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1 INTRODUCCION.

1.1 Antecedentes.

El Area Logistica de Granada es una actuacion integrada en la Red Logistica de Andalucia desde
qgue se aprobd el primer Plan de Infraestructuras para la Sostenibilidad del Transporte en Andalucia
(PISTA 2007-2013), donde se recoge como “Centro Logistico de primer nivel”. Asimismo, quedd recogida
en el documento que dio continuidad a este Plan, el PISTA 2020, aprobado por el Consejo de Gobierno
de la Junta de Andalucia en 2016.

Retrasos en la planificacion de infraestructuras que son clave para el desarrollo de la actuacién,
como la futura circunvalacién de Granada y los accesos ferroviarios al drea metropolitana de Granada,
impidieron alcanzar el objetivo de poner en marcha la actuacién en este horizonte temporal.

Con la aprobacidn, por Decreto 540/2022, de 2 de noviembre, del Plan de Infraestructuras del
Transporte y Movilidad de Andalucia, que para el nodo logistico de Granada plantea una actuacién de
cardcter intermodal conectada a la Red Basica de la Red Transeuropea, la actuacién recibe un nuevo
impulso.

LE7.P1. Mejora y ampliacion de la red logistica

@ Area logistica en servicio = = Red ferroviaria de Alta Velocidad
@ Area logistica programatla —— Red ferroviaria convencional
Area logistica'planificada Autopistas y Autovias

mpliacion programada en Area Logistica — Restode lared de carreteras
Actudcion intermodal . .

A

Linares-AndujarBailen

Corti ande ileges
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Cartografia PITMA 2021-2030

Por otra parte, los cambios que se han producido en el marco normativo en estos afios introducen
un nuevo procedimiento para el desarrollo de la actuacién. Por un lado la entrada en vigor del Decreto
Ley 26/2021, de 14 de diciembre, por el que se adoptan medidas de simplificacién administrativa y
mejora de |a calidad regulatoria para la reactivacion econdmica en Andalucia, que modifica la Ley 5/2001,
de 04 de junio, por la que se regulan las dreas de transporte de mercancias en la Comunidad Auténoma
de Andalucia, y en particular, el procedimiento para la declaracidn de los centros de interés autonémico
mediante la aprobacion por la persona titular de la Consejeria competente en materia de transportes de
su Plan Funcional. Y por otro, la aprobacién por el Parlamento Andaluz el 25 de noviembre de 2021 de la
Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA), que en su articulo 51 establece
el desarrollo urbanistico de las actuaciones objeto de la declaracion de interés autondmico mediante la
aprobacién por la Consejeria competente en materia de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de un
Proyecto de Actuacion autonémico.
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Territorialmente la implantacién del Area Logistica de Granada vendra a reforzar el papel de esta
aglomeracién urbana en el Sistema Intermodal de transporte de Andalucia, constituyéndose en un
importante nudo en los flujos e intercambios de mercancias desde o hacia gran parte de Andalucia
Occidental, Levante espafiol, centro peninsular y norte de Africa, y actuando, al mismo tiempo, como
una plataforma de distribucién para la zona oriental de Andalucia por su posicidon respecto a las
instalaciones portuarias de Motril y Almeria.

La actuacién, de cardcter intermodal, se encuentra situada al noroeste de la ciudad de Granada,
en el corredor ferroviario de la linea Bobadilla-Granada (Corredor Mediterrdneo), que la separa de la
zona industrial de Mercagranada y de Atarfe, en un dmbito de aproximadamente 120 has. La ejecucién
de la primera fase del area logistica debe ir acompasada de la entrada en servicio de la nueva autovia
GR-43 que ejecuta el Ministerio de Fomento, y de la entrada en servicio del Corredor Ferroviario
Mediterraneo.

Con estos antecedentes, mediante Orden de 24 de marzo de 2023 (BOJAn2 195, de 10 de octubre),
de la Consejera de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda, se dio Inicio al procedimiento para la
declaracién de interés autonémico del Area Logistica de Granada.

En base a esta Orden se redacta el presente Plan Funcional.

Esta misma Orden, deja sin efecto el anterior procedimiento para la declaracion de interés
autonémico conforme a la derogada Ley 1/1994 de Ordenacidn del Territorio de Andalucia, iniciado en
2012.

1.2  Objeto vy justificacién del Plan Funcional.

El contenido y tramitacion del Plan Funcional se regula en el articulo 12 de la Ley 5/2001, de 4 de
junio, por la que se regulan las Areas Logisticas en la Comunidad Auténoma de Andalucfa:

Apartado 5. La aprobacion definitiva del establecimiento de los centros de transporte de
mercancias de interés local y autonémico, asi como la aprobacion del Plan Funcional para
la declaracion de los de interés autonomico, con los efectos y en la forma establecida en el
articulo 50 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del
Territorio de Andalucia, corresponde a la persona titular de la Consejeria competente en
materia de transportes. De no recaer resolucion expresa, en el plazo de seis meses, el silencio
administrativo se entenderd desestimatorio.

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 50, apartados 4y 5 de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, la aprobacion del plan funcional para el establecimiento de centros de transporte
de mercancias autondmicos legitima directamente el desarrollo y ejecucion de la actuacion,
por lo que conlleva la posibilidad de ejecucion directa de las obras necesarias para la
implantacion del drea logistica contemplada en el referido plan sin necesidad de obtencion
de licencia urbanistica, sin perjuicio del procedimiento de armonizacion a que hace
referencia el articulo 139.3) de la Ley 7/2021 de 1 de diciembre.

Esta aprobacion comporta también la modificacion directa de los Planes de Ordenacion del
Territorio de ambito subregional.

El procedimiento para la promocion y el establecimiento de los centros de transporte de
mercancias de interés autondmico se inicia por la Consejeria competente en materia de transportes,
quien asume la iniciativa de elaborar un Plan Funcional para el Area Logistica.

El contenido del Plan Funcional, segln el apartado 2 del articulo 12 de la Ley 5/2001, se basara en:

=  Evaluacién de la repercusion de su localizacién en orden al desarrollo regional y local.
= Determinacién del ambito territorial de su implantacién, donde se expondran los distintos
aspectos que motivan la implantacién de este Centro en Granada.
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=  Plan de utilizacién de espacios, donde se distinguiran los espacios de dominio publico de
caracter dotacional (para prestar servicios en materia de transportes) de los espacios
destinados al desarrollo de otras actividades cuya promocidn y explotacién se regiran por
el derecho privado.

= Las formulas de gestion e integracion de otras Administraciones y de iniciativa privada.

=  Programay estudio econdmico-financiero para su promocion, construccién y explotacién.

= Otras determinaciones que se establezcan reglamentariamente.

De acuerdo con el articulo 51 de la Ley 7/2021, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia (LISTA), cuando las actuaciones objeto de la Declaracidn de Interés Autondmico supongan la
implantacién de usos que precisen desarrollo urbanistico, como es el caso de las Areas Logisticas, la
ordenacidn del ambito se efectuara mediante la aprobacidn por la Consejeria competente en materia
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de un Proyecto de Actuaciéon Autondémico.

Este Proyecto de Actuacidon Autondémico se tramitara en paralelo al presente Plan Funcional,
siendo sometido a evaluacidn ambiental, y se aprobara de forma simultanea a la Declaracién de Interés
Autondmico.

Por consiguiente, el Plan Funcional no establece determinaciones en cuanto a las alineaciones que
definen la ordenacién detallada del dmbito, redes de infraestructuras u otros pardmetros urbanisticos,
tales como edificabilidades, alturas, ocupacién maxima, etc., ya que corresponde al Proyecto de
Actuacion Autondmico establecer las previsiones relativas a estos pardmetros.

1.3  Entidad promotora.

Segun el articulo 12 de la Ley 5/2001, de 04 de junio, por la que se regulan las Areas de Transporte
de Mercancias en la Comunidad Auténoma de Andalucia, la iniciativa para la promocién y el
establecimiento de las Areas Logisticas de Interés Autondmico corresponde a la Consejeria competente
en materia de transportes de la Administraciéon de la Comunidad Auténoma de Andalucia, la cual
desarrolla dichas funciones a través de la Agencia Publica de Puertos de Andalucia, entidad publica
adscrita a la Consejeria de Fomento, Articulacidn del Territorio y Vivienda.

La elaboracidn y tramitacidn de este Plan Funcional se instrumenta a través de la Agencia Publica
de Puertos de Andalucia.

1.4  Equipo redactor.

La empresa encargada de la redaccién del Plan Funcional del Area Logistica de Granada es CAI
SOLUCIONES DE INGENIERIA, S.L. proyecto dirigido y redactado por el Ingeniero de Caminos, Canales y

Puertos D. Enrique de la Torre Lar | GG

1.5 Marco legal y competencial.

Este apartado refiere los aspectos mas significativos de la legislacidn que regula la implantacién y
desarrollo de las dreas logisticas. Las leyes de directa aplicacidon son las siguientes:

= Ley 5/2001, de 4 de junio, por la que se regulan las Areas de Transportes de Mercancias
en la Comunidad Auténoma de Andalucia, modificada por el Decreto Ley 26/2021, de 14
de diciembre, por el que se adoptan medidas de simplificacion administrativa y mejora
de la calidad regulatoria para la reactivacion econémica en Andalucia, y por la Ley 1/2022,
de 27 de diciembre, del Presupuesto de la Comunidad Auténoma de Andalucia para el
afio 2023.

= ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia (LISTA).

= Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental.
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= Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de
la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia.

El texto consolidado de la Ley 5/2001, publicado el 30 de diciembre de 2022, establece una serie
de competencias para el desarrollo y gestion de las dreas de transportes de mercancias que otorga a la
Agencia Publica de Puertos de Andalucia (APPA):

Articulo 20.

“La aprobacion del planeamiento territorial o urbanistico preciso para la implantacion de
un centro de transportes de mercancias de interés autonomico implicard la declaracion de
utilidad publica de las obras y la necesidad de ocupacion de los terrenos y edificios
correspondientes, pudiendo la Administracion de la Comunidad Autondmica asumir la
condicion de Administracion actuante, acordar expropiaciones urbanisticas y proceder al
desarrollo de cualquier sistema de actuacion urbanistica. A estos efectos, la Consejeria
competente podrd, (...) delimitar dreas de reserva de terrenos para su expropiacion y para
el ejercicio por la Comunidad Auténoma de los derechos y retracto, asi como unidades de
ejecucion, conforme al procedimiento establecido en la legislacion urbanistica.”

Articulo 22.

“1. Las funciones de direccion de los centros de transporte de mercancias de interés
autondmico corresponde a la Administracion de la Comunidad Autonoma de Andalucia
que los desarrollard mediante la Agencia Publica de Puertos de Andalucia.”

“3. Los terrenos dotacionales incluidos en el centro de transporte de interés autondmico
se integrardn en el dominio publico, cuya titularidad corresponderd a la Agencia Publica
de Puertos de Andalucia, la cual podrd, a su vez, aportar su derecho de uso a Red Logistica
de Andalucia, S.A., como entidad mercantil de ella dependiente, o a sus concesionarias.
Cuando se recurra a consorcios para la gestion de estos centros, podrdn adscribirse a estos
las dreas dotacionales incluidas en los mismos, en los términos previstos en el
correspondiente convenio.”

