implantacién de Ila
actuacion, salvo el mayor de ellos, Salinas del Poniente, que se considera especificamente mas
adelante dentro de la ZERPLA 1.

10.3.3. Andlisis de las zonas de especial reserva para la localizacion de
actividades (ZERPLAS) establecidas en el POT de la Bahia de Cadiz

En laley 7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia, se establece que
el Plan de Ordenacion del Territorio de ambito subregional y el Plan General de Ordenacion
Urbanistica podran establecer en cualquier clase de suelo reservas de terrenos de posible
adquisicion para la constitucion o ampliacion de los patrimonios publicos de suelo.

El Plan de Ordenacién del Territorio de la Bahia de Cadiz define siete ZERPLAs (Zonas de
Especial Reserva para la Localizacion de Actividades) dentro de su planificacion que
compatibilizan la reserva necesaria de espacios libres con los usos y superficies necesarias para
el desarrollo urbano y socioeconémico de la Bahia.

Existen tres grados diferentes de ZERPLAS:

++» Grado I: Debe incorporarse inmediatamente a los procesos urbanos. El planeamiento
urbanistico establecera su ordenacién detallada.

+* Grado Il: El planeamiento urbanistico debera incorporar estos suelos, plantear una
ordenacion detallada y garantizar su preservacién de los procesos de parcelacion y
edificacién marginal.

« Grado lll: El planeamiento urbanistico debera establecer la temporalidad en la
incorporacién de estos suelos al proceso urbano, estableciéndose las oportunidades
de uso.

Las siete ZERPLAS consideradas en el POT de la Bahia de Cadiz, y los usos previstos en las
mismas, son los siguientes:
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= ZERPLA 1: Zona de San José-El Madrugador (Grado Il - interés municipal)

Situado en el Puerto de Santa Maria, los usos de este suelo se definen en el PGOU de
dicho municipio (en fase de aprobacidn tercera).

Los terrenos pertenecientes a la misma presentan excelentes ventajas para albergar
actividades productivas, equipamientos y servicios a escala metropolitana vy
subregional. Mayoritariamente se localizaran en ella actividades productivas, con las
dotaciones y servicios necesarios, y se establecerdn reservas para la localizacién de
equipamiento metropolitano.

Existen zonas urbanas destinadas a uso Residencial y Dotacional, y dentro de este,
zonas de sistema General de Equipamientos y parte de Sistema general de Espacios
Libres catalogados como Sistema General Excluido de la clasificacion.

También existen zonas destinadas a Comunicaciones e Infraestructuras, pero
predomina la superficie destinada a actividades econdmicas, aunque estas se
encuentran fragmentadas y en algunos de los casos edificadas.

Esta ZERPLA, por sus caracteristicas, su disponibilidad de superficie libre y por los
accesos a las infraestructuras, en especial a las ferroviarias, se analizard con mayor

detalle mas adelante.

= ZERPLA 2: Zona de Cantarranas (Grado Il - interés supramunicipal)

Situado en el Puerto de Santa Maria, regulado por el PGOU del Puerto de Santa Maria
en fase de aprobacion tercera.

Se puede acceder a esta zona de actividades desde la A-491 (que une Chipiona y El
Puerto de Santa Maria por Rota), la A — 2001 (Une El Puerto de Santa Maria con
Sanlldcar de Barrameda) y la CA — 603, sin embargo no dispone de accesibilidad
ferroviaria.

Las distancias a las infraestructuras portuarias por carretera son de 9,5 km al puerto de
El Puerto de Santa Maria (calado de 3 metros) y de 23,1 km al muelle de Bajo de
Cabezuela.

Los terrenos pertenecientes a esta zona se destinaran en su mayoria al uso Residencial
y Residencial con caracterizacidon Turistica, también dispone de dos zonas separadas
entre si que seran destinadas a las actividades econdmicas con unas superficies
disponibles de 25,15 has y 14,05 has.

= ZERPLA 3: Zona de Aletas-Rio San Pedro (Grado | — interés autondmico)

La ZERPLA 3 se divide en dos areas:

0 Area de Aletas: estara destinada mayoritariamente a la localizacién de actividades
productivas que, de forma complementaria, contardn con las dotaciones vy
servicios necesarios para su desarrollo. Las actividades que el POT recomienda
implantar en ella estan ligadas al transporte y a la transferencia de mercancias
entre los modos portuario, ferroviario y carretera, parque empresarial, area
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productiva para la ubicacion de actividades inadecuadas en el interior de las areas
urbanas y parque comercial-recreativo.

0 Area de Rio San Pedro: destinada a la localizacién de equipamiento, dotaciones y
servicios a la poblacidn. Las actividades recomendadas son actividades educativas
de rango superior, instalaciones deportivas y actividades culturales, con las
dotaciones y servicios necesarios para su desarrollo.

Sometida a la regulacién definida en el PGOU de Puerto Real, la mayor parte de la
misma se clasifica como Sistema General de Interés Autondmico por lo que queda
excluida de la clasificacion del suelo.

Dicha parte (Las Aletas) es ordenada por el Plan especial de Interés Supramunicipal del
Area de Actividades Logisticas, Empresariales, Tecnolégicas, Ambientales y de Servicios
de la Bahia de Cadiz, “Las Aletas”.

Esta ZERPLA presenta grandes superficies disponibles (527 has) destinadas a las
actividades econdmicas, aunque parte de las mismas pertenecen a DPMT (tan solo 117
has no son parte del DPMT). Por sus caracteristicas se analizara esta zona con mayor
detalle mas adelante.

= ZERPLA 4: Zona de Camposoto (Grado Il —interés municipal)

Situado en San Fernando, esta sometido a la planificacién del PGOU de dicho
municipio.

Se ubica en las instalaciones militares del Acuartelamiento de Camposoto. Con una
superficie total de 160 has, de las cuales, 98 has se encuentran disponibles sin
edificar. La mayoria de la superficie tiene la calificaciéon de Sistema General de
Equipamiento de Defensa Nacional hasta que se proceda a la desafeccién por el
Ministerio competente. Es una zona incompatible con el Uso global de Actividades
Econdmicas, y en especial con la industria y almacenamiento.

En el POT de Bahia de Cadiz de define con preferente para la instalacion de
actuaciones de caracter turistico.

Las actuaciones consideradas para esta ZERPLA son usos e instalaciones que apoyen el
desarrollo de las ciudades y alojen las reservas necesarias para el crecimiento a largo
plazo de la poblacién. Los usos compatibles son, por tanto, equipamientos
metropolitanos en cualquiera de sus tipologias, actividades y servicios de ocio y
esparcimiento de la poblacion, ludicas y de servicios turisticos que valoricen las
caracteristicas naturales del lugar y el paisaje.

No cuenta con acceso directo a ninguna via principal de comunicacién, en carretera se
encuentra préximo a la CA -33, y no dispone de accesibilidad ferroviaria.

Las distancias a las infraestructuras portuarias mds proximas son 10 km a la Zona
Franca, 13 km al puerto de Cadizy 17 km al muelle de la Cabezuela.

= ZERPLA 5: Zona de Marquesado-Barrio Jarana (Grado Ill — interés municipal)

Esta zona, situada en el término municipal de Puerto Real, se rige por su PGOU.
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La mayor parte de esta superficie estd catalogada como zona de uso Turistico,
Turistico - Deportivo y Zonas verdes vinculantes. Los usos previstos a localizar en esta
zona son actividades turisticas (alojamientos, dotaciones y servicios turisticos) y
equipamientos supramunicipales. De forma complementaria podran localizarse a su
vez dotaciones y uso residencial, necesario para completar las zonas sub-urbanizadas
gue envuelven el sector.

También aparecen amplias superficies clasificadas como Proteccién Agroforestal y
Suelos de Interés Agroforestal. No existe superficie destinada a las actividades
industriales.

Se encuentra préxima a la autovia A-4 (autovia del Sur), la CA 3204 y la CA 3205y a un
tramo de la linea ferroviaria Madrid — C&adiz. Las infraestructuras portuarias se
encuentran a 16,5 km el puerto de la Cabezuela y a 19 km la zona Franca (ambas
distancias por carretera).

= ZERPLA 6: Zona de Chiclana de la Frontera-Rio Iro (Grado Il — interés municipal)

Situado en el término municipal de Chiclana, rigiéndose por las normas urbanisticas de
este municipio.

Las directrices generales de desarrollo de esta zona son el desarrollo de un tejido
residencial y comercial que ayude a la consolidacién de Chiclana de la Frontera como
centro funcional respecto a La Janda.

Como usos compatibles a desarrollar en esta zona son el uso residencial (siendo al
menos el 40% de la superficie de este uso viviendas con algun tipo de proteccién),
equipamientos (deportivo, educativo y social) y actividades y servicios comerciales y
terciarios.

Existen dos areas separadas entre si que pueden ser destinadas a las Actividades
Econdmicas con superficies disponibles sin edificar de 21,6 has y 8,2 has.

Esta zona se encuentra comunicada por carretera con la A-48 (autovia Costa de la Luz),
la A — 390 (une Chiclana de la Frontera con Medina Sidonia) y la CA — 2132, sin
embargo no dispone de accesibilidad ferroviaria. Se encuentra situada a 27 km por
carretera del puerto de la Cabezuela y a 21 km de la Zona Franca.

= ZERPLA 7: Zona Arroyo Carrojolilla (Grado Il — interés supramunicipal)

Situada, al igual que la ZERPLA anterior en el término municipal de Chiclana, se rige
por su planeamiento urbanistico. Comprende zonas urbanizables y no urbanizables.

De las zonas clasificadas como urbanizables, sus principales usos son el Residencial y
de Espacios Libres. Tan solo dispone de una pequefia drea destinada a las Actividades
econdmicas (3,39 has) con una superficie disponibles de tan solo 1,4 has.

Esta zona no dispone de comunicacién directa con las grandes infraestructuras del
transporte de la zona. Se encuentra localizada a 2 km aproximadamente de la A-48
(Autovia Costa de la Luz) y no dispone de accesibilidad ferroviaria. Las distancias por
carretera a las infraestructuras portuarias mas proximas son 32 km a la Zona Franca y
36 al puerto de la Cabezuela.
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A continuacidon se muestra un cuadro resumen de las caracteristicas de las ZERPLAS analizadas
y la adecuacion de dicha superficie para la actuacion:

SUELO DISPONIBLE ZERPLAS

Carrojolilla

Area pequefia reservada a
Actividades Econdmicas

la Cabezuela

Superficie insuficiente

DISTANCIAS A LAS
SUP. LIBRE
- INSTALACIONES POSIBILIDAD
NOMBRE Y SITUACION APTO PARA LA DESTINADA A
PORTUARIAS (ki .
DE LA ZERPLA S LU ()(disl:ancia: f-znm) ii(l:?ERs(l)?llll:tl\II)%II\AD ACTUACION ACTIVIDADES
ECONOMICAS (has)
carretera)
A 7,8 km del muelle de
ZERPLA 1: Zona de San | Predomina la superficie destinada la Cabezuela q
a . e Si POSIBLE 186
José-El Madrugador Actividades Econdmicas A 23 km del Puerto de
Cadiz
Uso Residencial y Residencial con NO
ZERPLA 2: Zona de E;i::?jgig‘:;‘;‘ggr':za .| A23,1kmdelmuelle No Sin accesibilidad
iari 25,15 has + 14,05 has
Cantarranas destinadas a las actividades de la Cabezuela ffelzro'warle.l .
. Superficie insuficiente
econdémicas.
. G ! A5 km del muelle de
ZERPLA 3: Zona de arte ge - distema Lenera la Cabezuela
, de Interés Autonémico. Pl Si POSIBLE
Aletas-Rio San Pedro en eresES::c?;mlco an A 10 km del Puerto de ! 527 has
Cadiz
Sistema General de Equipamiento | A 17 km del muelle de NO
ZERPLA 4: Zona de de Defensa Nacional. la Cabezuela N Sin accesibilidad
Camposoto En el POT: drea preferente para A 13 km del Puerto de ° ferroviaria -
actuacion turistica de calidad Cadiz Uso Incompatible
ZERPLA 5: 2 d sti isti NO
:Zona .e Uso Turistico, Turistico - A 16.5 km del muelle Sin accesibilidad
Marquesado-Barrio Deportivo y Zonas verdes ! No P - )
) de la Cabezuela erroviaria
Jarana vinculantes Uso Incompatible
La mayor parte uso Residencial y NO
ZERPLA 6: Zona de ios Li
: _ Espacios Libres A 27 km del muelle de Sin accesibilidad
Chiclana de la Frontera- Existen dos zonas separadas No . 216h 82h
. : o la Cabezuela ferroviaria ,6 has + 8,2 has
Rio Iro destinadas a las actividades .. -
. Superficie insuficiente
econdémicas
La mayor parte uso Residencial y NO
ZERPLA 7: Zona Arroyo Espacios Libres A 36 km del muelle de Sin accesibilidad
No i 14h
ferroviaria ,4 Nnas

Debido a los usos previstos y establecidos en el POT para cada una de estas zonas de especial
reserva para la localizacién de actividades, las unicas que podrian acoger las actividades
previstas para la actuacién, por condiciones de usos de suelo o capacidad (superficie
disponible), son las ZERPLAS 1y 3.
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A continuacién, se analizan detenidamente las ZERPLAS donde puede tener lugar el
emplazamiento de la actuacidn, ZERPLAS n21 y n93, y sus caracteristicas y adecuacion a la
actuacion.



Grupo Tragia

DOCUMENTO DE PLANIFICACION PARA LA SOLICITUD DE DECLARACION DE ',‘Tragsatec

RESERVA DEMANIAL DEL POLIGONO “LAS ALETAS”

% ZERPLA n21:

La ZERPLA Zona de San José-El Madrugador es una ZERPLA de grado Il por lo que no requiere
una incorporacion inmediata a los procesos urbanos, pero el planeamiento urbanistico si
deberd incorporar a los mismos con suficiente grado de detalle y garantizar su preservacion de
los procesos de parcelacién y edificacién marginal.

EL POTBC destina esta superficie a la dotacion de actividades productivas, equipamientos y
servicios a escala metropolitana y subregional, con la excepcién de varios espacios forestales
que pertenecen al Sistema General de Espacios Libres de El Puerto de Santa Maria.

Esta ZERPLA dispone de suelos calificados como urbanizables y como no urbanizables, y cuenta
con unas directrices de ordenacidon determinadas (zona de protecciéon de marisma, ubicacién
de actividades segun drea de la ZERPLA,...).

El PGOU de este municipio establece diferentes zonas de Suelo Urbanizable Sectorizado
dedicadas a diferentes usos seglin cada una de ellas. Los usos principales asociados son:

Desarrollo urbanistico mixto residencial y de servicios terciarios, avanzados vy
establecimientos hoteleros

Usos productivo y logistico para la implantacion de nuevos tipos de actividades
econdémicas.

Sector residencial con destino mayoritariamente a la vivienda protegida

Respecto al suelo ya consolidado la mayor parte del mismo es de uso industrial, aunque
también aparecen zonas de servicios terciarios y de uso dotacional (Sistema de Equipamiento y
Sistema de Espacios Libres).

Cuenta con posibilidad de accesibilidad ferroviaria ya que es atravesada por la linea de
ferrocarril Madrid — Cadiz con una longitud aproximada de 1.500 metros, longitud que no es
suficiente para la construccidon de una terminal intermodal operativa de futuro, para trenes
de 750 metros, que precisa en torno a 2.500-3.000 m de longitud (vias de
recepcion/expedicidn, via mango, vias de carga/descarga).

Cuenta con accesibilidad directa desde el este de la ZERPLA a la autovia A-4 (Autovia del Sur) y
en su zona noroeste a la CA-31 que la comunica con el Puerto de Santa Maria, por lo que la
comunicacion con las infraestructuras de carretera es adecuada.

Las instalaciones portuarias mas cercanas a esta ZERPLA n21 se encuentran en el Puerto de
Santa Maria, a 3,4 km. La Darsena del Puerto de Santa Maria esta especializada en la actividad
pesquera, de acuicultura y a la actividad ndutico-recreativa, debido a sus caracteristicas
técnicas, calado limitado a 3m, que la hacen inadecuada para el trafico comercial, con buques
de mayores calados. Por otro lado, la darsena de la Cabezuela — Puerto Real, se encuentra a
una distancia de 7,8 km. Esta ddrsena estd especializada en el trafico comercial de graneles,
liguidos y sélidos, y manipulacion de grandes piezas de dimensiones singulares. La Zona Franca
y el puerto de Cadiz ciudad se encuentran distantes por carretera a 18,8 km y 23 km
respectivamente.

La superficie de suelo industrial en este dmbito se distribuye en tres zonas, tal y como se
muestra en la siguiente imagen:
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Superficies disponibles en ZERPLA 1 para desarrollo de actividades productivas

La primera de las zonas se encuentra ubicada en la zona norte de dicha ZERPLA y se encuentra
rodeada de suelo Residencial y Residencial Turistico, Unicamente tiene disponibles 3,6 has.

La segunda de las zonas, dispone de una superficie util disponible de 32,5 has estando
delimitada por una zona catalogada como de Especial Proteccidn por la legislacion (Cafiadas
Reales) y por la via ferroviaria Madrid — Cadiz (1.500 metros aproximadamente).

La tercera y mayor de las zonas, que se sitla al sur de la ZERPLA, tiene una superficie
disponible de 150 has aproximadamente (descontando la zona ya ocupada). Esta zona esta
destinada a Actividades Econdmicas.

La tercera y mayor de las zonas, que se sitla al sur de la ZERPLA, tiene una superficie
disponible de 150 has aproximadamente (descontando la zona ya edificada). Esta zona esta ya
urbanizada, y se encuentra separada de la anterior por un area ya edificada, por lo que no
limita directamente con la via férrea.

Existe una pequefia zona destinada para el Espacio Libre de Reserva de Protecciones en el
POTBC que no se refleja posteriormente en el PGOU pero que resulta insignificante para la
cifra global.

Las superficies disponibles en la ZERPLA n2 1 en su conjunto suman un total de 186 ha
disponibles para la actuacion, de las que unas 150 ya se encuentran urbanizadas, por lo que
las posibilidades resultan claramente insuficientes para las necesidades de suelo expuestas en
el nucleo principal de las 300 ha de la actuacién. Ademads las condiciones de accesibilidad
ferroviaria no cumplen los requisitos minimos establecidos. Ademas la superficie se encuentra
fragmentada en tres recintos disjuntos de los que mayor no colinda directamente con el
ferrocarril. Puede concluirse por tanto, que no es viable el desarrollo de la iniciativa en su
conjunto dentro de este ambito
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% ZERPLA n2 3:

La ZERPLA Zona de Aletas-Rio San Pedro constituye una ZERPLA de grado |, lo que implica su
incorporacién inmediata a los procesos urbanos, siendo vinculantes las determinaciones en
cuanto a los usos establecidos en el Plan de Ordenacion del Territorio de la Bahia de Cadiz,
POTBC.

En el POTBC esta area se destina a la creacién de un centro empresarial con incorporacion de
actividades productivas, de servicios y comerciales, y se plantea la realizacién de un centro de
transportes. En el mismo, la ZERPLA 3 dispone de una zona situada alrededor de la misma
designada como Reserva de Protecciones, dicha zona ocupa una superficie de 168 has
aproximadamente.

Sometida a la regulacion definida en el PGOU de Puerto Real, la ZERPLA n2 3 se clasifica como
Sistema General de Interés Autondmico por lo que queda excluido de la clasificacion del suelo.

Cuenta con posibilidad de accesibilidad ferroviaria ya que discurre por su lado oeste la linea
Madrid — Cadiz, y la linea que conecta con el muelle de la Cabezuela - Puerto Real con una
longitud de 2.850 metros aproximadamente, lo que la hace idénea para desarrollar
instalaciones intermodales, y la UNICA posible de todo el entorno geografico analizado.

Se ubica de manera adyacente la nueva estacién de cercanias de Las Aletas, con 3 andenes de
160 metros de longitud y cuatro vias. Las zonas comunes de accesos, aparcamientos y demas
equipamientos quedan desarrolladas fuera del perimetro de las Aletas.

Cuenta con accesibilidad directa a la autovia A-4 (Autovia del Sur), a la carretera nacional N-
443 que discurre desde Cadiz hasta la autopista de peaje AP-4 a la altura de Puerto Real y a la
CA-32 que comunica esta area con el Puerto de Santa Maria y con Puerto Real. Ademas
concurren en la zona otras carreteras locales como la CA— P — 2012 y la CA — P — 2015. Seria
necesaria la remodelacién del sistema de accesos para su correcta adecuacion.

Las instalaciones portuarias mas cercanas se encuentran en la darsena de la Cabezuela -
Puerto Real a una distancia de 5 km aproximadamente, que como se ha mencionado
anteriormente, es una de las dos darsenas dedicadas al trafico comercial y de desarrollo
futuro.

Al otro lado de la Bahia estd la Darsena de Cadiz, también con actividad comercial y donde
esta en desarrollo la nueva terminal de contenedores del puerto de la Bahia de Cadiz,
instalacion con potencialidad de crear multitud de sinergias entre ésta y la actuacion
propuesta.

En la actualidad se encuentra en construccion un nuevo acceso a Cadiz a través del puente de
la Pepa cuya inauguracion estd prevista para octubre del afio 2012. Este nuevo acceso, de 5
kildmetros de longitud, acercara la ZERPLA n? 3 a la Darsena de Cadiz, especialmente a la
nueva terminal de contenedores de Puerto de la Bahia de Cadiz. Tras la inauguracién del nuevo
acceso a la ciudad de Cadiz, a través del puente de la Pepa, las distancias entre esta ZERPLA y
la Darsena de Cadiz y la nueva terminal de contenedores del puerto se veran reducidas de
los 15 km actuales, a aproximadamente 10 km a partir del afio 2012, evitando ademas el
transito a través del ntcleo urbano. Todo ello refuerza la idoneidad de esta ubicacién para
albergar las actividades que necesitan acceso al medio marino y a las infraestructuras
portuarias.
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Entre estas dos posibilidades de emplazamiento, de las siete ZERPLAS analizadas, se concluye
que la UNICA de ellas capaz de albergar el desarrollo completo de la actuacion es la ZERPLA
n? 3, Zona de Aletas-Rio San Pedro, por los motivos que se exponen a continuacion:

= Disponibilidad de espacio para localizar la iniciativa al completo, con las diferentes zonas y
usos planteados generando las interacciones funcionales necesarias para asegurar su
viabilidad, asi como las sinergias y los efectos de reforzamiento y potenciacién
perseguidos.

