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INTRODUCCION

La presente Revision del Plan General de Ordenacién Urbanistica de 1988 del municipio de
Alcald la Real se inici6 en 1997.

En noviembre de 2001, el nuevo equipo redactor, en base a la actualizacién de la
Informacién urbanistica y del Avance que habian sido redactados en 1998, confeccion¢ la
documentacién que recogia la Informacién pertinente para describir la situacién urbanistica
actualizada del municipio y un nuevo Avance de planeamiento.

El Pleno municipal de 29 de enero de 2002, tom¢ el acuerdo de exponer a informacién
publica el nuevo Avance de planeamiento del PGOU. Dicho acuerdo fue publicado el 5 de
febrero de 2002 en el periddico Ideal y el 8 de febrero de 2002 en el Boletin Oficial de la
Provincia y expuesto en el tablon municipal de anuncios.

Durante los meses siguientes estuvo abierta al ptblico, en dependencias municipales, una
exposicion de las principales propuestas del Avance; se incentivo la participacién publica a
través de los medios de informacién local para dar publicidad a la exposicién y el Equipo
Redactor mantuvo contactos y reuniones de trabajo con particulares, organismos publicos y
con los distintos grupos politicos representados en la Corporacién municipal.

Como resultado de todo ello se recibieron 63 sugerencias por escrito de las que la mayoria
de ellas se referian al nticleo urbano de Alcald. Sobre el resto de las aldeas tan solo se
presentaron 3 sugerencias en Fuente del Rey, una en Santa Ana, otra en Ribera Alta, otra en
La Rabita y otra en Ermita Nueva. Buena parte de las sugerencias solicitaban ampliar la
clasificacion de suelo tanto para usos residenciales como industriales. Salvo los casos en los
que las propuestas resultan incompatibles con las caracteristicas del territorio (70 hectareas
para 1.400 viviendas en los Llanos de San Marcos) o con la estructura orgénica prevista (20
hectareas para usos residenciales al otro lado de la variante de la N-432, 6 77,7 hectareas
para usos industriales al norte de Ermita Nueva), la mayor parte de ellas fueron aceptadas
total o parcialmente.

Paralelamente y de acuerdo con el articulo 31 del Decreto 292/1995, de 12 de diciembre,
Reglamento de Evaluacién de Impacto Ambiental, se inici6 el procedimiento de evaluacion
de impacto ambiental de la Revision del PGOU con la pertinente remisién del Avance de
Planeamiento a la Delegacion Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente que, de
acuerdo con el articulo 16 de dicho Decreto, efectu las consultas previas.

En el Pleno municipal de 30 de diciembre de 2002 se produjo la aprobacién inicial del
PGOU que integraba tanto las sugerencias de particulares que la corporacion estimé
pertinente aceptar como las aportaciones de los organismos que respondieron a las
consultas previas en la evaluacién de impacto ambiental de la Revisién. El nuevo periodo
de informacién publica de la Revision del PGOU, tras su aprobacion inicial, sirvié para
ajustar con mayor precisién el grado de intervencion de las distintas instancias publicas
implicadas, incluir las determinaciones de la Declaracién Previa de Impacto Ambiental
emitida por la Delegacién Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente, y recoger
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aspiraciones y derechos no detectados hasta ese momento de los agentes sociales afectados
expuestos en las 92 alegaciones presentadas en el plazo legalmente establecido asi como en
diversos escritos que el Ayuntamiento consider6 pertinente contemplar.

El 29 de abril de 2004 fue objeto de aprobacion provisional por la Corporacién incluyendo,
total o parcialmente, las propuestas de 70 de las alegaciones presentadas (las que fueron
estimadas) y adecuando, terminoldgica y sustantivamente, las determinaciones del
documento aprobado inicialmente a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenaciéon
Urbanistica de Andalucia. Los cambios introducidos en el documento inicial (asi como los
que se introdujeron en el acuerdo de aprobacién provisional) no afectaban sustancialmente
a determinaciones pertenecientes a la ordenacién estructural por lo que no fue necesario
proceder a una nueva informacién ptblica.

La Comisién Provincial de Ordenacioén del Territorio y Urbanismo de Jaén, en sesién
celebrada el 12 de julio de 2005, acordé aprobar definitivamente la Revision-Adaptacién del
PGOU de Alcala la Real supeditando su registro y publicacién a la confeccién de un texto
refundido que recoja las condiciones establecidas en los informes sectoriales emitidos por el
Ministerio de Fomento, la Consejeria de Medio Ambiente (Declaraciéon de Impacto
Ambiental) y la Direccién General de Bienes Culturales de la Consejeria de Cultura. El
presente documento constituye el Texto Refundido que incorpora todas las modificaciones
exigidas.

Bajo la direccién de D. Miguel Rosales Peinado, Ingeniero de Caminos Municipal y D. Antonio
Cano Murcia, Jefe del Servicio de Contratacion y Urbanismo del Ayuntamiento, la redaccion del
PGOU ha corrido a cargo de:

* Santiago Téllez Olmo, Arquitecto Urbanista,
* Braulio Garcia Sudrez, Arquitecto y Socidlogo, y
* Raimundo Andrés de Castro, Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos,

responsables de TALES-UR $.C., contando con la colaboraciéon de Concha Leén, Economista,
José de la Paz, Socidlogo-Demdgrafo, José Cuesta, Doctor en Derecho, Jaime Plaza, Gedlogo y
Carlos Borras y Carlos Calvo, Arqueclogos.

TALES-UR S.C.

julio, 2005

MEMORIA DE ORDENACION 2



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE ALCALA LA REAL TALES-UR S.C.
1. CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA REVISION DEL PGOU

El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Alcald la Real actualmente vigente fue
aprobado definitivamente por la Comisién Provincial de Urbanismo el 7 de octubre de 1988
(BOJA de 3 de noviembre de 1988).

A los tres meses de su entrada en vigor fue objeto de cuatro Modificaciones puntuales que
supusieron el comienzo de una larga serie, hasta un total de 21 expedientes, que suponen
mas de un centenar de modificaciones que han afectado tanto a la normativa como a la
clasificaciéon y a la calificacion del suelo. Tal cantidad de Modificaciones ha influido
negativamente en la posible coherencia inicial del documento vigente por lo que resulta
conveniente la reconsideracion global de todas ellas integrandolas en la revision.

Aparte de estos hechos, el PGOU vigente presenta diversas carencias tanto formales como
de contenido que, en sintesis, se refieren a la proteccion de los valores naturales, paisajisticos
y agricolas del territorio municipal o, en la ciudad, a la regulacién de las edificaciones y los
usos, a las relaciones viarias entre las distintas zonas urbanas y a la coherente integracién de
los nuevos sectores urbanizables.

Ademas de la insuficiencia o la inconveniencia de algunas determinaciones del PGOU
vigente y la inadecuacién de otras a la realidad urbanistica actual, hay que tener en cuenta
que el marco de referencia socioecondmico municipal y supramunicipal también ha
variado, que se encuentran ejecutadas diversas actuaciones en los sistemas generales
infraestructurales (variante de la N-432, saneamiento integral, etc.) y que han comenzado a
tomar cuerpo otras iniciativas (nuevo Poligono Industrial, etc.) que pueden tener notable
incidencia en el desarrollo urbano a corto y medio plazo.

Desde la fecha de vigencia del PGOU (1988) ha sido promulgada nueva legislacion, estatal y
autonémica, y se ha producido la Sentencia 61/1997 del Tribunal Constitucional sobre
delimitacién de competencias en materia de urbanismo entre el Estado y las Comunidades
Auténomas, que, aunque no substancialmente, inciden en la forma y contenido de las
determinaciones que el planeamiento municipal debe establecer. En este sentido, la entrada
en vigor de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, ofrece la
posibilidad de adecuar la legalidad urbanistica municipal al nuevo marco legal autonémico.

De todo lo expuesto se deduce la conveniencia de revisar el PGOU vigente con el objetivo
de, manteniendo en gran medida las pautas actuales de clasificacion del suelo en el nticleo
urbano:

* mejorar y clarificar sus determinaciones tanto de ordenacién como de gestién,

» contemplar la incidencia de las recientes realizaciones tanto sobre la estructura urbana
general como sobre los distintos &mbitos locales,

* integrar en el nuevo planeamiento todas aquellas iniciativas en ejecucion, en proyecto o en
gestacion que puedan considerarse positivas y

* adecuar sus determinaciones al nuevo marco normativo vigente.
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2. CRITERIOS Y OBJETIVOS PARA LA REVISION DEL PGOU

Como objetivo genérico se intenta dotar al municipio de Alcala la Real de un instrumento
de planeamiento adecuado a la dindmica socio-urbanistica actual, definiendo un modelo de
ordenacion del territorio que posibilite la elevacion de la calidad de vida y del nivel de
equipamiento de sus habitantes, a partir tanto de la conservacién y puesta en valor de los
recursos medioambientales del término, como de la extension a las areas urbanas de los
beneficios derivados de las transformaciones materiales y sociales, proyectadas o ya
producidas, en la propia ciudad y en el &mbito comarcal del que forma parte.

Se trata asimismo de incrementar la capacidad de atraccién del municipio sobre actividades
turisticas, medioambientales y de ocio que hasta ahora sélo se ha producido de forma
excepcional.

Aunque la presente Revisiéon no supone una ruptura total con el planeamiento vigente (se
mantienen a grandes rasgos las pautas de clasificacién/calificacion del suelo) si que
comporta la reconsideraciéon de sus caracteristicas en el sentido de profundizar en la
necesidad de ajustar sus determinaciones a la realidad local, primar la solucién de
problemas concretos frente a la simple clasificacién/calificacién de suelo y considerar las
necesidades de gestion como un aspecto fundamental de la redaccién del PGOU.

De forma resumida cabria sefialar los siguientes objetivos generales como determinantes del
modelo de desarrollo urbano previsto:

* Regular las distintas formas de utilizacién del territorio municipal para consolidar una
estructura territorial equilibrada, proteger aquellas areas del territorio especialmente
sensibles, impedir la formacién de nuevos asentamientos no deseados y potenciar los
valores agricolas, naturales, paisajisticos y medioambientales existentes.

* Proteger y poner en valor para el ocio y recreo de la poblacién los elementos publicos,
naturales y culturales de mayor interés del territorio.

* Definir un modelo de gestion que permita resolver los problemas arrastrados por el
PGOU vigente y evite la aparicion de situaciones similares, concediendo a la
administracién municipal mayores posibilidades de encauzar el desarrollo urbano.

* Mantener el esquema actual de localizacién de actividades y usos urbanos en el territorio
municipal, concentrando los nuevos crecimientos en el nticleo de Alcala.