1.6 Orden de inicio del procedimiento para la declaracién de interés autonémico del “Area Logistica
de Granada”.

De conformidad con lo dispuesto por el articulo 9.2 de la Ley 5/2001, de 04 de junio, por la que se
regulan las areas de transporte de mercancias en la Comunidad Auténoma de Andalucia, los centros de
transporte de mercancias podran ser declarados de interés autondémico cuando su implantacién, ademds
de obedecer a objetivos puramente sectoriales de politica de transporte y de orden local, contribuya de
modo decisivo a estructurar y fomentar el desarrollo regional, por favorecer la intermodalidad del
sistema regional de transportes, su funcion integradora de los centros de la economia andaluza en las
redes logisticas nacionales e internacionales, la fijacién de actividades productoras de valor afadido, la
atraccién de operadores, y cualesquiera otras circunstancias o factores que resulten principalmente
determinantes de aquel desarrollo. Tal es el caso del Area Logistica de Granada.

El Plan de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracion Urbana de Granada (POTAUG), aprobado
por Decreto 244/1999, de 27 de diciembre, definié el modelo territorial de su @mbito de actuacién y
recogio la actuacién “Centro de Transporte de Mercancias de la Aglomeracion Urbana de Granada” con
el objetivo de concentrar las actividades relacionadas con la logistica del transporte terrestre, incluyendo
el almacenamiento, la distribucion y la manipulacién realizados por empresas de transporte, asi como la
prestacion de servicios a dichas empresas, a los vehiculos y a los transportistas.

La ubicacién de Area Logistica de Granada en el espacio comprendido entre el ferrocarril Granada
Bobadilla, autovia GR-43 y la Segunda Circunvalacidn a Granada (A-44), se justificaba en el POTAUG, entre

CAI

CAI SOLUCIONES DE INGENIERIA S.L. 7



Agencia Plblica de Puertos de Andalucia
A Consejeria de Fomento, Articulacién del

Territorio y Vivienda DOCUMENTO PREVIO DEL PLAN FUNCIONAL DEL AREA LOGISTICA DE GRANADA.

otras cuestiones, por su proximidad a la zona industrial de Granada-Atarfe, por su centralidad respecto
a la aglomeracién y por la existencia de intermodalidad efectiva (acceso viario y ferroviario). La buena
compatibilidad de la actuacion de los usos y desarrollos del entorno proximo, sin establecer impactos o
incidencias negativas, hacen de la localizacion de este dmbito un lugar idéneo para su desarrollo.
Ademds, el Area Logistica proporcionara sinergias de actividades econdmicas e importantes efectos en
la generacidon de empleo de la regién.

Situacién del Area Logistica de Granada en la provincia.

Por todo ello, dada la especial relevancia de la actuacién y su importancia como drea logistica de
primer nivel, incluida en el Plan de Infraestructuras de Transporte y Movilidad de Andalucia (PITMA
2030), procede su declaracidon como Actuacion de Interés Autondmico.

El articulo 12 de la Ley 5/2001, de 4 de junio, por la que se regulan las areas de transporte de
mercancias en la Comunidad Auténoma de Andalucia, establece el procedimiento para la declaracién de
los centros de transporte de interés autondémico.

A tenor de lo anteriormente expuesto, por Orden de 24 de marzo de 2023 (BOJA n2 195, de 10 de
octubre), de la Consejera de Fomento, Articulacidn del Territorio y vivienda, se dio Inicio al procedimiento
para la declaracién de interés autondmico del Area Logistica de Granada conforme al articulo 12 de la
Ley 5/2001, en concordancia con el articulo 50 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.
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2 JUSTIFICACION DEL INTERES AUTONOMICO DE LA ACTUACION.

2.1 Consideraciones generales

El transporte de mercancias, y el conjunto de las actividades logisticas asociadas, constituyen un
factor clave para la organizacién y funcionamiento del sistema productivo.

En un contexto de globalizacién, los costes y la eficiencia en la cadena logistica tienen una
importancia decisiva para muchos sectores de actividad, que requieren condiciones en sus sistemas de
abastecimiento y distribucién cada vez mas exigentes para poder mantener y ampliar sus cuotas de
mercado.

A esto hay que sumar las exigencias de sostenibilidad ambiental de los ultimos afios, que surgen
de las politicas puestas en marcha por la UE para mitigar los efectos del cambio climatico y hacer de todos
los sectores econdmicos vinculados con los océanos, los mares y las costas, un modelo de desarrollo
econdmico sostenible, lo que se ha denominado “economia azul”.

El Pacto Verde Europeo exige una reduccion del 90 % de las emisiones de gases de efecto
invernadero procedentes de todos los modos de transporte.

Las nuevas demandas surgidas del desarrollo econdmico se deben afrontar desde una perspectiva
intermodal, tal y como esta planteado en todas las politicas europeas en materia de transportes desde
la presentacion en 2011 por la Comision Europea del Libro Blanco de Transporte, y en la mas reciente la
Estrategia de Movilidad Sostenible e Inteligente de 2020.

En este contexto, y en linea con las propuestas establecidas en el Eje 6 de la Estrategia de
Movilidad Segura, Sostenible y Conectada 2030 del MITMA, denominado “Cadenas Logisticas
Intermodales e Inteligentes”, se ha lanzado la iniciativa Mercancias 30, con la que se pretende potenciar
el transporte ferroviario de mercancias como eje vertebrador de las cadenas logisticas multimodales y la
consecucién de los objetivos de descarbonizacidn y sostenibilidad del transporte.

Por otra parte, hay que hacer mencion a la Red Transeuropea de Transporte (TEN-T), pilar
fundamental de la Politica de infraestructuras de transporte de la UE. Se basa en el Reglamento (UE) n.2
1315/2013, sobre las orientaciones de la Unidn para el desarrollo de la Red Transeuropea de Transporte
(RTE-T).

El objetivo del Reglamento RTE-T es construir una red multimodal eficaz, a escala de la UE, de
ferrocarriles, vias navegables interiores, rutas de transporte maritimo de corta distancia y carreteras que
estén conectados con nodos urbanos, puertos maritimos e interiores, aeropuertos y terminales en toda
la UE.

Este Sistema Intermodal de Transporte de Mercancias esta llamado a desempefiar un papel crucial
dentro de la estrategia de desarrollo regional. Su consolidacién como tal y su eficacia es un objetivo
imprescindible para mejorar la competitividad de la economia andaluza y alcanzar una satisfactoria
integracidn en los mercados nacionales e internacionales.

El Area Logistica de Granada, que estard conectada al Corredor Mediterraneo de la Red
Transeuropea de Transporte, es un elemento fundamental dentro de esta estrategia.

2.2 Contribucién de la actuacion al desarrollo regional y local.

La localizacién de este Area Logistica se enmarca en la planificacion territorial andaluza. Desde el
Plan de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracién Urbana de Granada (POTAUG), que entra en vigor
en el afio 2000, ya se identifica este ambito como de interés regional para la comunidad y su desarrollo
empresarial, logistico y tecnolégico
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El Nodo logistico de Granada actia como distribuidor central de la zona oriental de Andalucia, por
su posicidn respecto a los principales nodos maritimos, aéreos y viarios. Destacan los puertos de Motril
y Almeria, la conexion viaria al resto de capitales de provincia de Andalucia, asi como a Madrid y norte
de Andalucia y la cercania al aeropuerto de Granada y de Malaga.

Asi queda recogido en el Plan de Infraestructuras por Decreto 540/2022, de 2 de noviembre, por
el que se aprueba el Plan de Infraestructuras del Transporte y Movilidad de Andalucia 2021-2030
(PITMA 2030).

Actua como distribuidor central de la zona oriental de Andalucia por su posicion respecto a los
puertos de Motril y Almeria. En el disefio de la RTE-T queda conectado al Corredor Ferroviario
Mediterrdneo a través de la linea Granada-Bobadilla y la linea Granada-Almeria. Como medida
para reforzar estas funciones, el anterior Plan preveia un Centro de Transporte de Mercancias de
interés autondémico.

La actuacion, de cardcter intermodal, se encuentra situada al noroeste de la ciudad de Granada,
en el corredor ferroviario de la linea Bobadilla-Granada, que la separa de la zona industrial de
Mercagranada y de Atarfe, en un dmbito de aproximadamente 120 has.

La ejecucion de la primera fase del drea logistica debe ir acompasada con la entrada en servicio de
la futura autovia GR-43 que ejecuta el Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana, que
unird Pinos Puente con Granada, y de la entrada en servicio del Corredor Ferroviario Mediterrdneo,
por lo que esta actuacion se prevé en la sequnda mitad del horizonte del nuevo PITMA, con el
objetivo de que la 19 fase pueda estar en servicio en 2027.

2.3 lLaintermodalidady el transporte de mercancias.

El desarrollo de la intermodalidad y la potenciacidn del transporte ferroviario es uno de los pilares
fundamentales de la Politica Comunitaria de Transportes. Ante los problemas de congestién que sufre la
carretera en toda Europa, las estrategias para el desarrollo de un sistema de transporte sostenible,
contempladas tanto en los sucesivos Libros Blancos sobre el Transporte de la UE como en la planificacion
a nivel nacional, tienen como uno de sus objetivos el reequilibrio del reparto modal entre los distintos
modos, de forma que se reduzca la cuota de participacion del transporte por carretera a favor del
transporte ferroviario y del transporte maritimo en sus distintas modalidades.

Uno de los pilares fundamentales de esta politica es la Red Transeuropea de Transporte (RTE-T),
con el fin de articular el conjunto de paises de la Unidn Europea con uno corredores de transporte
intermodales, sostenibles y eficientes.

Para ello es importante trascender el concepto de transporte como un mero flujo de mercancias,
para integrar en el mismo la funcidn logistica, asi lo ha entendido el Plan de Infraestructuras del
Transporte y Movilidad de Andalucia (PITMA) 2021-2030. Bajo esta nueva concepcion, el sistema de
transporte necesita dotarse de nuevas infraestructuras, las plataformas logisticas intermodales, con
instalaciones especializadas para realizar el intercambio modal, en los que la ruptura de la cadena de
transporte se aprovecha para generar actividades de valor afiadido, y con ello desarrollo territorial.

De esta forma los diferentes nodos que componen la Red de Areas Logisticas han de estar
conectados por ferrocarril y carretera de forma que favorezca la co-modalidad y la mayor eficiencia
técnica, econdmica y ambiental del transporte. Ello supone el cierre de un sistema viario y ferroviario de
gran capacidad que conecte los nodos, en especial los portuarios, con los grandes corredores de
transportes nacionales (Eje ferroviario transversal: Huelva —Sevilla-Antequera-Granada-Almeria, vy
estudio de nuevos corredores ferroviarios en la zona oriental de Andalucia, como son Granada-Jaén,
Granada-Motril y Granada Levante) asi como internacionales (que conectara con Almeria, regiones de
Murcia, Valencia, Cataluiia y frontera francesa). Asi mismo, requiere la conexion eficiente, en el interior
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de cada nodo, de las grandes infraestructuras modales: puertos, terminales ferroviarias de mercancias,
areas de transporte de mercancias y, en su caso, aeropuertos.

Con esta actuacién, por consiguiente, el Nodo Logistico de Granada se integra en la Red
Transeuropea de Transporte, aprovechando el potencial de los Corredores Ferroviarios.