= Posibilidad de accesibilidad ferroviaria para trenes de 750 metros de longitud ya que
dispone de casi 3 km de via que discurren por la zona de estudio.

= Accesibilidad directa a las vias de gran capacidad en especial a la autovia A-4 (Autovia del
Sur) y a la autopista de peaje AP-4-

= Por ultimo, se trata de una localizacion suficientemente integrada con el puerto, siempre
dentro de las limitaciones que ofrece la Bahai de Cadiz al respecto, gracias a las buenas
comunicaciones con las darsenas de trafico comercial: la Cabezuela (5 km) y Cadiz, con la
futura terminal de contenedores (10 km con el nuevo puente), aspecto que resulta
decisivo para la competitividad del emplazamiento como zona de actividades logisticas.

ey Y T
& ""'I ZERPLANE3
" “Zonade Aletas- | o
Rio San Pedro”

Superficies disponibles en ZERPLA 3 para desarrollo de actividades productivas

10.4. UBICACION PLANTEADA PARA LA ACTUACION

Como se ha comentado anteriormente, una vez realizado el analisis completo de los posibles
emplazamientos, se puede concluir que el Unico emplazamiento factible para acoger el
proyecto es la ZERPLA N23, Zona de Aletas-Rio San Pedro, ya que dispone de superficie
suficiente para albergar las actuaciones contempladas en el planteamiento de la iniciativa (en
especial el nucleo principal de 300 has), y la longitud de via general que precisa la terminal
intermodal.

Dentro del emplazamiento seleccionado, se analizan a continuacién una serie de criterios que
determinan la idoneidad del emplazamiento. Los criterios analizados son los siguientes:

= Accesibilidad viaria
Disponibilidad de accesos adecuados a la red viaria de alta capacidad.
= Accesibilidad/Intermodalidad ferroviaria
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Posibilidad de conexién con la red ferroviaria y de desarrollo de una terminal
intermodal de caracteristicas adecuadas.

= Superficie disponible

Disponibilidad de una superficie de dimensiones adecuadas para el desarrollo de las
actividades planteadas en la actuacidn, con posibilidades de expansién o desarrollo en
fases.

= Servidumbres y afecciones

No deberan existir condicionantes restrictivos de importancia, para el desarrollo de la
actuacion.

= Usos actuales y situacidn urbanistica

Los usos deben ser adecuados para el desarrollo de una actuacidon destinada a las
actividades expuestas.

= Sinergias de actividades econdmicas:

Situacién respecto a otras ZAL'es o poligonos industriales.
= Situacion respecto a nucleos urbanos:

Proximidad respecto al nucleo urbano.

La ZERPLA N23 se encuentra localizada en el Término Municipal de Puerto Real, al norte del
nucleo urbano. Dispone de una superficie de mas de 500 hectdreas y se encuentra delimitada
por las siguientes vias de comunicacion:

Norte y Este: autovia A-4 (Autovia del Sur)
Sur: autopista AP-4 (Sevilla-Cadiz)

Oeste: linea de ferrocarril Cadiz-Sevilla-Cérdoba-Madrid

Dispone de superficie mas que suficiente para albergar los usos establecidos, de acuerdo con
las necesidades establecidas para cada tipo de actividad y en particular, para albergar el nucleo
principal de 300 has definidas. Cuenta con una gran accesibilidad por estar encuadrada por
varias grandes vias, cuestion critica para el éxito de la actuacién logistica planteada.

Es posible, y sencillo, dotar de accesibilidad directa al ambito desde las grandes vias que lo
rodean, incluso en varios puntos, que permiten una accesibilidad viaria_excelente (con el
puerto y con el entorno exterior) de esta ubicacidn.

El limite oeste del dmbito lo constituye un tramo de la linea ferroviaria Madrid-Cadiz de
aproximadamente 2.850 m, lo cual permite una instalacién intermodal ferroviaria segun las
condiciones exigidas en esta materia (para trenes futuros de longitud de 750 m, y las
instalaciones accesorias de este tipo de terminales).

La necesidad de dotar de vias de carga y descarga de 750 m de longitud como minimo
(dimension establecida en la Planificacion Estratégica Ferroviaria de Mercancias en Espafia y
en la UE) implica la necesidad de un frente de via con la ZAL en torno a los 2.500 m (vias de
acceso y expedicidn mds ramales de conexidn a via general del orden de 1.500 m, mas via
mango minima de 1.000 m). Esta longitud de via sélo se encuentra en la ubicacion planteada
de la ZERPLA n23 “Las Aletas — Rio San Pedro” y descarta de manera absoluta la ubicacién de
una Terminal Intermodal de las caracteristicas requeridas en la actualidad en el resto de las
ubicaciones.

TEIRLOG INGENTERIR



DOCUMENTO DE PLANIFICACION PARA LA SOLICITUD DE DECLARACION DE _4 ,‘Tragsatec

RESERVA DEMANIAL DEL POLIGONO “LAS ALETAS” itipo Tragia

Gracias al nuevo acceso a la ciudad de Cadiz que se esta construyendo en la actualidad (nuevo
puente de “La Pepa”), las distancias con el puerto se veran reducidas, integrando
practicamente este dmbito con la darsena de Cadiz y con la nueva terminal de contenedores
en ejecucion, situado ademas muy préximo la darsena de la Cabezuela. Esta ubicacion resulta,
pues, idonea para una ZAL maritimo/portuaria, pudiendo inclusive pensarse en su
integracion a la zona de servicio del puerto.

La ubicacién de esta area en otros emplazamientos mas alejados del puerto desvirtualizaria las
funcionalidades de 12 linea de la actividad ZAL, critica de entre las incluidas dentro de esta
actuacién, dejando de cumplir las misiones encomendadas a la misma.

El vigente P.G.0.U. de Puerto Real clasifica esta zona como Sistema General de Interés
Autondmico. Los usos de suelo que establece para este ambito son: Sistemas Generales de
Espacios Libres, Sistemas Generales de
Equipamientos y Sistemas Generales de
Comunicaciones y Transportes en ambito
Logistico. Estd perfectamente adaptado para
las funcionalidades ligadas al puerto de la
Bahia de Cadiz, en su vertiente logistica y
ferroviaria.

Ademds, esta zona como se ha expuesto
anteriormente, esta clasificada como ZERPLA
3 (Zona de Especial Reserva para la
Localizacién de Actividades) segln el Plan de | e 2 Ve
Ordenacién Territorial de la Bahia de Cadiz.  Clasificactén de suslo. P.G.0.U. Puerto Real (aprobaciin definitiva

Servidumbres vy afecciones:

Servicios o infraestructuras previstas: El ambito delimitado para esta alternativa se encuentra
atravesado por dos lineas de alta tensién (de 133 KV y 66 KV respectivamente) y una linea de
media tension de 13 KV. Existe también un Molino de Mareas y un depdsito de agua.
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P.G.0O.U. Puerto Real
Como se puede observar los factores de disponibilidad de suelo, de accesibilidad (sobre todo
la ferroviaria), e integracion con el Puerto, han resultado criticos para la seleccién de la
alternativa mds adecuada para la ubicacién de la actuacidn.

Ello convierte en opcidn unica (no la mejor alternativa, sino la Unica) el
area situada en la ZERPLA N23 del POT de Bahia de Cadiz, para la ubicacion
del conjunto de actividades planteadas, y que pasara a denominarse Area

de Las Aletas.

PUNTOS FUERTES

ZERPLA N23: Las Aletas-Rio San Pedro

Accesibilidad viaria

Accesibilidad directa a la autovia A-4, a |la autopista AP-4, a la carretera CA-32y ala
N-443

Accesibilidad /
Intermodalidad ferroviaria

Delimitado por el oeste por un tramo de la linea ferroviaria Madrid-Cadiz de
aproximadamente 2.850 m. Adecuado desarrollo de terminal intermodal

Superficie disponible

527 Has aproximadamente

Servidumbres y afecciones

Carretera, ferrocarril, lineas eléctricas, Molino de Mareas y depdsito de agua

Usos actuales

El vigente P.G.0.U del municipio lo clasifica como Sistema General de Interés
Autondmico.
El P.O.T. de la Bahia de Cadiz lo incluye dentro de la ZERPLA 3.

Situacion urbanistica y
tramitacion

En enero de 2.008 se aprueba definitivamente el Plan Especial de Interés
Supramunicipal.

Sinergias de actividades
econdémicas

Préctica integracion con el Puerto de la Bahia de Cadiz.

Situacion respecto a
nticleos urbanos

Se encuentra situado al norte del nucleo urbano de Puerto Real

Integracidn con el Puerto
de la Bahia de Cadiz

Se encuentra a tan sélo 5 kilémetros de la terminal de la Cabezuela. No existe
ubicacion de tal extensién con mejor conexidn a dicha terminal

Se encontrara a 10 km de la darsena de Cadiz y de la nueva terminal de
contenedores del puerto gracias al nuevo puente de la Pepa

TEIRLOG INGENIERIRA

LA tragsatec




DOCUI\/IENTO DE PLANIFICACION PARA LA SOLICITUD DE DECLARACION DE _dAr
, . Tragsatec
RESERVA DEMANIAL DEL POLIGONO “LAS ALETAS” | At

11. ALTERNATIVAS DE DESARROLLO DE LA
INICIATIVA

11.1. MINIMIZACION DEL IMPACTO SOBRE EL DOMINIO PUBLICO MARITIMO
TERRESTRE

De las 527 ha disponibles en el drea de las Aletas, casi el 80% pertenecen a Dominio Publico
Maritimo Terrestre (DPMT).

La Ley de Costas, en su articulo 31 y el Reglamento de Costas en su articulo 60, establecen que
unicamente podrd permitirse la ocupacion del DPMT para aquellas actividades o instalaciones
que, por su naturaleza, no puedan tener otra ubicacion. Las actividades a que se refiere el
reglamento son:

a) Las que desempeiian una funcidén o presten un servicio que, por sus caracteristicas,
requiera la ocupacién del dominio publico maritimo-terrestre.

b) Las de servicio publico o al publico que, por la configuracién fisica del tramo de costa
en que resulte necesario su emplazamiento, no puedan ubicarse en los terrenos
colindantes con dicho dominio.

Las actividades propuestas como nticleo de la iniciativa tienen el caracter de “actividades
ligadas al puerto”, de hecho, de no ser por la escasez de suelo disponible en el puerto de
Cadiz, se ubicarian en el mismo, por tanto, se trataria del supuesto establecido en el articulo
60, apartado a), del Reglamento de Costas, ya que se trata de actividades que desempefian
una funcién que, por sus caracteristicas, requieren la ocupacidn de DPMT, al estar ligadas
todas ellas al mar y a la actividad portuaria en general.

Ademads, dada la naturaleza de buena parte de las actividades a implantar, que tienen caracter
publico o de servicio al publico, se considera que también es de aplicacidn el supuesto citado
en el articulo 60 apartado b, del Reglamento, que menciona la “especial configuracidn fisica
del tramo de costa” como uno de los criterios que determinarian la necesidad de ocupar
DPMT. En este sentido cabe destacar la especial configuracion fisica del tramo de costa
correspondiente a la Bahia de Cadiz, ya que se trata de un terreno de morfologia
practicamente plana, en ddonde la linea que delimita el DPMT se adentra hasta 7 Kildmetros
hacia el interior, muy superior a la anchura media del DPMT en la provincia, lo que limita
enormemente la posibilidad de ubicar las instalaciones e infraestructuras necesarias para el
servicio a la poblacién de la zona, fuera del DPMT. De hecho, las principales infraestructuras
viarias y ferroviarias (AP4, CA-32, ferrocarril Madrid-Cadiz) se encuentran en DPMT y existen
expedientes de declaracién de Reserva Demanial, como la del desdoblamiento del nuevo
acceso a Cadiz (N-443) o la duplicacién de calzada en la variante de la N-IV a Puerto Real,
ambos situados en esta misma zona.

En todo caso, y tal y como se establece en el articulo 60.3 del Reglamento de Costas, se
seleccionara la alternativa que garantice la menor ocupacién posible del DPMT, constituyendo
éste, uno de los principales criterios a valorar a la hora de comparar las alternativas.

En este sentido, aunque no adquieran la categoria de alternativas por resultar inviables, se
exponen a continuacién algunas de las opciones analizadas con el fin de evitar la ocupacion
de DPMT:

0 Reducir la iniciativa para evitar la ocupacién de DPMT, lo que implica reducir el tamafno
por debajo del minimo necesario, ya que la superficie que estd fuera de DPMT en
Aletas es inferior a 120 ha, por lo tanto, se trata de una opcion inviable.
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0 Fragmentar la iniciativa entre los dos Unicos espacios contemplados en la planificacion
territorial, que cuentan con amplias superficies disponibles, esto es, la ZERPLA 1 (que
dispone de 110 ha disponibles) y la ZERPLA 3 (120 ha fuera de DPMT). Esto implicaria
no alcanzar la superficie minima necesaria y, por lo tanto, resulta inviable, ademas de
que la mayoria de las actividades propuestas, por su naturaleza portuaria, no podrian
llevarse a cabo en la ZERPLA 1, que se encuentra muy alejada y sin las conexiones
adecuadas (viarias, ferroviarias) de cualquiera de las dos darsenas del puerto
implicadas. Adicionalmente, la fragmentacion en dos espacios no contiguos de las
actividades, reduciria muy significativamente su potencial generador de riqueza vy
empleos, e incluso podria inviabilizar muchas de sus actividades, como ya se ha
expuesto.

Dado que no es posible llevar a cabo la iniciativa sin ocupar DPMT, debe contemplarse el
beneficio socioecondmico que reporta cada hectdrea de superficie de ocupacion del DPMT,
constituyendo éste un aspecto clave a la hora de establecer el tamafio definitivo del area de
actividades econdmicas, que debe coincidir con aquel con el que se obtenga un mayor
rendimiento por cada hectarea de ocupacion.

11.2. DESCRIPCION DE LAS ALTERNATIVAS PLANTEADAS

Una vez establecido que la ZERPLA N23: Las Aletas-Rio San Pedro, es la ubicacién idonea para
el conjunto de las actividades planteadas en la actuacidn, a continuacidn se analizan distintas
opciones en torno a ella.

«» Alternativa Cero: No intervencion

Se considera como alternativa 0 la no realizacion de las actuaciones previstas en la
planificacién y el desarrollo del territorio afectado y de su entorno segln las pautas
tendenciales que se observan actualmente. Este escenario implica claramente no alcanzar los
objetivos propuestos, siendo de destacar los siguientes efectos previsibles:

= En los terrenos pertenecientes a la Junta de Andalucia situados fuera de DPMT, que
ocupan una superficie de aproximadamente 120 ha, probablemente se implantaria un
desarrollo urbanistico para la instalacion de diferentes actividades empresariales,
industriales, comerciales y recreativas, siguiendo la tendencia marcada por Ia
planificacién territorial actual y, en concreto, el Plan Especial de Interés
Supramunicipal.

= Dado el estatus actual de los terrenos ocupados por “Las Aletas”, que no cuentan con
ninguna figura de proteccién (salvo la inclusién de parte de ellos en DPMT), y la
tendencia observada en los Ultimos afios, junto con las limitaciones técnicas
existentes, no son esperables mejoras significativas en las condiciones ambientales del
area a corto y medio plazo, ello pese a que se han planteado propuestas en este
sentido a nivel preliminar. En cualquier caso, la superficie en que seria factible
recuperar el funcionamiento de la marisma esta limitada por el efecto barrera que
ejercen las infraestructuras viarias que rodean el paraje de Las Aletas y, salvo que se
adopten importantes cambios estructurales en dichas infraestructuras, sélo cabria
esperar recuperaciones de modesto alcance, cuya relacion entre coste y beneficio
ambiental no justifica priorizar la actuacién frente a otras iniciativas de recuperacion
en el contexto de la Bahia, que posiblemente ofrezcan mdas potencialidad. Es por ello
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que, fuera de un contexto como el de la Iniciativa Aletas, donde se aborda una
intervencién integral en este espacio incluyendo la vertiente ambiental, y que
proporciona un marco técnico-econdmico viable para las propuestas de recuperacion
planteadas, la probabilidad de recuperacién a corto y medio plazo se considera escasa.

= La escasa disponibilidad de suelo en la Bahia para la realizacién de actividades
econdmicas, implica la necesaria busqueda de equilibrio entre desarrollo
socioecondmico y conservacion de la naturaleza en un marco de sostenibilidad. Si los
estandares y las politicas de conservacion llegan a implicar el estrangulamiento de las
posibilidades de desarrollo econémico, la evolucién que es previsible esperar de la
sociedad en general, especialmente en un escenario de crisis econémica prolongada
como el actual, es un creciente cuestionamiento social de dichos estandares
conservacionistas, maxime si su aplicacion afecta a valores ambientales que no son
percibidos por la sociedad como fundamentales y cuya preservacion puede implicar
cuantiosos costes econdmicos y sociales. Con independencia de la importancia que se
atribuya a los valores actuales o potenciales vinculados al paraje de Las Aletas, lo
cierto es que durante las ultimas décadas, en las que se ha asistido a un extraordinario
desarrollo de las iniciativas de conservacion, recuperaciéon y puesta en valor del medio
ambiente, este espacio ha recibido muy poca atencidn, y trasmite, a ojos del publico,
un patente aspecto de abandono y marginalidad. En estas circunstancias puede
resultar dificil para la opinién publica comprender que la importancia ambiental de
este area justifique la anulacién de una iniciativa de gran alcance socioeconédmico para
la Bahia. Todo ello permite prever que la no realizacién del proyecto una vez
planteadas las expectativas actuales supondra un impacto severamente negativo sobre
la credibilidad del marco actual de ordenaciéon del territorio y conservacién en el
ambito de la Bahia, con evidentes repercusiones a largo plazo sobre el medio
ambiente.

= Lano realizacién de la iniciativa implica, no sélo renunciar a la posibilidad de invertir el
declive socioeconédmico de la Bahia, sino que ademds supone casi con seguridad, el
agravamiento de los problemas actuales por la pérdida de competitividad de la oferta
portuaria que implicaria este escenario. Con esta alternativa se renuncia a aprovechar
una oportunidad de desarrollo econémico para la Bahia capaz de invertir su tendencia
al declive, infrautilizando el potencial de uno de los factores claves con los que cuenta:
la disposicion de una infraestructura excepcional y estratégica como es el puerto,
elemento que contribuye a compensar el caracter periférico de la Bahia y sus
numerosas limitaciones territoriales y ambientales. Efectivamente, la Alternativa 0
supone para el puerto la renuncia a poner en valor sus oportunidades, asi como la
pérdida de desarrollo de traficos a favor de otros puertos con una oferta mas
competitiva, acorde a las demandas logisticas actuales. Todo ello podria llegar a
suponer, incluso, la marcha atrds en su desarrollo, dadas las tendencias
concentradoras de traficos y actividad econdmica imperantes. Supone, asi mismo,
renunciar a potenciar las industrias derivadas de la actividad maritima como motor
fundamental de desarrollo de toda la Bahia de Cadiz, asi como a poner en valor las
multiples instalaciones e infraestructuras disponibles en el puerto de elevado
potencial, en particular la nueva terminal de contenedores del Puerto de la Bahia de
Cadiz o el nuevo acceso a la ciudad (Puente de La Pepa cuya inauguracion esta prevista
en octubre del afio 2012) que conlleva el acercamiento de las instalaciones planteadas
en la actuacion al otro lado de la Bahia. La alternativa 0 también implica un retroceso
en cuanto a la especializacién en actividades exclusivas, innovadoras o con un marcado
componente de investigacion como las relacionadas con las instalaciones de la
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Cabezuela, vinculadas a la manipulacion de piezas de dimensiones singulares; o los
proyectos y desarrollos en marcha ligados al ambito maritimo, como los parques
eolicos offshore.

La siguiente imagen muestra las actuaciones que probablemente se llevarian a cabo, dentro de
esta Alternativa 0, incluyendo la ejecucién del viario estructurante preciso para la conexion
entre las infraestructuras viarias existentes en la actualidad, que tal como se ha proyectado
debera necesariamente ocupar terrenos pertenecientes a DPMT. El desarrollo urbanistico
previsible ocuparia una superficie de 116,76 ha.

LEYENDA

LIMITE DEL AMBITO

LINEA DE DOMINIO PUBLICO MARITIMO-TERRESTRE

VIARIO

AREA EMPRESARIAL E INDUSTRIAL

¢ Alternativa Uno (seleccionada):

La Alternativa Uno contempla la ubicacién en el poligono de Las Aletas de tres ambitos
funcionales que albergan cinco grandes areas de actividades a desarrollar:

1. Ambito de actividad no productiva: Area Medioambiental. Se trata de un area de
restauracion de marisma, con el fin de incrementar la biodiversidad y la mejora y
diversidad del paisaje con vistas a la puesta en valor del espacio para el uso publicoy la
interpretacion de la naturaleza.
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2. Ambitos de actividad productiva: Son areas centradas en la acogida de actividades
econdmicas, que tienen en el puerto y el acceso al medio maritimo su eje de
desarrollo:

O Zona de Actividades Logisticas Portuarias y de Intercambio Modal (ZAL)

0 Area de Tecnologias e I+D para actividades vinculadas con las instalaciones off-
shore o transporte maritimo de grandes piezas.

0 Area Empresarial e Industrial directamente vinculada con las actividades
portuarias y con el resto de actividades a implantar en el Complejo de
Actividades Econdmicas.