* Preservar la identidad urbana de Alcala la Real mediante la mejora ambiental del Casco
Antiguo incentivando su rehabilitacion fisica y funcional y redactando unas ordenanzas
de edificacion adecuadas a las caracteristicas tradicionales, contemplando una cierta
flexibilidad de usos para facilitar nuevas implantaciones que regeneren la actividad
urbana.
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* Perfeccionar las ordenanzas de la edificacion para el resto del suelo urbano, ajustdndolas a
las exigencias actuales de cada zona.

* Lograr una estructura urbana en la que los asentamientos tradicionales, los nuevos
desarrollos y el medio fisico y paisaje circundantes se integren armoénicamente
manteniendo la especializacién de la zona sur del nticleo, con mejor accesibilidad desde la
red de carreteras, como espacio en el que se concentran las actividades productivas.

* Dimensionar la extension del nticleo urbano teniendo en cuenta la capacidad y calidad del
espacio natural circundante para ser soporte de nuevas actividades (residenciales,
industriales o de otro tipo), los costes de adecuacién a las nuevas demandas de las
infraestructuras existentes y los costes de implantacion de nuevas infraestructuras
generales necesarias para el correcto funcionamiento del conjunto urbano.

* Lograr una red viaria basica que garantice la circulacién general mediante vias de
circunvalacién que cierren el sistema radial actual y elimine intersecciones conflictivas.
Todo ello dentro de una ordenacion general del trafico que contempla las caracteristicas
(ambientales, topogréficas, de actividad, etc.) de cada zona y que incluye un itinerario
alternativo para evitar las relaciones norte-sur a través de la Carrera de las Mercedes.

* Reformar y ampliar los sistemas generales de infraestructura de la ciudad con actuaciones
como: anillo de distribucion de agua, arterias y nuevos depésito de agua para atender las
demandas futuras y equilibrar el régimen de presiones; la ampliacién de la red de
saneamiento (colectores, emisarios y EDAR); ampliacion de las redes de media tension y
de telecomunicaciones al suelo urbanizable; y la implantacién del gas natural.

* Conseguir unos Sistemas Generales de dotaciones para el conjunto de la ciudad en
consonancia con las necesidades sentidas por la poblacién, tanto en lo que se refiere a
Espacios libres como a Equipamientos colectivos, readecuando la dotacién actual de éstos
dltimos a la nueva estructura demogréfica y a las nuevas demandas sociales.

* Promocionar un nuevo poligono de iniciativa ptiblica para usos productivos con el fin de
facilitar la reactivacién y diversificacién econémica del municipio.

En suma, se trata de dotar al nticleo urbano de las infraestructuras y servicios que va a

requerir su crecimiento a corto y medio plazo, con una localizacién equilibrada de suelos
para dotaciones publicas y para actividades productivas y residenciales.
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3. TENDENCIAS DE CRECIMIENTO PREVISTAS: POBLACION Y BASE ECONOMICA

El objetivo de este capitulo consiste en elaborar un escenario genérico de la situacién en que
puede encontrarse el municipio de Alcala la Real en el afio horizonte de vigencia del Plan
General. Suponiendo razonablemente que la aprobacién definitiva del PGOU se producira a
comienzos de 2005, esa fecha horizonte sera el 2012.

Los rasgos basicos de ese escenario (usos globales del territorio, volumen demogréfico,
distribucién espacial de la poblacion, caracteristicas de la actividad econémica, etc.) dibujan
a Alcala la Real como un municipio que conservaré dedicada al cultivo del olivar gran parte
de su superficie manteniendo su imagen tradicional de municipio olivarero cuya
proyeccion exterior deberd basarse en la modernizaciéon del sector agroalimentario
relacionado con dicho cultivo, en el afianzamiento del sector industrial en torno a la
pequena-mediana industria manufacturera y en la puesta en valor de su patrimonio
histérico y natural.

Es en este marco de referencia en el que hay que considerar las dos variables cuantificables
(volumen de poblacién y superficie de suelo para albergar usos y actividades urbanas) que
la revision del PGOU debe contemplar como elementos bésicos de la ordenacién urbanistica
del municipio.

3.1. Proyecciones de poblacién

La evolucién de la poblacién es el resultado de la combinacién de los componentes
dindmicos de ésta. En una vision elemental, pero suficiente a los efectos que nos ocupan,
cabe distinguir tres de ellos como los mds importantes: natalidad-fecundidad, mortalidad y
migracién, de tal manera que, en base a éstos, puede estimarse la evolucién futura del
numero de habitantes.

Las estimaciones de poblacion realizadas para el periodo de vigencia de la Revisién del
PGOU de Alcala la Real se basan en el procedimiento conocido como “método de la
supervivencia de las cohortes” el cual se fundamenta en la aplicacién de unos patrones
previsibles de fecundidad (natalidad), mortalidad y migraciéon deducidos en base a andlisis
especificos de cada una de las tres variables. En la determinacién de estos patrones se tiene
en cuenta no s6lo su comportamiento pasado sino también su previsible evolucién futura
deducida de consideraciones socioldgicas, en cierta medida extrademogréficas.

3.1.1. Evolucidn reciente de las variables demograficas

Las tasas de natalidad del municipio de Alcaléd la Real presentan un claro descenso hasta
mediados de la década de los 90, al pasar de los 12,2 nacimientos por mil habitantes en el
afio 1989 hasta los 9,6 en 1996. A partir de ese afio, la natalidad se estabiliza, con una ligera
tendencia al alta hasta los 10,7 nacimientos por mil habitantes (unos 230 nacimientos
anuales) en 1999.

MEMORIA DE ORDENACION 6



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE ALCALA LA REAL TALES-UR S.C.

En el dltimo afio de que se dispone de informacién (1999) la tasa de mortalidad en el
municipio alcanz6 un valor de 10,2 defunciones por mil habitantes, cifra que supone un
claro incremento respecto a la observada en los diez afios anteriores (7,7 por mil en 1989)
debido al envejecimiento de la poblacion.

El saldo migratorio en los diez tltimos afios de los que se dispone de informacién (1989-1999)
arroja un ligerisimo saldo negativo (exceso de emigrantes sobre inmigrantes) de 15
movimientos lo que supone una tasa media anual de -0,07 por mil.

3.1.2. Parametros de proyeccién

De acuerdo a la Renovacién del Padrén Municipal de Habitantes, de fecha 1 de mayo de
1996, la poblacion residente en el municipio de Alcalé la Real alcanzaba la cifra de 21.558
personas que coincide practicamente con las cifras provisionales correspondientes al Censo
de Poblacién y Viviendas 2001 publicadas por el INE en julio de 2002 y que resulta ser de
21.591 residentes.

Permanecen inéditos, atin, los valores oficiales del resto de variables demograficas como
edad, estado civil, composicién familiar, etc. por lo que las proyecciones que se realizan
adolecen de esta falta de datos sobre algunas variables significativas.

La distribucién de la poblacién por sexo y grupo de edad que se utiliza como poblacion de
partida base de la proyeccién es la que se refleja en el apartado 3.2.3. de la Informacién
Urbanistica aplicada a la poblacién total de 21.591 habitantes. Ante la falta de datos oficiales
actualizados, la estructura por grandes grupo de edad base de las proyecciones es la de la
altima conocida, correspondiente al afio 1996.

Se considera como hipétesis de proyeccién el mantenimiento constante del patrén de
natalidad que ha venido observandose en los tltimos afios. Este patrén de natalidad supone
una tasa de fecundidad media similar a la nacional que se sitda en 1,24 hijos por mujer en
edad fértil y de la que cabe esperar un ligero aumento a medio plazo.

Analogamente, se considerara que la mortalidad se mantendrd estable y con un valor igual a
las tasas por sexo y edad calculadas para los dltimos afios para el conjunto de la provincia
de Jaén.

En relacién con las migraciones se consideran dos hipétesis: en la primera se supone que, en
los préximos afios, el saldo migratorio del municipio serd nulo al compensarse las entradas
y salidas por migracién. En una segunda hipétesis, mas optimista, se considera que a lo
largo del periodo de la proyeccién, el municipio presentard un saldo migratorio positivo
anual en torno a los 140 efectivos por afio, ajustdndose éste a una distribucién por sexo y
edad similar a la que presentan los migrantes con destino al habitat rural deducida de la
Encuesta de Migraciones de 1996 lo que supone que engrosaran fundamentalmente el
grupo de entre 16 y 64 afios.
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3.1.3. Resultados de las proyecciones

Los resultados obtenidos sobre el crecimiento de la poblacion total para el primer horizonte
de la proyeccién (final del primer cuatrienio de vigencia del Plan, afio 2008) presentan un
estrecho abanico entre 21.950 y 22.897 habitantes que se abre algo mas en el segundo
horizonte (final del segundo cuatrienio, afio 2012). Para esa fecha la poblacién varia entre los
22.125 habitantes en la hipotesis con saldo migratorio cero y los 23.437 habitantes con

inmigracion.
HIPOTESIS DE POBLACION TOTAL
ANO HORIZONTE Saldo migratorio cero Con inmigracion
2008 21.950 22.897
2012 22.125 23.437

Las cifras anteriores suponen unos incrementos sobre la poblacién de partida (21.591
habitantes) que, para cada hipétesis, al final del primer cuatrienio (afio 2008) alcanzarian los
359 y 1.306 nuevos efectivos respectivamente y al afio horizonte del Plan (2012) los 534 y
1.846.

En ambas hipétesis de evolucion se produce un cambio en la estructura por grandes grupos
de edad apreciandose en ambos casos el mantenimiento de la tendencia al envejecimiento
demografico:

* En el caso de hipétesis con saldo migratorio cero este envejecimiento es mas pronunciado y
es imputable tanto al engrosamiento de los grupos por encima de los 16 afios de edad,
como, especialmente, al fuerte descenso del volumen de poblacién de menos de 16 afios.

ANO Menos de 16 afios 16 - 64 afios 65 afios y mas TOTAL

2001 3.401 15,8% 14.181 65,7% 4.009 18,5% 21.591

2008 2.911 13,3% 14.663 66,8% 4377 19,9% 21.950

2012 2434 11,0% 15.020 67,9% 4.671 21,1% 22125

* En el caso de la hipétesis con inmigracién el envejecimiento es menor y se debe a que el
descenso de la poblacién con menos de 16 afios de edad es menos pronunciado.

ANO Menos de 16 afios 16 - 64 afios 65 afios y mas TOTAL

2001 3.401 15,8% 14.181 65,7% 4.009 18,5% 21.591

2008 3.248 14,2% 15.234 66,5% 4.415 19,3% 22.897

2012 2.837 12,1% 15.896 67,8% 4.704 20,1% 23437
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Como las diferencias entre ambas hipotesis no son sustanciales, a los efectos de las
referencias que el PGOU debe establecer sobre la poblacion municipal prevista se
contempla la que resulta de la proyeccién mas optimista.