2.4  Efectos regionales de la actividad logistica en el territorio.

La logistica es una actividad cuyas funciones, en tanto que trascienden del mero transporte de las
mercancias, van mas alla de los sistemas de infraestructuras lineales y nodales tradicionales, y necesitan
de areas especializadas que aporten valor anadido a las mercancias al tiempo que faciliten las
operaciones de ruptura de carga y el trasbordo modal, proporcionando ademas servicios especializados
a sus usuarios.

Estas infraestructuras, estratégicamente situadas, permiten a los operadores una gestién eficiente
del transporte de mercancias, y aprovechan la concentracién de traficos para la ubicacion de terminales
ferroviarias modernas, disefiadas conforme a los estandares y requisitos actuales, instalaciones
imprescindibles para que se pueda producir el intercambio modal de una forma sencilla, fiable y rentable.

La logistica del transporte de mercancias se ha convertido en si misma en un mercado global cada
vez mas integrado y en una actividad econémica que cualifica el territorio, genera empleo e induce
desarrollo en la regidn donde se realiza.

La red viaria de alta capacidad en servicio, junto a las previstas a corto-medio plazo, sitian a
Granada en una posicién con una excelente accesibilidad por carretera, al coincidir dos de las principales
rutas de comunicacién de la peninsula en soportes viarios de gran capacidad: el eje Madrid-litoral sur
mediterraneo (CN-IV y CN-323) y el eje que enlaza Cadiz-Huelva-Sevilla con el Levante espaiiol, una de
las areas con mayor dinamismo econdmico actualmente.

Por ello cabe afirmar que Granada esta adquiriendo una posicidn estratégica en el sistema urbano
andaluz. Pero esta accesibilidad viaria no basta por si misma para dar respuesta al potencial que presenta
la economia de la comarca urbano-agraria de la Vega.

El aprovechamiento dptimo de este potencial pasa por el reforzamiento del sistema intermodal
de transporte, puesto que la aglomeracién urbana de Granada puede constituirse en un importante
centro de distribucidon de mercancias desde o hacia gran parte de Andalucia occidental, Levante espafiol,
centro peninsular y Norte de Africa, ademas de consolidar su caracter de punto de consumo con un
mercado de casi medio millén de habitantes. Para ello resulta imprescindible contar con un Area
Logistica, hoy inexistente, que ademas permita el intercambio modal con el ferrocarril.

CAI

CAI SOLUCIONES DE INGENIERIA S.L. 11



Agencia Plblica de Puertos de Andalucia
A Consejeria de Fomento, Articulacién del

Territorio y Vivienda DOCUMENTO PREVIO DEL PLAN FUNCIONAL DEL AREA LOGISTICA DE GRANADA.

2.5 Efectos de la actividad en la economia regional.

El sector logistico influye directa e indirectamente sobre la economia. Los cambios
experimentados por los flujos de mercancias y el desarrollo de los distintos servicios del sector logistico
y de la organizacidn consiguiente, ejercen sus efectos sobre las inversiones, como las destinadas a
infraestructuras, equipos de transporte, terminales, instalaciones, etc. Estas inversiones ejercen un
efecto inducido positivo sobre el empleo, que puede durar afios.

También se produce un aumento de los ingresos para el erario publico (local, regional o nacional)
por aumento de actividades y por tanto valor generado (producto bruto nacional/regional) que
producird, en consecuencia, un crecimiento de los recursos fiscales. De la misma forma, hay un aumento
en la tributacién y tasas municipales implicando los ingresos por licencias de obra, ingresos por IBl, e
ingresos por gastos de mantenimiento.

Ademas, el desarrollo del sector logistico afectard directamente al empleo estructural directo,
producido por la actividad interna del aumento del flujo de las mercancias que es preciso manipular y
transportar, aumento la actividad empresarial de transportistas, mantenimiento, vehiculos, centros
logisticos asociados, manufacturas, servicios asociados, etc.

A su vez se generardn numerosos empleos indirectos, que provendran del empleo generado por
las fases de planificacidn, urbanizacién y construccién de la edificacién del area, asi como las labores
posteriores de mantenimiento.
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3 DETERMINACION DEL AMBITO TERRITORIAL DE LA ACTUACION.

3.1  Ambito de actuacidn.

El Area Logistica de Granada se encuentra al noroeste del drea metropolitana de Granada. Tiene
una superficie aproximada de 120 ha, situada en el municipio de Granada en su mayoria, salvo un
extremo que se encuentra en el término municipal de Atarfe, situdndose todos los terrenos en la
Comarca de la Vega de Granada.

Situacién del ambito y relacion con los nucleos del entorno.

3.2  ElPlan de Ordenacidn del Territorio de la Aglomeracion Urbana de Granada.

El Plan de Ordenacion de la Aglomeracién Urbana de Granada, aprobado por Decreto 244/1999,
de 27 de diciembre (BOJA n2 37 de 28 de marzo de 2000), identifica esta ubicacién como éptima para el
nodo logistico:

Por su proximidad a la zona industrial de Granada-Atarfe, ubicacion en el ntcleo central de la
aglomeracion y posibilidad de transporte urbano y ubicacion en la futura unica via de acceso
ferroviario a la ciudad central.

En la siguiente imagen se muestra la ubicacidn delimitada en el POT, segun el trazado proyectado
de las infraestructuras planificadas. Asi vemos cémo sus limites seglin el POT son las autovias GR-43, A-
44 y A-92, asi como las vias ferroviarias.
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En morado, situacion de los terrenos en el POTAUG, como Sistema de Transportes.

El POTAUG no establece condiciones de ordenacion que determinen la ordenacién detallada del
ambito. Sin embargo, si da determinaciones que lo vinculan a los instrumentos de planificacion sectorial
y urbanistica, estableciendo normas de proteccién del suelo afectado a su desarrollo y ejecucién de
Mercancias. Asi el POT en su normativa recoge:

La ocupacion del suelo afectado al desarrollo y ejecucidn del Centro de Transporte de
Mercancias se hara de forma progresiva y justificada en los programas funcionales de
creacidn y expansion del mismo.

Sobre el suelo afectado al desarrollo y ejecucidn del Centro de Transporte de Mercancias
no podran implantarse edificaciones, construcciones o instalaciones de ningun tipo, ni
realizarse usos o actividades distintas a la normal explotacién agraria de los terrenos.

Las edificaciones, construcciones e instalaciones erigidas en el suelo afectado al desarrollo
y ejecucién del Centro de Transporte de Mercancias con anterioridad a la aprobacion
definitiva del Plan, seran consideradas como fuera de ordenacion. En consecuencia, no
podran realizarse en ellas obras de consolidacién, aumento de volumen, modernizacion o
incremento de su valor de expropiacidn, pero si las pequefias reparaciones que exigieren
la higiene, ornato y conservacion del inmueble.

El Planeamiento Urbanistico General, asi como sus revisiones y modificaciones en el
ambito que les afecte, recogeran la delimitacion de los suelos afectados por el Plan al
desarrollo y ejecucion del Centro de Transporte de Mercancias en sus Planos de
Informacién y Ordenacion.

Este dmbito posteriormente se modifica, adecuandose al trazado de la nueva GR-43, delimitadora
del drea, mediante Acuerdo de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio de fecha 23 de
diciembre de 2010.
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Peligros

Albalote

Maraceba

Imagen de la localizacién del Area Logistica de Granada.
3.3 Situacidn urbanistica.

3.3.1 Plan General de Ordenacidon Urbana de Atarfe.

Aprobado definitivamente el 1 de agosto de 2008 y publicado en el BOP el 4 de febrero de 2011.
Asi, este documento recoge que los terrenos pertenecientes al término municipal de Atarfe afectados
por la implantacion del area logistica objeto de este Plan Funcional, estdn clasificados como suelo no
urbanizable de especial proteccion por planificacidn territorial y urbanistica, recogiéndose en el plano ll.c
del documento “PGOU-Adaptacidn parcial a la LOUA” como afectado a la red viaria de niveles nacional,
regional y de la aglomeracion.

3.3.2 Plan General de Ordenacion Urbana de Granada 2001.

Aprobado definitivamente por resolucidn de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la
Junta de Andalucia de fecha 9 de febrero de 2001.

Los terrenos previstos para la implantacion del area logistica objeto, se contemplan en citado
documento de PGOU como clasificados de suelo urbanizable no programado, constituyendo el Area de
Reserva de Terrenos 2 (ART-2), dicha area responde a lo determinado en el POTAUG, indicandose en la
memoria su condicion de dotacién de interés supramunicipal. La ficha de condiciones para su desarrollo
destina esta drea para “Centro Intermodal de Mercancias (Infraestructuras y comunicaciones de la
Aglomeracion Urbana de Granada)”. La superficie del ambito que grafia es de unas 78 ha, a las que le
asigna un indice de edificabilidad bruta de 0,3 m?c/m?. En desarrollo de estas previsiones el
Ayuntamiento de Granada tramitd el Plan de Sectorizacién, no habiéndose publicado hasta la fecha su
aprobacion definitiva.
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Situacion en la planificacién urbanistica vigente.

3.3.3 Avance del Nuevo Plan General de Ordenacién Municipal de Granada.

Actualmente se encuentra en redaccién el Nuevo Plan General de Granada. El documento de
Avance de diciembre de 2023 del Plan General de Ordenaciéon Municipal de Granada (PGOM) junto con
el documento inicial estratégico que lo acompaia, promovido por el Ayuntamiento de Granada, se
encuentra aprobado y publicado en la pagina web del Ayuntamiento.

Aunque no tenga caracter normativo ni se encuentre vigente, se destaca que este documento de
Avance recoge la intencién municipal de continuar con el desarrollo del Area Logistica, identificandola
como Actuacion de Transformacidn Urbanistica de Nueva Urbanizacidn.

ATU-NU-02: AREA LOGISTICA DE GRANADA

Concretamente la actuacion ocupa la franja de terrenos comprendida entre grandes infraestructuras
de transportes, como son las infraestructuras ferroviarias existentes y previstas en la linea Boadilla-
Granada y las futuras carreteras de alta capacidad GR-43 y A-44. Dicha Area Logistica se proyecta con
la finalidad de acoger un Centro de Transporte de Mercancias de interés autonémico, actuacion
promovida desde la Consejeria competente en materia de transportes, que encomendo a la Agencia
Publica de Puertos de Andalucia la elaboracion y tramitacion el Plan Funcional de dicha instalacion.
Esta actuacion estd contemplada en la planificacion regional, tanto sectorial como territorial,
recogiéndose como Centro Logistico de primer nivel.
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Plano de Clases de suelo, categorias y zonas de suelo rustico del Avance del PGOM Granada.
3.4  Localizacién y delimitacidn actual.

Su ambito, al estar rodeado por grandes infraestructuras, existente o en proyecto, es facilmente
identificable:

= Norte: con las lineas ferroviarias de Bobadilla-Granada (linea convencional) y Granada-
Antequera Santa Ana (linea de alta velocidad). Mas alla de las vias se encuentra la carretera N-
432 y el sector de Mercagranada.

=  Este: con las Autovias GR-43 y A-92G. El tramo de la autovia GR-43 Atarfe-Granada, que limita el
ambito, se encuentra en la actualidad en construccion.