3. Ambito de transicion, con actividad productiva de baja intensidad: Area de
produccidn y transformacién de cultivos marinos. Se trata de un drea que comparte
con el Area Medioambiental su funcién de recuperaciéon de las marismas, pero que
alberga una cierta actividad productiva, aunque de baja intensidad.

Esta alternativa, que se considera mas coherente con los objetivos de la actuacion planteada,
se basa en la definicion del proyecto como una entidad conjunta de 527 hectdreas en el drea
de la ZERPLA n? 3 de las Aletas — Rio San Pedro contempladas en el Plan Especial de Interés
Supramunicipal del Area de Actividades Logisticas, Empresariales, Tecnolégicas, Ambientales
y de Servicios de la Bahia de Cadiz, “Las Aletas” (387 hectareas productivas y 140 hectareas
no productivas).

El nucleo principal de este “gran espacio” funcionara como una pieza unica o integrada,
formada por una serie de actividades ligadas entre si que requieran y aprovechen la
accesibilidad al medio marino a través del puerto de la Bahia de Cadiz, motor de desarrollo
econdémico del area.

En esta alternativa se plantea la actuacion como un todo que crea sinergias entre las
diferentes actividades y cuya integracién conjunta en un uUnico emplazamiento permite,
aprovechando también las economias de escala que genera la actuacién, y por tanto a un
coste optimo (econdmico, de plazos, de esfuerzo administrativo e institucional e incluso
medioambiental) garantizar la consecucidn de los objetivos planteados como son el desarrollo
econdmico de la zona, el impulso del puerto de Bahia de Cadiz, o la potencialidad de la
intermodalidad en el transporte de mercancias, entre otros objetivos prioritarios de la
actuacion.

A continuacién se muestra la distribucidon de areas para esta Alternativa Uno, asi como el
cuadro de superficies aproximadas de la misma:
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AREA EMPRESARIAL E INDUSTRIAL 84,0
AREA DE TECNOLOGIAS E I+D 150,3
ZONA DE ACTIVIDADES LOGISTICAS PORTUARIAS E INTERMODAL 113,1
TOTAL 347,4
AREA DE PRODUCCION Y TRANSFORMACION DE CULTIVOS MARINOS 40,1
AREA MEDIOAMBIENTAL 139,5

LIMITE DEL AMBITO

LINEA DE DOMINIO PUBLICO MARITIMO-TERRESTRE

LIMITE AREAS

AREA EMPRESARIAL E INDUSTRIAL
ZONA DE ACTIVIDADES LOGISTICAS PORTUARIAS E
INTERMODAL

AREA DE PRODUCCION Y TRANSFORMACION DE
CULTIVOS MARINOS

AREA DE TECNOLOGIAS E I+D

AREA MEDIOAMBIENTAL




DOCUMENTO DE PLANIFICACION PARA LA SOLICITUD DE DECLARACION DE A
) e lragsatec
RESERVA DEMANIAL DEL POLIGONO “LAS ALETAS” 'amm

Analisis de las posibilidades de fragmentacidn de la alternativa 1:

La fragmentacién de la alternativa 1, ubicando la superficie minima contigua necesaria en Las
Aletas (300 ha) y el resto de superficie en otros emplazamientos (87 ha), con el fin de
minimizar la ocupaciéon absoluta de DPMT, implicaria, teéricamente, el desplazamiento de las
siguientes areas:

0 Superficie de la zona de actividades logisticas portuarias e intermodal,
actividad principal, que excede en 13 ha la magnitud determinada como
minima necesaria

0 Superficie del drea de tecnologias e I+D, actividad principal que excede en 20
ha la magnitud determinada como minima necesaria. para la viabilidad de la
iniciativa.

0 Superficie correspondiente a actividades de produccidn y transformacién de
cultivos marinos (40 ha), que no se considera una de las actividades principales
del CAE.

0 Superficie de Area empresarial e Industrial necesaria para prestar servicio a las
anteriores estimada en unas 14 ha.

Esta opcidn resulta claramente irrealizable por las siguientes deficiencias:

— Esinviable la segregacion de la ZAL, asi como su ubicacion disjunta del drea
intermodal, por lo que en este aspecto la iniciativa quedaria reducida al
supuesto — nucleo basico- contemplado en la Alternativa 2.

— La dimensidn de 150 ha considerada dptima para el area tecnoldgica en la
Alternativa | se ha obtenido en condiciones de continuidad que permiten
aprovechar al maximo las sinergias y ventajas funcionales de esta
configuracién, asi como en condiciones de conexién directa con la ZAL y
Area Intermodal. En ausencia de estos requisitos las superficies optimas ya
no son necesariamente validas y la agregacion al nucleo de las Aletas de 20
ha. en otro emplazamiento resulta poco menos que anecddtica y debe
contemplarse, no ya como una alternativa sustancial de la iniciativa, sino
como una variante o un efecto inducido de la Alternativa 2 —nucleo bdasico-

— Las superficies correspondientes a produccidn y transformacién de cultivos
marinos (40 ha) no corresponden a actividades principales sino que su
presencia constituye una mejora que contribuye a optimizar la Alternativa
| al propiciar una recuperacion mas integral de la marisma, incluyendo
ademds de aspectos medioambientales otras consideraciones productivas
y culturales. La segregacion de esta actividad carece de sentido desde la
Iégica de la iniciativa ya que no contribuye por si misma a los objetivos de
esta, sino sélo en el contexto y en las especiales circunstancias de las
Aletas.

— Por ultimo la superficie del area empresarial e industrial sélo tiene sentido

como pieza instrumental de apoyo a las restantes actividades y por tanto
en ausencia de estas desaparece.
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Por tanto la opcién de desplazar las superficies que exceden del minimo viable fuera del area
de las Aletas no constituye una alternativa viable, ya que la mayor parte de las superficies
consideradas solo tienen sentido unidas al nucleo principal, contribuyendo a su
dimensionamiento éptimo. Por tanto la segregacion de estas superficies de mejora conduce a
la alternativa consistente a mantener exclusivamente el nucleo basico de la iniciativa en la
dimensién viable minima, estimada en 300 ha, Alternativa 2 que se considera a continuacion,
sin perjuicio de que esta iniciativa pueda verse acompafiada por otras actividades inducidas o
complementarias no integradas fisicamente en el mismo espacio, caso que también es
aplicable a la Alternativa 1.

J

< Alternativa Dos:

Esta alternativa supone la instalacion de usos y actividades ocupando una superficie préxima
a las 300 ha, espacio minimo necesario para conferir viabilidad a la iniciativa como motor
socioecondmico de la Bahia. La restriccidon de la iniciativa a las dimensiones minimas de las
actividades vinculadas al nucleo principal (aproximadamente, 300 ha en conjunto) supone que
el resto de superficie, 227 ha se reservarian como Area Medioambiental. En este caso se
prescinde del area de cultivos marinos, ya que se entiende que el criterio director de esta
opcién es la minimizacién, en términos absolutos, de la ocupacién de DPMT, incluyendo los
usos productivos de la marisma que requieren instalaciones de acuicultura, como es el caso de
las actividades que se incluian en este grupo

Integra el conjunto de usos y actividades directamente relacionados con las actividades del
Puerto de Cadiz, vertebradas mediante la implantacién del Zona de actividades logisticas
portuarias e intermodal, las piezas correspondientes al Area de Tecnologias e I+D vy las
actividades empresariales e industriales, consideradas las minimas imprescindibles para
aportar suficiente valor afadido y la ventaja competitiva requerida. La distribucién de
superficies para cada una de las dreas es la siguiente.

NECESIDADES DE SUELO PARA LA ALTERNATIVA 3

Zona de Actividades Logisticas Portuarias e Intermodal | Aproximadamente 100 ha
Area de Tecnologias e 1+D Aproximadamente 130 ha
Area Empresarial e Industrial Aproximadamente 70 ha
Superficie necesaria 300 ha
Area Medioambiental 227 ha
TOTAL SUPERFICIE 527 ha

A continuacién se muestra la distribucién de areas para esta alternativa, asi como un cuadro
de superficies aproximadas de la misma.
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LIMITE DEL AMBITO

LINEA DE DOMINIO PUBLICO MARITIMO-TERRESTRE

LIMITE AREAS

AREA EMPRESARIAL E INDUSTRIAL

ZONA DE ACTIVIDADES LOGISTICAS PORTUARIAS E
INTERMODAL

AREA DE TECNOLOGIAS E 1+D

AREA MEDIOAMBIENTAL

La Alternativa 2, pese a que no representa el 6ptimo estimado en cuanto a la dimension de la
iniciativa, se considera técnicamente viable en funcién de los rangos de superficies
considerados para los diferentes usos.

7

< Alternativa seleccionada
La alternativa seleccionada es la Alternativa 1 (387 has) porque es que optimiza la ocupacién
de DPMT atendiendo a los siguientes aspectos:

= QOrdenacidn y diversificacion de la oferta.

=  QOptimizacidn de costes en la prestacidn de servicios comunes.

= Construccién de accesos comunes.

= Economias de escala en redes de servicio y otras actuaciones.

= Planteamiento de infraestructuras de servicios comunes.
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Este proceso de optimizacién implica la ampliacién de las superficies minimas viables del
siguiente modo:

= Superficie de la zona de actividades logisticas portuarias e intermodal, actividad
principal, que excede en 13 ha la magnitud determinada como minima necesaria

= Superficie del drea de tecnologias e I+D, actividad principal que excede en 20 ha la
magnitud determinada como minima necesaria. para la viabilidad de la iniciativa.

» Superficie de Area empresarial e Industrial necesaria para prestar servicio a las
anteriores estimada en unas 14 ha adicionales a la magnitud determinada como
minima necesaria.

Esta alternativa ademads incorpora, como actividades complementarias, un Area de produccién
y transformacién de cultivos marinos y un Centro de Centro de Gestién del Medio Marino y
recuperacion de especies marinas amenazadas, que comparten con el Area Medioambiental su
funcidon de recuperacién de la marisma, pero que alberga una cierta actividad productiva,
aunque de baja intensidad.

A continuacidn se detalla la configuracion de estas areas.

«»+ Actividades de renovacion e impulso de la economia tradicional vinculada a la pesca:
produccion y transformacion de cultivos marinos

Se propone desarrollar, como dmbito de transicién entre el ambito de actividad productiva y el
Area Medioambiental, un area de produccién y transformacién de cultivos marinos que
compartiria con el Area Medioambiental su funcién de recuperacién de las marismas, pero que
alberga una cierta actividad productiva, aunque de baja actividad.

La provincia de Cadiz concentra gran parte de la produccién acuicola de Andalucia debido a
que su terreno dispone de condiciones favorables para el desarrollo de esta actividad.

La mayoria de las empresas acuicolas de la Bahia de Cadiz y su entorno econdmico se ubican
en zonas de marismas situadas en enclaves naturales como es el caso del Parque Natural Bahia
de Cadiz.

=  Produccidn en esteros

Los esteros son grandes reservorios de agua que forman parte de las salinas. Dentro del
entorno de la Bahia de Cadiz, las salinas ocupan parte de los términos municipales de Cadiz, el
Puerto de Santa Maria, Puerto Real, San Fernando y Chiclana de la Frontera.

Cada salina, junto con los compartimentos de evaporacion y cristalizacidn, cuentan con esteros
gue tradicionalmente se han utilizado de forma pareja a la obtencién de sal como estanques
de engorde extensivo de distintas especies de interés econdmico.

Los tipos de cultivo en esteros dependen de la técnica utilizada y pueden ser:

= Esteros extensivos: se basan en las técnicas de produccién tradicionales. La captacion
de los alevines se realiza de forma natural a través de los cafios de alimentacidn y se
utilizan los esteros de las salinas para su engorde con alimentacidn natural. Son
policultivos en los que las principales especies cultivadas son lenguados, lisas, doradas,
lubinas y anguilas. Son sistemas de bajo rendimiento y a su vez de bajo coste de
produccidn y con bajo impacto ambiental.
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= Esteros extensivos mejorados: se completa el alevinaje natural aportando alevines de
especies seleccionadas procedentes de criaderos industriales. Para ello se realizan
escasas modificaciones sobre la salina tradicional.

= Esteros intensivos: son monocultivos en los que los alevines proceden de criaderos y se
utiliza pienso artificial, se emplean aireadores para oxigenar el agua y bombas para la
captacién y renovacion del agua. Se desarrollan en salinas totalmente transformadas
mediante la profundizacién de cauces y dragado de estanques.

= Esteros semi-intensivos: desarrollan la fase de preengorde y engorde de dorada y
lubina principalmente. Para ello complementan el alevinaje natural con el aporte de
alevines de especies seleccionadas procedentes de nurseries cercanas y desarrollan su
cultivo hasta alcanzar la talla comercial. En ellos la transformacion de la salina es
menor y la alimentacién natural se complementa con piensos artificiales.

La produccion acuicola de Cadiz se centra en la produccion de dorada (mas del 90% de la
produccidn de Cadiz se produjo en salinas y esteros), lubina (el 60% de la produccion se obtuvo
en salinas, esteros y marismas), moluscos (solo una pequefo porcentaje de la produccion
andaluza se obtuvo en esteros, ya que la mayor proporcion se realiza en bateas) y crustaceos
(actividad de poco desarrollo).

El objetivo del desarrollo de la actividad acuicola en la iniciativa es el impulso de una actividad
sostenible, que se consolide y revalorice en el tiempo y que sirva de estimulo para el sector
que trabaja en la zona.

Las actividades que se propone desarrollar deberan ir incorporadas a un Plan Integral para el
impulso de la acuicultura en la zona y son las siguientes:

= Produccidn de alevines convencionales de dorada y lubina en una primera etapa, y
alevines ecolégicos a medio plazo. Antes de comenzar la actividad acuicola, es
necesario el suministro de alevines de peces. Una parte de los alevines producidos se
destinard para engorde en el propio establecimiento y el resto se destinara a venta.
Esta produccion necesita a su vez suministros relacionados con la alimentacién de los
individuos hasta que éstos alcancen la talla necesaria para su engorde; para ello se les
suministra microalgas y zooplancton.

=  Produccidn de cultivo semi-intensivo en esteros para el engorde de dorada, lubina y
lenguado, cumpliendo los requisitos de la marca “Pescado de Estero”.

= Realizacion de procesos de transformacion como revaloracién y diferenciacién del
producto.

= Transformacion y comercializacion

La industria de la transformacion y la comercializacién de los productos pesqueros propician la
creacién de empleo en el sector.

Para proporcionar valor a los productos acuicolas es necesario innovar en el transformado, lo
cual exige el desarrollo de nuevas tecnologias.
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Las actuaciones de valorizacion del producto tienen como objetivo la puesta en el mercado de
productos diferenciados que puedan ser valorados por el consumidor, con mejores
condiciones higiénicas y que garanticen la salud publica.

Los productos acuicolas cuentan con las siguientes caracteristicas, que hacen que el producto
tenga un precio asequible y moderadamente constante:

- Disponibilidad inmediata de recoleccion y venta.

- No necesitan conservacién ni almacenamiento previo a la distribucién, puesto que se

capturan segun pedido.

- Las poblaciones tienen tamafio homogéneo.

Se describe a continuacién de forma detallada las actividades que se propone desarrollar en la

iniciativa:

= Criadero para la produccién de alevines

El criadero para la produccién de alevines contara con las siguientes instalaciones:

0 Zona de produccién de alevines de dorada.
0 Zona de produccién de alevines de lubina.

0 Almacenes, oficinas y aseos.

A. Zona de produccidn de alevines de dorada

El objetivo a cumplir es la produccidn de 1.400.000 alevines de dorada, de los cuales el 85%
estard destinado a su engorde en esteros situados en el area y el 15% restante a su venta a
otras instalaciones. Teniendo en cuenta la mortalidad que sufre el cultivo en todas sus
fases, seran necesarios 20 reproductores (13 hembras y 7 machos).

Las fases y superficies necesarias para la produccién de estos alevines se muestran
desglosadas en el grafico adjunto. La superficie total necesaria para la instalaciéon de un
criadero para la produccion de alevines de dorada es de 1.458 m>.

CRIADERO PARA LA PRODUCCION DE |

ALEVINES DE DORADA

OBJETIVO:

PRODUCIR 1.400.000 ALEVINES DE DORADAr

EASE DE INCUBACION:
2 tanques troncocdnicos
de 0,5 m3 de volumen

REPRODUCCION:
3tanques de cemento o
fibrade vidrio
redondeadosde 6 m3 para
20 reproductores

CULTIVO LARVARIO:
4tanques de 12 m3 de
volumen

CULTIVO EN PRIMERA

101 tanques de 6 m3 de

PREENGORDE:
23 tanques de 30 m3 de
volumen

ALIMENTACION:

capacidad

Superficie necesaria
parareproduccién:
27 m2

Superficie necesaria
paraincubacion:

m2 96 m2
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B. Zona de produccion de alevines de lubina

El objetivo a cumplir es la produccién de 70.000 alevines de lubina, de los cuales el 85%
estara destinado a su engorde en esteros situados en el area y el 15% restante a su venta a
otras instalaciones. Teniendo en cuenta la mortalidad que sufre el cultivo en todas sus
fases, seran necesarios 3 reproductores (1 hembra y 2 machos), pero por seguridad se
plantea la necesidad de considerar 5 reproductores (2 hembras y 3 machos).

CRIADERO PARA LA PRODUCCION DE
ALEVINES DE LUBINA

‘ OBJETIVO: PRODUCIR 70.000 ALEVINES DE LUBINA }—

REPRODUCCION: I e E
1tanque de cemento o FASE DE INCUBACION: CULTIVO LARVARIO: ALIMENTACION: PREENGORDE:
fibra de vidrio redondeado 1tanque troncocoénico de 1tanque de 3 m3 de S —— - —— 2 tanques de 30 m3 de
6 tanques de 6 m3 de
de 6 m3 para 5 0,5m3 de volumen volumen - volumen
capacidad
reproductores |
Superficie necesaria Superficie necesaria - . - . - .
- X s Superficie necesaria: Superficie necesaria: Superficie necesaria:
parareproduccién: paraincubacion:
8m2 54 m2 90 m2
12 m2 1,25m2

Las fases y superficies necesarias para la produccién de estos alevines se muestran, como
en el caso del criadero de alevines de dorada, desglosadas en el grafico adjunto. La
superficie total necesaria para la instalacidn de un criadero para la produccion de alevines
de lubina es de 165,25 m>.

C. Almacenes, oficinas y aseos: La superficie estimada necesaria para estas instalaciones es de
76,75 m’.

La superficie total estimada como necesaria para la implantacion de un criadero de
producciéon de alevines (siendo la produccién de 1.400.000 alevines de dorada y 70.000
alevines de lubina) en régimen de cultivo intensivo es de 1.700 m2.

* Produccion de engorde en esteros

El objetivo a cumplir con esta actividad es la produccién, para su posterior venta como
pescado de estero fresco o procesado, de:

- Dorada: 360 ton/afio de 350 g/ud.

*  Lubina: 60 ton/aiio de 1 kg/ud.

- Lenguado: 1 ton/afio de 300 g/ud.
Los meses necesarios de cultivo para alcanzar las tallas requeridas son los siguientes:

*  Doradas: 24 meses.

*  Lubinas: 30 meses.

*  Lenguados: 24 meses.
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Los alevines de dorada y lubina provendran del criadero existente en la instalacidon, mientras
que los alevines de lenguado seran comprados para su engorde, siendo necesario comprar
74.000 alevines.

Teniendo en cuenta que para todas las especies la carga de los esteros es la utilizada para
llevar a cabo un cultivo semi-intensivo, y que es la misma tanto al inicio como al final del
mismo, esto es, 3 kg/m3, sera necesario contar con los siguientes esteros por especie:

Dorada: 26 esteros.

Lubina: 5 esteros. Total: 34 esteros

Lenguado: 3 esteros.

Cada estero ocupara una superficie de 0,5 has (250 x 20 m?) y tendra una profundidad de 1,5
m, siendo la pendiente del talud de 309.

La instalacién contard con una balsa de reserva de 7,5 has (500 x 150 m?) y 1,5 m de
profundidad y contard con un vial de 5 m de anchura coronando los terraplenes.

Contara ademas con una balsa de lagunaje de 15 has que se ubicara antes del vertido del agua
proveniente de los esteros al rio por gravedad. Al igual que la balsa de reserva contard con un
vial de 5 m de anchura coronando los terraplenes.

La superficie total estimada como necesaria para la implantacién de una zona de engorde de
doradas, lubinas y lenguados en régimen de cultivo semi-intensivo es de 39,5 has.

INSTALACION NECESARIA PARA LAZONA DE ENGORDE EN TESTEROS
TOTAL: 39,5 has

OBJETIVO: Produccién anual para su posterior venta de:
360 ton/afio de dorada de 350 g/ud
60 toneladas/afio de lubina

1ton/afio de lengua

ESTEROS:

Doradas: 26 esteros

BALSA DE RESERVA: BALSA DE LAGUNAJE:

= Superficie necesaria 7,5 has Superficie necesaria 15 has
Lubinas: 5 esteros

Lenguado: 3 esteros

Superficie necesaria para esteros:
17 has
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= Nave de produccién de procesado de productos acuicolas y pesqueros

La nave de procesado prevista atendera tanto productos acuicolas (ya sean procedentes de la
propia instalacion (el 60% de la produccién que se obtenga en los esteros de dorada y lubina
pasard por la nave de procesado con el objeto de someterla a transformacién para
incrementar asi su valor) como de instalaciones de la zona), como pesqueros.

La superficie necesaria para la nave de procesado serd de 2.500 m2, y las especies que seran
tratadas son dorada, lubina y aquellas especies que lleguen de otras plantas de acuicultura o
de la pesca extractiva.