Por lo que se refiere a la distribucién geografica de la poblacién municipal se considera la
hipétesis de que va a continuar, con el mismo ritmo de las tltimas tres décadas, la tendencia
de concentracién en el nicleo principal. Ello supone que en la fecha horizonte del Plan la
poblaciéon en la ciudad de Alcala la Real constituird el 80% del total municipal lo que
significa la cifra de 18.750 residentes en el nticleo principal.

3.2. Necesidades y previsiones de suelo

Para establecer una primera aproximacion cuantitativa a las necesidades de clasificacién de
nuevo suelo hay que tener en cuenta los condicionantes de la situacién actual: por una parte
las iniciativas en marcha, en relaciéon basicamente con suelos residenciales en los bordes de
la ciudad, y por otra las necesidades de suelo industrial detectadas. Ambos hechos suponen
de facto un dimensionamiento previo del suelo a clasificar.

A esta situacién de partida se afiade la necesidad de resolver, mediante una nueva red
viaria periférica, los problemas de movilidad urbana que presenta el casco consolidado.
Para facilitar la obtencién de los terrenos y la ejecucion del nuevo esquema viario
estructurador resulta conveniente clasificar como urbanizable nuevas superficies de suelo
por el sudeste y por el sudoeste. Asimismo, la necesidad de obtener nuevos sistemas
generales de dotaciones aconseja clasificar nuevo suelo urbanizable.

De estos condicionantes objetivos surge un primer dimensionamiento global de previsiones
de nuevo suelo que debe contrastarse con la capacidad y el funcionamiento del sector
inmobiliario local (en los dltimos siete afios se han concedido licencias para una media de
248 viviendas/afo) y con las prioridades municipales sobre el desarrollo urbanistico del
ntucleo urbano puesto que, por lo que se refiere a las necesidades derivadas estrictamente de
las proyecciones del crecimiento demografico, su superficie es claramente suficiente.

Tomando como referencia la proyeccién del crecimiento poblacional se obtiene un nuevo
contingente de poblacién para la fecha horizonte del PGOU (afio 2012) de 1.846 habitantes.
Para un tamafio familiar medio previsible para las nuevas unidades familiares de 3,24
personas se deduce que las necesidades de suelo residencial serfan de 570 nuevas viviendas.

Para detectar la demanda de nuevo suelo industrial, el Area de Desarrollo Econémico del
Ayuntamiento ha realizado una encuesta al 85% de las empresas comerciales e industriales
instaladas en el municipio. Los resultados de dicha encuesta han cifrado las necesidades a
corto plazo en unas 13 Hectareas de suelo industrial nuevo, con predominio de la demanda
de pequefias parcelas en torno a los 400 m? sin tener en cuenta otras demandas que
pudieran surgir desde el exterior.

1

indice deducido de la tasa de fecundidad media nacional situada en 1,24 hijos por mujer en edad fértil.
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Las previsiones de suelo residencial del PGOU contemplan las posibilidades de construccién
de nuevas viviendas en los siguientes &mbitos del nticleo de Alcald la Real:

* en el suelo urbano consolidado, teniendo en cuenta el suelo vacante y las posibles
renovaciones, se considera que pueden construirse unas 390 nuevas viviendas;

* en los &mbitos de suelo urbano no consolidado delimitados como Unidades de Ejecucion
(ver apartado 4.2.2), unas 503 nuevas viviendas, y

* en el suelo urbanizable (ver apartado 4.2.3), unas 3.238 nuevas viviendas
con lo que el total de nuevas viviendas previstas es de 4.131 lo que supone una relacién

entre oferta y demanda tedricas de aproximadamente 7,2 a 1.

Si suponemos que hasta la fecha horizonte del Plan el ritmo de construccién se va a reducir
ligeramente respecto a la media registrada en los tdltimos afios (248 viviendas/aflo), esta
relacion entre oferta y demanda tedricas seria de 2,1 proporcién que resulta razonable para
un correcto funcionamiento del mercado inmobiliario.
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4. DESCRIPCION DE LA ORDENACION

4.1. Estructura general y organica del territorio

4.1.1. El modelo territorial

El modelo territorial de distribucién de los usos globales que se desarrollan en el municipio
refleja una relacién polarizada entre las actividades urbanas, localizadas en el ntcleo de
Alcala la Real, y el extenso medio rural incluyendo en €l las 16 aldeas de Las Caserias,
Charilla, Ermita Nueva, Fuente Alamo, Fuente del Rey, La Pedriza, La Rébita, Mures, Pefias
de Majalcorén, Pilas de Fuente Soto, Ribera Alta, Ribera Baja, San José, Santa Ana, Venta de
Agramaderos y Villalobos.

Esta relacion entre los &mbitos urbano y rural se produce a través de una red de carreteras
locales con bajo nivel de servicio que, complementada con la de caminos rurales y vias
pecuarias, proporciona una aceptable accesibilidad desde las aldeas a las explotaciones
agrarias en todo el término.

La integracién del nucleo urbano de Alcald la Real en el sistema andaluz de ciudades se
produce a través de los itinerarios N-432 de la Red de carreteras del Estado y A-340 y A-335
de la Red Basica de la Junta de Andalucia.

La estructura organica propuesta (plano T-1) consolida el modelo existente concentrando en
el nucleo principal los usos y actividades urbanas y las previsiones de crecimiento,
manteniendo las caracteristicas tradicionales de los nticleos rurales y destinando el resto del
territorio municipal a los usos agrarios tradicionales imponiendo condiciones especificas de
proteccién a aquellos espacios que por sus especiales valores asi lo requieren.

Este modelo se apoya en unos sistemas infraestructurales sin los cuales careceria de
virtualidad por lo que, en el apartado siguiente, se contemplan las necesarias mejora de la
red viaria asi como la ampliacién de los sistemas generales de las infraestructuras
territoriales de abastecimiento de agua, saneamiento, electricidad, telecomunicaciones,
residuos sélidos urbanos y distribucién de gas.

4.1.2. El sistema viario y de transporte en el término municipal

La columna vertebral de la red de carreteras de Alcala la Real es la N-432, que une Granada
con Badajoz pasando por Cérdoba y que estructura sus comunicaciones tanto en el contexto
auton6émico como en relacion con la aglomeracion urbana de la capital provincial (Martos,
Torredonjimeno, Torre del Campo, Jaén) y con los municipios de su entorno préximo
(Alcaudete y Castillo de Locubin). Junto a ésta, el otro gran eje estructurador de los
desplazamientos en el término es la carretera A-340 y, en menor medida, la A-335.

A través de esta red principal s6lo tienen relacion directa con el nticleo principal Caserias de

San Isidro, La Pedriza y Venta de Agramaderos mientras que para las relaciones con el resto
de las aldeas se tienen que utilizar también otras carreteras de la red secundaria.
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Este sistema viario, ya descrito en el documento de Informacién Urbanistica, se va a
mantener en el futuro préximo puesto que el Proyecto de Acondicionamiento de la N-432
desde el borde sur del ntcleo urbano de Alcald la Real hasta el limite con la provincia de
Granada no parece que vaya a ejecutarse a corto plazo.

El hecho de que la variante de la N-432 suponga un grave condicionante al desarrollo
urbano del nticleo hace necesario plantear un trazado futuro mas alejado de la ciudad.
También, aunque no hay previsiones en cuanto a su ejecucion, hay que citar un Proyecto de
mejora y ensanche de la A-335.

Teniendo presente que los flujos principales discurrirdn por las carreteras de la red basica
(N-432 y A-340) y que el resto de la red local soporta niveles de trafico ligeros, se puede
decir que el municipio tiene de una red viaria relativamente adecuada a sus necesidades.

Sin embargo, la propuesta de localizar un Poligono Industrial en los Llanos de Mazuelos,
sobre la carretera A-340, aconseja prever una conexion viaria entre la N-432 y la A-340 para
mejorar la accesibilidad del nuevo espacio productivo. Este enlace deberia continuarse hasta
el nicleo de Santa Ana, mejorando su acceso sur desde la A-340, para favorecer asi la
accesibilidad al nticleo desde la N-432.

La extensa red de caminos rurales (aproximadamente 250 kilémetros) ha sido inventariada
recientemente. Tras el andlisis de su estado y nivel de utilizacién debera establecerse un
programa de intervencién por fases para mejorar su funcionalidad.

En la Informacién Urbanistica se indican las lineas e itinerarios del transporte ptblico
interurbano. La Estaciéon de Autobuses es adecuada para las necesidades del municipio pero
deben introducirse mejoras en la calidad del servicio como adecuacién de marquesinas, etc.

Los numerosos vehiculos dedicados al transporte de mercancias han creado problemas por la
utilizacién de la red viaria urbana. Aunque existe una actuacién en marcha, en el acceso
oeste a la ciudad por la Avda. de Iberoamérica, destinada a paliar estos problemas, debe
contemplarse una solucién global en el marco de lo regulado por la Ley 5/2001, de 4 de
junio, sobre dreas de transporte de mercancias en la Comunidad Auténoma de Andalucia.

4.1.3. Las infraestructuras basicas en el término municipal

El sistema general de abastecimiento de agua se compone de las captaciones, conducciones
generales y dep6sitos reguladores de Alcald la Real y de las aldeas del término que
garantizan el suministro de la poblacion actual. El desarrollo del suelo urbanizable
residencial e industrial previsto requerird a corto plazo la creaciéon de nuevos recursos y la
ampliacion del sistema tal como se sefiala en el apartado 4.2.7.

El sistema general de saneamiento comprende los colectores generales, emisarios y EDAR. A
los déficits actuales se suman las demandas del desarrollo urbanistico futuro, lo que exigira
la ampliacion del sistema de depuracion del niicleo de Alcala la Real y la construccién de
nuevos colectores y emisarios en el sentido que se indica en el apartado 4.2.7.
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El sistema general eléctrico estd integrado por las lineas de alta tension y la Subestacion. Se
prevén una nueva Subestacion para atender la demanda del sector urbanizable industrial
de Llanos de Mazuelos y nuevas lineas subterraneas para el servicio de los sectores
urbanizables. En las aldeas se mantiene el sistema existente formado por uno o varios
centros de transformacion. Ante la incidencia visual de los aerogeneradores se contemplan
condiciones especificas de proteccién paisajistica para limitar su implantacion en
determinados espacios del territorio municipal.