=  Sur: la Autovia GR-43

=  Qeste: Autovia A-44 (segunda circunvalacién) en su enlace con la GR-43.

Estas infraestructuras no solo definen fisicamente en el territorio la actuacion, sino que son la clave
de su desarrollo e interés autondmico. Asi, este territorio de vega se encuentra en un enclave idéneo
para cubrir las necesidades del nodo logistico, pues las infraestructuras ferroviarias y viarias delimitan un
drea de gran oportunidad, bien comunicada. Se ubican también otros poligonos industriales y areas
especializadas, como Mercagranada, por lo que es un lugar ya antropizado y dedicado al uso industrial y
logistico.

Se excluye del ambito el denominado Cortijo Santa Maria de La Vega, situado al norte. Este Cortijo
se encuentra recogido en el Catdlogo de elementos de interés del POTAUG con proteccion de tipo
ambiental. También se recoge en el PGOU de Granada, estando incluido en el Catdlogo de Patrimonio
Arquitectdnico del Plan con la clave 3.96 y nivel 3.
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Imagenes del Cortijo Santa Maria de la Vega.

Situacion sobre ortofoto.
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3.5 Estructura viaria.

Como se indicaba antes, el ambito se sitia enmarcado por una red de infraestructuras de alta
relevancia.

TERMINO MUNICIPAL DE MARACENA

Gﬁ'vﬂ

TERMINO MUNICIPAL GRANADA

Red de comunicaciones.

3.5.1 Autovia Sierra Nevada-Costa Tropical A-44.

Se trata de la segunda circunvalacién de Granada, un segundo tramo de la A-44 que conecta Bailén
y Motril. En funcionamiento desde finales del afio del 2020, permite conectar la costa granadina con el
norte de Andalucia sin pasar por el cinturén de la ciudad de Granada. Tiene especial relevancia para la
mejora de la comunicacién con el Puerto de Motril y con Madrid.

3.5.2 Autovia A-92 Granada.

Conecta en Santa Fe a Granada con el resto de Andalucia occidental. Da acceso también al
Aeropuerto de Granada. Se trata de una autovia andaluza, regulada por la Ley 8/2001, de 12 de julio, de
Carreteras de Andalucia. Desde esta autovia se dara el acceso principal al Area Logistica.

3.5.3 Autovia GR-43.

Principal limite del Area logistica, esta autovia estatal conecta Granada con Pinos Puente,
actualmente conectadas por la carretera nacional N-432. Junto con la A-44, constituyen dos nuevos ejes
pensados para articular el trafico del d&rea metropolitana. Este tramo conecta también con la A-92 G. Para
la redaccién del Plan Funcional, se recibe la informacién necesaria sobre el nuevo trazado proyectado de
la autovia por parte de la Demarcacién de Carreteras de Andalucia Oriental, del Ministerio de Fomento.
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Obras de la Autovia GR-43, acceso a Granada por la N-432, de Badajoz a Granada. Tramo Atarfe-Granada.

3.5.4 Acceso viario al area.

La conexidn a la red viaria nacional y regional esta prevista desde una glorieta proyectada en el
enlace entre las autovias GR-43 y A-92G.

La solucidn propuesta aprovecha el enlace de “los Vados”, que conecta la carretera N-324, antigua
Carretera de Malaga, con la autovia A-92G.

Esta solucidn implica realizar dos estructuras nuevas, una para salvar la actual A-92G y la otra para
salvar la GR-43. A cada lado de la GR-43 se dispondran glorietas que permitan resolver los movimientos
de salida y entrada al Area Logistica.

A-92G e

Acceso viario al area.
3.6 Comunicaciones ferroviarias.

El ambito se encuentra limitado por la linea de ferrocarril Bobadilla-Granada. La linea de alta
velocidad Antequera-Granada se inaugura en el afio 2019. La nueva linea arranca con 30 km en via doble,
localizados entre el km O de la estacion de Antequera-Santa Ana y el Puesto de Adelantamiento y
Estacionamiento de Trenes (PAET) de Archidona, en la provincia de Malaga. Desde ese emplazamiento
hasta llegar a Granada (92 km) se ha montado de momento via Unica.
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En morado: linea de alta velocidad. En verde: linea convencional. En discontinua: nueva construccién. Mapa de la Red
Transeuropea de Transporte.

Actualmente, se encuentra en estudio la conexion ferroviaria entre esta linea y Almeria (linea de
Moreda). El Ministerio ya ha recogido en su estudio funcional de la linea, que Granada tendrd un ‘bypass’
para unir directamente la linea de Antequera con la de Moreda, de tal forma que las mercancias del
futuro Corredor Mediterraneo no tengan que entrar en la capital granadina.

La idea es que una via enlace la linea procedente de Iznalloz-Deifontes con la de Antequera. Todo
indica que la curva tendrd que estar situada lo mas cerca posible de la capital, para unir ese enlace con
el futuro centro logistico de mercancias que la Junta de Andalucia debe construir en las inmediaciones
de Mercagranada.

3.6.1 Acceso ferroviario al area.

Para la conexion ferroviaria del Area Logistica se prevé un area destinada a Terminal Intermodal,
para permitir el transporte de mercancias por esta via al resto de territorios. La solucién final para el
acceso ferroviario al Area se definird una vez aprobado el proyecto del Ministerio para la remodelacién
de la red arterial ferroviaria de Granada, mencionado antes.

En estos momentos, sobre la linea ferroviaria actual se estdn proponiendo distintas alternativas
para el nuevo trazado de la variante de la linea Moreda-Granada, unificada con la linea Bobadilla-
Granada. Por ello, este acceso ferroviario al area dependera del Estudio Informativo del Ministerio y la
alternativa finalmente adoptada.

3.7 Infraestructura de servicios existentes.

Como se ha sefalado, la ordenacién pormenorizada del ambito delimitado en el presente Plan
Funcional se efectuara mediante la aprobacion por la Consejeria competente en materia de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo de un Proyecto de Actuacién Autondmico, que se aprobara de forma
simultanea a la Declaracion de Interés Autondmico.

Por consiguiente, corresponde al Proyecto de Actuacion Autondmico la definicion detallada de las
redes de suministro.

Se recogen a continuacion las infraestructuras de servicios existentes en el ambito de actuacion
gue deberan de ser tenidas en cuenta a la hora de definir la conexidn exterior de las redes interiores de
infraestructuras basicas.
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3.7.1 Red de abastecimiento de agua potable.

Tras contactar con la empresa encargada del abastecimiento de agua potable en Granada,
EMASAGRA, se recibe informacién sobre la ubicaciéon aproximada de redes de abastecimiento vy
saneamiento que reflejan los servicios afectados en la zona.

De abastecimiento, existe una red de fundicién ductil de 150mm. de didmetro que comunica la
EDAR VADOS con Mercagranada, en el drea de Cortijo del Conde.

3.7.2 Red de saneamiento.

De saneamiento, existen colectores de hormigdén armado de 2000mm y 1500mm (gran didametro)
en direcciéon EDAR VADOS.

Por otro lado, hay previsto, vinculado al proyecto de Agrupacién de Vertidos de la Junta de
Andalucia, en concreto la fase 2 de la Agrupacién de Vertidos Norte, un colector de 1500 mm. de
didmetro.

3.7.3 Infraestructuras energéticas.

Existen varias redes de suministro eléctrico tanto en media como en alta tensidn, asi como aéreas
y subterraneas.

Atravesando el sector se encuentra la linea aérea de alta tensién Caparacena-Las Gavias. También
hay redes de media tensidn, aéreas y subterraneas, que cruzan el sector y abastecen a Mercagranada.

\}\‘

Plano de infraestructuras en el area.

3.8 Afecciones sectoriales y ambientales.

Con caracter previo a la ordenacion funcional definida por el Plan Funcional, se han analizado las
afecciones sectoriales y ambientales del ambito de actuacion.
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A continuacién, se exponen los distintos condicionantes y afecciones que deberd de tener en
cuenta el Proyecto de Actuacién Autonédmico para la distribucién de usos y delimitaciones de zonas libres
de edificacion.

3.8.1 Afecciones de carreteras.

En las margenes de la autovia GR-43 se respetaran las zonas de influencia, reguladas en la Ley
37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras del Estado:

= Zona de Dominio Publico: 8 m. desde la arista exterior de explanacién y 3 m. desde las vias
de servicio. Se tendrdn en cuenta las lineas de expropiacion.

= Zona de Servidumbre: 25 m. desde la arista exterior de la explanacién.

= Zona de Afeccidn: 100 m. desde la arista exterior de la explanacion.

= Zonade limitacion a la edificabilidad: 50 m. desde la arista exterior de la calzada.

Aunqgue esta autovia se encuentra en parte en construccion, se ha recibido la planimetria del
proyecto por parte de la Demarcacién de Carreteras.

3.8.2 Afecciones de ferrocarril.

En los limites de las vias de tren, se respetaran las zonas de Dominio Publico de ADIF, y las zonas
de influencia, reguladas en la Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del sector ferroviario.

= Zona de Dominio Publico: 8 m. a cada lado de la plataforma, desde la arista exterior de la

explanacion.
= Zona de Proteccién: 70 m. desde la arista exterior de la explanacion.
=  Zonade Limite de edificacién: 50 m. desde la arista exterior mas proxima de la plataforma.

Se ha recibido la informacién relativa al dominio publico y afecciones por parte de ADIF.

3.8.3 Patrimonio Cultural

En los terrenos del dmbito, segln informacién recibida por la Consejeria de Cultura y Patrimonio
Histdrico, Delegacién Territorial de Granada, se situa el yacimiento del Pago de Salazar.

Este yacimiento fue parcialmente excavado y estudiado con radar en el afio 2008, a raiz de la
ejecucidon de unas obras de infraestructuras de saneamiento. Dicha intervencién arqueoldgica
documentd un yacimiento romano altoimperial rural.

Se recibe por parte de la Consejeria la siguiente informacién, con los terrenos estudiados, zonas
excavadas y en las que se ha hecho prospeccidn eléctrica o con georradar, y la delimitacion aproximada
del dmbito.
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LABELOTA

Plano del yacimiento del Pago de Salazar.
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4 DEFINICION FUNCIONAL DEL CTM.

La actuacion a desarrollar, incluida en la Red Logistica de Andalucia, supone la disponibilidad a
futuro de un darea especialmente disefiada que asegura la disponibilidad de espacios, instalaciones y
servicios destinados a cubrir las necesidades de las mercancias, vehiculos y conductores, y de las propias
empresas.

La potencialidad del espacio favorece el intercambio modal, el almacenamiento, la instalacién de
nuevas infraestructuras logisticas y productivas, gestién de stocks y de puntos de envio y recogida, asi
como da servicio a la atencién de vehiculos, repostaje, estancia, hosteleria y actividad profesional de los
empresarios y transportistas.

Responde a su uso global como Centro de Transportes de Mercancias. Sus usos quedan regulados
en la Ley 5/2001, de 4 de junio, de Transportes de Andalucia, distinguiendo los usos de caracter
patrimonial, destinados al establecimiento y desarrollo de las empresas, de los usos de caracter
demanial, destinados a acoger las dotaciones publicas.

Ademads de estas zonas dotacionales, también estan los espacios previstos para red viaria y
espacios libres, que son espacios de uso y dominio publico.