= Superficie total necesaria para la produccion y transformacidon de cultivos
marinos

La superficie maxima para los casos de

criadero para la produccién de alevines, CRIADERO PARA A R 2R
. PRODUCCION DE ALEVINES BRIt eyttt )

esteros para el engorde de dorada, lubina 'y

lenguado, y nave de produccidn de

procesado, coincidira con la superficie

6ptima en el caso de que no exista

* Superficie 6ptima: 39,5 has
* Superficie maxima: (*)

previsién de:
o Ampliar el nUmero de esteros. DM S STV | < crficie Sotima: 2.500 m?2
P PRODUCTOS ACUICOLASY [} sl:f;r e o &
o Realizar otra accion no PESQUEROS
contemplada con anterioridad
(como por ejemplo centros TOTAL PRODUCCION Y * Superficie optima: 40 has
d | lab i TRANSFORMACION DE » Superficie maxima: (*)
oc)entes, almacenes, laboratorios, CULTIVOS MARINOS P :
etc).

‘0

e Centro _de Gestion del Medio
Marino. Centro de recuperacion de especies marinas amenazadas

Esta actividad se plantea como actividad adicional a implantar al nucleo del Complejo de
Actividades Econdmicas de la Bahia de Cadiz y que se englobaria dentro del Area de
Tecnologias e I+D.

En octubre de 2003 la Consejeria de Medio Ambiente puso en funcionamiento el Programa de
Gestion Sostenible del Medio Marino Andaluz. Su objetivo es conocer el medio en
profundidad y establecer medidas para compatibilizar la conservacién de los valores naturales
del medio marino y los procesos ecoldgicos esenciales, con un uso y aprovechamiento
sostenible.

Como objetivos especificos de este Programa estan la asistencia y cria en cautividad de
especies marinas amenazadas, con el fin de proporcionarles asistencia veterinaria como
medio para reintroducirlas en el medio natural con las maximas garantias de éxito.

Los Centros de Gestion del Medio Marino (CEGMA) realizan las siguientes actividades:

= Proporcionan un servicio eficaz de emergencias frente a varadas y capturas
accidentales de mamiferos y tortugas marinas.

= Realizan un seguimiento de especies marinas amenazadas.
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= Vigilan las actividades que se llevan a cabo en el litoral.
= Desarrollan programas de educacion ambiental sobre los valores del medio marino.

= Ponen en practica experiencias piloto de cria en cautividad de especies amenazadas
(esta actividad permite la disponibilidad de ejemplares para la realizacién de
reintroducciones en el caso de especies cuyas poblaciones naturales cuenten con
pocos efectivos o incluso hayan desaparecido).

Actualmente existe un Centro de Gestién del Medio Marino en Algeciras, y se encuentran en
construccion un CEGMA en el Parque Natural de Cabo de Gata-Nijar (Almeria) y en el Parque
Natural Marismas de Odiel (Huelva).

La funcion principal que desarrollara el Centro de Gestion del Medio Marino que se propone
construir en el Complejo de Actividades Econdmicas de la Bahia de Cadiz es la recuperacion
de ejemplares heridos o incapacitados de especies marinas amenazadas y protegidas, para
su posterior liberalizacion en su habitat natural. Como funciones complementarias a
desarrollar pueden citarse la investigacion y divulgacidén, y en un futuro, programas de cria en
cautividad.

El Centro de Gestion del Medio Marino del Complejo de Actividades Econdmicas ocupara
una superficie total de 1,5 has distribuidas de la siguiente forma:

= Edificio principal: Ocupara una superficie de 1.200 m?, distribuida en:

Sala de preparacién de alimentos i Almacenamiento de muestras bioldgicas :
Sala de necropsias Aula polivalente
Sala de rayos x y cuarto de revelado Zona de descanso de personal
2 Quirdfanos Oficina
Sala de curas Archivo
U.C.L. Almacén
Laboratorio para analisis e investigacién Taller de mantenimiento

i 8 tanques de agua interiores (uno de ellos de cuarentena) :

=  Zona exterior: Ocupara al menos una superficie de 2.000 m?, distribuidos en:

;ﬁgifaﬁri\’d’ﬂé;d’é'géﬂé'&féirii&és . Gran piscina y jaulas flotantes para delfines :

El resto de superficie (1,2 has) quedarad como reserva de suelo para la ampliacién del centro
con instalaciones de cria en cautividad, plantedandose para ello la recuperaciéon y
mantenimiento de una zona de marismas.
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11.3.JUSTIFICACION DE LA UNICIDAD DE LA UBICACION SELECCIONADA
11.3.1. El nuevo acceso a Cadiz. Factor determinante

El continuo crecimiento del drea metropolitana de Cadiz, planted como necesario un nuevo
acceso a la ciudad —hasta ahora uUnico a través del puente-, que estd constituido por la
ejecucion de un nuevo puente y por los accesos a ambos lados de la Bahia, con una longitud
total del acceso de 5 kildmetros.

Entre estas actuaciones destaca el nuevo puente sobre la Bahia de Cadiz, actualmente en
ejecucion, denominado La Pepa en referencia a la Constitucion de 1812.

Este nuevo puente tendrd una longitud total de mas de 3 kilémetros y comunicara el enlace
del barrio Rio San Pedro con la barriada de la Paz en Cadiz. Realizado este nuevo puente se
convertird en el de mayor longitud en Espafa. Esta prevista su inauguracidon en octubre del
proximo afio 2012.

LAS ALETAS

Se distinguen cuatro tramos para este nuevo puente, desde Cadiz hasta Puerto Real:
= Tramo 1: acceso a Cadiz con una longitud aproximada de 523 metros
= Tramo 2: puente basculante de 245 metros de longitud

= Tramo 3: puente atirantado de 1.200 metros de longitud y altura libre sobre el mar de
69 metros

= Tramo 4: viaducto hacia el Rio San Pedro con una longitud de 1.180 metros que dejara
libre el paso en superficie en el poligono de la Cabezuela
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Para la iniciativa de Las Aletas, este nuevo acceso supone un acercamiento al Puerto de la
Bahia de Cadiz y el aumento de las sinergias que estas dos infraestructuras pueden generar
entre ellas.

Este nuevo acceso significa que el emplazamiento del drea de Las Aletas en la ZERPLA n? 3,
estarda mucho mas cerca de lo que dista en la actualidad, gracias al enlace con la AP-4, de la
nueva iniciativa del puerto: la nueva terminal de contenedores prevista en el puerto de Cadiz.
Ademas se encuentra en una ubicacién privilegiada respecto a otra de las zonas de mayor
actividad, la terminal de La Cabezuela.

Con la proximidad a estas dos instalaciones se pone de manifiesto la idoneidad de la ubicacién
escogida para la iniciativa de Las Aletas y los usos predeterminados para esta area por dos
motivos:

Disponiendo en el Area de Las Aletas de una terminal intermodal, este nuevo acceso
dotara de una mejor comunicacién de la nueva terminal maritima de contenedores del
Puerto de Cadiz con dicha terminal intermodal, potenciando el uso de diferentes
modos de transporte, entre ellos el ferroviario con una capacidad de trenes de hasta
750 metros, segun los objetivos perseguidos por el Ministerio de Fomento en materia
de transporte.
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+ Superficie: 38 Ha
+ Calados: 14-16 m

- Long. Muelles: 1065 m (+715)
* Anchura Media: 425m
* Inversidn Aprox.: 130 Millones €

* Laimplantacién en el Area de Las Aletas de actividades productivas que aprovechen la
singular especializacion de la terminal de la Cabezuela en la manipulacién vy
embarque/desembargue de piezas de dimensiones singulares, como es la fabricacién
de cimentaciones para los aerogeneradores marinos, se ve facilitada y potenciada por
la proximidad a dicha terminal que permite facilitar su transporte y su
comercializacion.
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ZERPLA n?® 3.
LAS ALETAS

Ademas de lo expuesto anteriormente como factor determinante, pueden concretarse los
requisitos basicos de unicidad de ubicacién del Area de las Aletas en la ZERPLA n2 3, en funcién
de sus diferentes actividades a implantar:

11.3.2. Unicidad para la Zona de Actividades Logisticas e Intermodal del puerto
de la Bahia de Cadiz

Segln se ha expuesto en el presente documento, las Zonas de Actividades Logisticas, zonas de
actividades ligadas a los puertos, necesitan unos requisitos de localizaciéon ligados a las
actividades a desarrollar en las mismas y ligados en especial a la intermodalidad que éstas son
capaces de impulsar. Estos requisitos hacen referencia a la proximidad con el puerto, a la
accesibilidad viaria y ferroviaria a la red general, a la conexion directa con las infraestructuras
del puerto (conectividad viaria y ferroviaria) y a la dimensién adecuada en funcion de la
demanda logistica.

La estrategia general en materia de transportes por parte de las Administraciones Publicas
(Ministerio de Fomento, Comunidades Auténomas,...) esta ligada al impulso y la potenciacion
del modo ferroviario por dos motivos fundamentales, que son la busqueda de la descongestion
de las actuales redes viarias del transporte de vehiculos pesados de mercancias y el caracter
sostenible de este modo frente a los demds modos, que no se contemplan como
competidores, sino como complementarios.

Por ello el planteamiento de cualquier Zona de Actividades Logisticas, como la ligada al puerto
de la Bahia de Cadiz, no se concibe sin el debido planeamiento de la intermodalidad, no sélo
maritima, sino terrestre.

En el Puerto de Cadiz y su entorno mas préximo, segin se ha explicado a lo largo del
documento, no existe disponibilidad de suelo suficiente para albergar esta iniciativa y en
especial no existen las condiciones de trazado ferroviario necesarias para la ubicacién de una
terminal intermodal ferroviaria.

En el siguiente esquema se muestra la unicidad de la localizacién ligada a la ubicacién de la ZAL
planteada en la ZERPLA n? 3 de las Aletas.
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REQUISITOS DE LOCALIZACION

1. PROXIMIDAD CON EL 2. CONEXION CON LAS . 4. DIMENSION
PUERTO Y LOCALIZACION GRANDES VIAS DE i)lAi?:ls)SSRT«)D\LTEEE ADECUADA A LA
PROXIMA O DENTRO DE COMUNICACION VIARIAS DEMANDA LOGISTICA

SUZONA DE SERVICIO YACCESO FERROVIARIO CONELRNERTC DE LAZONA

La ubicacion escogida para albergar la Zona de Actividades Logisticas portuaria e Intermodal

Se encuentramuy Esta rodeada por grandes

R [y infraestructuras viarias y Se encuentra conectadla Se dimerlws_iona conf_orme
la Bahia de Cadiz, ferroviarias. Permite la conel l?u.erto de I’a Bahia alos traficos prewstosl
ialmente alas construcciénde una de Cadl.za través del parael Puertc’)<:!e la Bahia
d:?:r::s comerciales terminalintermodal ferrocarrily la carretera de Cadiz
adecuada
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+* Proximidad con el Puerto y localizaciéon préoxima o dentro de su zona de servicio:

El drea escogida para la actuacion de “Las Aletas” se encuentra préxima al Puerto de la Bahia
de Cadiz, siendo —como ya se ha expuesto- las dadrsenas mas cercanas a ella la de Cabezuela-
Puerto Real, la darsena de Cadiz —especialmente con el nuevo puente- y la darsena del Puerto
de Santa Maria (las dos primeras se dedican al uso comercial, y la tercera al uso pesquero y
nautico-deportivo).

El puerto presenta capacidad de crecimiento, puesta de manifiesto con los desarrollos
previstos (ampliacion en superficie y capacidad de maniobra de la terminal Ro-Ro del Muelle
Marqués de Comillas, construccién de los ramales interiores de ferrocarril en La Cabezuela,
dragado complementario en el Muelle Sur de la Cabezuela para la ampliacién de la superficie
de maniobra de las operaciones de atraque y desatraque, nueva terminal de contenedores...),
asi como con las prognosis de traficos.
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PUERTO BAHIA DE CADIZ — PREVISIONES DE TRAFICO A LARGO PLAZO
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Todas estas circunstancias se ven reforzadas con el nuevo acceso a la ciudad, que acerca esta
iniciativa al puerto y hacen que la localizacién préxima al Puerto de la Bahia de Cadiz de
nuestra actuacién sea un lugar idéneo de ubicacién con gran potencial de desarrollo.

¢ Conexion con las grandes vias de comunicacidn viarias y acceso ferroviario:

El dambito de actuacidn se encuentra delimitado por las siguientes grandes vias de
comunicacion viaria:

=  Autopista AP-4, que comunica Sevilla con Cadiz.
=  Autovia A-4, autovia del Sur.
= Carretera CA-32

= Carretera N-443, que enlaza Puerto Real con Cadiz.

La Bahia de Cadiz se encuentra conectada con la linea ferroviaria Madrid-Cadiz y, a través de
ella, con todas las lineas nacionales y europeas. El ambito de actuacién se ha escogido de
forma que tenga conexién directa con esta linea ferroviaria para de esta forma tener conexién
ferroviaria con el Puerto.

Existe planificacion en todos los ambitos (europea, nacional y regional), asi como proyectos en
ejecucién que posicionan el corredor Madrid — Algeciras como uno de los corredores
ferroviarios con mayor potencialidad y proyeccidn en el territorio peninsular. Sirviéndose de
estas circunstancias, la Bahia de Cadiz quedaria enmarcada dentro del area de influencia de

dichas planificaciones.
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¢ Terminal Intermodal ferroviaria:

Esta area admite la construccion de una terminal intermodal de acuerdo con los
requerimientos del Plan Estratégico de Impulso del Transporte Ferroviario de Mercancias del
Ministerio de Fomento, en linea con las recomendaciones de la Red Transeuropea de
Transporte de la U.E.

7

+**» Conexion directa viaria y ferroviaria con el Puerto:

El ambito seleccionado para “Las Aletas” se encuentra conectado con el Puerto de la Bahia de
Cadiz a través de las siguientes vias de comunicacion viaria y ferroviaria:

=  Autopista AP-4

= Autopista A-4

= (Carretera CA-32

= (Carretera N-443

= Linea ferroviaria Madrid-Cadiz

Ademas a partir de octubre de 2012 la longitud del acceso viario se vera acortado gracias a la
puesta en marcha del nuevo acceso a la ciudad de Cadiz: puente de la Pepa.

++» Dimensién adecuada a la demanda logistica de la zona:

El dimensionamiento de la Zona de Actividades Logisticas de “Las Aletas” se realiza con ratios
basados en la experiencia en actuaciones similares, y empleando los traficos previstos de
mercancia general del Puerto de la Bahia de Cadiz.

Ademas el emplazamiento de las Aletas es el Unico capaz de albergar una terminal intermodal
con capacidad para futuros trenes de 750 metros de longitud que es uno de los estandares
para el transporte ferroviario de mercancias planteados en la Red Basica del Plan Estratégico
para el Impulso del Transporte Ferroviario en Espafia del Ministerio de Fomento (uno de los
objetivos principales en materia de transporte).

11.3.3. Unicidad para las Actividades de Tecnologias e I1+D:

Para el resto de ocupacion de la zona de DPMT de la actuacién, se plantean diversas
actividades cuya ubicacién también representa una oportunidad Unica por diferentes motivos.
Estos motivos se exponen a continuacion:

11.3.3.1. Actividades relacionadas con la energia edlica marina (instalaciones
edlicas offshore)

Es la principal actividad planteada en el drea de Tecnologias e 1+D, la oportunidad de
emplazamiento de este tipo de industria es Unica ya que:

= Es un mercado moderno que se encuentra en expansion debido a las politicas
comunitarias y nacionales al respecto (compromiso de la UE de instalacion de 4.000
MW de potencia en el mar) y Andalucia representa una de las CCAA con mayor
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potencia instalada en aerogeneradores, y Cadiz la provincia mayoritaria de esta
comunidad (mas del 50%).

=  Se plantea el establecimiento de una actividad innovadora ya que por ejemplo en la
Comunidad Auténoma de Andalucia, no existe ninguna industria de cimentaciones de
aerogeneradores (actividad principal de esta area), pero si existe una factoria de los
mismos en Granada: posibilidad de complementacién y de sinergias entre ellos.

= La proximidad de las Aletas con la Cabezuela, darsena especializada en la operacién
con grandes piezas, separadas Unicamente 5 km, facilitaria su embarque vy
desembarque ahorrando costes de transporte, desplazamiento de estas grandes
piezas, asi como reduciria las dificultades asociadas a dicho transporte (limitaciones de
velocidad, vehiculos de acompafamiento, congestiones en las carreteras,...)

= Al implantar diversas actividades relacionadas con la misma tematica, las energias
renovables, los costes de transporte de las grandes piezas disminuyen realizdndose
parte del montaje de las mismas en la actuacion.

* La compafiia Dragados Offshore ha obtenido financiacién para realizar un estudio
sobre el disefio, construccion y montaje de aerogeneradores offshore en la zona de la
Cabezuela. Este suceso permitira el establecimiento de relaciones de fabricacién-
suministro entre Dragados Offshore y las industrias relacionadas con el sector de las
cimentaciones de instalaciones edlicas offshore propuestas a implantar en la
actuacién: sinergias entre empresas.

= Segun investigaciones, una de las actividades propuestas para esta area de la
actuacion, las cimentaciones de los aerogeneradores marinos, pueden actuar como
arrecifes artificiales en los que las especies marinas pueden realizar el asentamiento
de vida (mejillones, percebes, cangrejos,...), segun el departamento de zoologia de la
Universidad de Estocolmo, “este florecimiento de la vida marina puede ser modulado
disefiando la cimentacion con las directrices adecuadas”. Informacion extraida de Neo
Fronteras (29 de abril de 2011).

= Otros motivos derivados de los beneficios sociales y medioambientales de Ia
instalacion de aerogeneradores para la produccion de energia, y de la reducciéon de
impactos (visuales, acusticos,..) en su instalacién en el ambito marino.

11.3.3.2. Actividades relacionadas con otras energias renovables marinas

Ademas de los motivos derivados de los beneficios sociales y medioambientales, reportados
para la sociedad en general, de la instalacion de empresas relacionadas con la produccién de
energias renovables, el emplazamiento escogido de las Aletas presenta otros motivos que lo
hacen Unico:

= Al igual que la energia edlica, el resto de las energias renovables, son un mercado
moderno que se encuentra en expansién y en constante investigacion siendo objeto
de subvenciones y ayudas por parte de las administraciones publicas. Contar con
centros de investigacién de esta tematica resulta interesante para el desarrollo de la
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Bahia de Cadiz pudiendo llegar a ser un referente nacional, o incluso internacional en
investigacion e industria de material para la obtencién de energia renovable marina.

= las sinergias creadas con la industria de la energia edlica, anteriormente explicadas y
con las empresas instaladas en la actuacion en relacidon indirecta con las mismas, como
las actividades industriales a realizar en el parque empresarial, pueden llegar a formar
un conjunto perfecto para dar servicio a estas areas productivas industriales.

= Los avances actuales de las técnicas de implantacién, el aumento del precio de las
energias no renovables como los combustibles fésiles o el acelerado crecimiento de la
demanda energética mundial son factores influyentes para la inversidn en este tipo de
actividades empresariales que aumentan su implantacion cada dia y que forman parte
de los objetivos en materia de sostenibilidad.

= La mayoria de estas actividades conllevan la manipulacién de piezas de grandes
dimensiones. La proximidad de las Aletas con la Cabezuela, darsena especializada en la
operacion con grandes piezas, separadas Unicamente 5 km, facilitaria su embarque y
desembarque ahorrando costes de transporte, desplazamiento de estas grandes
piezas, asi como reduciria las dificultades asociadas a dicho transporte (limitaciones de
velocidad, vehiculos de acompafamiento, congestiones en las carreteras,...)

= Debido a su proximidad al estrecho de Gibraltar y al ubicarse en aguas ocednicas
(océano Atlantico), se trata de una zona marina sometida a fuertes corrientes, lo que
resulta ser un factor de interés para el desarrollo de la energia renovable que se basa
en las mismas pudiendo ser motivo de estudio en los centros planteados en dicha
actuacion, asi como el oleaje de esta zona del litoral andaluz.

11.3.3.3. Actividades auxiliares para la logistica de grandes piezas

La proximidad del emplazamiento escogido a las fabricas y empresas tecnoldgicamente
avanzadas, como es el caso del sector aeronautico representado en la Bahia de Cadiz por la
empresa AIRBUS, junto con la proximidad al muelle de la Cabezuela (especializada en el
transporte de grandes piezas), son la combinacidn perfecta para el desarrollo de la logistica y
de servicios auxiliares para esta compafiia en el entorno de la Bahia de Cadiz.

Por otro lado, la proximidad a Sevilla, polo aerondautico en Espafia, puede suponerle un valor
anadido a las actividades auxiliares de la logistica de esta compafiia que apuesta por la
aeronautica en el sur de Espafia. Airbus Military abrié un nuevo Centro de Servicios de
Mantenimiento, Reparaciones y Revisiones el pasado aino.

11.3.4. Unicidad para las actividades del Area Empresarial e Industrial

Las actividades antes descritas requieren de la presencia de otras industrias o empresas
auxiliares sin las cuales es imposible el desarrollo completo y adecuado de las mismas. Este
nudcleo empresarial-industrial debe estar por ello intimamente relacionado con estas
actividades, resultando una pieza clave en el conjunto de la iniciativa, pudiendo producirse
cuellos de botella o incluso llegar a resultar inviables las actividades principales en el caso de
no existir las auxiliares.
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ZONA DE __ ACTIVIDADES
LOGISTICAS E INTERMODAL

Actividades por cuya naturaleza deben ubicarse en la DPMT, al igual
que sucede en otros puertos espafioles.

Usos planificados compatibles con las actividades de la actuacion

Posibilidad de ubicacién de una terminal intermodal con trenes
operables hasta los 750 m.