El sistema general de telecomunicaciones esta formado por la Central de telefonia del nticleo
urbano de Alcala la Real, las lineas interurbanas y las instalaciones existentes en distintos
puntos elevados del término. Se necesitan nuevas canalizaciones para los sectores
urbanizables del niicleo urbano y del nuevo poligono industrial. Ante la incidencia visual
de algunas de estas instalaciones se contemplan condiciones especificas de proteccion
paisajistica para limitar su implantacién en determinados espacios del territorio municipal.

El abastecimiento de gas natural se tendra desde el gasoducto Cérdoba-Jaén-Granada, que
cruza el término municipal y desde el que partira la red en proyecto para la distribucién a la
ciudad asi como al futuro poligono industrial de los Llanos de Mazuelos.

Los residuos sélidos urbanos se transportan a una Estacién de Transferencia situada en las
proximidades de la confluencia de los arroyos de las Albarizas y Puente Caldera desde
donde se trasladan al vertedero sanitario existente en Fuerte del Rey y que da servicio al
conjunto de los municipios de esta zona. Junto a la Estacion de Transferencia se va a
adecuar un "Punto limpio" para mejorar el sistema de recogida. El vertido de residuos
inertes (basicamente los producidos por la construccion) se realiza en el vertedero situado
en la carretera a Castillo de Locubin, al pié del Cerro del Agua. Por el grado de colmatacién
alcanzado y por el negativo impacto visual que supone, estd a punto de ser clausurado y
sustituido por un vertedero controlado con acceso desde la carretera de Las Caserias.

4.2. La ordenacion del ntucleo de Alcala la Real

4.2.1. Estructura urbana general

La estructura urbana que se plantea para el nicleo urbano de Alcald la Real esta
condicionada por tres tipos de factores: fisicos, infraestructurales e histéricos.

Los condicionantes fisicos mas evidentes son las barreras que los cortados de la meseta de
San Marcos y La Mota suponen ante cualquier desarrollo hacia el este o el oeste y la abrupta
topografia en que se asienta el Casco Antiguo de la ciudad con algunas calles de tréfico
rodado que alcanzan fortisimas pendientes.

Los principales condicionantes infraestructurales a considerar son los siguientes:
* para propiciar el crecimiento de la ciudad hay que aumentar la dotacion actual de agua y

mejorar el sistema de abastecimiento y distribuciéon que se encuentra cercano al limite de
su capacidad.
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* para resolver el saneamiento de la ciudad es preciso aumentar la capacidad de la Estaciéon
Depuradora de Aguas Residuales.

* la ciudad requiere la introduccién de una mayor diversificacién energética (gas natural y
energia solar) para posibilitar la reducciéon de costes de mantenimiento del parque
residencial y la implantacién de nuevas actividades industriales con menores costes de
produccion.

Ademas de los dos tipos de condicionantes expuestos (fisicos e infraestructurales), no puede
olvidarse el proceso histérico de formaciéon de la ciudad que ha dado lugar a un
determinado patrén espacial de distribuciéon de usos: la industria y los servicios se
concentran en ciertas localizaciones, la residencia ocupa la mayor parte de la ciudad,
aunque con intensidades y caracteristicas diferenciales en cada drea y con mezcla, en un
porcentaje mayor o menor, de otros usos. Las edificaciones singulares, caracteristicas y
emblematicas de la ciudad, tampoco se distribuyen homogéneamente en ésta aunque se
concentran especialmente en el casco antiguo. Esa heterogénea distribucion de usos,
reforzada por las determinaciones del PGOU del 88, da lugar a que éstos presenten un peso
relativo muy diferente en cada drea de la ciudad y, en consecuencia, otorguen a éstas un
distinto papel en el conjunto urbano.

La Revision persigue una estructura urbana caracterizada por:

* Un sistema viario concebido a partir de una jerarquizaciéon de sus elementos en
consonancia con la estructura territorial y los desplazamientos generados entre las
distintas piezas que la conforman.

Para garantizar la movilidad en el conjunto de la ciudad se plantea una red principal con
nuevas vias de ronda por el sur y por el oeste que conectan las distintas vias de acceso
desde la red de carreteras. Este sistema articulado potencia las relaciones de la ciudad con
las actividades existentes en la periferia de la ciudad y descongestiona el centro urbano del
trafico de paso.

* Una apuesta por la descentralizacién del equipamiento y los servicios, incluido el terciario,
sustentada sobre nuevas implantaciones dotacionales que no requieren funcionalmente
una localizacién central. También a escala zonal se proponen nuevas actuaciones de
equipamiento y servicios para incrementar los estdndares actuales y reequilibrar
espacialmente la oferta existente.

* La consolidacion de las actividades industriales existentes en el sur de la ciudad reforzando
la especializacion de esta zona y de las carreteras N-432 y A-340 como ejes de actividades
industriales.

* Una red de espacios libres de uso piblico que incluye desde los de caracter general a los de
ambito local que se integran en la ciudad consolidada. Los nuevos elementos del sistema
general de espacios libres se localizan en el noroeste, aumentando la dotacién que
proporciona el entorno de La Mota, en el suroeste con un nuevo parque lineal y en el
sureste, como ampliacion del Recinto Ferial.
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También se plantean pequefias actuaciones locales en algunas zonas del Casco Antiguo y
de los ensanches consolidados que permiten reequilibrar espacialmente la oferta prevista.

* En el norte y en el sur de la ciudad se disponen los nuevos desarrollos residenciales
recogiendo en buena parte sectores cuya clasificacion como urbanizables se proponia en el
primer Avance del PGOU de 1998. En coherencia con las propuestas del PGOU sobre el
suelo urbano, se plantea la conveniencia de recuperar la trama urbana regular para los
futuros asentamientos: desde la edificacién ordenada por manzanas cerradas hasta formas
evolucionadas de éstas, que con cardcter mixto y evitando uniformidades indeseables
incluyan también la vivienda unifamiliar adosada o aislada.

Este tipo de ordenacién permite, a su vez, ofrecer una forma de ciudad materializable por
una mas amplia gama de operadores (agentes privados, publicos y cooperativas), para lo
cual serd preciso que el Ayuntamiento y otros organismos publicos dependientes de la
Junta de Andalucia (fundamentalmente EPSA) jueguen un mayor protagonismo en el
crecimiento de la ciudad.

Se propone que los nuevos asentamientos no sean exclusivamente residenciales, sino que
también incluyan actividades terciarias, asi como el consiguiente equipamiento urbano,
ordenado seguin la estrategia de descentralizacién que se ha comentado antes.

En el siguiente cuadro se refleja la cuantificacion numérica de las caracteristicas generales de
la ordenacién del ntcleo de Alcald la Real que se sintetiza graficamente en el plano AR-1:

Hectareas VIVIENDAS
SUELO URBANO'' 205,61 7424
SISTEMA GENERAL DE ESPACIOS LIBRES 2 14,82 -
SISTEMA GENERAL DE DOTACIONES COMUNITARIAS 2 22,72 -
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO * 142,08 3.238
SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO 60,70 -
SUELO URBANIZABLE ORDENADO 26,47 -

" Incluye los Sistemas Generales. El nimero de viviendas corresponde a las existentes mas las
880 que el PGOU posibilita en esta clase de suelo.

2 Incluye los Sistemas Generales en suelo urbano y los adscritos al urbanizable sectorizado.
% Incluye los Sistemas Generales adscritos.

4.2.2. La ordenacion del suelo urbano

El &mbito que se propone como suelo urbano coincide practicamente con el asi clasificado
en el PGOU de 1988 y con las ampliaciones que supusieron las modificaciones de éste.
Aparte de los ajustes puntuales concretos para adecuarlo a parcelas catastrales, la tnica
modificacién resefiable responde a la inclusién de los sectores de suelo urbanizable
desarrollados y cuya urbanizacién ha sido ejecutada.

En total se clasifica como suelo urbano una superficie de 205,6 hectareas lo que supone un
39% mas sobre la actualmente clasificada (147,1 Ha).
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En el ambito delimitado como suelo urbano se han distinguido dos situaciones: por una
parte, los terrenos consolidados por la edificacién y con unas caracteristicas bien definidas
de ordenacién, usos y aprovechamientos, y por otra parte aquellos otros terrenos que
pueden catalogarse como “vacios urbanos” (suelo urbano no consolidado segin la
legislacion urbanistica) bien porque atin estan libres de edificaciones o bien porque el estado
de abandono o infrautilizacién de las que existen obligan a considerar la necesidad de su
puesta en uso mediante operaciones de renovacién para albergar nuevas edificaciones y
actividades urbanas y, fundamentalmente, para mejorar el funcionamiento, las dotaciones y
la imagen de la ciudad.

Con el objetivo de mejorar la calidad de vida en el suelo urbano, el Ayuntamiento velara
para conseguir las condiciones adecuadas en materia de ruido, olores, vibraciones,
emisiones luminosas y eliminacién de residuos.

Suelo urbano consolidado

Para las areas de suelo urbano consolidado el PGOU propone, en general, el mantenimiento
de la ordenacién vigente sin perjuicio de que, puntualmente, se introducen reajustes o de
que la normativa de edificacién y usos incida, modificando unos aspectos y matizando
otros, en las distintas ordenanzas que se vienen aplicando.

La calificacién urbanistica de este suelo se plantea sobre la base de definir cuatro grandes
tipologias de la edificacién para albergar usos residenciales: casco antiguo, manzana
cerrada, unifamiliar adosada y unifamiliar aislada de acuerdo con las tipologias dominantes
en la actualidad.

Dentro de cada tipologia se establecen grados o categorias para matizar, en ambitos
concretos, determinados parametros tales como alturas, ocupacion, edificabilidad, usos
pormenorizados, etc.

Se plantean asi mismo ordenanzas especificas para los usos industrial y terciario, aplicables
a todos los terrenos que actualmente albergan tales usos. También se establecen grados o
categorias para matizar, en &mbitos concretos, determinados parametros tales como alturas,
ocupacion, edificabilidad, usos pormenorizados, etc.

Por ultimo, las dotaciones colectivas existentes (equipamientos y zonas verdes) se califican
con la ordenanza especifica para mantener el uso publico de los equipamientos y el uso y
dominio publico de los espacios libres y zonas verdes destinados a dar servicio al conjunto
de la poblacion.

Suelo urbano no consolidado: el tratamiento de los vacios urbanos

Las éreas infrautilizadas que existen en el interior del suelo urbano se contemplan como
ambitos especialmente adecuados para disefiar sobre ellas soluciones, de gestion y de
ordenacion, a problemas de renovacién o mejora urbana. Se pretende que la puesta en valor
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de estos terrenos, con la aparicion de nuevas edificaciones y la introducciéon de nuevos usos,
quede ligada a procesos de obtencién de espacios libres y de equipamientos colectivos, de
apertura de nuevos viarios y de racionalizacion del tejido parcelario que redunden en
beneficio de la utilizacién colectiva de la ciudad.