La jerarquia interior viaria parte de la conexion a la red general exterior, en su acceso a la A-92,
permitiendo también la conexién con la A-44 y GR-43 en una posible opcidn. El siguiente tramo responde
a la estructura interior, creando un eje vertebrador interior principal que conecta todas las parcelas, y
unos viarios secundarios que dan servicio a las parcelas de forma individual.

Se ubica una franja de espacio libre en el borde de la autovia, como frontera con la infraestructura.
Se ubica también un gran espacio libre en la zona afectada por el yacimiento del Pago de Salazar, para
gue estas ruinas del yacimiento no se vean afectadas. De esta forma, se evitan dafos que se puedan
producir por cimentaciones de futuras edificaciones o que el espacio quede inaccesible por instalacién
de usos permanentes.

Cumpliendo con las reservas establecidas en la legislacion en materia de transportes, en su articulo
16, se prevé una reserva minima de un 15% para uso dotacional y 10% para zonas verdes.

Las zonas dotacionales son las destinadas a la prestacidon de servicios tanto a las empresas del
sector del transporte y a usuarios del centro, como a los servicios destinados al vehiculo y conductores.
Estos usos suponen:

= Terminal intermodal (Tl). Se sitta junto a las vias ferroviarias.

= Centro integrado se servicios (CIS). Podran integrar usos como centros administrativos,
comerciales, de restauracion, estacidn de servicio, soporte técnico del drea, aparcamiento
de vehiculos pesados, talleres y servicios al vehiculo, exposicion y venta de vehiculos, y
otros equivalentes.

Las zonas de caracter patrimonial estan constituidas por los terrenos destinados a acoger parcelas
logisticas, de titularidad publica o privada, para la implantacidon de empresas del sector. Su promocién,
disposicion y explotacion se regira por el derecho privado.

Estas zonas podran albergar actividades relacionadas con el transporte y la logistica de mercancias,
como almacenamiento vy distribucién, combinadas con otras actividades productivas o industriales,
ligadas a la transformacidn de productos.
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4.1 Alternativas de Ordenacion.

Se realiza a continuacidn un estudio de alternativas de la ordenacién interna del ambito, que den
respuesta al desarrollo logistico de la actuacidn, para valorar la mejor opcion.

4.1.1 Alternativa 0.

Esta alternativa supone la no ejecucién del Area Logistica de Granada, al no desarrollarse su
ordenacion.

Se trata actualmente de suelos de naturaleza rustica, de fincas agricolas, situados en un enclave
contiguo a la ciudad existente, y rodeados por tanto de otros usos urbanos. El estado de los suelos segln
su clasificacion urbanistica actual seria en parte Suelo Urbanizable No Sectorizado y Suelo No
Urbanizable. Segun la LISTA, se trataria de Suelo Rustico Comun. En parte seria posible su desarrollo sin
la innovacién del PGOU actual de Granada.

El nuevo PGOM de Granada, actualmente en redaccion, recoge la intencidon municipal de continuar
con el desarrollo del Area Logistica, identificindola como Actuacién de Transformacién Urbanistica de
Nueva Urbanizacién. Sin embargo, su desarrollo no podria ser municipal, derivando la actuacion el propio
PGOM a la Administracidon Autonémica.
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Alternativa O.

Al norte se sitlia Mercagranada, principal sector industrial de la ciudad. En su entorno aparecen
también otros usos y equipamientos, como el colegio Mulhacén o instalaciones de Adif. También hay en
la zona edificaciones como cortijos 0 almacenes, o algunas mas industriales al sur, anexas a la autovia A-
92.

Se trataria por tanto de una zona que si bien tiene unos valores de naturaleza ristica en la
actualidad, esta destinada al crecimiento de la ciudad, ya sea controlado o descontrolado. Debido a las
cualidades de la zona, con grandes oportunidades, el no desarrollo del drea logistica podria dar lugar a la
aparicién de nuevos usos y edificaciones irregulares, que aprovechando la situacion de los terrenos
difieran del uso rustico comun propio de la zona.
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El Area Logistica figura en la Red de Areas Logisticas de Andalucia como una de las actuaciones
qgue configuran el Nodo Logistico. Se recoge como Centro Logistico de Primer nivel, al estar situado con
posibilidad de conexion viaria y ferroviaria. Tiene en cuenta esta confluencia de infraestructuras y por
eso se sitla en este ambito, siendo la Unica opcidn viable para la incorporacidn de la zona intermodal.

Si no se desarrollara el Area Logistica en este ambito, su ubicacién en otros suelos implicaria la
construcciéon de mas infraestructuras a las ya existentes para conectar el area, suponiendo un mayor
impacto en el medio.

Esta alternativa por tanto tendria efectos negativos en la zona, al no favorecer el desarrollo
econémico de la zona oriental de Andalucia, localizada en el nodo de Granada, y que sirve a toda la
region. Tendria efectos negativos tanto dentro de Andalucia como fuera, al no favorecer el transito de
mercancias entre las distintas regiones.

Si bien se trata de un gran &mbito de suelo rustico, y el Area Logistica puede tener una importante
influencia medioambiental, el elevado desarrollo econdmico que supone su ejecucidn para toda la region
andaluza estaria justificado. Es por ello por lo que se descarta la alternativa 0.

4.1.2 Alternativa 1.

La primera alternativa que se contempla responde a su uso global como Centro de Transportes de
Mercancias. Sus usos quedan regulados en la Ley 5/2001, de 4 de junio, de Transportes de Andalucia,
distinguiendo los usos de cardcter patrimonial, destinados al establecimiento y desarrollo de las
empresas, de los usos de caracter demanial, destinados a acoger las dotaciones publicas.

Ademas de estas areas estdn los espacios previstos para red viaria y espacios libres, que son
espacios de uso y dominio publico.

La jerarquia interior viaria parte de la conexién a la red general exterior, en su acceso a la A-92,
permitiendo también la conexidn con la A-44 y GR-43. El siguiente tramo responde a la estructura
interior, creando un eje vertebrador interior principal que conecta todas las parcelas, y unos viarios
secundarios que dan servicio a las parcelas de forma individual.

Se ubica una franja de espacio libre en el borde de la autovia, como frontera con la infraestructura.
Se ubica también un gran espacio libre en la zona afectada por el yacimiento del Pago de Salazar, para
gue estas ruinas del yacimiento no se vean afectadas. De esta forma, se evitan dafos que se puedan
producir por cimentaciones de futuras edificaciones o que el espacio quede inaccesible por instalacion
de usos permanentes.

Las zonas dotacionales son las destinadas a la prestacidn de servicios tanto a las empresas del
sector del transporte y a usuarios del centro, como a los servicios destinados al vehiculo y conductores.
Estos usos suponen:

= Terminal intermodal (TI). Se sitUa junto a las vias ferroviarias.

= Centro integrado se servicios (CIS). Podran integrar usos como centros administrativos,
comerciales, de restauracion, estacién de servicio, soporte técnico del drea, aparcamiento
de vehiculos pesados, talleres y servicios al vehiculo, exposicion y venta de vehiculos, y
otros equivalentes.

Las zonas de caracter patrimonial estan constituidas por los terrenos destinados a acoger parcelas
logisticas, de titularidad publica o privada, para la implantacion de empresas del sector. Su promocion,
disposicion y explotacidn se regira por el derecho privado.

Estas zonas podran albergar actividades relacionadas con el transporte y la logistica de mercancias,
como almacenamiento y distribucién, combinadas con otras actividades productivas o industriales,
ligadas a la transformacidn de productos.

Sus condiciones de ordenacion se resumen en las siguientes tablas:

CAI SOLUCIONES DE INGENIERIA S.L. 27



Agencia Plblica de Puertos de Andalucia
A Consejeria de Fomento, Articulacién del

Territorio y Vivienda DOCUMENTO PREVIO DEL PLAN FUNCIONAL DEL AREA LOGISTICA DE GRANADA.
ORDENACION ALTERNATIVA 1
ZONAS uUsosS SUPERFICIE (m2) % SUELO
LOGISTICO 523.379,07
INDUSTRIAL 222.226,37
PATRIMONIAL TOTAL PATRIMONIAL 745.605,44 60,44%
TERMINAL INTERMODAL 86.143,41
CENTRO INTEGRADO DE
SERVICIOS 102.856,11
DEMANIAL TOTAL DOTACIONAL 188.999,52 15,05%
ESPACIOS LIBRES 163.647,58 13,26%
VIARIO 138.772,69 11,25%
TOTAL AMBITO 1.233.707,58 100%
PARCELAS SUPERFICIE
L1 45.149,60
L2 100.688,42
L3 40.428,44
L4 143.352,84
L5 24.824,87
L6 37.260,24
L7 131.674,66
IND 1 222.226,37
TOTAL PATRIMONIAL 745.605,44
T1 86.143,41
CiS1 94.613,44
CIS 2 4.925,02
TOTAL ZONAS DOTACIONALES 185.681,87
EL1 38.257,98
EL2 90.101,81
EL3 35.287,79
TOTAL ESPACIOS LIBRES 163.647,58
VIARIO 138.772,69
TOTAL AMBITO 1.233.707,58

La ordenacion cumple con las reservas establecidas en la legislacidon urbanistica y en materia de
transportes, que fijan los minimos en un 15% para uso dotacional y 10% para zonas verdes.
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Cento Intagraco o= servickos (CIS)
Terminai inteemoast (1)

Logitoo (L)

Industnal (IND)

Espacios Libees (EL)

Viario

Ordenacion funcional de la alternativa 1.

Esta alternativa presenta una serie de inconvenientes.

En primer lugar, en esta alternativa se propone la zona principal de Centro Integrado de Servicios
al final del ambito, cercana al nudo de la A-44. Esta lejania al punto de acceso al area supondria un mayor
numero de desplazamientos. Teniendo en cuenta que en esta zona se encontrardn los principales
servicios para todo el &mbito, supone un mayor foco de atraccién, en comparacién con el resto de usos,
lo que se traduciria en un aumento del trafico rodado.

Ademas, esta ubicacion conlleva un aumento de superficie viaria, que tiene que dar acceso a esta
parcela. Hasta este punto deberan llegar los transportes de mercancias mas pesados, ya que la zona CIS
es la que permite su estacionamiento.

En cuanto a los espacios libres, si bien la alternativa cumple de forma suficiente con los estandares
minimos, y respeta la zona del yacimiento, no se sitian de forma continuada por el limite del ambito.
Esto interrumpe la creacién de corredores verdes.

La parcela de uso industrial se sitla ademas limitrofe a la zona verde mds importante del ambito,
junto a la delimitacién del yacimiento. Este uso en comparacion con el logistico o el dotacional podria
causar mas molestias ambientales en cuanto a posibles vertidos, emisiones atmosféricas, ruidos, impacto
visual, etc.

Por estos motivos, se descarta la alternativa 1.
4.1.3 Alternativa 2.