Excelente conexidn con el puerto, y sus instalaciones principales
(muelle de la Cabezuela, darsena de Cadiz y nueva terminal de
contenedores), directa y a través del puente de la Pepa

Inmejorable accesibilidad viaria y ferroviaria a la actuacion

Superficie suficiente para el desarrollo de la actuacién e incluso
futuras ampliaciones

Inmejorable situacién proxima al puerto capaz de generar grandes
sinergias con el mismo, segun la concepcidn basica de ZAL

TECNOLOGIAS E 1+D

« ACTIVIDADES
RELACIONADAS CON
LA ENERGIA EOLICA
MARINA

« ACTIVIDADES
RELACIONADAS CON
OTRAS ENERGIAS
RENOVABLES
MARINAS

« ACTIVIDADES
AUXILIARES PARA LA
LOGISTICA DE
GRANDES PIEZAS

¢ CENTRO INTEGRADO
DE SERVICIOS

Actividades por cuya naturaleza deben ubicarse en la DPMT, con
proximidad al dmbito maritimo y accesibilidad al puerto.

Gran sinergia con la terminal de la Cabezuela en materia de
aerogeneradores marinos y otras energias renovables, ya que esta
darsena esta especializada en el transporte de grandes piezas.

Sinergias entre las empresas potenciales de instalarse en la
actuacién y las que se encuentran investigando en la Cabezuela
sobre aerogeneradores marinos.

Consecucion de actividades que llevan ligadas actividades
econdmicas y actividades medioambientales.
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12. DISENO FUNCIONAL

Desde un punto de vista funcional, las actividades que se considera necesario implantar en el
Complejo de Actividades Econdmicas de Las Aletas se agrupan en tres dmbitos que albergan
cinco grandes areas de actividades a desarrollar:

1. Ambito de actividad no productiva: Area Medioambiental. Se trata de un area de
restauracion de marisma, con el fin de incrementar la biodiversidad y la mejora y
diversidad del paisaje con vistas a la puesta en valor del espacio para el uso publico y la
interpretacion de la naturaleza.

2. Ambitos de actividad productiva: Son areas centradas en la acogida de actividades
econdmicas, que tienen en el puerto y el acceso al medio maritimo su eje de
desarrollo:

O Zona de Actividades Logisticas Portuarias e Intermodal (ZAL).

0 Area de Tecnologias e I+D para actividades vinculadas con las instalaciones off-
shore o transporte maritimo de grandes piezas.

0 Area Empresarial e Industrial directamente vinculada con las actividades
portuarias y con el resto de actividades a implantar en el Complejo de
Actividades Econdmicas.

2. Ambito de transicion, con actividad productiva de baja intensidad: Area de
produccidn y transformacién de cultivos marinos. Se trata de un drea que comparte
con el Area Medioambiental su funcién de recuperacién de marismas, pero que
alberga una cierta actividad productiva, aunque de baja intensidad.

El criterio principal de ordenacién perseguido en el disefio funcional es la dotacién al Complejo
de la maxima flexibilidad de ordenacion posible, de tal forma que ésta disponga de capacidad
de adaptacién suficiente a los requerimientos de demanda que surjan en cada fase de
promocién.

Los criterios generales de ordenacidn seguidos en la ordenacion planteada son los siguientes:

= Accesibilidad viaria: El acceso al ambito (accesibilidad macro o externa) se realiza a
través de la autovia A-4 y de la carretera CA-32. A partir de la accesibilidad macro, se
determina la accesibilidad directa (o micro accesibilidad) a cada una de las areas de
actividad que componen el Complejo, estableciéndose para ello viales de acceso
directo lo mas adecuados posibles.

= Accesibilidad ferroviaria: EI Complejo de Las Aletas cuenta con accesibilidad
ferroviaria directa en la Zona de Actividades Logisticas Portuarias e intermodal. La
accesibilidad se apoya en el trazado de la linea ferroviaria Madrid-Cadiz que limita con
el borde occidental del poligono.

= Sinergias con actividades portuarias: E| Complejo de Las Aletas se encuentra muy
proximo a las dos Ddrsenas principales de actividad comercial y desarrollo futuro:
Cadiz y La Cabezuela, y ademas presenta una excelente conectividad con ambas
darsenas que se vera acrecentada en el caso de Cadiz con la apertura del nuevo
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puente sobre la Bahia, que permite la casi integraciéon de ambas areas. La conexion
ferroviaria también esta asegurada.

=  Funcionalidad:

O La ordenacidn propuesta se adecua a la funcionalidad especifica de cada una
de las grandes areas de actividad que constituyen el Complejo de Actividades
Econdmicas de Las Aletas.

O En particular, en el disefio de la Zona de Actividades Logisticas Portuarias e
Intermodal se han considerado para su ordenacién condicionantes tales como
dimensiones, radios de giro,.. del viario, de tal forma que éste esté
dimensionado para el movimiento de vehiculos pesados, areas de maniobra y
atraque, aparcamientos, etc.

= Aprovechamiento racional: En la ordenacién propuesta se ha perseguido coordinar
unos niveles de aprovechamiento que aseguren la viabilidad de la actuacion y la
capacidad del drea como generadora de actividad, siempre bajo la premisa del respeto
por el medio en el que se integra.

= Amplitud del viario y zonas verdes: Ademdas de su misién funcional, cumplen la
funcién adicional de permitir absorber las variaciones de cotas, minimizando los
movimientos de tierras pero asegurando la necesaria horizontalidad de las
instalaciones.

= Medioambientales: La ordenaciéon propuesta en cada una de las alternativas
planteadas se basa en el respeto y puesta en valor de los sistemas naturales del
ambito, consiguiendo de esta manera su integracién medioambiental y paisajistica.

= Enfoque comercial: Aprovechamiento de los puntos de mayor atractivo del ambito,
para ordenar en los mismos los usos y actividades mas representativos. Ubicacién de
los mismos en las areas mas ligadas a los accesos del Complejo de Las Aletas.

= Condicionantes del suelo: Se ha tenido en cuenta las afecciones ambientales,
servidumbres y afecciones de ubicacidon especificas (Zona de Dominio Publico
Maritimo Terrestre).

La ordenacion propuesta se basa en grandes supermanzanas que pueden subdividirse a su vez
en manzanas y/o parcelas cuyo uso podra establecerse segun los requerimientos de demanda
gue surjan durante la promocion del Complejo.

La accesibilidad viaria al dmbito se resuelve a través de dos accesos viarios:
= Un acceso en el extremo suroriental del Complejo a través de la Autovia A-4.
= Un acceso en el extremo suroccidental a través de la carretera CA-32.
Se plantea un tercer acceso en la zona sur del poligono también a través de la Autovia AP-4.

Al igual que en los casos anteriores, la estructura viaria se articula a través de una malla
ortogonal de viarios, jerarquizados en tres niveles:

= Viario estructurante: Existen tres secciones tipo para el viario estructurante:
0 Seccion tipo de 40 m de anchura. Se desarrolla ligado al acceso suroccidental. Esta
compuesto por doble calzada de 8 m de anchura cada una y dos carriles por
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sentido, mediana central de 4 m de anchura, aparcamiento en bateria de 5 m a
ambos lados y aceras de 5 m también a ambos lados.

0 Seccion tipo de 46 m de anchura. Se desarrolla ligada al acceso suroriental, y
cuenta con doble calzada de 8 m de anchura cada una y dos carriles por sentido,
mediana central de 10 m de anchura, aparcamiento en bateria de 5 m a ambos
lados y aceras de 5 m también a ambos lados.

0 Seccidn tipo de 64 m de anchura. Se desarrolla en la zona oriental del ambito,
entre el Area de Produccién y transformacién de cultivos marinos y el Area de
Tecnologias e 1+D. La seccidon estd compuesta de una mediana central de 30 m de
anchura, doble calzada de 7 m de anchura cada una y dos carriles por sentido,
aparcamiento en bateria de 5 m a ambos lados y aceras de 5 m también a ambos
lados.

= Viario de distribucién de 1°" orden: De 33 m de anchura, parte del viario estructurante
y permite distribuir el trafico dentro de las distintas supermanzanas. Se diseia con
doble calzada de 7 m de anchura cada una y dos carriles por sentido, mediana central
de 4 m de anchura, aparcamiento en bateria de 5 m a ambos lados y aceras de 2,5 m
también a ambos lados.

= Viario de distribucién de 2° orden: Cuenta con una seccidn total de 23 m de anchura,
que se divide en una calzada Unica de 8 m de anchura con doble sentido de circulacion,
aparcamiento en bateria de 5 m de anchura a cada lado y aceras de 2,5 m también a
ambos lados.

= Viario interior: Viario destinado a dar acceso viario a las distintas parcelas de los
pargues de actividad y por vias destinadas a dar cierre perimetral a cada una de las
supermanzanas, y al aparcamiento de vehiculos ligeros. Suelen tratarse de viales
bidireccionales de una sola calzada, con 19 m de anchura total, bandas de
aparcamiento de 2,5 my aceras de 2 m.

Las grandes areas de actividad se estructuran de la siguiente forma:

» Area Medioambiental: se sitia al noroeste de la actuacién, en una Unica gran
supermanzana, ocupando toda ella zona de Dominio Publico Maritimo Terrestre.

» Area de Produccién y Transformacién de Cultivos Marinos: se sitta al este del Area
Medioambiental. Ocupa una Unica supermanzana situada dentro de la zona de
Dominio Publico Maritimo-Terrestre.

= Zona de Actividades Logisticas Portuarias e Intermodal: se sitda en la zona occidental
del dmbito formando una Unica supermanzana. Su situacion es debida a la colindancia
de la linea férrea Madrid-Cadiz, desde la que tendra accesibilidad ferroviaria directa.
De las 81 has de superficie que ocupan sus parcelas (excluyendo viarios y zonas verdes,
pero si considerando equipamientos y dotaciones), el 80,5% de las mismas se
encuentran en zona de DPMT.

= Area Empresarial e Industrial: se sitUa al sur de la actuacidn, toda ella fuera de la zona
de DPMT, y junto a dos de los posibles accesos al ambito.

= Area de Tecnologias e I+D: se sitia ocupando una banda entorno al Area
Medioambiental y el Area de Produccién y transformacién de cultivos marinos. Se
encuentra dividida en cuatro supermanzanas por el viario estructurante.
Practicamente la totalidad de sus parcelas se encuentran en zona de DPMT.

Para las zonas verdes y espacios libres se plantean franjas verdes a lo largo de todo el borde
de las grandes areas de actividad establecidas.

Se muestra a continuacion un cuadro de superficies estimadas para la iniciativa de Las Aletas:
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AREA MEDIOAMBIENTAL 139,5
AREA DE PRODUCCION Y TRANSFORMACION DE CULTIVOS MARINOS 26,0
AREA DE TECNOLOGIAS E I+D 99,0
Cimentaciones de instalaciones edlicas offshore 30,0
Montaje de moldes para palas y aerogeneradores 4,0
Almacén de palas y tramos de torres 12,0
Actividades relacionadas con otras energias renovales marinas 34,5
Actividades auxiliares para logistica de grandes piezas 15,0
Centro Integrado de Servicios 2,0
Centro de Gestién del Medio Marino 1,5
ZONA DE ACTIVIDADES LOGISTICAS PORTUARIAS E INTERMODAL 76,6
Logistica portuaria 39,0
Logistica intermodal 14,0
Terminal Intermodal 10,0
Depot de contenedores 1,6
Servicios Complementarios Intermodales 4,5
Centro Integrado de Servicios 3,0
Centro de Servicios al Transporte 4,5
AREA EMPRESARIAL E INDUSTRIAL 47,5
EQUIPAMIENTOS Y DOTACIONES 16,8
VIARIOS 70,0
ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES 51,6
TOTAL 527,0

Para la estimacion de superficies se ha considerado aproximadamente un 10% de la superficie
bruta de las grandes areas como zonas verdes, un 20% como viario (incluyendo dentro de éste
coémputo toda clase de viarios: estructurante, distribuidor e interior, afecciones de los accesos
exteriores en los en los puntos de conexidon, asi como reservas para posibles ampliaciones
futuras de viarios y accesos) y un 4% como equipamientos y dotaciones (este reparto no se ha
considerado en la Zona de Actividades Logisticas Portuarias e Intermodal en el que se ha
empleado el disefio funcional realizado por encontrarse mas pormenorizado).

A continuacion se muestra un esquema orientativo de ordenacién planteada para la iniciativa
de Las Aletas:

LEYENDA

LIMITE DEL AMBITO

———  LINEA DE DOMINIO PUBLICO MARITIMO-TERRESTRE

== == LIMITE AREAS

l:l AREA EMPRESARIAL E INDUSTRIAL

I:l ZONA DE ACTIVIDADES LOGISTICAS PORTUARIAS E INTERMODAL
l:l AREA DE TECNOLOGIAS E 1+D

l:l PRODUCCION Y TRANSFORMACION DE CULTIVOS

]

MARINOS
AREA MEDIOAMBIENTAL

Elaboracién: TEIRLOGINGENIERIA
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13. ESTIMACION DE INVERSIONES

A continuacién se presenta un desglose de la estimacién de inversiones de las actividades a
desarrollar en la alternativa seleccionada para la actuacién en el emplazamiento de Las Aletas.

En el caso de los parques de actividad del Area de Tecnologias e I1+D que albergarian las
actividades de montaje de aerogeneradores y moldes para palas, almacenamiento de palas y
tramos de torre, actividades auxiliares de logistica de grandes piezas, actividades relacionadas
con otras energias renovables marinas, y en el caso de los parques destinados a depot de
contenedores y servicios complementarios intermodales de la ZAL, se ha puesto una inversion
que puede considerarse como una cifra de mdaximos en cuanto a urbanizacion y
superestructura (losas de hormigén de alta resistencia). De la inversién final en esta
superestructura podrian deducirse ajustes a la baja a las cifras expresadas en dichos parques,
puesto que la losa de hormigdn no ocuparia el total de la superficie del parque de actividad.

13.1.ZONA DE ACTIVIDADES LOGISTICAS PORTUARIAS E INTERMODAL: ZAL

Las inversiones derivadas de la construccidn de la Zona de actividades logisticas en el drea de
las Aletas conforme a la alternativa seleccionada (alternativa 1) son los siguientes:

= Terminal intermodal con una inversion de 18,3 MME€

= Zona logistica portuaria con una inversién de 75,8 MM€

= Zona Logistica Intermodal con una inversién de 27,1 MM€

= Depdsito de contenedores con una inversion de 2,2 MM€

= Servicios complementarios intermodales con una inversion de 4,7 MM€
= Centro Integrado de servicios con una inversion de 7,99 MM£

= Centro de Servicios al Transporte con una inversién de 12,1 MM€

En su conjunto, la Zona de Actividades Logisticas Portuaria e Intermodal de las Aletas
supondria una inversion de aproximadamente 148,1 MME€, sin tener en cuenta las
inversiones en viarios, zonas verdes y equipamientos, ni los costes derivados de imprevistos,
trabajos técnicos y honorarios profesionales, licencias y tasas, gestion y comercializacién.

13.2. AREA DE TECNOLOGIAS E I+D

Las inversiones asociadas a las actividades a desarrollar en el Area de Tecnologias e I+D (sin
incluir viarios, zonas verdes y equipamientos) son las siguientes:

= Industrias relacionadas con el sector de las cimentaciones de instalaciones edlicas
offshore.

El orden de inversién de esta actividad a desarrollar en la actuacién es de 33,96 MM€
(en torno al 5% de la cifra de negocio — 680 MM#£/afio -).

* Area de montaje de aerogeneradores y moldes para palas

La inversidn prevista necesaria para esta actividad se estima en 10,15 MME€.
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= Almacenamiento de palas y tramos de torre
La inversion prevista para esta actividad se estima en 12,6 MME.
= Actividades auxiliares de logistica de grandes piezas

Para el desarrollo de actividades auxiliares de logistica de grandes piezas se estima
necesario una inversion de aproximadamente 38,1 MME.

= Actividades relacionadas con otras energias renovables marinas
La inversidn prevista para esta actividad se estima en aproximadamente 87,5 MM€.
= Centro Integrado de Servicios

El orden de inversién necesario para realizar el Centro Integrado de Servicios
perteneciente a esta area de actividad es de aproximadamente 5,36 MME.

= Centro de Gestion del Medio Marino (CEGMA)

La primera inversién en esta actividad se estima en 2,3 MME£ aproximadamente.
Posteriormente incluyendo el Centro de Cria y el Centro de analisis y diagndstico
alcanzaria una inversion de 4,00 MME€ aproximados.

La inversién estimada necesaria para el desarrollo del Area de Tecnologias e 1+D asciende a
191,68 MME, sin tener en cuenta los costes derivados de imprevistos, trabajos técnicos y
honorarios profesionales, licencias y tasas, gestién y comercializacion.

13.3. AREA EMPRESARIAL E INDUSTRIAL

La estimacién como inversidn necesaria para el Area Empresarial e Industrial del Complejo de
Actividades Econdmicas de Las Aletas, sin incluir viarios, zonas verdes ni equipamientos, ni los
costes derivados de imprevistos, trabajos técnicos y honorarios profesionales, licencias y tasas,
gestién y comercializacidn, asciende a 203,1 MME.

13.4. AREA DE PRODUCCION Y TRANFORMACION DE CULTIVOS MARINOS

Se encuentra subdividida en tres zonas diferentes que supondria una inversidon conjunta de
10,06 MME€ (sin tener en cuenta los costes derivados de imprevistos, trabajos técnicos y
honorarios profesionales, licencias y tasas, gestion y comercializacion, ni viarios, zonas verdes
y equipamientos), desglosada de la siguiente manera:

O Zona de produccién de alevines de dorada y lubina = 2,82 MM€
O Zona de esteros para engorde de dorada, lubina y lenguado = 2,24 MM€

O Zona de nave de produccidn de procesado = 5,00 MM€
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13.5. AREA MEDIOAMBIENTAL
Para esta drea se realiza una primera estimacién del orden de inversidon necesario para la
ejecucion de las actividades propuestas de 8,5 MME, sin tener en cuenta los costes derivados
de imprevistos, trabajos técnicos y honorarios profesionales, licencias y tasas, gestion y

comercializacién.

13.6.INVERSION DE LA ACTUACION COMPLETA

La cuantia de inversion de la actuacion completa, la perteneciente al DPMT vy el resto de la
actuacion planteada asciende a la cantidad de:

833.337.184 €

El desglose de esta cantidad se muestra a continuacién:
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AREA MEDIOAMBIENTAL has 139,5 = 8.500.000 1,3% 1,0%
AREA DE PRODUCCION Y TRANSFORMACION DE CULTIVOS MARINOS has 26,0 10.064.800 1,5% 1,2%
AREA DE TECNOLOGIAS E |+D has 99,0 = 69.675.000,0 24% 24,0 84.043.750,0 191.678.750 | 29,4% | 23,0%
Centro de Gestion del Medio Marino has 1,5 - 4.000.000 0,6% 0,5%
Cimentaciones de instalaciones edlicas offshore has 30,0 - 33.960.000 5,2% 4,1%
Montaje de aerogeneradores y moldes para palas has 4,0 105,0 4.200.000,0 43% 1,7 350,0 5.950.000,0 10.150.000 1,6% 1,2%
Almacenamiento de palas y tramos de torre has 12,0 105,0 12.600.000,0 12.600.000 1,9% 1,5%
Actividades auxiliares de logistica de grandes piezas has 15,0 105,0 15.750.000,0 43% 6,4 350,0 22.312.500,0 38.062.500 58% | 4,6%
Actividades relacionadas con otras energias renovables marinas has 34,5 105,0 36.225.000,0 43% 14,7 350,0 51.318.750,0 87.543.750 13,4% | 10,5%
Centro Integrado de Servicios has 2,0 45,0 900.000,0 64% 1,3 350,0 4.462.500,0 5.362.500 0,8% | 0,6%
ZONA DE ACTIVIDADES LOGISTICAS PORTUARIAS E INTERMODAL has 76,5 34.113.000 36% 27,3 95.690.875 148.113.875 22,8% | 17,8%
Terminal Intermodal has 10,0 18.310.000 2,8% 2,2%
Obra ferroviaria y urbanizacion Ud. - - - - - - 18.000.000 2,8% 2,2%
Edificacion ud. = = - = = - 310.000 0,0% 0,0%
Logistica portuaria has 39,1 45,0 17.599.500 43% 16,6 350,0 58.176.125 75.775.625 11,6% | 9,1%
Logistica intermodal has 14,0 45,0 6.300.000 43% 6,0 350,0 20.825.000 27.125.000 4,2% 3,3%
Depot de contenedores has 1,5 145,0 2.175.000 2.175.000 0,3% 0,3%
Servicios Complementarios Intermodales has 4,5 105,0 4.672.500 4.672.500 0,7% 0,6%
Centro Integrado de Servicios has 3,0 45,0 1.341.000 64% 1,9 350,0 6.649.125 7.990.125 1,2% 1,0%
Centro de Servicios al Transporte has 4,5 45,0 2.025.000 64% 2,9 350,0 10.040.625 12.065.625 1,9% 1,4%
AREA EMPRESARIAL E INDUSTRIAL has 47,5 45,0 21.379.500 64% 30,3 600,0 181.725.750 203.105.250 | 31,2% | 24,4%
VIARIOS has 70,0 80,0 56.000.000 - - 56.000.000 8,6% | 6,7%
ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES has 51,6 2,0 1.032.000 - - 1.032.000 0,2% | 0,1%
EQUIPAMIENTOS Y DOTACIONES has 16,8 45,0 7.560.000 43% 350,0 24.990.000 32.550.000 50% | 3,9%

En el caso del depot de contenedores y los servicios complementarios, los costes de urbanizacién incluyen la construccion de una losa de hormigén. Ambas actividades no poseen edificacion
En algunas actividades del Area de Tecnologias e I+D se ha considerado en los costes de urbanizacién la construccién de una losa de hormigén.
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En este analisis econdmico se han seguido las siguientes hipotesis:

= Los costes de inversidn del “Area Medioambiental”, del “Centro de Gestion del Medio
Marino”, de las “Cimentaciones de instalaciones edlicas offshore” y del “Area de
Produccion y Transformacién de Cultivos Marinos”, han sido obtenidas del “Estudio
sobre la implantacion de un espacio para el crecimiento econémico y la innovacion en
la Bahia de Cadiz”.