Las propuestas del PGOU para los 12 ambitos de suelo urbano no consolidado que se
delimitan como “Unidades de Ejecuciéon” se grafian en la serie de planos AR-2. Estas
ordenaciones deben interpretarse como el marco de referencia para que los propietarios
implicados o los agentes sociales que se sientan afectados, puedan ajustar, en su desarrollo
mediante Estudios de Detalle o Planes Espaciales, las soluciones de ordenacién o de gestion
mas adecuadas.

En estos ambitos, que incluyen en total una superficie de 14,7 hectédreas, se obtienen unos
7.800 m? para equipamiento publico, unos 19.180 m?® de zonas verdes y unos 35.600 m* de
superficie viaria.

En los 10 &mbitos que se destinan a usos residenciales se califica suelo para unas 503 nuevas
viviendas, de las que la mayor parte (unas 350) se localizan en la zona norte.

Entre ellos destaca el &mbito UE-3 "Azacayas" en el que se plantea una actuaciéon de
iniciativa publica para el saneamiento de mds de 4,5 hectareas de suelo un tanto marginal y
degradado del borde noroeste del casco. Con su desarrollo se obtendrdn més de 4400 m* de
zonas verdes y 5.000 m* para dotacién escolar, creando suelo para unas 210 viviendas y
uniendo los accesos de las carreteras A-340 y antigua N-432 para liberar la calle Tejuela de
buena parte de los tréficos de paso que soporta en la actualidad.

También es de resaltar la actuacién de iniciativa publica de regeneracion urbana prevista en
la UE-4 "Consolacién”. El objetivo de su desarrollo es rescatar para uso y disfrute ptblico el
claustro de "El Toril", introducir usos residenciales (unas 30 viviendas) y terciarios
(comercio, ocio, etc.) y obtener una dotacion de unas 200 plazas de aparcamiento publico.

En el ambito destinado exclusivamente a usos industriales (UE-12 "Las Penuelas") se
obtienen unos 23.500 m? de suelo neto industrial.

Por dltimo se delimita un &mbito en el que sélo tienen cabida usos terciarios. La UE-5 "San
Francisco" se destina a posibilitar la localizacion de establecimientos de hospedaje, de
hosteleria o de esparcimiento dada su situacién junto a un elemento urbano con los
atractivos turisticos y culturales que ofrece el conjunto de La Mota.

4.2.3. La ordenacion del suelo urbanizable

Las expectativas de crecimiento de las aldeas son muy escasas por lo que la propuesta de
clasificaciéon de suelo para albergar las nuevas extensiones (salvo las pequefas areas
previstas en Fuente del Rey, Santa Ana, Mures y La Rabita) se ha concentrado en el nticleo
urbano de Alcala la Real y se ha basado en los siguientes criterios fundamentales:
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* extender, sin solucién de continuidad, la superficie de suelo actualmente ocupada por
actividades y usos urbanos;

* colaborar a conseguir una malla viaria que envuelva el &mbito urbano consolidado y
facilite sus conexiones con la red de carreteras que confluyen en el nticleo.

De la aplicacién de estos criterios a la localizacion de los suelos destinados a albergar los
nuevos desarrollos del ntcleo urbano de Alcald la Real y de la consideraciéon de las
iniciativas planteadas durante los periodos de participaciéon publica a los que se ha
sometido el PGOU, se ha obtenido la propuesta que se grafia en los planos AR-1 y AR-2y
que, en sintesis supone:

* programar el desarrollo de seis sectores para usos residenciales, con una superficie total
(incluidos sistemas generales adscritos) de 89,39 hectareas y otro sector para usos
productivos de 53,98 hectareas incluidos sistemas generales adscritos,

* delimitar tres areas de suelo urbanizable no sectorizado, con una superficie total de 60,71
hectéreas para usos industriales , y

* recoger como suelo urbanizable ordenado tres &mbitos que cuentan en la actualidad con
Planes Parciales aprobados (dos de ellos inicialmente y el otro definitivamente).

El suelo urbanizable residencial

En los bordes del suelo urbano se delimitan seis sectores de suelo urbanizable residencial
sectorizado cuyas caracteristicas principales son las siguientes:

* con la clasificaciéon como suelo urbanizable sectorizado del sector S-1 "Mota Norte" se
pretende equilibrar hacia el norte la oferta de nuevo suelo residencial con unas
caracteristicas similares a las del limitrofe UP-1. Con una superficie ligeramente superior a
las 10 hectareas y una densidad de 53,6 viviendas/ha., incluiria suelo para 310 viviendas
protegidas;

* el suelo urbanizable residencial de la zona noreste S-2 "Cauchil" responde a las limitadas
(por sus caracteristicas topograficas, de accesibilidad y de entorno urbano) expectativas de
crecimiento de la zona y permite mejorar el acceso a San Marcos por la calle Virgen de la
Cabeza, mejorar las conexiones viarias de la zona del Pilar de las Tértolas (ampliando la
prolongacion hacia el norte de la calle Antén Alcald) y aumentar la escasa dotacion escolar
que presenta la zona norte del niicleo. Con una superficie de algo mas de 4,5 hectareas
acogeria 230 viviendas (104 en régimen protegido y 126 en tipologia unifamiliar libre);

* en el borde sudeste se delimita el sector S-3 "Ferial" que abarca 21,7 hectareas e incluye
terrenos cuyos propietarios habian planteado con anterioridad una iniciativa para su
desarrollo. Los dos objetivos basicos de la ordenaciéon de estos terrenos son: obtener el
tramo oriental de la ronda sur que conecta los accesos al ntcleo por las Avenidas de
Europa y Andalucia (carreteras A-340 y N-432 respectivamente) y obtener suelo (unos
17900 m?) para la ampliacién del Recinto Ferial. En total se obtiene suelo para 1.200
viviendas de las que el 13% serian unifamiliares, mayoritariamente aisladas y pareadas;
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 como prolongacion del sector anterior se delimita el S-4 "Los Cipreses" que abarca 21,5
hectareas. Los dos objetivos bésicos de la ordenacién de estos terrenos son: obtener suelo
(unos 30.000 m?) para localizar un gran equipamiento publico deportivo-recreativo en
relacién con una nueva piscina municipal, y poner en el mercado un total de 585
viviendas con una notable oferta de viviendas unifamiliares, unas 440, en una localizacién
especialmente atractiva;

* como remate de la extension sudoeste del suelo urbano hasta la N-432, entre las Avenidas
de Iberoamérica y Andalucia, se delimita el sector S-5 "El Coto" con una superficie de unas
18,4 hectareas cuyo desarrollo permite ampliar el Polideportivo Municipal, obtener mas
de 24.000 m* para el sistema general de zonas verdes y obtener un tramo fundamental de
la ronda de circunvalacién sudoeste que conecta los accesos al ntcleo por las carreteras
N-432 y A-335. Esta nueva via mejorara notablemente la accesibilidad de toda la zona
sudoeste de la ciudad al facilitar los desplazamientos exteriores frente a los que
actualmente gravitan sobre la red viaria del interior de la ciudad. En total se obtiene suelo
para unas 600 viviendas en tipologia de vivienda colectiva aunque también podria acoger
vivienda unifamiliar, en menor proporcién, para solucionar problemas de contacto con el
suelo urbano limitrofe;

* en la margen norte de la carretera A-340 en la salida a Santa Ana y recogiendo una
iniciativa en marcha, se delimita el area de suelo urbanizable sectorizado S-6 "Ciudad de
la luna" que, con una superficie de 4,3 hectareas, permite acoger 48 viviendas en tipologia
unifamiliar en gran parcela, tipologia de la que no hay oferta en el nicleo urbano, y con
una localizacién especialmente atractiva.

Recogiendo también una iniciativa en marcha se delimita como sector de suelo urbanizable
ordenado O-2 para usos terciarios el &mbito que, con la denominacién UP-13 Ciudad del ocio,
cuenta con Plan Parcial aprobado definitivamente el 24 de junio de 2004 y se sitta en el
acceso sur desde la N-432 a ambos lados de la variante.

Esta propuesta global de clasificacién de suelo urbanizable en el ntcleo principal supone
destinar 74 hectareas netas para usos residenciales.

La oferta total de nuevas viviendas en el suelo urbanizable puede alcanzar las 3.238. La
oferta de viviendas unifamiliares (en hilera, pareada y aislada) que se pondria en el
mercado se aproxima a las 900 pero también se contempla la edificacion en bloque o en
manzana cerrada para evitar uniformidades no deseables, crear &mbitos mds densos que
aglutinen puntualmente actividad urbana y conseguir una edificabilidad que permita
asumir los costes de urbanizacién que implica su desarrollo.

En relacién con la necesidad de poner en el mercado suelo para viviendas destinadas a
aquellas capas de la poblacién que no pueden acceder a su compra en el mercado libre y
posibilitar una politica de vivienda social que incluya la promocién publica de vivienda, se
plantea que, de acuerdo con el articulo 10.B.a de la Ley 7/2002, al menos el 30% del
aprovechamiento del suelo urbanizable residencial (unas 1.339 viviendas lo que supone el
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41% de las previstas en el conjunto del suelo urbanizable) se acojan a algiun tipo de
proteccién publica.

El suelo urbanizable industrial

La dindmica del mercado de suelo industrial en la localidad, que ha absorbido con gran
rapidez la totalidad del suelo urbanizado por la EPSA en el Poligono "Fuente de Granada",
aconseja prever a corto plazo el aumento de la oferta de este tipo de suelo.

Aunque por parte de la iniciativa privada existen previsiones de promover nuevo suelo
industrial en localizaciones préximas al nucleo, el Ayuntamiento ha iniciado las gestiones
para desarrollar una actuacioén de iniciativa publica para actuar sobre una superficie de 53,9
hectéareas situada sobre la carretera A-340 en el rea S-7 "Llanos de Mazuelos".

En torno a la carretera de Villalobos se ha desarrollado en los tltimos afios una ocupacioén
andrquica por instalaciones de naves, talleres y almacenes, con un evidente déficit de
infraestructuras y accesibilidad. En este extremo sur de la ciudad, al otro lado de la carretera
N-432, consolidando la especializaciéon de esta zona e intentando que con su desarrollo se
mejoren tanto la dotacién de infraestructuras de la zona como su imagen, se delimitan dos
areas de suelo urbanizable no sectorizado, NS-1 "Las Pefiuelas" y NS-2 "Hondonera",
aproximadamente 49 hectdreas, recogiendo propuestas planteadas por la iniciativa privada.