La siguiente alternativa, al igual que la anterior, responde a su uso global como Centro de
Transportes de Mercancias. Sus usos distinguen entre usos de caracter patrimonial, destinados al
establecimiento y desarrollo de las empresas, de los usos de caracter demanial, destinados a acoger las
dotaciones publicas.
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Ademas de estas areas estdn los espacios previstos para red viaria y espacios libres, que son
espacios de uso y dominio publico

Sus condiciones de ordenacion se resumen en las siguientes tablas:

ORDENACION ALTERNATIVA 2
ZONAS Usos SUPERFICIE (m2) % SUELO
LOGISTICO 728.726,26
PATRIMONIAL TOTAL PATRIMONIAL 728.726,26 59,07%
TERMINAL INTERMODAL 86.143,41
CENTRO INTEGRADO DE
SERVICIOS 99.538,46
DEMANIAL TOTAL DOTACIONAL 185.681,87 15,05%
ESPACIOS LIBRES 180.526,76 14,63%
VIARIO 138.772,69 11,25%
TOTAL AMBITO 1.233.707,58 100%
PARCELAS SUPERFICIE
11 250.496,79
12 100.688,42
13 40.428,44
L4 143.352,84
L5 24.824,87
L6 37.260,24
L7 131.674,66
TOTAL PATRIMONIAL 728.726,26
T1 86.143,41
cis 1 94.613,44
cis 2 4.925,02
TOTAL ZONAS DOTACIONALES ~ 185.681,87
EL1 38.257,98
EL2 90.101,81
EL3 52.166,97
TOTAL ESPACIOS LIBRES 180.526,76
VIARIO 138.772,69

TOTAL AMBITO

1.233.707,58

La ordenacion cumple con las reservas establecidas en la legislacidon urbanistica y en materia de
transportes, que fijan los minimos en un 15% para uso dotacional y 10% para zonas verdes.
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Centrs integrade o senvicos (CIS)

Termma mteodal (T7)

Logisten L)

E2pacios Lires (21

viaro

Ordenacion funcional de la alternativa 2.

Esta alternativa mejora la ordenacién anterior propuesta, aunque sigue teniendo algunos
inconvenientes.

Principalmente la situacion de la parcela CIS alejada del acceso al dmbito provoca un aumento del
trafico, con las afecciones ambientales que esto supone. Se destina mucha superficie a red viaria para
llegar a este punto. En contraposicién, en el acceso al area se situan las mayores parcelas logisticas, de
gran superficie, que no permiten la diversificacidn de usos en el punto principal del nodo logistico. Si que
hay otra parcela de Servicios en el centro del dmbito, pero sin caracter suficiente para responder a todas
las necesidades.

Por ello, aunque la alternativa respeta las condiciones minimas, y aporta mas superficie verde, se
pueden mejorar sus condiciones, y por tanto queda descartada.

4.2 Ordenacién funcional del Area Logistica.

4.2.1 Alternativa 3.

Por ultimo, se desarrolla la alternativa de ordenacién propuesta. Esta ordenacién detallada se
resume a continuacion en el siguiente cuadro e imagen.
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DEMANIAL

TOTAL AMBITO
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ORDENACION FUNCIONAL. ALTERNATIVA 3

PARCELAS

L1
L2
L3
L4
L5
L6

uSos SUPERFICIE (m2)
LOGISTICO 732.038,44
TERMINAL
INTERMODAL 86.143,41
CENTRO INTEGRADO DE
SERVICIOS 102.856,11
TOTAL DOTACIONAL 188.999,52
ESPACIOS LIBRES 182.149,85
VIARIO 130.519,77

TOTAL PATRIMONIAL

T1
CiS1
CIS2

TOTAL ZONAS DOTACIONALES

EL1
EL2
EL3
EL4
EL5

TOTAL ESPACIOS LIBRES

VIARIO

TOTAL AMBITO

CAI SOLUCIONES DE INGENIERIA S.L.

1.233.707,58

SUPERFICIE

40.473,95
40.428,44
148.277,86
131.674,66
165.327,77
205.855,76
732.038,44
86.143,41
58.215,08
44.614,03
188.999,52
5.441,78
17.810,23
72.902,34
22.070,84
63.924,66
182.149,85
130.519,77
1.233.707,58

% SUELO SOBRE

AMBITO

59,34%

6,98%

8,34%
15,32%
14,76%
10,58%

100%
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Limite Are3 Logiete de Granad
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Viaro

Ordenacion Funcional del Area Logistica. Alternativa 3.

La ordenacidon propuesta plantea una red viaria y distribucion de usos e instalaciones que
desarrollan el centro de transportes, cumpliendo con las determinaciones de la legislacién, en cuanto a
superficies para dotaciones y espacios libres. Sus usos distinguen entre usos de caracter patrimonial,
destinados al establecimiento y desarrollo de las empresas, de los usos de caracter demanial, destinados
a acoger las dotaciones publicas.

Se estructura a través de un eje interior de mayor capacidad, que parte desde el acceso al area 'y
su conexion desde la A-92, atravesando el drea de este a oeste. Transversalmente se traza un viario
secundario que estructura las parcelas en una malla flexible. En la entrada al ambito, se localizan las
zonas dotacionales destinadas a acoger el Centro Integrado de Servicios. Junto a ellas, se localizan varias
parcelas de uso logistico. La otra gran parcela dotacional, destinada a la Terminal Intermodal, se sitla
junto a las vias del tren. Junto a esta parcela, se ubica otra parcela logistica conectada con la intermodal.

Los espacios libres se ubican en parte el borde del ambito, creando un corredor verde que hace de
limite de toda la actuacién. Pero sin duda la mayor dotacién de espacio libre queda reflejada en el espacio
reservado para la preservacién del yacimiento del Pago de Salazar.

Esta zona se plantea como una gran zona verde, coincidente con la zona de proteccion del
yacimiento, pero también como una gran manzana “pulmdn”. Centrada en el dmbito y también cercana
a Mercagranada, se trata de un gran espacio libre que servird de varios modos a la integracion de medidas
para la adaptacion y mitigacién del cambio climatico en la zona. Asi, este gran espacio podra integrar
medidas pasivas, como un gran numero de arbolado, con especies particularmente absorbentes de CO2,
y a su vez medidas activas, distintas infraestructuras que sirvan a este mismo propdsito como
implantacién de energias renovables o sistemas de reutilizacién de recursos naturales.

Por estos motivos, la alternativa 3 es la alternativa elegida.
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5 PLAN DE UTILIZACION DE ESPACIOS.

Teniendo en cuenta el buen funcionamiento del ambito, se ha considerado una distribucién
interna que permita cumplir con las referencias legales para la zona dotacional y asegure una superficie
de nave lo mas amplia posible, dentro de un esquema funcional adecuado.

Como se mostraba en la tabla de la alternativa seleccionada, los usos de las zonas se clasifican en
cuatro grandes bloques:

=  Centro Integrado de Servicios: 102.856,11 m?
=  Terminal Intermodal: 86.143,41 m?
=  Parcelas Logisticas: 732.038,44 m?
=  Espacios libres y viario: 312.669,62 m?

Tienen la consideracién de dominio publico, adscritos al funcionamiento del Area Logistica de
Granada, la red viaria y espacios libres, las zonas de Centro Integrado de Servicios, y la Terminal
Intermodal. Su titularidad correspondera a la Agencia Publica de Puertos de Andalucia, la cual podr3, a
su vez, aportar su derecho de uso a Red Logistica de Andalucia, S.A., como entidad mercantil de ella
dependiente, o a sus concesionarias.

Son bienes o derechos patrimoniales, de titularidad publica o privada, los que no tengan el caracter
de demaniales, y por tanto, puedan ser adquiridos, gravados y transmitidos por las mismas. Las parcelas
logisticas tienen la condicidon de patrimoniales con las limitaciones al derecho de la propiedad que se
deriven de la Ley 5/2001.

A continuacioén, se aportan las superficies asignadas a cada uno de los contenidos funcionales que
se proponen en el CTM de Granada.

5.1 Zonas demaniales.
5.1.1 Red viaria y espacios libres.
5.1.1.1 Red viaria.

La red parte de un punto de acceso que, tras sobrepasar la estructura de la futura GR-43, conecta
con el resto del drea. Después, un eje longitudinal central en el drea recorre toda la zona para distribucién
del trafico y acceso a las distintas parcelas.

Este eje principal permite a su vez acoger zonas de aparcamientos y arboleda, acogiendo de esta
forma no solo el trafico motorizado, si no que también hace mds amable el uso peatonal del mismo.

De forma transversal a este eje vertebrador, se dispone un viario secundario optativo que
flexibiliza el uso del interior de las parcelas y la comunicacion entre ellas.

= \jario: 130.519,77 m?
5.1.1.2 Espacios libres.

Las zonas verdes se disponen de forma perimetral en el drea, creando una zona de separacion con
el resto de infraestructuras. También se reserva una zona en el drea delimitada como zona de proyeccion
del yacimiento del Pago de Salazar.

En estas zonas se desarrollaran espacios naturalizados, compatibles con la infraestructura global
del drea. Serd posible la ubicacidn de instalaciones y sistemas de redes de abastecimiento, saneamiento,
electricidad o telecomunicaciones. Acogeran también infraestructuras que sirvan para el cumplimiento
de los objetivos de sostenibilidad y el desarrollo de medidas para la lucha contra el cambio climaticoy la
economia circular, como la implantacidn de energias renovables o sistemas de reutilizacién de recursos
naturales.
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=  Espacios libres: 182.149,85 m?

5.1.2 Zonas dotacionales.

En la zona dotacional se prestaran servicios a las empresas y empleados del sector del transporte,
tales como los de gestion, informacién, oferta, organizacién y contratacion de cargas, ruptura y
distribucidon de las mismas, almacenamiento de mercancias, estacionamiento y comunicaciones, asi
como todas aquellas otras prestaciones que redunden en la mayor seguridad y comodidad del transporte
y usuarios, tales como, entre otros, suministro de carburantes, pernoctacion, restauracion, o reparacion
de vehiculos.

La asignacion de espacios integrantes de la zona dotacional, de naturaleza demanial, destinada a
la prestacion de servicios publicos al futuro CTM supone un total de 188.999,52 m2. De este total, hay
gue distinguir entre suelo dotacional destinado a los centros integrados de servicios, del suelo destinado
a la terminal intermodal.

5.1.2.1 Centro Integrado de Servicios.

Se distinguen dos parcelas destinadas a este uso. Ambas se recogen en la primera fase, al
entenderse como necesarias para dar servicio al buen funcionamiento del area.

Estas parcelas, denominadas como CIS (Centro Integrado de Servicios) son las siguientes:

= CIS1: 58.215,08 m?
= CIS2: 44.641,03 m?
= TOTALCIS: 102.856,11 m?

Las parcelas CIS 1y CIS 2 se sittan en la entrada del Area. Ambas son de gran superficie, dando
flexibilidad a los distintos usos que se puedan implantar.

Son las parcelas aptas para situar zonas de estacion de servicio, taller de servicios, zona de
estacionamiento de vehiculos pesados. Asi mismo, se podran instalar nuevos usos infraestructurales que
ofrezcan servicios adaptados a las nuevas tecnologias y necesidades energéticas, como zonas de recargas
de vehiculos eléctricos u otras dotaciones.

5.1.2.2 Terminal intermodal.

Se destina una zona al futuro desarrollo de la intermodalidad del area, junto a las vias de
ferrocarril-AVE.

=  Terminal Intermodal: 86.143,41 m?

5.2 Zonas patrimoniales.

5.2.1 Uso logistico.

Las zonas de cardacter patrimonial estan constituidas por los terrenos destinados a acoger parcelas
logisticas, de titularidad publica o privada, para la implantacién de empresas del sector transporte. Su
promocion, disposicion y explotacion se regira por el derecho privado.