= Los costes de inversidon de infraestructuras (Terminal Intermodal), servicios comunes
(viarios, equipamientos y zonas verdes) y el resto de parques de actividad (Area
Empresarial e Industrial y Zona de Actividades Logisticas Portuarias e Intermodal) han
sido estimados mediante ratios contrastados del equipo consultor.

En el caso de los parques de actividad calculados se han utilizado las siguientes hipdtesis de
calculo:

= EL coeficiente para el paso de las superficie bruta de las parcelas (sin viario interior) a
la superficie neta utilizado es de 0,85.

= El grado de ocupacion se ha aplicado sobre superficie de parcela neta, utilizando
varios porcentajes en funcién de los usos planteados:

0 Grado de ocupacion de las parcelas logisticas y equipamientos y dotaciones =
50%

0 Grado de ocupacién de las parcelas del Area Empresarial e Industrial, del
Centro de Servicios al Transporte, del Centro Integrado de Servicios= 75%

Grados de ocupacién obtenidos en base a la experiencia del equipo consultor y
acordes con el Plan Especial de Interés Supramunicipal del Area de actividades
Logisticas Empresariales Tecnoldgicas, Ambientales y de Servicio de la Bahia de Cadiz
“Las Aletas”.

= No se ha tenido en consideracion la edificabilidad de la superficie ocupada
(Unicamente la superficie ocupada), que en su caso, podria estimarse segun el
siguiente orden de magnitud, aspecto que precisa de su concrecién en el desarrollo
concreto de cada Parque de Actividad.

Uso de Superficie K=S. edificable / S. ocupada
Logistica (Portuaria + Intermodal) 1,10
Industrial 1,10-1,25
Empresarial 1,50-2
Centro integrado de servicios 1,25-1,50

TEIRLOG INGENTERIR



DOCUMENTO DE PLANIFICACION PARA LA SOLICITUD DE DECLARACION DE _iérragsatec

RESERVA DEMANIAL DEL POLIGONO “LAS ALETAS” e

14. IMPACTO SOCIAL Y ECONOMICO DE LA
INICIATIVA

14.1.IMPACTO ECONOMICO DE LA INICIATIVA

- Inversiones necesarias

Para la estimacién de las inversiones que sera necesario realizar y los costes en los que sera
necesario incurrir para la realizacidon de la iniciativa de “Las Aletas”, se distingue tanto las
inversiones relativas a la urbanizacién de los suelos, como las inversiones en edificacién,
independientemente de quién realice dichas inversiones (entidades publicas, promotores,
empresas privadas, etc). El desglose de las mismas puede verse en el apartado
correspondiente a “Estimacion de Inversiones” del presente documento. Para su realizacién,
TEIRLOG ha aplicado ratios basados en su experiencia en otras ZALes y CAEs.

A continuacidn se muestra un cuadro resumen con los mismos:

Area Medioambiental 8.500.000

Area de Produccién y Transformacién de Cultivos Marinos 10.064.800
Area de Tecnologias e I+D 191.678.750
Zona de Actividades Logisticas Portuarias e Intermodal 148.113.875
Terminal Intermodal 18.310.000
Resto de la ZAL 129.803.875
Area Empresarial e Industrial 203.105.250
Viarios 56.000.000
Zonas Verdes y Espacios Libres 1.032.000

Equipamientos y dotaciones 32.550.000
TOTAL 651.044.675

En el grafico siguiente se muestra la evolucidn de la inversidn por grandes areas de actividad
(sin incluir viarios, equipamientos y dotaciones ni zonas verdes y espacios libres), a medida que
se van incorporando usos a la iniciativa.

Debe considerarse que la secuenciacion de actividades desarrollada en dicho cuadro es muy
significativa. En efecto, se parte de aquellas actividades que tan solo pueden ubicarse en Las
Aletas, sin alternativa de ubicacion en otras areas del entorno analizadas, y sin las cuales la
actuacion de Las Aletas carece de sentido. La terminal intermodal en primer término, ligada a
ella y al puerto la ZAL portuaria, las actividades empresariales e industriales ligadas a su vez a
la ZAL, al puerto y al medio marino, precisadas también de la intermodalidad ferroviaria, junto
con el resto de actividades previstas, sinérgicas con las anteriores, configurando el conjunto de
esta actuacién, como piezas de la misma que la componen, pero siempre empezando por las
actividades de criticidad absoluta en cuanto a su necesidad de ubicacién en este punto
concreto.
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- Generacion de Valor afiadido Bruto (VAB):

Como se ha comentado en anteriores apartados, el VAB generado al afio por cada puesto de
trabajo localizado en un CTL (equiparable a nuestra Zona de Actividades Logisticas) se obtiene
directamente aplicando el siguiente ratio: VAB= 150 €2008/m25u,, pruta/ @0, segln lo establecido
por el Estudio ACTE 2010.

El ratio empleado para el Area de Tecnologias e I+D y para el Area Empresarial e Industrial es
superior al empleado en la Zona de Actividades Logisticas. Se estima un factor incremental del
15 y 30% respectivamente. De esta forma, los ratios aplicados para estas areas son:

* Areade Tecnologias e I+D: VAB= 172,5 €2008/m25up bruta/@fo.
* Area Empresarial e Industrial: VAB= 195 €2008/m25u,, bruta/@RO.

Como el valor afiadido bruto generado por el Area Medioambiental y el Area de Produccién y
Transformacion de Cultivos Marinos es muy inferior al generado por el resto de usos, se aplica
para ellas un 20% y 40% respectivamente del ratio aplicado para la Zona de Actividades
Logisticas:

= Area Medioambiental: VAB= 30 €2008/m25u,, bruta/@RO.

» Area de Produccién y Transformacién de cultivos marinos: VAB= 60 €2008/m25u,,

bru'ca/a fio.
Area Medioambiental 139,5 30 41.850.000 45.730.625
Area de Produccién y Transformacién de Cultivos Marinos 40,1 60 24.060.000 26.291.012
Area de Tecnologias e |1+D 150,3 173 259.267.500 283.308.597
Zona de Actividades Logisticas Portuarias e Intermodal 113,1 150 169.650.000 185.381.136
Area Empresarial e Industrial 84,0 195 163.800.000 178.988.683
TOTAL 527,0 658.627.500 719.700.052

(*) En la superficie bruta se ha considerado la superficie bruta total (incluyendo viarios, equipamientos y zonas
verdes)
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NOTA: Los factores aplicados sobre el ratio proporcionado por el Estudio ACTE 2010 para el caso del Area
Medioambiental, el Area de Produccién y Transformacién de Cultivos Marinos, el Area de Tecnologias e I+D y el
Area Empresarial e Industrial, son una estimacién orientativa basada en la experiencia del equipo consultor en el
desarrollo de este tipo de actuaciones.

Como se observa en la tabla anterior, el grueso del valor anadido bruto de Las Aletas lo genera
el Area de Tecnologias e I+D (39% del total), seguido de la Zona de Actividades Logisticas
Portuarias e Intermodal (26%) y del Area Empresarial e Industrial (25%). Por ello, el nicleo
principal de esta iniciativa debe comprender dichas grandes areas de actividad formando una
Unica pieza.

A continuacidn se muestra un grafico en el que se representa la evolucion del valor afiadido
bruto total de la iniciativa a medida que se incorporan las distintas dreas de actividad:
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- Impacto en las economias locales:

Los impactos locales que generan mayor interés son los producidos a escala de la
administracidn (ayuntamiento/s implicado/s) y los que benefician a las empresas de la zona de
influencia inmediata de cada CTL.

A pesar de que se trata de impactos de dificil medicidn, el Estudio ACTE 2010 proporciona para
la Zona de Actividades Logisticas los siguientes ratios para su calculo:

Ingresos por licencias de obras: 5,3 €008/M’cuelo bruto

Ingresos por IBI: 2,2 €008/ Mtecho total/ A0 (resultado de aplicar un tipo impositivo a una
base imponible)

Ingresos por gastos mantenimiento: 0,6 €008/ M suelo bruto/ ANMO

Al igual que para el caso de la generacién del VAB, para el resto de areas se aplica el mismo
factor incremental o porcentaje sobre los ratios a aplicar sobre la ZAL (a excepcidn del ratio
para ingresos por IBl, ya que éste se calcula en funcion de los m2 de techo total). Los ratios a
aplicar son los siguientes:
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Ingresos por licencias de Ingresos por gastos de mantenimiento
2 ~
obras (€2008/m suelo bruto ) (€2008/m2 suelo bruto /ano)
Area de Tecnologias e 1+D 6,1 0,7
Area Empresarial e Industrial 6,9 0,8
Area de Produccién y Transformacién 21 02
de cultivos marinos ’ ’
Area Medioambiental 1,1 0,1
Area de Produccion y Transformacion de Cultivos Marinos 40,1 928.949 10.097 105.164 1.044.210
Area de Tecnologias e [+D 150,3 10.010.237 667.831 1.133.234 11.811.303
Zona de Actividades Logisticas Portuarias e Intermodal 113,1 6.550.133 657.464 741.525 7.949.122
Area Empresarial e Industrial 84,0 6.324.267 727.961 715.955 7.768.183
TOTAL 387,5 23.813.586 2.063.353 2.695.878 28.572.817

En el grafico siguiente se muestra, de forma aproximada, los ingresos generados por las

grandes areas de actividad de la iniciativa en su conjunto.
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14.2.IMPACTO SOCIAL DE LA INICIATIVA

- Generacién de empleo:

Uno de los principales elementos que configuran el rendimiento econdmico de una iniciativa lo
constituye la generacion de empleo.

Los empleos generados a partir de la implantacidon de una iniciativa se distinguen en funcién
de las fases de su desarrollo. Esto es, la primera etapa se refiere a la construccion de las
diferentes areas (que incluye las obras de urbanizacién y de edificacion), y la segunda etapa a
la explotacién de los centros y actividades instalados.

El empleo generado durante la etapa de construccidn tiene un cardcter temporal, que se
mantiene durante la ejecucién de las obras. El calculo medio generado durante la ejecucién de
las obras resulta complejo debido a la heterogeneidad de las instalaciones, sobre todo en el
caso de la edificacién, debido a las diferencias existentes entre las tipologias edificatorias,
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calidades constructivas, duracion de las obras, etc. Otra de las dificultades asociadas a este
calculo lo constituye la cronologia, debido a las diferencias existentes en los distintos
calendarios constructivos, que permitiria situar las estimaciones de empleo en el tiempo.

A pesar de todo ello, es posible obtener una estimacion del nimero de empleos creados a
partir de los datos del Informe Anual de la Construccion de SEOPAN (uno de los informes mas
solidos existentes en la actualidad), a través del ratio del empleo por inversién, obteniéndose
que por cada 65.650€ de inversion se crea 1 empleo anual en la construccidn.

Zona de Actividades Logisticas Portuarias e Intermodal 52.113.000 794 96.000.875 1.462 148.113.875 2.256
Terminal Intermodal| ~ 18.000.000 274 310.000 5) 18.310.000 279
Parques de Actividad|  34.113.000 520 95.690.875 1.458 129.803.875 1.977
Area de Tecnologias e I+D 69.675.000 1.061 84.043.750 1.280 153.718.750 2.341
Area de Produccién y Transformacion de cultivos marinos - - - - 10.064.800 153
Area Empresarial e Industrial 21.379.500 326 181.725.750 2.768 203.105.250 3.094
Area Medioambiental 8.500.000 129 0 0 8.500.000 129
Viarios, Equipamientos y Zonas Verdes 64.592.000 984 0 0 64.592.000 984
TOTAL 588.094.675 8.958

Aplicando el ratio anteriormente indicado, se obtiene que el empleo generado durante la fase
de construccién en el Area de Las Aletas es de 8.958 empleos, distribuidos a lo largo del
periodo de construccion.

Respecto a la creacién de empleo durante la fase de explotacidn, es importante diferenciar
entre la creacion de empleo directo e indirecto.

El empleo directo se refiere a la creacién de puestos de trabajo localizados (esto es, el empleo
que se genera en la actividad de las empresas localizadas en la iniciativa) y se calcula, para el
caso de la Zona de Actividades Logisticas, a partir de los datos de empleo por hectarea bruta
estimado en el afio 2008 de acuerdo a los datos de los Centros de Transporte y Logistica,
recogidos en el Estudio de ACTE 2010, que estima este valor en 25 empleados por hectarea
bruta.

Para el Area de Tecnologias e I+D, y para el Area Empresarial e Industrial se aplicaria el mismo
factor incremental aplicado para el calculo de la generacidon de VAB sobre el ratio aplicado
para la ZAL, obteniéndose los siguientes valores:

e Areade Tecnologias e I+D: 28,75 empleos por hectdrea bruta
e Area Empresarial e Industrial: 32,5 empleos por hectarea bruta

Para el Area de Produccién y Transformacion de cultivos marinos se crearan 54 empleos
directos, distribuidos en las tres actuaciones que conlleva de la siguiente manera: 9 empleos
en el criadero de alevines, 13 puestos de trabajo en esteros y 32 empleados en la nave de
procesado. Estos datos han sido tomados del estudio realizado en el “Estudio sobre Ia
implantacion de un espacio para el crecimiento econdmico y la innovacién en la Bahia de
Cadiz”

Para el Area Medioambiental se crearan en torno a 7 puestos de trabajo directos para el
mantenimiento y gestion de espacio, no siendo necesario contemplar empleos indirectos
relacionados con este uso. Este dato ha sido tomado del estudio realizado en el “Estudio sobre
la implantacién de un espacio para el crecimiento econémico y la innovacion en la Bahia de
Cadiz”.
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Por su parte, el empleo indirecto lo conforman, por una parte, los trabajadores de presencia
regular pero intermitente (como por ejemplo los conductores de vehiculos de transporte de
mercancias en areas logisticas), y por otro, el generado a partir de actividades auxiliares
(mantenimiento, reparaciones, suministros, etc). Segun el estudio ACTE 2010, este valor es
equivalente al 25% del empleo directo generado.

Para el Area de Las Aletas, los datos de empleo generados durante la fase de explotacién son
los siguientes:

Zona de Actividades Logisticas Portuarias e Intermodal 113,1 2.828 707 3.534
Terminal Intermodal 10,0 250 63 313
Parques de Actividad 103,1 2.578 644 3.222
Area de Tecnologias e I+D 150,3 4321 1.080 5.401
Area de Produccién y Transformacion de Cultivos Marinos 40,1 54 - 54
Area Empresarial e Industrial 84,0 2.730 683 3.413
Area Medioambiental 139,5 7 = 7
TOTAL 527,0 9.940 2.470 12.409

Extrapolando los valores anteriormente citados al total de la actuacion, se obtiene que el Area
de Las Aletas con la configuracion planteada creara durante la fase de explotacién 12.409
empleos.

- Calidad del empleo:

La calidad del empleo representa una variable social que completa, desde un punto de vista
cualitativo, la estimacion de empleo generado por una iniciativa, y que actualmente
representa una filosofia.

Actualmente existen las siguientes tendencias generales relativas a la calidad del empleo:
+  Flexibilidad laboral: adaptacion horaria/teletrabajo.
*  Apoyo profesional: formacion especializada in situ.
*  Presencia creciente de la mujer en los puestos de trabajo localizados.

- Madéxima seguridad de las instalaciones de trabajo: disminucién de la siniestralidad
laboral.

- Compatibilizacion de la vida personas y laboral: oferta de servicios (guarderias, bancos,
oficinas de correos,...) que favorecen que el empleado optimice sus desplazamientos en
la realizacién de gestiones diarias necesarias.
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15. VIABILIDAD ECONOMICA DE LAS ALTERNATIVAS
15.1.INTRODUCCION Y METODOLOGIA GENERAL

15.1.1. El descuento de flujos de caja

En este apartado se realiza el andlisis econdmico financiero de las alternativas propuestas para
el desarrollo de la iniciativa, que permitird definir su viabilidad econdmica a través del calculo
de los principales indicadores financieros (VAN, TIR, periodo de retorno de la inversién...).

El analisis econdmico financiero tiene como finalidad la obtencién de los resultados en el largo
plazo, proporcionando informacién acerca de la rentabilidad resultante, el Valor Actual Neto
(VAN) de los flujos economicos, la financiacion necesaria y el periodo de retorno de la
inversion.

Para la determinacién de la viabilidad y rentabilidad de este tipo de proyectos existen una
serie de variables que deben ser estudiadas y proyectadas al futuro. Los supuestos o
escenarios que se utilizardn para su evaluacién son criticos para la evaluacién del modelo
matematico financiero. Dicho modelo servira para la realizaciéon de analisis de sensibilidad y
obtener distintos valores del proyecto en funcién de los escenarios aplicados.

La evaluacion del proyecto se realiza a través del descuento de flujos de caja, método
considerado mds apropiado para realizar las valoraciones de empresas o proyectos.

Los métodos de descuento de flujos se basan en el prondstico detallado y cuidadoso, para
cada periodo, de cada una de las partidas financieras vinculadas a la generacién de cash flow.
El movimiento de flujos es la base de la evaluacién econémica del proyecto. Se basa en un
conjunto de previsiones relativas tanto al mercado (cantidades, precios, distribucién), como a
la propia empresa (costes, relaciones técnicas, consumos, etc.). En la medida en que éstos
indicadores se ajusten a la realidad, tanto mas se ajustara el movimiento de flujos, y por tanto
la evaluacidn resultara mas valida.

En la valoraciéon basada en el descuento de flujos se determina una tasa de descuento
adecuada para cada tipo de flujo de fondos. La determinacion de la tasa de descuento es uno
de los puntos mas importantes. Se realiza teniendo en cuenta el riesgo, las volatilidades
histdricas y, en la practica, muchas veces el tipo de descuento minimo lo marcan los
interesados (compradores o vendedores no dispuestos a invertir o a vender por menos de una
determinada rentabilidad, etc.). Cada serie de flujos debe ser actualizada a su correspondiente
tasa. Asi, los flujos del proyecto deben actualizarse a una tasa que refleje el coste conjunto de
todos los inversores; dicha tasa es el coste de capital medio ponderado (WACC) o promedio
entre el coste del dinero de los accionistas, y coste de la deuda.

El cdlculo de los movimientos de flujos exige previamente:

v" La determinacién del nimero de periodos del horizonte temporal y el valor terminal
o de liquidacién del negocio que depende de su potencialidad econdmica a largo
plazo.

v El cdlculo de los fondos absorbidos en cada periodo (consumos, gastos).

v El cdlculo de los fondos generados (rendimientos).
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v' Tasa de descuento adecuada para el tipo de negocio.

Una vez que han sido determinados todos los flujos de caja relevantes y las tasas de descuento
apropiadas para su actualizacion se esta en disposicion de calcular el valor actual de los flujos
implicados. La actualizacion de los flujos del proyecto al coste de capital medio ponderado nos
permitird conocer el valor del proyecto.

15.1.2. indice de rentabilidad aplicado

El indice mas utilizado para sintetizar los resultados de este andlisis es la Tasa Interna de
Retorno, o Tasa Interna de Rentabilidad (TIR). Mide la rentabilidad en términos relativos y se
expresa en forma de porcentaje (%). Este concepto de rentabilidad presenta el tipo de interés
compuesto que se percibe durante la vida de la inversidon por la inmovilizacién del capital
invertido. En términos puramente econémicos interesa realizar aquellos proyectos cuya TIR
sea superior al coste de capital.

Complementariamente se utiliza el Valor Actual Neto (VAN), que proporciona una medida de
la rentabilidad en términos de unidades monetarias. EIl VAN es la suma de todos los flujos
futuros de fondos, considerados a valor actual y aplicdndoles un determinado tipo de
descuento (tasa de actualizacién, descuento o de retorno, que representa la rentabilidad
minima o coste del capital). En términos puramente econdmicos interesa realizar todos los
proyectos cuyo VAN sea positivo.

Complementariamente el analisis de los flujos de caja proporciona informacién acerca de la
financiacion necesaria en cada periodo, la punta de financiacidn, y el periodo de retorno,
momento a partir del cual se recupera la inversion y se obtienen flujos acumulados positivos.

La inclusién de un analisis de sensibilidad al analisis del flujo de caja descontado, consiste en
calcular el valor presente liquido de los flujos de caja utilizando una serie de variaciones en las
variables mads significativas, que permitird ver el efecto de estas modificaciones sobre los
resultados TIR y VAN del proyecto. Para realizar este andlisis es necesario identificar las
variables criticas a utilizar y los valores a aplicar que permitird la extrapolacion de estos a
distintos escenarios.

El analisis econédmico financiero del proyecto se ha realizado a partir de los flujos de caja
antes de financiacion (después de impuestos). Los valores resultantes reflejan la rentabilidad
al margen de las fuentes de financiaciéon (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 operacién, independiente de las subvenciones, aportaciones de
capital, y el recurso al endeudamiento externo.

15.2. METODOLOGIA ESPECIFICA

El anadlisis econdmico financiero del Complejo de Actividades Econdmicas de Las Aletas se ha
efectuado bajo los siguientes supuestos:

> La existencia de un ente promotor global que sera el responsable de realizar las
inversiones correspondientes a la urbanizacion de los parques de actividad
(supermanzanas) y de las infraestructuras comunes. El desarrollo posterior que sera
necesario realizar sobre la urbanizaciéon (edificaciones, losa de hormigdn,...) sera
responsabilidad de los operadores intermedios o finales que, una vez recibidas las
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superficies urbanizadas bajo la figura de “derecho de superficie”, realizaran las
inversiones correspondientes para adecuarlas a los usos establecidos.

» Se plantea por tanto una comercializacién del ente global a promotores intermedios
de caracter “mayorista”, no finalista, por parques de actividad completos (no se
contempla la opcidn de venta de suelo ni de instalaciones).

» Los costes relacionados a la condicion de “reversidon de las superficies a su estado
inicial”, establecidos en la declaracién de reserva demanial, corresponderan
integramente al ente promotor (inicial y global), resultando de su responsabilidad las
labores de demolicion necesarias tanto de la urbanizacién como de la edificacion
(incluyendo las losas de hormigdn y otras instalaciones fijas que se realicen).