Al norte de la ciudad, sobre el antiguo trazado de la N-432, se delimita otra 4rea de suelo
urbanizable no sectorizado, la NS-3 "Azacayas" de 11,5 hectdreas recogiendo también una
propuesta de iniciativa privada para desarrollar un poligono agricola.

Por 1ltimo, se recogen como sectores de suelo urbanizable ordenado para usos industriales
dos ambitos O-1 (14,94 hectareas) y O-3 (8,65 hectareas) que, con las denominaciones de
UPI-8 y UP-12 Ménaco, cuentan con Planes Parciales aprobados definitiva e inicialmente,
respectivamente.

4.2.4. Espacios libres y zonas verdes

El sistema de espacios libres publicos, parques y zonas verdes, ademas de dar soporte a las
actividades ltdicas y recreativas que puedan desarrollar los ciudadanos al aire libre, cumple
una importante funcién social como marco de relaciones entre diversos grupos de
poblacién, sin distinciéon de edad o condicién socioeconémica: nifios, jévenes, adultos y
ancianos que aprovechan estos espacios publicos, ajardinados o no, para jugar, pasear,
descansar o conversar.

En la actualidad, el nticleo urbano presenta una deficitaria dotacién de espacios libres de
uso y dominio publico tanto de sistema general como de nivel local. Ademas del déficit
cuantitativo la ciudad padece una desequilibrada distribucién de zonas verdes que penaliza
especialmente las zonas residenciales del norte (Casco Antiguo).
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Con objeto de paliar este problema, se propone la adecuacién de suelos, unos 45.870 m?,
mayoritariamente de propiedad municipal, situados en el borde noroeste del casco antiguo
en el entorno de La Mota. Se trata, basicamente, de actuaciones “blandas”, de forestacién,
acondicionamiento de terrenos con fuerte pendiente y adecuacién de paseos y zonas de
estancia para el esparcimiento del conjunto de la poblacién, aunque vayan a ser utilizadas
principalmente por los residentes en las zonas limitrofes del norte de la ciudad.

Sumando este nuevo suelo a las 5,97 hectareas actualmente existentes (Los Alamos, La Mota
y Ferial) se obtiene una dotacién de sistema general en suelo urbano para la fecha horizonte
del PGOU de 10,56 Ha. con lo que se alcanzaria el indice de 5,63 m*/habitante para la cifra
horizonte de 18.750 residentes en el nticleo.

Para equilibrar espacialmente la distribucion de esta dotacion general se plantea ampliar el
Recinto Ferial, en una superficie de 17.918 m’, en el desarrollo del sector S-3 asi como
destinar 24.760 m” del sector S-5 a un parque en el borde sur, como proteccion respecto a la
N-432, con lo que el indice de m*/habitante alcanzaria los 7,9, indice intermedio entre los 5
y 10 que exige el articulo 10.1 de la LOUA.

La mayor parte de las operaciones de renovacion urbana que se plantean en el suelo urbano
no consolidado, los “vacios urbanos” detectados, van dirigidas a obtener plazas y zonas
verdes del sistema local de espacios libres publicos que contribuyen a esponjar el tejido
urbano del casco, a mejorar la escena urbana y a reequipar zonas especialmente necesitadas
de este tipo de espacios libres. En total, con estas actuaciones en el interior del suelo urbano
se ampliaria la dotacién actual de zonas verdes locales en unos 19.000 m* mejorandose
notablemente también su distribucién espacial.

Con el objetivo de obtener espacios ptblicos para la poblacion residente en el casco antiguo,
el PGOU también plantea mejorar la accesibilidad a una importante superficie (unos 2.490
m’) no edificada del interior de una manzana en la calle Santo Domingo que, a pesar de los
desniveles que presenta, convenientemente acondicionada podria jugar en buena parte el
papel de espacio libre de uso publico del sistema local para su utilizacién por los habitantes
del drea limitrofe. Ademads, su limpieza y el cuidado de las especies vegetales que se planten
en ella mejorarian notablemente la imagen que ofrece el casco antiguo.

4.2.5. El sistema de equipamientos y servicios ptblicos

Para dimensionar las exigencias de dotaciones colectivas que previsiblemente demandara
Alcal4 la Real en la fecha horizonte del Plan se tienen en cuenta las determinaciones de la
legislacién (estatal y autondmica), normativa y/o estandares aplicables a cada uno de los
tipos de equipamiento asi como el volumen de poblacién al que tienen que atender.

Como poblacién total de referencia se utiliza la que resulta de la previsiéon mds optimista de
las dos hipétesis contempladas en el apartado 3.1.3: la que prevé 22.897 habitantes en el afio
2008 y 23.437 en el afio 2012. Estas cifras suponen que la poblacién horizonte del nicleo
urbano principal serd de 18.750 habitantes (el 80% del total municipal).
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Para aquellos equipamientos destinados a atender las demandas concretas de determinados
grupos de poblacién, se evalia especificamente el volumen de estos colectivos que se
corresponden con los mayores de 65 afios, a los efectos de la atencion a la tercera edad, y con
los escalones de poblacion escolar, entre los tres y los dieciocho afios, establecidos por la
LOCE como usuarios de la ensefianza publica gratuita.

En cualquier caso, como la capacidad residencial tedrica de la calificacién de suelo es muy
superior (unos 9.460 nuevos habitantes) se ha tenido en cuenta esta cifra al dimensionar
determinadas dotaciones. En este sentido, hay una buena parte del suelo calificado con la
Ordenanza de Equipamiento que no tiene asignado un uso especifico sino que se destina a
"uso polivalente" con lo que ese suelo podré albergar las dotaciones concretas necesarias.

Equipamiento Docente

Las previsiones sobre las necesidades cuantitativas de instalaciones para albergar los
distintos niveles de ensefianza sefialan la prioridad exigida por la escasa dotaciéon de
Unidades para el nivel de ensefianza infantil, la mejora de la calidad de las instalaciones
para la ensefianza primaria y el reajuste de la oferta de las ensefianzas secundaria y
bachillerato debido a la reduccion de la demanda (constatada en el descenso de las
matriculas del presente afio escolar) que refleja la evolucién de la estructura demografica
municipal.

En relacion con la distribucion espacial de las necesidades, la zona norte, que es la mas
joven, padece el mayor déficit de unidades de ensefianza infantil que podra paliarse con el
suelo de cesién a obtener en desarrollo de la Unidad de Ejecuciéon UE-3 y de los sectores
urbanizables "Mota Norte" y "Cauchil". Se plantea la construcciéon de un centro de
enseflanza infantil+primaria asi como la ampliacién del centro Martinez Montafiés para
aumentar la oferta de plazas infantiles.

Las necesidades de los nuevos crecimientos del sur se resolveran con las cesiones de suelo
establecidas por la legislacion urbanistica a obtener en el desarrollo de los sectores "Ferial" y
"Los Cipreses", suelo que seria suficiente para recoger alumnado de algunas aldeas en el
supuesto de que se opte por concentrarlo en el niicleo de Alcala.

Equipamiento Deportivo

Las propuestas que se plantean sobre las instalaciones deportivas se refieren basicamente a
las que se consideran del sistema general de equipamiento, por dar servicio al conjunto de la
ciudad.

Con el objeto de mejorar el nivel de servicio del sistema general existente se plantea la
ampliacién de las instalaciones del actual Polideportivo de la Avenida de Iberoamérica con
las cesiones correspondientes del sector urbanizable limitrofe "El Coto". Asi mismo se
plantea la construccién de una piscina cubierta entre la Avenida de Andalucia y la calle
Reptblica Argentina, en una localizacion central y con buena accesibilidad para el conjunto
de la poblacion del nicleo. Por dltimo, en el sector urbanizable "Los Cipreses" se destinan
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tres hectareas para un nuevo elemento del sistema general deportivo con lo que se cubririan
adecuadamente las necesidades municipales para este tipo de dotacion.

La mejora de la dotacién local de instalaciones deportivas se plantea, en el suelo urbano,
mediante dos férmulas: la introducciéon en las nuevas zonas verdes de espacios
minimamente acondicionados para la practica del deporte por nifios y jovenes y la
utilizacion, fuera de las horas lectivas, de las instalaciones existentes en los colegios. En el
suelo urbanizable, los Planes Parciales que desarrollen los nuevos sectores deberan reservar
el suelo necesario en funciéon de los médulos indicados en el articulo 17 de la LOUA.

Equipamiento Sanitario

Aunque para el conjunto de la ciudad la dotacion actual se considera cuantitativamente
adecuada, debe mejorarse el nivel de servicio. Este es el objetivo de la la construccién a corto
plazo, en el primer cuatrienio, de un Centro Hospitalario de Alta Resolucién para dar
servicio, con medios tecnologicamente avanzados, a un colectivo de poblacién mas amplio.
Durante la redaccién del PGOU se ha concretado, mediante convenio, la obtencion del suelo
necesario.

También para mejorar el nivel de servicio se plantea convertir el actual consultorio de la
calle Utrilla en Centro de Salud para la zona norte.

Equipamiento Social Asistencial

El municipio cuenta con todo el abanico de instalaciones destinadas a la prestacion de
servicios y atencién a colectivos con problemas especificos por su edad o condiciones de
vida como la infancia, tercera edad, minusvalidos, mujeres, minorias étnicas y otros grupos
marginados.

Aunque desde el punto de vista cuantitativo en casi todos los casos (salvo la dotacion de
Residencia de Tercera Edad) se alcanzan los estandares establecidos en las normas
sectoriales aplicables, el nivel de calidad de los servicios que se prestan puede elevarse
mejorando las instalaciones en unos casos o procediendo a su reubicacién en otros.

En el caso concreto de la dotacién de Residencia de Tercera Edad existe un déficit para
atender no sélo las necesidades actuales sino las que se pueden producir en la fecha
horizonte de la Revision hasta alcanzar el estdndar establecido en el Plan Gerontoldgico
Nacional (3,5 plazas por cada 100 personas con mas de 65 afios lo que supondria un total de
164). Ello implica prever la construccién de una Residencia geriatrica.

También se contempla la conveniencia de ampliar la dotacién de instalaciones para acoger
actividades propias de la juventud en las que predomina el componente lidico.

La prestacion de los servicios destinados a colectivos determinados de poblaciéon (mujeres
con problemas especificos, jovenes, parados, etc.) deberia producirse en centros de barrio

con instalaciones multifuncionales donde también se de cabida a otras actividades
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(administrativas, informativas, culturales, de relacién social, etc.) que faciliten la integracién
de estos colectivos.