Se desarrollan en 6 parcelas destinadas a albergar actividades relacionadas con el transporte y la
logistica de mercancias. Comprenden aquellas actividades logisticas vinculadas a la cadena de suministro,
en el sentido mas amplio. Es decir, almacenaje y distribucion de mercancias, incluyendo aquellas
actividades de valor afadido propias del subsistema logistico de produccidon (montaje de componentes,
envasado, acabado, transformacion basica de materias primas, etc.). También se incluyen usos adjuntos
como oficinas, centros de datos, y las actividades vinculadas a centros logisticos de la distribucién
comercial.
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Los usos productivos en estas zonas podran ser compatibles. Estos usos productivos comprenden
actividades cuyo objeto principal es la obtencidn o transformacidon de productos por procesos
industriales pero que tienen una componente logistica importante. Se incluye tanto las funciones
técnicas ligadas a la funcién principal de produccidn (como industria farmacéutica, alimentaria, textil,
mecdanica, reciclado y recuperacidn, industria vinculada a energias renovables...), como las funciones
logisticas vinculadas, tales como la reparacion, guarda o depdsito de medios de produccion y materias
primas, asi como el almacenaje de productos acabados para su suministro a mayoristas, instaladores,
fabricantes, etc. pero sin venta directa al publico.

El resumen de las parcelas de uso logistico es el siguiente:

= L1 40.473,95 m?
= L2 40.428,44 m?
= L3 148.277,86 m?
= L4 131.674,66 m?
= L5 165.327,77 m?
= L6: 205.855,76 m?
* TOTAL LOGISTICO: 732.038,44 m?
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6 NATURALEZA JURIDICA DE LOS TERRENOS.

Segun lo recogido antes, se distinguen a continuacién el total de dreas de caracter dotacional,
patrimonial, espacios libres y viario.

= Dotacional: 188.999,52 m?
=  Patrimonial: 732.038,44 m?
=  Espacios libres: 182.149,85 m?
= \Viario: 130.519,77 m?

En el siguiente cuadro resumen aparecen los datos mas significativos de las parcelas, organizadas
segun su uso principal, naturaleza juridica y tipologia:

PARCELAS SUPERFICIE (m2) % SUELO USO PRINCIPAL NATURALEZA
JURIDICA
L1 40.473,95 Logistico Patrimonial
L2 40.428,44 Logistico Patrimonial
L3 148.277,86 Logistico Patrimonial
L4 131.674,66 Logistico Patrimonial
L5 165.327,77 Logistico Patrimonial
L6 205.855,76 Logistico Patrimonial
TOTAL LOGISTICO 732.038,44 59,34% Logistico Patrimonial
T 86.143,41 Intermodal Demanial
CIs1 58.215,08 Servicios Demanial
CIS2 44.641,03 Servicios Demanial
TOTAL DOTACIONAL 188.999,52 15,32% Dotacional Demanial
TOTAL ESPACIOS LIBRES 182.149,85 14,76%  Espacios libres Demanial
TOTAL VIARIO 130.519,77 10,58% Viario Demanial
TOTAL AMBITO 1.233.707,58 100%
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7 PROGRAMA DE ACTUACION.

7.1  Programa de desarrollo del Area Logistica.

El programa de la actuacion establece un desarrollo secuencial en fases dentro del ambito,
constituyendo las unidades en las que se constituira el Area Logistica de Interés Autondmico de Granada.

La primera fase o unida la constituyen las obras de acceso y urbanizacion y conexiones de viarios
basicos y estructurantes, asi como el comienzo de la comercializacién de las parcelas CIS-1, CIS-2, L-1, L-
2, L-3, L-4 y parte de las zonas verdes.

FASE 1

PARCELAS SUPERFICIE (m2) % SUELO

L1 40.473,95

L2 40.428,44

L3 148.277,86

L4 131.674,66

TOTAL PATRIMONIAL 360.854,91 52,62%
CIs1 58.215,08

CIS 2 44.641,03

TOTAL ZONAS DOTACIONALES 102.856,11 15,00%
EL1 5.622,52

EL2 17.810,23

EL3 68.052,48

TOTAL ESPACIOS LIBRES 91.485,23 13,34%
VIARIO 130.519,77 19,03%
TOTAL FASE 1 685.716,02 100%

La segunda fase o unidad la constituyen las parcelas L-5, L-6 y la Terminal Intermodal, asi como el

resto de la urbanizacion.

PARCELAS SUPERFICIE (m2) % SUELO
L5 165.327,77
L6 205.855,76
TOTAL PATRIMONIAL 371.183,53 67,74%
T1 86.143,41
TOTAL ZONAS DOTACIONALES 86.143,41 15,72%
EL4 22.070,84
EL5 68.593,78
TOTAL ESPACIOS LIBRES 90.664,62 16,54%
VIARIO 0,00%
TOTAL FASE 2 547.991,56 100%
CAI

CAI SOLUCIONES DE INGENIERIA S.L. 38



Agencia Plblica de Puertos de Andalucia
A Consejeria de Fomento, Articulacién del

Territorio y Vivienda DOCUMENTO PREVIO DEL PLAN FUNCIONAL DEL AREA LOGISTICA DE GRANADA.

),

S EI EEIRES e ——
i

J

D2 FASE! £85715,02m2

;. . FASE 11 547.991 S8 m2

Desarrollo por fases de la actuacion.

El acceso principal, formado por las 3 glorietas que conectan con la autovia A-92, estd previsto a
suvez en la primera fase. Como alternativa, en caso de que fuera necesario su ejecucion por la demanda
del trafico, se prevé un segundo acceso que se ejecutaria en una fase posterior.
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Desarrollo de los Sistemas Generales.
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8 FORMULAS DE GESTION.

La concrecién de un Modelo de Gestion para el CTM de Granada es un aspecto determinante para
su desarrollo.

Los elementos basicos de referencia se establecen en el art. 11.2. de la ley 5/2001., segun el cual,
para la explotacidon de estos centros podran buscarse férmulas de cooperacidn entre la Agencia Publica
de Puertos de Andalucia y entidades publicas o privadas mediante los convenios y los consorcios
procedentes, asi como mediante cualquier otra férmula prevista en la legislacién aplicable.

Sobre esta base, el articulo 22 de la misma Ley regula las funciones de direccién y gestion de las
areas logisticas de interés autondmico:

1. Las funciones de direccion de los centros de transporte de mercancias de interés
autondmico corresponde a la Administracion de la Comunidad Auténoma de Andalucia que
los desarrollard mediante la Agencia Publica de Puertos de Andalucia.

2. Cuando en la promocion y gestidn de estos centros participen con la Administracion de la
Comunidad Auténoma de Andalucia otras Administraciones o Entidades Publicas o privadas,
se actuard a través de las formulas consorciales o asociativas de cardcter publico o privado,
previstas en las normas reguladoras del sector publico de la Comunidad Auténoma y demds

legislacion aplicable.

3. Los terrenos dotacionales incluidos en el centro de transporte de transporte de interés
autondmico se integrardn en el dominio publico de la Comunidad Auténoma y estardn
adscritos a la Agencia Publica de Puertos de Andalucia, la cual podrd, a su vez, aportar su
derecho de uso a Red Logistica de Andalucia S.A., como entidad mercantil de ella
dependiente, o a sus concesionarias.

Cuando se recurra a consorcios para la gestion de estos centros, podrdn adscribirse a estos
las dreas dotacionales incluidas en los mismos, en los términos previstos en el
correspondiente convenio.

4. Red Logistica de Andalucia, S.A., en su condicion de entidad instrumental dependiente de
la Agencia Publica de Puertos de Andalucia, es la sociedad mercantil de titularidad publica
encargada de la realizacion y desarrollo de las actividades encaminadas a la promocion,
gestion y prestacion de servicios en materia de dreas logisticas, transporte de mercancias e
infraestructuras del transporte, asi como de la promocion, construccion, comercializacion,
administracion y gestion de los suelos, obras, instalaciones y servicios que componen los
centros de transporte de mercancias de interés autonémico.

Las referencias realizadas en el articulo 22 de la ley 5/2001 a la Agencia Publica de Puertos de
Andalucia y su entidad instrumental Red Logistica de Andalucia, S.A. comprenderan, en su caso, a las
entidades que las sustituyan en sus competencias y funciones.

Los propietarios de parcelas lucrativas habran de obtener el informe favorable preceptivo de la
entidad gestora con caracter previo a la solicitud de las autorizaciones o licencias para el desarrollo de
sus actividades. Dicho informe, a emitir en el plazo de dos meses, debe justificar la procedencia de éstas
con arreglo a la normativa de aplicacién del centro.
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9 ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

9.1 Introduccion.

El articulo 12.2 de la Ley 5/2001, de 4 de junio, por la que se regulan las areas de transporte de
mercancias en la Comunidad Autéonoma de Andalucia regula el procedimiento de aprobacién del
establecimiento de los centros de transporte de mercancias. Entre otros requisitos, este articulo indica
gue la Entidad que asuma la iniciativa deberd elaborar un plan funcional del centro de transporte de
mercancias, que deberd contener un “programa y estudio econémico-financiero para su promocion,
construccién y explotacion”.

9.1.1 Resumen ejecutivo

Se ha analizado la viabilidad de la actuacidn, constatdndose la solvencia econémica de la actuacion.
El sector tiene una superficie bruta alquilable de 562.000m2t. Se estima en base a un estudio de mercado
que, si se cediesen los derechos de superficie, estos generarian un total de ingresos anuales de 9,5M€.

La actuacién tendra un presupuesto de ejecucion material (PEM) de 34,9M€. Junto con unos
gastos varios (imprevistos, honorarios técnicos, licencias y gestion y comercializacidn) que ascienden a
9,8ME€, el proyecto tiene unos costes totales de 44,7M€. Ademas de los gastos de construccién, se han
de tener en cuenta 9,4M€ en concepto de estimacion de gastos de indemnizacion.

La actuacién tiene una rentabilidad sobre los fondos propios del 7,6% (TIR). Se ha estimado una
financiacién del 70% sobre el total de costes (58,9M€).

9.2 Metodologia del estudio
Este estudio Econdmico-Financiero se ha realizado desde dos perspectivas de andlisis:

= Unaprimera, en la que se realiza una valoracion de la alternativa que se propone desarrollar
en este estudio, y en la que se analizard la viabilidad de la actuacién.

= Una segunda, en la en la que se analiza el riesgo de la operacion, medido éste sobre la
respuesta de los resultados anteriores frente a cambios en los principales pardmetros del
negocio.

Este estudio se encarga de estimar la viabilidad y rentabilidad del proyecto, de modo que éstas
cumplan unos parametros minimos que justifiquen la inversidn inicial.

Este estudio emplea metodologias de valoracidn de inversiones cominmente aceptadas en la
valoracidn de infraestructuras publicas, como el descuento de flujos de caja libre. Analizando los ingresos
y gastos operativos del proyecto y habiendo tenido en cuenta tanto los costes iniciales, principalmente
gastos de construccién y de expropiacion. La tasa interna de retorno (TIR) mide la rentabilidad en
términos relativos y se expresa en forma de porcentaje (%). Este concepto de rentabilidad representa el
tipo de interés compuesto que se percibe durante la vida de la inversidn por la inmovilizacion del capital
invertido. En términos puramente econdmicos interesa realizar aquellos proyectos cuya TIR sea superior
al coste de capital. Adicionalmente el andlisis de los flujos de caja proporciona informacidn acerca de la
financiacién necesaria en cada periodo, la Punta de Financiacién, y el Periodo de Retorno, momento a
partir del cual se recupera la inversidn y se obtienen flujos acumulados positivos.