> Criterios generales:

= Horizonte del andlisis: 55 anos, considerando el afio 2013 como afio 1 (en
2013 se realizan las primeras inversiones para la iniciativa). Este periodo se ha
elegido en base a considerar un periodo minimo de 35 afios de “derecho de
superficie”, y amortizaciéon de instalaciones construidas de 35 afios a los
promotores intermedios de los parques de actividad y usuarios finales, cifra
que, sumada a los afios de comercializacion del conjunto del poligono,
aconseja considerar el periodo global de 55 afios.

¢ Inflacién media interanual: 3,0%.
* Tipo de impuesto de sociedades: 30%
* TipodeIVA: 18%

¢ Tasa de descuento descontada al coste de capital medio ponderado
(WACC): 6,10%

¢ Valor de liquidacién al final del periodo de estudio: no se consideran
activos pendientes de amortizar en virtud de lo establecido en las
condiciones de la reserva demanial, que establece la reversién de las
zonas cedidas a las condiciones iniciales bajo las que fueron otorgadas.
Las amortizaciones de las inversiones realizadas en urbanizacién son
amortizadas en un plazo de 35 afios.

= El andlisis se realiza para el proyecto segun lo ya expuesto, sin considerar las
fuentes de financiacion de la entidad que la desarrolle, lo cual, configuraria el
analisis relativo a los accionistas.

= No seincluye el coste del suelo puesto que se trata de una reserva demanial, y
la titularidad del suelo no resulta modificada, salvo en el Area Empresarial e
Industrial que no pertenece al DPMT. El suelo del Area Empresarial e Industrial
pertenece a la Junta de Andalucia, y seria aportado por ésta al ente promotor
para su desarrollo. Si existiese coste por uso del suelo, seria necesario
integrarlo en el modelo.

= La férmula de explotacion planteada es la correspondiente a la figura
inmobiliaria de “derecho de superficie” para la totalidad de la iniciativa,
incluyendo el Area Empresarial e Industrial, que en un escenario posterior
pudiese ser vendida.
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= Se ha considerado que las conexiones exteriores (accesos viarios, redes de
servicio,...) no se integran en el analisis econdmico financiero de este proyecto
pero que, en todo caso, se encuentran en las condiciones adecuadas para
prestar servicio a la iniciativa propuesta. Su valoracion econdmica, y su
impacto en el modelo, hace preciso un célculo diferente.

Naturalmente, la repercusién de los accesos exteriores en el suelo util futuro
sera mayor cuanto menor sea la superficie “lucrativa”.

A continuacién se desglosa el andlisis econédmico financiero para las diferentes alternativas de
desarrollo:

e Alternativa Cero (no intervencién)

e Alternativa Uno (347 ha productivas + 40 ha del Area de Produccién y Transformacion
de Cultivos Marinos)

e Alternativa Dos (300 ha productivas)

Se ha mantenido la semantica utilizada en el apartado de “Alternativas de desarrollo de la
iniciativa” del presente documento para facilitar la comprensién de las mismas.

15.3. ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO DE LA ALTERNATIVA CERO
15.3.1. Inversiones

Las inversiones a realizar por parte del ente promotor, especificas a esta alternativa, incluyen
Unicamente las correspondientes a la urbanizacién del Area Empresarial e Industrial y los usos
comunes directamente vinculados a este Parque de Actividad.

Las inversiones necesarias para la edificacion propuesta seran desarrolladas por parte de los
operadores intermedios o finales.

/

¢ Cuantificacion de inversiones

Se considera una inversion inicial total en obras (sin los conceptos técnicos adicionales que
figuran en el cuadro adjunto) de 57.240.000 €, correspondientes a:

» Area Empresarial e Industrial: la inversién necesaria para la urbanizacién de este area
es de 35.640.000 €.

= Las inversiones necesarias para la urbanizacion de los usos comunes es la siguiente:
O Viarios: 19.200.000 €
0 Zonas Verdes y Espacios Libres: 240.000 €
0 Equipamientos y dotaciones: 2.160.000 €
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AREA EMPRESARIAL E INDUSTRIAL | has [ 792 | 450 | 35.640.000

VIARIOS 19.200.000
ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES has 12,0 2,0 240.000
EQUIPAMIENTOS Y DOTACIONES 2.160.000

m?2 Obras €/m2
Repercusion s/ Superficie Total Bruta 1.200.000 48
Repercusidn s/ Superficie Parcela Neta (1) 792.000 72

(1) Se excluyen viarios (estructurante, de distribucién e interiores), zonas verdes y espacios libres y
equipamientos y dotaciones).

¢ Calendario de inversiones

Las inversiones en el Area Empresarial e Industrial (como propuesta de inversién ligadas a la
comercializacidn por fases) se realizaran en los afos 1, 4, 9 y 14, y se reparten en las siguientes
proporciones:

Ritmo de Inversion

Afio 1 30% 30%
Afio 4 20% 50%
Afo 9 30% 80%
Afio 14 20% 100%

Se considera posible la existencia de una demanda “embalsada” que requiere el desarrollo de
la iniciativa para instalarse en el Area Empresarial e Industrial, lo que justifica la necesidad de
realizar al menos el 50% de las inversiones en los primeros 4 afios de desarrollo, en dos
subfases a su vez.

15.3.2. Hipotesis de Ingresos-Costes y Gastos Operativos
++» Descripcién y Calendario de Ingresos

Los ingresos a percibir en el Complejo de Actividades Econdmicas de Las Aletas por parte del
ente promotor inicial/global, son los correspondientes al otorgamiento de derecho de
superficie de los suelos urbanizados por parques de actividad, es decir, en este andlisis inicial
no se incluye la figura de venta de suelo urbanizado (por las condiciones que corresponden a la
reserva demanial), ni la explotacién de otras infraestructuras que serian desarrolladas
posteriormente por los operadores intermedios o finales que se instalen en el CAE.

Para el célculo de las tarifas a emplear, se ha tomado como valor de derecho de superficie el
7,5% del valor de precio de venta de suelo de parcela urbanizado. El precio de venta de suelo
de parcela urbanizada ha sido establecido inicialmente a partir de los precios existentes en el
mercado para el afio 2009 (por tratarse de un afio con menos impacto por parte de la
coyuntura econdmica actual), obteniéndose como valor medio 130 €/m? de suelo urbanizado,
que al tratarse del precio de parcelas urbanizadas de superficies de dimensiones
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significativamente inferiores a las consideradas en el CAE, debe ser ajustado de tal manera que
permita a los operadores intermedios o finales, disponer de un precio inferior de la
comercializacion mayorista que resulte competitivo en el mercado para superficies de grandes
dimensiones, por lo cual, considerando aspectos como el beneficio industrial del promotor,
gastos de gestidn, desocupacion estructural, entre otros, se estima un precio de 100 €/m? de
suelo urbanizado en el CAE de Las Aletas, n la comercializacion mayorista (promotor global o
promotores intermedios), que sirva de base al calculo posterior.

El valor del m” de suelo por concepto de derecho de superficie sera diferente para cada una de
las areas segun el tipo de actividad que se desarrolle en el area.

Este factor de ponderacién o discriminacién del precio de derecho de superficie, se basa en la
diferente rentabilidad esperada de la promocidn de cada parque de actividad en funcién de su
funcionalidad, tomandose el valor k=1 para el suelo logistico, el de K=1,75 para el Area
Empresarial e Industrial, y el de K=0,75 para los demds parques o areas de actividad con
caracter orientativo.

= Area Empresarial e Industrial: k = 1,75

INGRESOS INMOBILIARIOS

DERECHO DE SUPERFICIE
Precio base derecho de superficie del m2 suelo 100,00 €/m2

Factor Superficie Bruta (m2)
AREA EMPRESARIAL E INDUSTRIAL 1,75 13,13 €/m2/afio 792.000 m2

Se considera como hipdtesis un desarrollo progresivo de los ingresos segun la evolucién del
negocio, con diferentes incrementos anuales asociados al grado de inversiones ejecutadas
hasta alcanzar el 100% en el afio 15 para el Area Empresarial e Industrial.

Ritmo de Comercializacion

Se plantea un decalaje de 1 afio entre las inversiones de cada fase, y su comercializacion.

CALENDARIO DE INGRESOS INMOBILIARIOS 1 2 3 4 5 6 7 8
AREA EMPRESARIAL E INDUSTRIAL 25% 25% 25% 45% 45% 45% 45%

CALENDARIO DE INGRESOS INMOBILIARIOS 9 10 11 12 13 14 15 16
AREA EMPRESARIAL E INDUSTRIAL 45% 75% 75% 75% 75% 75% 100% 100%

¢ Descripcion y Calendario de Costes y Gastos Operativos
La estructura de Costes y Gastos Operativos considera:

v' Costes imprevistos, calculados como un 10% del total de la inversidn anual en
obras de urbanizacion.

v Trabajos técnicos y honorarios profesionales, obtenidos como un 12% del total de
la inversidn anual en obras de urbanizacién.

v El pago de licencias y tasas, calculados como un 4% del total de la inversién anual
en obras de urbanizacidn.
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Costes asociados a la gestidn y comercializacion, estimados como un 2% del total
de la inversién anual en obras de urbanizacién.

No se considera inversion alguna en el drea Medioambiental en esta Alternativa.

El coste de reversion del Area Empresarial Industrial es inexistente en la
Alternativa 0, pues se encuentra ubicada fuera de la Reserva Demanial y por lo

Grupo Tragsa

tanto no existe la obligacidn de revertir los desarrollados realizados.

COSTES
Imprevistos 10%/inversiones
Trabajos técnicos y honorarios profesionales 12%linversiones
Licencias y tasas 4%l/inversiones
Gestion y Comercializacion 2%linversiones
Reversion de las obras ejecutadas (se aplica en el Gltimo afio) 0€

En relacién al ritmo de imputacién de los costes, y siguiendo la definicidon de cada uno de ellos,
se aplican los porcentajes citados (10%, 12%, 4%, 2%) a las inversiones realizadas en los afios
previamente senalados, resultando la imputaciéon del 100% del coste por cada uno de los
conceptos indicados en los ainos en los que se realicen inversiones.

15.3.3. Resultados del proyecto. Indicadores econémicos-financieros

Los resultados del proyecto son los siguientes:

Se obtiene una Tasa Interna de Retorno (TIR) de 13,1%.

El Valor Actual Neto (VAN) descontado a un WACC del 6,1% es de 92.935.403 €.

La punta de financiacién es de 45.013.902 €, produciéndose la misma en el afio 2021

(afo 9).

Al ritmo esperado de comercializacién, la inversidon se recupera en el afio 2028 (afio

16).
Resultados a 55 afios

RESULTADOS DESPUES DE IMPUESTOS

VAN 6,10% 92.935.403 €
TIR 13,1%
Afio de retorno de la inversién 2028
Punta de financiacion (€) -45.013.902
Afio de la punta de financiacién 2021

15.3.4. Analisis de sensibilidad de las variables mas relevantes

> Principales variables relacionadas con inversiones y costes

0 Coste Unitario de Urbanizacién
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Coste Unitario de Urbanizacion*

% Var. € TIR
70% 32€ 15,16%
80% 36 € 14,38%
90% 41 € 13,68%
100% 45 € 13,05%
110% 50 € 12,49%
120% 54 € 11,98%
130% 59 € 11,51%

*Se refiere al coste de urbanizacién del Area Empresarial e Industrial y de los Equipamientos y
Dotaciones

» Principales variables relacionadas con ingresos

0 Precio base sobre el que se estima el derecho de superficie del m2 de suelo

urbanizado
Precio base derecho de superficie del m2
suelo

% Var. €/m2 TIR
85% 85,00 €/m2 11,57%
90% 90,00 €/m2 12,07%
95% 95,00 €/m2 12,56%
100% 100,00 €/m2 13,05%
105% 105,00 €/m2 13,54%
110% 110,00 €/m2 14,02%
115% 115,00 €/m2 14,49%

15.4. ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO DE LA ALTERNATIVA UNO

15.4.1. Inversiones

Las inversiones correspondientes a la Alternativa 1, se basan en un coste promedio de
urbanizacién de los parques de actividad y de los servicios comunes, que excluye la edificacion
y otras obras complementarias y especiales. Las inversiones necesarias para la edificacién
propuesta, serian desarrolladas por parte de los operadores intermedios o finales beneficiarios
de los derechos de superficie, o bajo la modalidad que se estime conveniente, encontrandose
enmarcada ésta en las condiciones establecidas en el convenio establecido entre la entidad
promotora (responsable de la urbanizacidn) y los operadores intermedios y/o finales.

++» Cuantificacion de inversiones

Se considera una inversidn inicial total en obras de 185.182.500 € (sin los conceptos técnicos
adicionales que figuran en el cuadro adjunto), correspondientes a los costes de urbanizacion,
desglosados de la siguiente forma:
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* Area Medioambiental: las inversiones requeridas para el desarrollo de esta area es de
8.500.000 €.

* Area de Produccién y Transformaciéon de Cultivos Marinos: se considera un valor de
11.700.000 €.

* Area de Tecnologias e I+D: la inversién necesaria para realizar la urbanizacién de esta
area asciende a 44.550.000 €.

= Zona de Actividades Logisticas Portuarias e Intermodal: la estimacion de inversiones
necesarias para la urbanizaciéon de la ZAL, sin incluir la edificacién ni las losas de
hormigon, ascienden a 34.461.000 €.

* Area Empresarial e Industrial: la inversién necesaria para la urbanizacién de esta drea
es de 21.379.500 €.
= las inversiones necesarias para la urbanizacion de los usos comunes es la siguiente:
O Viarios: 56.000.000 €
0 Zonas Verdes y Espacios Libres: 1.032.000 €

0 Equipamientos y dotaciones: 7.560.000 €

AREA MEDIOAMBIENTAL 139,5 8.500.000,0
AREA DE PRODUCCION Y TRANSFORMACION DE CULTIVOS MARINOS has 26,0 45,0 11.700.000,0
AREA DE TECNOLOGIAS E I+D has 99,0 - 44.550.000,0
Centro de Gestion del Medio Marino has 1,5 45,0 675.000,0
Cimentaciones de instalaciones edlicas offshore has 30,0 45,0 13.500.000,0
Montaje de aerogeneradores y moldes para palas has 4,0 45,0 1.800.000,0
Almacenamiento de palas y tramos de torre has 12,0 45,0 5.400.000,0
Actividades auxiliares de logistica de grandes piezas has 15,0 45,0 6.750.000,0
Actividades relacionadas con otras energias renovables marinas has 34,5 45,0 15.525.000,0
Centro Integrado de Servicios has 2,0 45,0 900.000,0
ZONA DE ACTIVIDADES LOGISTICAS PORTUARIAS E INTERMODAL has 76,6 34.461.000
Terminal Intermodal has 10,0 45,0 4.500.000,0
Logistica portuaria has 39,1 45,0 17.595.000
Logistica intermodal has 14,0 45,0 6.300.000
Depot de contenedores has 1,5 45,0 675.000
Servicios Complementarios Intermodales has 4,5 45,0 2.025.000
Centro Integrado de Servicios has 3,0 45,0 1.341.000
Centro de Servicios al Transporte has 4,5 45,0 2.025.000
AREA EMPRESARIAL E INDUSTRIAL has 47,5 45,0 21.379.500
VIARIOS has 70,0 80,0 56.000.000
ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES has 51,6 2,0 1.032.000
EQUIPAMIENTOS Y DOTACIONES has 16,8 45,0 7.560.000

m2 Obras €/m?2
Repercusion s/ Superficie Total Bruta 5.270.000 35
Repercusion s/ Superficie Parcela Neta (1) 3.885.900 48

(1) Se excluyen viarios (estructurante, de distribucion e interiores), zonas verdes y espacios libres y
equipamientos y dotaciones).
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++ Calendario de inversiones

Al igual que en la Alternativa 0, y como hipdtesis de trabajo, las inversiones se realizaran en los
afos 1, 4,9y 14, y se reparten en las siguientes proporciones:

Ritmo de Inversion

Afio 1 30% 30% 30% 30% 35% 35% 35% 35% 25% 25%
Afio 4 20% 50% 20% 50% 45% 80% 45% 80% 25% 50%
Afo 9 30% 80% 30% 80% 20% 100% 20% 100% 25% 75%
Afio 14 20% 100% 20% 100% - - - - 25% 100%

Similar a la alternativa anterior, se considera la existencia de una posible demanda
“embalsada” que requiere el desarrollo del CAE de Las Aletas para instalarse en los parques de
actividad que lo conforman, justificando la necesidad de realizar al menos el 50% de las
inversiones en los primeros 4 afios de desarrollo (en dos subfases, afio 1 y 4), a excepcién del
area medioambiental, que al tratarse de una zona “no productiva”, se desarrolla de manera
uniforme y progresiva a lo largo del periodo de inversiones.

15.4.2. Hipotesis de Ingresos-Costes y Gastos Operativos
¢+ Descripcién y Calendario de Ingresos

Como se ha comentado en la descripcidén de los ingresos, costes y gastos operativos de la
Alternativa 0, los ingresos a percibir en el Complejo de Actividades Econdmicas de Las Aletas
son los correspondientes al otorgamiento de derecho de superficie de los suelos urbanizados
(sin incluir la venta de suelo urbanizado, ni la explotacion de otras infraestructuras).

La base del célculo de las tarifas a emplear son las indicadas en la Alternativa 0:

e Valor de derecho de superficie equivalente a un 7,5% del valor de precio de venta de
suelo de parcela urbanizado

e El precio medio de venta de suelo de parcela urbanizado (afio 2009): 130 €/m? de
suelo

e El precio medio de venta de suelo de parcela urbanizado “ajustado”: 100 €/m? de suelo

Los factores de valoracion aplicados al otorgamiento de derechos de superficie en funcién de
la actividad que se instale en dichas areas de acuerdo a lo apuntado en la Alternativa anterior
son:

= Zona de Actividades Logisticas Portuarias e Intermodal: k=1
» Area Empresarial e Industrial: k = 1,75
* Areade Tecnologias e I+D: k = 0,75

* Area de Produccién y Transformacién de Cultivos Marinos: k = 0,75
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INGRESOS INMOBILIARIOS

DERECHO DE SUPERFICIE
Precio base derecho de superficie del m2 suelo 100,00 €/m2

Factor Superficie Bruta (m2)
AREA DE PRODUCCION Y TRANSFORMACION DE CULTIVOS MARINOS 0,75 5,63 €/m2/aifo 260.000 m2
AREA DE TECNOLOGIAS E I+D 0,75 5,63 €/m2/afio 990.000 m2
ZONA DE ACTIVIDADES LOGISTICAS PORTUARIAS E INTERMODAL 1 7,50 €/m2/afio 765.800 m2
AREA EMPRESARIAL E INDUSTRIAL 1,75 13,13 €/m2/afio 475.100 m2

Al igual que en la Alternativa 0, se considera un desarrollo progresivo de los ingresos segun la
evolucion del negocio, con diferentes incrementos anuales segln el area de actividad del que
se trate hasta alcanzar el 100% en el afio 10 para el caso del Area de Produccién vy
Transformacién de Cultivos Marinos y el Area de Tecnologias e I+D y en el afio 15 para la Zona
de Actividades Logisticas Portuarias e Intermodal y el Area Empresarial e Industrial.

Debe apuntarse que se mantiene un decalaje de 1 afio entre la realizacidn de las inversiones y
la comercializacidn.

Ritmo de Comercializacion

J

+» Descripcion y Calendario de Costes y Gastos Operativos

Los Costes y Gastos Operativos siguen la estructura definida para la Alternativa 0. La diferencia
relevante se refiere al coste de reversién.

v Costes imprevistos, calculados como un 10% del total de la inversion anual en
obras de urbanizacion.

v’ Trabajos técnicos y honorarios profesionales, obtenidos como un 12% del total de
la inversién anual en obras de urbanizacion.

v El pago de licencias y tasas, calculados como un 4% del total de la inversién anual
en obras de urbanizacion.

v Costes asociados a la gestion y comercializacién, estimados como un 2% del total
de la inversién anual en obras de urbanizacién.

v El coste de reversién de las actividades implantadas en el &mbito de actuacién de
Las Aletas una vez haya finalizado el limite temporal de la reserva, lleva ligada el
coste de desmantelamiento y vuelta atrds del territorio. Se excluye de este coste la
reversion del Area Empresarial e Industrial por encontrarse ésta fuera del DPMT
(siguiendo el criterio aplicado en la Alternativa 0). El valor de reversidn
correspondiente a la Alternativa Uno asciende a 35.849.640 € (incluyendo el
desmantelamiento total del Area de Tecnologias e 1+D y la ZAL, esto es, incluso
aquellas superficies de las mismas que se encuentran fuera del DPMT). El coste de
reversion se incluye en el Ultimo afio de actividad (afio 55), actualizandose al indice
de precios acumulado correspondiente en ese afio.
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Grupo Tragsa

LA Tragsatec
-

COSTES

% s/inversiones

Imprevistos

Trabajos técnicos y honorarios profesionales
Licencias y tasas

Gestién y Comercializacion

10 %l/inversiones
12 %linversiones
4 %linversiones
2 %linversiones

Reversion de las obras ejecutadas (se aplica en el Gltimo afio)

35.849.640 €

El ritmo de imputacion de los costes sigue el patrén establecido para la Alternativa 0

15.4.3. Resultados del proyecto. Indicadores econdmicos-financieros

Los resultados del proyecto son los siguientes:

= Se obtiene una Tasa Interna de Retorno (TIR) del 8,0%.

= ElValor Actual Neto (VAN) descontado a un WACC del 6,1% es de 78.896.960 €.

= la punta de financiacién es de 208.534.119 €, produciéndose la misma en el afio 2021

(afio 9).

= Al ritmo esperado de comercializacion, la inversidén se recupera en el afio 2032 (afio

20).