Equipamiento Cultural

El nivel de dotaciones para usos culturales con que cuenta Alcalé la Real puede decirse que
estd muy por encima de la media de municipios de tamafio similar.

Como complemento de las grandes instalaciones existentes (La Mota, el Palacio Abacial y el
recientemente rehabilitado Teatro Martinez Montafiés) y la que se encuentra en fase de
finalizacién de obras (la rehabilitaciéon del antiguo Convento de Capuchinos), que se
consideran del sistema general por estar al servicio del conjunto de la ciudad, se plantea
dotar a las distintas zonas del nticleo urbano de una minima infraestructura para que, al
nivel local, se puedan desarrollar actividades, de menor trascendencia pero necesarias para
fomentar las relaciones sociales de convivencia a través de la difusién cultural y artistica.
Esta infraestructura local, en forma de centros de barrio con instalaciones multifuncionales,
deberia ser compartida con otras actividades (administrativas, de asistencia social, etc.) que
ayudarian a fortalecer y aglutinar el tejido asociativo local.

La conservacion del patrimonio histérico alcalaino es una de las formas de potenciar los
atractivos turisticos del nticleo. En este sentido se plantean las actuaciones de rehabilitacion
de los lienzos norte y sur de las murallas y de la iglesia de Santo Domingo.

Equipamiento Piblico-administrativo

Las necesidades de espacio para alojar las distintas dependencias y oficinas municipales,
hace tiempo que desbordaron la capacidad de la Casa Consistorial. El traslado de los
servicios técnicos a la recientemente rehabilitada Casa Batmala es una solucién insuficiente
por lo que se plantea la reforma del Ayuntamiento.

Determinados servicios deberian ser reubicados, dependiendo su nueva localizacién de dos
factores: para aquellos servicios en los que prime la necesidad de acercar la maquinaria
administrativa al ciudadano podria contemplarse la posibilidad de su descentralizacién por
barrios; en el caso de servicios en los que la atencion directa al publico tenga menos
trascendencia, se propone trasladarlos a edificios de interés histérico situados en el casco
antiguo cuya rehabilitaciéon y puesta en uso redundarian en beneficio de la recuperacién
fisica y funcional de la zona.

4.2.6. Red viaria y trafico urbano

Las propuestas del PGOU para mejorar el estado y funcionamiento de la red viaria urbana y
ordenar el trafico de los futuros ensanches se resumen en:

* obtener una red viaria principal radioconcéntrica,
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* eliminar la congestién del centro,
* ordenar el trafico de las areas urbanas y del suelo urbanizable, y

* potenciar el transporte publico.

La red viaria principal

En la actualidad se compone de las antiguas travesias de las carreteras que conducen todas
al centro urbano. Se completa esta red de tipo radial con vias concéntricas por el norte, el
oeste y el sur para potenciar el trafico interzonal sin pasar por el centro. Por el norte se salva
la barrera que supone la vaguada del camino de Guadalcotén con una via que une la
antigua carretera N-432 con la A-340 (Avenida de Portugal). Por el oeste se construye una
via de ronda que bordea el cerro de La Mota para conectar la A-340 con el barrio alto (Plaza
de San Blas) y la calle Reptiblica Argentina para la que se plantea remodelar su seccién. Y
por el sur, ademas de la remodelacion de las secciones de las Avenidas de Iberoamérica y
Andalucia, se plantean dos tramos de ronda, uno en cada sector de suelo urbanizable
sectorizado: entre la Avenida de Iberoamérica y la Avenida de Andalucia por "El Coto" y
desde la Avenida de Andalucia hasta la A-340 por "El Ferial".

Al tener conectados todos los accesos a la ciudad con vias principales para este nivel de
servicio, se conseguird una mayor fluidez para el trafico interzonal. Ademaés se reparte el
trafico en horas punta en algunos accesos como el generado por el Poligono Industrial en la
Avenida de Andalucia .

El centro urbano

Entre las propuestas sobre la red viaria y el trafico urbano, la que puede tener mas
incidencia sobre el modelo actual es la que se refiere a destinar el centro de la ciudad
-concretamente el drea de influencia de la Carrera de las Mercedes- al trafico peatonal y de
vehiculos de residentes, de servicio y de transporte ptblico en consonancia con su estatus
de Centro Comercial Abierto.

Para ayudar a reducir los efectos distorsionadores que, en un primer momento, pueda
producir esta propuesta de restringir el acceso rodado a un eje tan importante en la
estructura urbana con objeto de eliminar el tréfico de paso que lo utiliza, es necesario
introducir medidas paralelas tales como ofrecer itinerarios alternativos o facilitar el
aparcamiento en sus inmediaciones. En el epigrafe anterior se indican las soluciones
previstas para derivar los traficos norte-sur y, en relacion con la mejora del aparcamiento, se
plantea la construccion de dos aparcamientos subterrdneos, uno en cada extremo del nuevo
eje peatonal: al norte en la Consolacién para unas 200 plazas y al sur el que estd en
construccién junto al Paseo de Los Alamos para otras 300 plazas. Por la proximidad de
ambos puntos al drea de actividad institucional y terciaria ofrecen una accesibilidad
inmediata a la zona que constituye el Centro Comercial Abierto de la ciudad.
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El trafico en las zonas urbanas y los ensanches

En el Casco Antiguo, donde légicamente se mantienen las alineaciones existentes, salvo
retoques puntuales, el trafico debe restringirse al de los residentes. La dificultosa
accesibilidad es un factor decisivo para la conservacion del valor ambiental de la zona. Por
ello, s6lo se pueden contemplar mejoras para el trafico en zonas de borde como la mas
proxima a La Mota. Donde se puede incidir mds es en el tratamiento de los firmes, pasando
del hormigén de poca resistencia actual a pavimentos en consonancia con el caracter de la
zona como adoquinados, cerdmicos, enlosados, etc.

En la red viaria de las zonas urbanas de ensanche, aparte de mejorar la conexién entre las
mismas, es aplicable un repertorio de medidas como las siguientes segtin proceda:

* Establecer itinerarios diferenciados para el trafico de paso mediante una reconversioén de
la seccién tipo de algunas vias, o bien la disposicién de obstaculos si es preciso.

* Ordenar el trafico en un sentido, normalmente en un solo carril, con el fin de ampliar
aceras y disponer arbolado cuando se consigan anchuras mayores de 2 metros.

* Dar prioridad en las vias terminales de escaso trafico a la circulacion peatonal mediante la
reposicion de la pavimentacion, la plantaciéon de arbolado y la introduccién de mobiliario
urbano (vias de coexistencia).

* Mejorar la sefializacién horizontal y vertical asi como la pavimentacion.

* Crear, cuando sea posible, itinerarios peatonales que cubran varias zonas, o que enlacen
con las 4reas verdes y de equipamiento colectivo.

Las comunicaciones de los sectores urbanizables al sur con el suelo urbano se produciran
por tres vias radiales de gran capacidad: Avenidas de Iberoamérica, Andalucia y Europa; las
generadas entre ellos a través de la nueva ronda sur que conecta las tres anteriores; y las que
resulten con el suelo urbano del norte por la nueva ronda oeste. El trafico interno de cada
sector serd de intensidades ligeras, compatibles con el peatonal. El disefio de la red viaria y
la localizacién de aparcamientos se hara en cada Plan Parcial.

Transporte publico

Las actuaciones descritas en los epigrafes anteriores, tanto sobre la red basica como sobre la
red secundaria de cada zona, posibilitan una ordenacién del trafico que ayude a resolver los
problemas actuales.

No obstante, dadas las dificultades e impacto negativo del trafico automovilistico en
algunas zonas como el Casco Antiguo y primeros ensanches, debe optarse por potenciar el
transporte publico con vehiculos adecuados a la red viaria existente y al tipo de servicio a
prestar.
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4.2.7. Infraestructuras urbanas

Red principal de agua potable

La red proyectada para el nicleo urbano de Alcala la Real es una malla que cubre el &mbito
del suelo urbano y urbanizable y que se grafia en el plano AR-4. En este plano no se recoge
la red secundaria de cada zona o sector que debe ser objeto de las obras de reforma
necesarias para su explotacién y mantenimiento adecuados.

1. Consumos actuales y proyectados en la ciudad

En la actualidad los consumos medios diarios, en el suelo residencial e industrial son,
aproximadamente, de:

residencial: 15.500 hab.x 1931./hab.=2.9915m?
Poligono industrial: 13 Has. x 0,13 1./seg./Ha. =_1459 m’

Total consumo medio diario = 3.137,4 m®
que representa el 60,9 % de la capacidad de los dep6sitos reguladores.

Para calcular la demanda futura se utiliza el horizonte de poblacién contemplado y la
superficie del conjunto de los sectores industriales en una hipétesis maximalista; se
considera un aumento de la dotacion residencial a 250 litros/hab/dia mientras que la del
suelo industrial' se mantiene en 0,13 litros/seg/Ha:

residencial: 18.750 hab.x 2501./hab. = 4.687,5 m?
industrial urbano: 13 Has. x 0,13 1./seg./Ha. = 1459 m°
industrial urbanizable* 78,4 Has.x0,131./seg./Ha. =_880,6 m’

Total consumo medio diario = 5.714,0 m®

Total consumo méximo diario (aumento del 50%) = 8.571,0 m®

Para atender esta demanda se prevén nuevos depdsitos y arterias de conexién y cierre de la
red.

2. Ampliacion del abastecimiento

El sistema de abastecimiento de la ciudad comprende ademaés los nticleos de Ribera Alta,
Ribera Baja, Caserias de San Isidro, Hortichuela, La Pedriza, Venta de Agramaderos,

' En el articulo 7 de la Orden de 13 de agosto de 1999, del Ministerio de Medio Ambiente, se establece una

dotacién minima en poligonos industriales de 4.000 m®%afio que en régimen continuo representa un caudal
medio de 0,1268 l/seg/Ha. La experiencia en la provincia demuestra que estos "poligonos" no son
implantaciones industriales propiamente dichas: sus demandas reales de agua o energia dan unos ratios muy
por debajo de los tedricos de proyecto, como ocurre en Alcala con el poligono "Fuente de Granada".

2 Seincluye los sectores NS-1, NS-2, NS-3, O-1y O-2.
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Puertollano y, en caso de necesidad, Mures. En la actualidad, las disponibilidades de agua
en verano de las diferentes captaciones son del orden de 40 litros/seg.