El andlisis de sensibilidad nos permitira saber cdmo variaria la TIR del proyecto antes cambios en
los principales parametros del proyecto, como podrian ser los ingresos €/m2 alquilable / cedido, el coste
total de construccion, entre otros. Para realizar este analisis es necesario identificar las variables criticas
a utilizar y los valores a aplicar a los mismos, que permitird la extrapolacion de éstos a distintos
escenarios.
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El Analisis Econdmico Financiero del Proyecto se ha realizado a partir de los Flujos de Caja antes
de Financiacién (Cash flow operativo). Los valores resultantes reflejan la rentabilidad como si fuera
financiada integramente a través de fondos propios, es decir la Rentabilidad del Proyecto. Es por tanto
el valor mas relevante para la concepcidén global de la operacion, independiente de las subvenciones,
aportaciones de capital, y el recurso al endeudamiento externo.

9.3 Estimacion de ingresos y gastos de explotacion

9.3.1 Estimacion de ingresos

La principal fuente de generacién de ingresos proviene de la gestiéon del suelo de las parcelas
lucrativas (Parcelas industriales y logisticas) y dotacionales ( como las parcelas del centro integrado de
servicios y del terminal intermodal). Hay dos principales modelos de gestidn: a) El alquiler al usuario final
de los edificios ya terminados o b) la cesién del derecho de superficie sobre esas parcelas, de modo que
el usuario final financie y desarrolle el producto que mejor se acomode a sus necesidades.

Tipo de parcela Parcela Superficie Edificabilidad Superficie
P B (m2s) (m2t/m2s) (m2t)

CIS-1 Area de servicio 86.143 0,20 17.229

Dotacional CIS-2 Area de servicio 58.215 0,50 29.108
Terminal Intermodal 44.641 0,50 22321

Total 189.000 0,36 68.657
PLTM-1 40.474 0,70 28.332

PLTM-2 40.428 0,70 28.300

Suelos PLTM-3 148.278 0,70 103.795
patrimoniales o 1pa 131.675 0,70 92.172
PLTM-5 165.328 0,65 107.463

PLTM-6 205.856 0,65 133.806
Total 732.038 0,67 493.868

En el plan de negocio que se propone en este estudio de mercado prevé la cesién de los suelos
patrimoniales PLTM-1 a PLTM-6 y de los suelos dotacionales. A plena ocupacién y descontados los
efectos de la inflacidn, el sector puede generar anualmente unos 6,7M€ en rentas.
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anuales anuales
CIS-1 Area de servicio 18 310.000
CIS-2 Area de servicio 18 524.000
Terminal Intermodal 0 0
Total 834.000
PLTM-1 12 340.000
PLTM-2 12 340.000
PLTM-3 12 1.246.000
PLTM-4 12 1.106.000
PLTM-5 12 1.290.000
PLTM-6 12 1.606.000
Total 5.928.000

9.3.2 Estimacion de costes

Gastos en expropiaciones

Para los gastos de expropiaciones se han tenido en cuenta las siguientes estimaciones,
basadas en el anejo de expropiaciones del proyecto de la autovia GR-43:

Superficie Indemnizacion

Suelos rusticos del ambito 1.229.656 8.783.998
Suelos rusticos necesarios para el acceso 66.089 481.377
Superficie colindante afectada 32.502 139.308

1.328.248 9.404.683

Para esta estimacion no se ha realizado ninguna tasacidon para calcular el valor
expropiatorio. Ha de significarse de modo expreso, que la cantidad determinada anteriormente
es exclusivamente para uso y conocimiento de la administraciéon, y que necesaria e
ineludiblemente habrd de ajustarse y concretarse, de conformidad con el mandato vy
jurisprudencia constitucional, en cada caso y para cada finca afectada, en el preceptivo
expediente expropiatorio que necesariamente habra de incoarse.

CAI
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Costes de urbanizacion

Urbanizacion viales 130.520 220,00
Urbanizacion
. . Urbanizacion Espacios Libres 182.150 15,00
interior
Total
Acceso viario SG-1 36.437 150,00
Obras
. Acceso viario secundario SG-2 8.608 110,00
singulares
Total
Subestacion Eléctrica 550 200,00
Conexion Alta Tension 850 200,00
(1154113 Conexion Saneamiento 1.300 130,00
DICELCIEIN  Conexion Red de Drenaje 1.500 200,00
Conexion Abastecimiento Agua 500 200,00

Total

.| | | 30

Gastos Imprevistos 10%
Trabajos técnicos y honorarios 12%
Licencias y tasas 4%

Gestion y Comercializacion 2%

Siendo la superficie edificable lucrativa de la actuacién de 562.524m2t, la repercusién de gastos

10%
12%
4%
2%

de urbanizacién por cada m2t es de 88€/m2t.

CAIl
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T 1| edconmz | Prdouniaso | _iperte

28.714.349
2.732.248
31.446.597
5.465.550
946.880
6.412.430
110.000
170.000
169.000
300.000
100.000
849.000

3.870.803

4.644.963

1.548.321
774.161
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9.4  Estimacién de flujos de caja.

I B T T Y T Y T Y T MY

CIS-1 Area de servicio 100%
CIS-2 Area de servicio 0%
Terminal Intermodal 0%
PLTM-1 0%
PLTM-2 0%
PLTM-3 0%
PLTM-4 0%
PLTM-5 0%
PLTM-6 0%

0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%

0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%

25%
0%
0%
0%
0%
0%
0%
0%

25%
25%
0%
25%
25%
0%
0%
0%

0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
25%
25%
25%

0%
25%
25%

318.000 nn 230.000 883.000 1.882.000 2.937.000 4.189.000 5.781.000 6.564.000 7.308.000 8.184.000

s | won | e | mows | Mol | Ao; | s | o | mew | Awm | mom | men | aew

CIS-1 Area de servicio
CIS-2 Area de servicio
Terminal Intermodal 0%
PLTM-1
PLTM-2
PLTM-3
PLTM-4
PLTM-5
PLTM-6

0%

0%

0%

0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

8.390.000 8.599.000 8.814.000 9.034.000 9.260.000 9.492.000 9.729.000 9.972.000 10.222.000 10.477.000 10.740.000 11.008.000
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Caja al inicio 0 13.301.300 0
Ingresos 318.000 0 0 230.000 883.000 1.882.000 2.937.000 4.189.000 5.781.000 6.564.000 7.308.000 8.184.000
Indemnizaciones -4.702.000 -2.351.000 -2.351.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Costes construccion 0 -9.677.000 -9.677.000 -9.677.000 -9.677.000 0 0 0 0 0 0 0
Mantenimiento 0 0 0 0 0 0 -920.000 -943.000 -967.000 -991.000 -1.016.000 -1.041.000
Otros costes 0 -2.710.000 -2.710.000 -2.710.000 -2.710.000 0 0 0 0 0 0 0
Costes financieros 0 0 -71.835 -812.327 -1.460.793 -2.109.033 -2.120.384 -2.125.554 -2.069.531 -1.932.308 -1.750.273 -1.523.187
Flujos de caja operativos -4.384.000 -1.436.700 -14.809.835 -12.969.327 -12.964.793 -227.033 -103.383 1.120.447 2.744.470 3.640.693 4.541.728 5.619.814
Equity 17.685.300 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Flujo después de capital 13.301.300 -1.436.700 -14.809.835 -12.969.327 -12.964.793 -227.033 -103.383 1.120.447 2.744.470 3.640.693 4.541.728 5.619.814
Financiacion bancaria 0 1.436.700 14.809.835 12.969.327 12.964.793 227.033 103.383 0 0 0 0 0
Amortizacion deuda 0 0 0 0 0 0 0 -1.120.447 -2.744.470 -3.640.693 -4.541.728 -5.619.814
Flujos de caja libres 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Flujos al final del periodo 13.301.300 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Caja al inicio
Ingresos 8.390.000 8.599.000 8.814.000 9.034.000 9.260.000 9.492.000 9.729.000 9.972.000 10.222.000 10.477.000 10.740.000 11.008.000
Indemnizaciones 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Costes construccidn 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Mantenimiento -1.067.000 -1.094.000 -1.121.000 -1.149.000 -1.178.000 -1.207.000 -1.238.000 -1.269.000 -1.300.000 -1.333.000 -1.366.000 -1.400.000
Otros costes 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Costes financieros -1.242.196 -938.156 -609.813 -255.654 0 0 0 0 0 0 0 0
Flujos de caja operativos 6.080.805 6.566.845 7.083.188 7.629.347 8.082.001 8.285.001 8.491.001 8.703.001 8.922.001 9.144.001 9.374.001 9.608.001
Equity 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Flujo después de capital 6.080.805 6.566.845 7.083.188 7.629.347 8.082.001 8.285.001 8.491.001 8.703.001 8.922.001 9.144.001 9.374.001 9.608.001
Financiacién bancaria 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Amortizacién deuda -6.080.805 -6.566.845 -7.083.188 -5.113.080 0 0 0 0 0 0 0 0
Flujos de caja libres 0 0 0 -2.516.267 -8.082.001 -8.285.001 -8.491.001 -8.703.001 -8.922.001 -9.144.001 -9.374.001 -9.608.001
Flujos al final del periodo 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1] 0
1,1V
BEXIYS SERIV:
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9.5 Analisis de rentabilidad y sensibilidad.

El proyecto arroja una rentabilidad sobre fondos propios del 7,6% para el escenario base.
Se han realizado una tabla de sensibilidad que muestra la rentabilidad en variaciones del
presupuesto de ejecucidon material (PEM) y del valor bruto alquilable.

Variaciones en TIR

+5% 5,2% 6,1%
+0% 5,9% 6,8%
-5% 6,6% 7,5%
-10% 7,4% 8,2%

H 44% il

Valor bruto alquilable

6,3% 7,1% 7,9%
7,0% 7,8% 8,5%
8,4% 9,1%
8,3% 9,0% 9,7%
9,0% 9,7% 10,3%

Partiendo de una tasa de descuento del 6%, que es la rentabilidad minima exigida por el
propietario y es la rentabilidad exigida para activos logisticos, se ha realizado un andlisis de

sensibilidad:

Variaciones del VAN a cambios Tasa de descuento del Valor Actual Neto (VAN)

en la tasa de descuento

CAIl

st | CAISOLUCIONES DE INGENIERIA S.L.

5,50% 5,75% 6,00% 6,25% 6,50%
8,3 7,1 6,0 5,0 4,0
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PLANOS PLAN FUNCIONAL

1. AMBITO

2. ORDENACION FUNCIONAL. ALTERNATIVA 3
3. PLAN DE UTILIZACION DE ESPACIOS

4. FASES

A1. ALTERNATIVA DE ORDENACION 1

A.2 ALTERNATIVA DE ORDENACION 2

CAI
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DELIMITACION CTM DE GRANADA

T

7
T

T~

_

ACCESO SG 1 36.437 m2

ACCESO SG 2 8.608 m2
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