Resultados a 55 afos

RESULTADOS DESPUES DE IMPUESTOS

VAN 6,10%
TIR

Afio de retorno de la inversion

Punta de financiacion (€)

Afio de la punta de financiacion

78.896.960 €
8,0%
2032
-208.534.119
2021

15.4.4. Analisis de sensibilidad de las variables mas relevantes

> Principales variables relacionadas con inversiones y costes

0 Coste Unitario de Urbanizacion

Coste Unitario de Urbanizacién*

% Var. € TIR
70% 32€ 9,75%
80% 36 € 9,10%
90% 41 € 8,54%
100% 45 € 8,04%
110% 50 € 7,59%
120% 54 € 7,18%
130% 59 € 6,81%

* Se refiere al coste de urbanizacién de los Parques de Actividad (a excepcién del Area

Medioambiental) y de los Equipamientos y Dotaciones.
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0 Coste de Reversion de la Obra

Coste de Reversién de la Obra
% Var. € TIR
70% 25.094.748 € 8,06%
80% 28.679.712 € 8,05%
90% 32.264.676 € 8,04%
100% 35.849.640 € 8,04%
110% 39.434.604 € 8,03%
120% 43.019.568 € 8,02%
130% 46.604.532 € 8,01%

» Principales variables relacionadas con ingresos

0 Precio base sobre el que se estima el derecho de superficie del m2 de suelo

urbanizado
Precio base derecho de superficie del m2
suelo

% Var. €/m2 TIR
85% 85,00 €/m2 7,05%
90% 90,00 €/m2 7,39%
95% 95,00 €/m2 7,71%
100% 100,00 €/m2 8,04%
105% 105,00 €/m2 8,35%
110% 110,00 €/m2 8,66%
115% 115,00 €/m2 8,96%

15.5. ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO DE LA ALTERNATIVA DOS
15.5.1. Inversiones

Al igual que en los casos anteriores, para el analisis econdmico financiero de esta alternativa
Unicamente se han considerado las inversiones correspondientes a la urbanizacién, sin incluir
los costes de edificacidn ni de construccidn de instalaciones complementarias y especiales que
serian desarrollados por los operadores intermedios o finales.

%+ Cuantificacion de inversiones
Se considera una inversion inicial total en obras (sin los conceptos técnicos adicionales que
figuran en el cuadro adjunto) de 152.185.500 €, correspondientes a los costes de urbanizacién,

desglosados de la siguiente forma:

* Area Medioambiental: la inversidon requeridas para el desarrollo de esta drea es de
10.000.000 €.

» Area de Tecnologias e I+D: la inversién necesaria para realizar la urbanizacién de esta
drea asciende a 41.850.000 €.
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= Zona de Actividades Logisticas Portuarias e Intermodal: la estimacion de inversiones
necesarias para la urbanizacion de la ZAL ascienden a 27.265.500 €.

» Area Empresarial e Industrial: la inversién necesaria para la urbanizacién de esta drea
es de 20.700.000 €.
= las inversiones necesarias para la urbanizacion de los usos comunes es la siguiente:
O Viarios: 45.920.000 €
0 Zonas Verdes y Espacios Libres: 600.000 €
0 Equipamientos y dotaciones: 5.850.000 €

AREA MEDIOAMBIENTAL has 227,0 10.000.000
AREA DE TECNOLOGIAS E 1+D has 93,0 45,0 41.850.000
Cimentaciones de instalaciones edlicas offshore has 30,0 45,0 13.500.000
Montaje de aerogeneradores y moldes para palas has 4,0 45,0 1.800.000
Almacenamiento de palas y tramos de torre has 12,0 45,0 5.400.000
Actividades auxiliares de logistica de grandes piezas has 15,0 45,0 6.750.000
Actividades relacionadas con otras energias renovables marinas has 30,0 45,0 13.500.000
Centro Integrado de Servicios has 2,0 45,0 900.000
ZONA DE ACTIVIDADES LOGISTICAS PORTUARIAS E INTERMODAL has 60,6 45,0 27.265.500
Terminal Intermodal has 10,0 45,0 4.500.000
Logistica portuaria has 27,5 45,0 12.375.000
Logistica intermodal has 9,6 45,0 4.320.000
Depot de contenedores has 1,6 45,0 702.000
Servicios Complementarios Intermodales has 4,5 45,0 2.002.500
Centro Integrado de Servicios has 3,0 45,0 1.341.000
Centro de Servicios al Transporte has 4,5 45,0 2.025.000
AREA EMPRESARIAL E INDUSTRIAL has 46,0 45,0 20.700.000
VIARIOS has 57,4 80,0 45.920.000
ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES has 30,0 2,0 600.000
EQUIPAMIENTOS Y DOTACIONES has 13,0 45,0 5.850.000
m2 Obras €/m2

Repercusidn s/ Superficie Total Bruta 5.269.900 29
Repercusion s/ Superficie Parcela Neta (1) 4.265.900 36

(1) Se excluyen viarios (estructurante, de distribucién e interiores), zonas verdes y espacios libres y
equipamientos y dotaciones).

®

+* Calendario de inversiones

Como en las alternativas anteriores, las inversiones se realizaran en los afios 1, 4, 9y 14, y se
reparten en las siguientes proporciones:

Ritmo de Inversion

Afo 1 30% 30% 30% 30% 35% 35% 25% 25%
Afo 4 20% 50% 20% 50% 45% 80% 25% 50%
Afio 9 30% 80% 30% 80% 20% 100% 25% 75%
Afio 14 20% 100% 20% 100% - - 25% 100%
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El ritmo de inversion coincide con el propuesto para la Alternativa 1.

15.5.2. Hipotesis de Ingresos-Costes y Gastos Operativos

®

+» Descripcion y Calendario de Ingresos

Las hipdtesis de ingresos coinciden con lo establecido en la alternativa 1, a excepcién de los
potenciales ingresos derivados del Area de Produccién y Transformacién de Cultivos Marinos,
cuyo desarrollo no forma parte de esta alternativa.

INGRESOS INMOBILIARIOS

DERECHO DE SUPERFICIE
Precio base derecho de superficie del m2 suelo 100,00 €/m2

Factor Superficie Bruta (m2)
AREA DE TECNOLOGIAS E |+D 0,75 5,63 €/m2/afio 930.000 m2
ZONA DE ACTIVIDADES LOGISTICAS PORTUARIAS E INTERMODAL 1 7,50 €/m2/afio 605.900 m2
AREA EMPRESARIAL E INDUSTRIAL i, 7 13,13 €/m2/afio 460.000 m2

Se propone el mismo ritmo de comercializacién que el aplicado a la Alternativa 1 (desarrollo
progresivo de los ingresos segun la evolucidn del negocio, con diferentes incrementos anuales
segln el drea de actividad, relacionado al grado de inversiones ejecutadas)

Ritmo de Comercializacion

CALENDARIO DE INGRESOS INMOBILIARIOS

1 2 3 4 5 6 7 8

& |AREA DE TECNOLOGIAS E 1+D 25% 25% 25% 75% 75% 75% 75%

Q ZONA DE ACTIVIDADES LOGISTICAS PORTUARIAS E INTERMODAL 25% 25% 25% 45% 45% 45% 45%)

(zD AREA EMPRESARIAL E INDUSTRIAL 25% 25% 25% 45% 45% 45% 45%)
CALENDARIO DE INGRESOS INMOBILIARIOS 9 10 1 12 13 14 15

& |AREA DE TECNOLOGIAS E 1+D 75% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

é ZONA DE ACTIVIDADES LOGISTICAS PORTUARIAS E INTERMODAL 45% 75% 75% 75% 75% 75% 100%

2 AREA EMPRESARIAL E INDUSTRIAL 45% 75% 75% 75% 75% 75% 100%

+»+ Descripcion y Calendario de Costes y Gastos Operativos

La estructura de Costes y Gastos Operativos resulta similar a la de la Alternativa 1, a excepcién
del coste de reversidon que resulta inferior:

COSTES % s/inversiones
Imprevistos 10%l/inversiones
Trabajos técnicos y honorarios profesionales 12%linversiones
Licencias y tasas 4%l inversiones
Gestion y Comercializacion 2%l/inversiones
Reversion de las obras ejecutadas (se aplica en el Gltimo afio) 18.285.632 €

El ritmo de imputacion de los costes sigue el patrén establecido para la Alternativa 0.

15.5.3. Resultados del proyecto. Indicadores econémicos-financieros
Los resultados del proyecto son los siguientes:

= Se obtiene una Tasa Interna de Retorno (TIR) de 8,5%.
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= El Valor Actual Neto (VAN) descontado a un WACC del 6,1% es de 79.321.480 €.

= la punta de financiacién es de 154.986.568 €, produciéndose la misma en el afio 2021

(afo 9).

= Al ritmo esperado de comercializacidn, la inversidén se recupera en el afio 2031 (afo

19).

Resultados a 55 afios

RESULTADOS DESPUES DE IMPUESTOS

VAN

TIR

Afio de retorno de lainversién
Punta de financiacion (€)

Afio de la punta de financiacion

6,10%

79.321.480 €
8,5%
2031
-154.986.568
2021

15.5.4. Analisis de sensibilidad de las variables mas relevantes

» Principales variables relacionadas con inversiones y costes

0 Coste Unitario de Urbanizacion

Coste Unitario de Urbanizacion*

% Var. € TIR
70% 32€ 9,91%
80% 36 € 9,39%
90% 41 € 8,92%
100% 45 € 8,50%
110% 50 € 8,13%
120% 54 € 7,78%
130% 59 € 7,47%

* Se refiere al coste de urbanizacién de los Parques de Actividad (a excepcidn del Area

Medioambiental) y de los Equipamientos y Dotaciones.

0 Coste de Reversion de la Obra

Coste de Reversién de la Obra
% Var. € TIR
70% 12.799.942 € 8,51%
80% 14.628.506 € 8,51%
90% 16.457.069 € 8,51%
100% 18.285.632 € 8,50%
110% 20.114.195 € 8,50%
120% 21.942.758 € 8,49%
130% 23.771.322 € 8,49%
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» Principales variables relacionadas con ingresos

0 Precio base sobre el que se estima el derecho de superficie del m2 de suelo

urbanizado
Precio base derecho de superficie del m2
suelo

% Var. €/m2 TIR
70% 70,00 €/m2 6,42%
80% 80,00 €/m2 7,16%
90% 90,00 €/m2 7,85%
100% 100,00 €/m2 8,50%
110% 110,00 €/m2 9,13%
120% 120,00 €/m2 9,74%
130% 130,00 €/m2 10,32%

15.6. CUADRO COMPARATIVO DE RESULTADOS

Horizonte temporal 55 afos 55 afios 55 afios
Valor Actual Neto del Proyecto (VAN) 92.935.403 € 78.896.960 79.321.480
Rentabilidad del Proyecto (TIR) 13,1% 8,0% 8,5%
Afo de retorno de la inversion 2028 2032 2031
Punta de financiacion -45.013.902 208.534.119 154.986.568
Afo de la punta de financiacion 2021 2021 2021

Como se puede observar, la Alternativa Cero es la que presenta una mas elevada rentabilidad
(medida a través de la TIR y del VAN) de la inversidn asumida por el Ente promotor, seguida de
la Alternativa Dos, siendo la Alternativa Uno la de menor rentabilidad.

Esto se debe al hecho de que la Alternativa Cero se corresponde exclusivamente con el
desarrollo del Area Empresarial e Industrial, que es la de mayor densidad y aprovechamiento
de la superficie, y que alberga el tipo de actividades capaces de asumir un precio mas alto por
m2 de superficie (y asi se ha reflejado en los factores de ponderacion o discriminacion del
precio de derecho de superficie, basados en la diferente rentabilidad esperada de la
promocién de cada parque de actividad en funcidn de su funcionalidad). Tanto es asi que,
habitualmente, este tipo de dreas —empresariales- tiene la virtualidad adicional de ayudar a la
rentabilizacidn del conjunto de la actuacidn de que se trate, que debe asumir otras areas de
menor rentabilidad, aunque necesarias desde el punto de vista estratégico y de objetivos
socioecondmicos. Como factor afiadido esta el hecho de que en esta Alternativa, la superficie
del Area Empresarial e Industrial (120 has) es la mayor de las tres Alternativas.

Por su parte, la Alternativa Uno resulta la de menor rentabilidad, coherente con lo expuesto
anteriormente, dado que en esta Alternativa las dreas de menor rentabilidad por m2 de
superficie (en las que el precio de suelo que pueden asumir es el mas bajo) tales como el Area
de produccién y transformacién de cultivos marinos, o el Area de Tecnologias e I+D ocupan las
cifras mas altas de superficie.

Este resultado pone de manifiesto que los objetivos que se persiguen con esta actuacion son
de caracter socioeconémico, como corresponde a una iniciativa desde el ambito publico. Si la
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promocién fuera exclusivamente privada buscando la maximizacion de la rentabilidad
econdmica, la actuacion se limitaria a la Alternativa Cero, perdiéndose el potencial de
desarrollo econédmico del area, y la generacion de riqueza y de empleo.

COMPARATIVA DE INDICADORES SOCIOECONOMICOS

Valor Aiadido Bruto (VAB) generado 719.700.052 558.110.315
Empleo gfenerado en la fase de 3.958 8.557
construccion

Empleo generado en la fase de
explotacién

12.409 10.641

Por tanto, y en conclusidn, la Alternativa 1, a pesar de ser la de inferior
rentabilidad econdmica para el promotor, es la que permite una mayor
generacion de desarrollo de la actividad econdmica, y por tanto del VAB
y del empleo, y en consecuencia la que mejor cumple los objetivos
perseguidos por esta actuacion.
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16. SOLICITUD DE RESERVA DEMANIAL

La actuacion del Complejo de Actividades Econdmicas Portuarias de Las Aletas es una iniciativa
del Gobierno Espainol, a través del Ministerio de Economia, y de la Junta de Andalucia,
mediante el Consorcio Aletas, para la creaciéon de un gran area portuaria de actividades
econdmicas en el municipio de Puerto Real (Cadiz).

El drea seleccionada para el emplazamiento de la iniciativa se encuentra situada en el
municipio de Puerto Real (Cadiz), en el paraje de la marisma desecada de “Las Aletas”. Esta
area ocupa una superficie total de 527 ha, de las cuales 410 ha se encuentran situadas dentro
de Dominio Publico Maritimo Terrestre.

Para la ocupacidn del DPMT es necesaria la autorizacién de la Direccién General de costas a
través de la declaracién de una Reserva Demanial, en los términos dispuestos en la Ley de
Costas.

En el presente documento de planificacion se han desarrollan los requisitos previos necesarios
para la declaracion de reserva demanial de las 270,5 ha utilizadas del Dominio Publico
Maritimo Terrestre por la iniciativa (se excluyen de las 410 ha las 139,5 ha ocupadas por el
Area Medioambiental, puesto que para este uso no es necesario solicitar la declaracién de
reserva demanial).

En concreto, las superficies de las actividades para las que se solicita la declaracion de reserva
demanial son las siguientes:
e Zona de Actividades Logisticas Portuarias e Intermodal: 85,5 ha
O Parcelas netas: 64,9
O \Viarios y Zonas verdes y espacios libres: 20,60 ha
e Areade Tecnologias e I+D: 144,93 ha
0 Parcelas netas: 89,92 ha
0 Viarios y Zonas verdes y espacios libres: 55,01 ha
e Area de Produccién y Transformacién de cultivos marinos: 40,1 ha
O Parcelas netas: 26 ha

0 Viariosy Zonas Verdes: 14,1 ha

Limite temporal de la reserva:

Para establecer el plazo de la reserva demanial, se toma como referencia, por una parte la
tabla de coeficientes de amortizacion (Real Decreto 1777/2004), que establece que los
edificios industriales y almacenes se amortizan en un maximo de 68 afios, los viales en un
maximo de 40 afios, y las infraestructuras de transporte sobre railes en un maximo de 50 afios.
Por otra parte, existe también el referente de la Ley de Puertos del Estado y de la Marina
Mercante (Real Decreto Legislativo 2/2011, por el que se aprueba el Texto Refundido de la
Ley), que establece un plazo maximo para las concesiones demaniales en el recinto portuario
de 35 afos, aunque admite determinadas prorrogas para ciertos casos.
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Para el caso de “Las Aletas”, hay que tener en cuenta los siguientes aspectos:

e El periodo de tiempo necesario para la planificacion y tramitacidn urbanistica asi como
para realizar los proyectos y obras de urbanizacién, y para la comercializacidn de las
parcelas, es decir el plazo de tiempo necesario para que el inversor pueda acometer su
proyecto empresarial.

e la actuacién de “Las Aletas” debe desarrollarse, necesariamente debido a su
dimensidn, por fases, lo que implica que desde que se inicia la actuacién hasta que se
comercializa la ultima fase de desarrollo podrian transcurrir del orden 15-20 afios.

En consecuencia, el plazo minimo necesario seria de 50 afios (35+15), siendo conveniente que
el plazo se extienda hasta los 85 afios (65 + 20).

Reversibilidad de las actuaciones:

Tras el fin de la limitacidon temporal de la reserva se procedera a la reversién de las actividades
implantadas en el ambito de actuacion de Las Aletas. Esta reversion lleva ligada un coste por el
desmantelamiento y vuelta atras del territorio.

Los costes de reversion incluyen:

0 La demolicion de la urbanizacion y el transporte de los productos a vertedero
(suponiendo éste a una distancia no superior a 20 km). En el caso del depot de
contenedores, los servicios complementarios intermodales y algunas actividades del
Area de Tecnologias e 1+D, los costes de demolicién incluyen la losa de hormigdn.

0 La demolicidn de edificios y el transporte de los productos resultantes a vertedero
(suponiendo éste a una distancia no superior a 20 km).

Los costes de reversion de las industrias relacionadas con el sector de las cimentaciones de
instalaciones edlicas offshore ascienden a 2 MME e incluyen:

0 La demolicién del edificio incluyendo losa, fachada y cubierta.

0 Laretirada, carga, transporte y deposicion de residuos inertes en vertedero.

0 La nivelacién y rasanteo de tierras. Dotacién y extendido de tierra vegetal.

0 Eldesmontaje, achatarramiento y gestién de bienes de equipo.

Dentro del Area de Produccién y transformacién de cultivos marinos, el coste de
desmantelamiento de los esteros y de las balsas de decantacidn, contando con el relleno y la
compactacién del terreno se estiman en 11,00 MM€, mientras que el coste de
desmantelamiento de las naves es de 0,13 MME, suponiendo un coste total de
desmantelamiento de esta actividad de 11,13 MME.

El coste de reversion del Centro de Gestion del Medio Marino incluye las mismas partidas que

en el caso de los aerogeneradores (demolicién, retirada y transporte de residuos, nivelacion,
desmontaje,...).
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La estimacidn del coste de reversion de las actividades que ocupan DPMT, y para las que se
solicita declaracion de reserva demanial, asciende a la cantidad de:

35.849.640 €

El desglose de esta cantidad se muestra a continuacion:

NOTA: En el calculo de la estimacién del coste de reversiéon de las actividades no se ha
considerado el coste correspondiente a la recuperacidon de las caracteristicas ambientales
preoperacionales, esto es, mejora del suelo, revegetacion, mejora de las condiciones de
funcionamiento hidrolégico de las marismas, etc. En coste de esta actuacion ascenderia a
aproximadamente 10 millones de euros.
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AREA DE PRODUCCION Y TRANSFORMACION DE CULTIVOS MARINOS has 26,0 11.130.000 39,7% | 31,0%
AREA DE TECNOLOGIAS E I+D has 99,0 5.012.500 24,0 7.962.813 28,4% | 22,2%
Centro de Gestidn del Medio Marino has 15 350.000 1,2% | 1,0%
Cimentaciones de instalaciones edlicas offshore has 30,0 2.000.000 7,1% 5,6%
Montaje de aerogeneradores y moldes para palas has 4,0 7,5 300.000 43% 1,7 2,5 42.500 342.500 1,2% 1,0%
Almacenamiento de palas y tramos de torres has 12,0 /AS] 900.000 900.000 3,2% | 2,5%
Actividades auxiliares de logistica de grandes piezas has 15,0 7,5 1.125.000 43% 6,4 2,5 159.375 1.284.375 4,6% 3,6%
Actividades relacionadas con otras energias renovables marinas has 34,5 7,5 2.587.500 43% 14,7 2,5 366.563 2.954.063 10,5% | 8,2%
Centro Integrado de Servicios has 2,0 5,0 100.000 64% 1,3 2,5 31.875 131.875 0,5% 0,4%
ZONA DE ACTIVIDADES LOGISTICAS PORTUARIAS E INTERMODAL has 76,6 3.480.000 27,3 683.719 4.163.719 14,9% | 11,6%
Terminal Intermodal has 10,0 0,0% | 0,0%
Logistica portuaria has 39,1 5,0 1.955.000 43% 16,6 2,5 415.438 2.370.438 8,5% | 6,6%
Logistica intermodal has 14,0 5,0 700.000 43% 6,0 2,5 148.750 848.750 3,0% 2,4%
Depot de contenedores has 1,5 7,5 112.500 112.500 0,4% | 0,3%
Servicios Complementarios Intermodales has 4,5 7,5 337.500 337.500 1,2% | 0,9%
Centro Integrado de Servicios has 3,0 5,0 150.000 64% 1,9 2,5 47.813 197.813 0,7% | 0,6%
Centro de Servicios al Transporte has 4,5 5,0 225.000 64% 2,9 2,5 71.719 296.719 1,1% 0,8%
VIARIOS has 53,0 7,5 3.975.000 = = 3.975.000 14,2% | 11,1%
ZONAS VERDES Y ESPACIOS LIBRES has 36,1 0,0 0 - - 0 0,0% 0,0%
EQUIPAMIENTOS Y DOTACIONES has 12,8 5,0 640.000 43% 2,5 136.000 776.000 2,8% | 2,2%

En el caso del depot de contenedores, los servicios complementarios y algunas actividades del Area de Tecnologias e I+D, los costes de demolicién de urbanizacién incluyen la losa de hormigon.
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