El caudal medio diario para el horizonte de poblacién del PGOU vy el desarrollo de los
sectores industriales al Sur de la ciudad serd de:

poblacion de Alcala =54,251/s
poblacién de los otros nticleos = 8,221/s
suelo industrial urbano=1,691/s

suelo industrial urbanizable = 10,191/s
Total =74,351/s

que en el dia de méximo consumo aumentaria un 50%, es decir, 111,5 1/s. Aunque estamos
en una hipdtesis maximalista es imprescindible acometer la ampliacion del abastecimiento
actual con una nueva captacién e impulsion en Los Llanos y la renovacién de la impulsién
de Fuente Somera. Ademaés se prevé la realizacion de un "Estudio de nuevas captaciones"
por parte del Ayuntamiento.

3. Depdsitos reguladores en la ciudad

La demanda diaria méxima previsible de agua, segtin los caudales continuos anteriores,
serd en la ciudad de:

poblacién de Alcald = 7.031 m®
suelo industrial urbano = 219 m?
suelo urbanizable industrial = 1.321 m?

Total =8571 m?

Como la capacidad de los depésitos existentes es de 5150 m® habria que ampliar la
capacidad de reserva en 3.421 m® que se reparte asi:

* un nuevo depdsito en Cruz de Muladares de 500 m® a la cota aproximada de 940 metros
en la ladera de La Mota, que sustituye al existente mas abajo, y otro nuevo depésito para
concentrar la reserva de agua en cabecera, junto al actual de Los Llanos, de la misma
capacidad de éste (2.500 m®) y a la misma cota (1.017 m). Ambas actuaciones corresponden
al primer cuatrienio,

* otro depésito de cola en el sector "Los Cipreses", de 1.000 m* a la cota 955 m., a construir en
funcién de la evolucién de la demanda.

Como este tltimo depésito se sittia a menor cota que los actuales de cabecera permitird una
mejor distribucion a las zonas mas bajas del sur de la ciudad. Ademas, el de Cruz de
Muladares, al estar en el cerro opuesto sirve para equilibrar presiones de la red. En este
mismo sentido actia el perimetral de la red que se describe mas adelante.

MEMORIA DE ORDENACION 28



PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE ALCALA LA REAL TALES-UR S.C.
4. Arterias principales de distribucién

Dadas las dificultades de construir nuevas arterias en las zonas urbanas consolidadas se
proyecta un cierre perimetral de conexion de todos los depésitos, constituido en el limite
norte por arterias de 100/150 mm de didmetro y en el sur de 150/300 mm como
consecuencia de las diferencias de consumo. El esquema de la red propuesta se recoge en el
plano AR-4.

Para el predimensionamiento de estas arterias se ha considerado un caudal punta en 10
horas, con una velocidad de aproximadamente 1 m/seg., de lo que resultan estos didmetros
indicativos:

* arteria A por el norte, de conexién entre dep6sitos de San Marcos y La Mota, de 150 mm

* arteria B en Avenida de Portugal, de cierre de la red, de 150 mm

» arteria C de salida del depdsito Cruz del Rayo, para sectores residenciales e industriales, el
didmetro serfa de 300 mm.

* arteria D para conectar el depésito Cruz del Rayo y el nuevo de Los Cipreses, de 200 mm

* arterias E para el nuevo suelo industrial, su didmetro serian 2x150 mm

» arteria F de conexién anillo con red en Avenida de Europa, de 150 mm

* arteria G, anillo distribuidor Sur, de 250 mm

* arteria H para los sectores industriales del sur, de 200 mm

» arteria I, prolongacién del anillo Sur hacia el depésito de Cruz de Muladares, de 200 mm

* arteria ], de cierre radial de la red por el sur, de 150 mm

» arteria K, de conexion con el depésito de Cruz de Muladares, de 150 mm

* arteria L, de salida del depésito de cola de Los Cipreses, de 300 mm.

Para el nuevo poligono industrial Llanos de Mazuelos, en el Estudio de Viabilidad realizado
por el Ayuntamiento, se prevé el abastecimiento desde el depdsito existente en el nticleo de

Santa Ana mediante una nueva conduccién general para este poligono. La demanda media
diaria estimada con el caudal minimo de la Orden citada sera de 600 m”.

Red general de saneamiento

La red proyectada para el nicleo urbano de Alcala la Real se grafia en el plano AR-5, cubre el
ambito del suelo urbano y urbanizable y responde a las siguientes caracteristicas:

1. Caudales vertidos y previstos en la ciudad

Con las obras realizadas de ampliacion de la red de colectores y de construcciéon de la
Estaciéon Depuradora de Aguas Residuales, se complet6 y optimizé el saneamiento de la
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ciudad dandose cumplimiento a la Directiva 91/271 de la CEE para municipios de mas de
15.000 habitantes. Se dot6 de sistema general de saneamiento al nticleo principal pero no a
las aldeas del término.

Sin embargo, a pesar del poco tiempo transcurrido, la EDAR se encuentra rebasada en su
capacidad durante algunos meses, segtin se deduce de los caudales medios y méaximos de
entrada registrados. Esto es debido a que algunos parametros de disefio, tales como la
dotacién (150 1/hab.) estdn por debajo de la realidad. Ocurre asi que el caudal punta
estimado del tratamiento secundario -306,71 m’/h- estaba por debajo del real producido en
periodos de lluvias -349,96 m’/h- durante el mes de marzo de 2001.

El caudal medio de 164,06 m’/h se rebasd précticamente en todos los meses de ese afio,
incluso en algtin caso casi se duplico.

Por otra parte, si comparamos el caudal del periodo de lluvias indicado que llega a la EDAR
con el caudal de aguas negras del periodo seco, vemos que supera en un 67,2% al del
minimo del mes de junio de ese afio. Esta relacion entre caudales, que es baja para un
sistema de recogida unitario, posiblemente se deba a que parte de las aguas de lluvia
circulan libremente, a la baja dilucién de los aliviaderos o bien a la falta de estanqueidad de
la red: del consumo medio de agua estimado’, 313,74 m® en 10 horas, al caudal que llega a la
depuradora en periodo seco, 209,25 m*/h, hay una diferencia de un 50%.

Como caudal de aguas negras en el futuro se toma el del consumo de agua en 10 horas,
reducido en un porcentaje de pérdidas del 30%, lo que supone 400 m*/h.

El caudal de lluvia de los sectores urbanizables se estima® a partir de un periodo de retorno
de 10 afios, una intensidad horaria de 40 mm. y un coeficiente de escorrentia medio de 0,6,
que aplicados a sus superficies respectivas resulta ser para los sectores previstos al sur
(129,25 hectéreas) de 13,3 m’/seg. y para los sectores previstos al norte (24,8 hectéreas) de
2,1 m’/seg.

2. Estacién Depuradora de Aguas Residuales

Para la ampliacién de las instalaciones actuales se considera que el caudal a tratar es del
orden siguiente:
caudal de aguas negras en el horizonte del Plan = 400,0 m°/h.

caudal de pluviales en suelo urbano (actual) = 140,7 m*/h.

caudal de pluviales en suelo urbanizable® = 285,5 m*/h.
826,2m’/h.

1

Las cifras que aqui se exponen sirven para dar una visién global y sacar conclusiones generales siempre que

se manejen con cautela. En este caso se trata de un porcentaje maximo, aunque el valor real estara muy por
encima de un 20% caracteristico de una red en buen estado de conservacion.

2

Los parametros medios utilizados sélo sirven para una estimacién general.

% Calculado a partir del de aguas negras, distribuido en 10 horas, con una dilucion de 2/1.
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con lo que se llega a un caudal de aguas a tratar de 517,49 m*/h. por encima de la capacidad
de la EDAR existente (306,71 m®/h). Este aumento esta dentro de la hipdtesis maximalista
(la urbanizacién y ocupacién de todos los sectores) por lo que, a medio plazo, seria
suficiente con un nuevo médulo de capacidad similar al actual.

3. Estacion de bombeo de Azacayas

En la zona norte se prevén dos nuevos sectores residenciales (S-1 Mota Norte y S-2 Cauchil)
para 805 viviendas. El sector industrial NS-3 no puede desaguar por gravedad a la estacién
de Azacayas por estar a menor cota por lo que deberd dotarse de una solucién especifica de
infraestructura sanitaria mediante depuracién independiente.

De las limitaciones de la estacién de bombeo actual (101./seg. en 17 horas diarias) se deduce
la conveniencia de un sistema de recogida separativa en los tres sectores urbanizables
citados. El caudal de aguas negras a bombear de las 805 viviendas es de 15,7 1./seg en
periodo de 10 horas diarias, mientras que si se reparte en las 17 horas de la actualidad baja a

9,2 1./seg. En cambio, si se optara por un sistema unitario con dilucién minima de 2/1 seria
el doble.

Dentro de la primera opcién se plantea multiplicar por 2,5 la capacidad de la estacién en
servicio y una nueva conduccién forzada de 200 milimetros, con la reduccién del niimero de
horas de bombeo a 10. En la segunda hipétesis, las mismas instalaciones requeririan mas
horas de bombeo diarias.

4. Colectores generales

El suelo urbano de Alcald comprende dos cuencas vertientes separadas por la Carrera de las
Mercedes que es un paso natural entre La Mota y los Llanos de San Marcos. De éstas
cuencas, la Sur es la mas extensa, unas 127 hectéreas, y tiene su cauce a través de la via
citada y las Avenidas de Europa y Andalucia. Es precisamente en la infraestructura sanitaria
de las dos ultimas vias donde se registran las mayores limitaciones en periodos de aguacero
intenso, por lo que se plantea ampliar su capacidad con nuevos colectores generales'.

En la Avenida de Europa el ovoide existente de 700/900 mm. admite alrededor de 1
m®/seg., con un calado del 80% y una pendiente media del 1%; se amplia con un tubular de
PVC de 800 mm. (colector 3) que tiene una capacidad del doble para los mismos
pardmetros. Ademas, en la salida de la ciudad por esta avenida se dispone el colector 7, de
600 mm, para los nuevos desarrollos.

En la Avenida de Andalucia los tres tubulares existentes de hormigén de 500, 500 y 1.200
mm. admiten un caudal del orden de 7,5 m*/seg., con un calado del 80% y una pendiente
media del 1,5%; se amplia con un tubular de hormigén armado de 1.000 y 1.200 mm. que
representa un aumento del 50% (colector 3, tramos 2 y 3). En el primer tramo de la avenida y
por el Pasaje del Coto se construye el colector 4, de 800/1.200 mm, en la misma direccién.

' Su predimensionamiento se ha hecho con los parametros ya indicados, aplicados a las diferentes superficies

de recogida de cada uno.
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Las aguas pluviales de los sectores urbanizables al sur se canalizan por el colector 6, de 800
mm, que discurre por la via de ronda y se conecta en el tramo final del nuevo de la Avenida
de Andalucia. Entre ésta y la Avenida de Europa, el colector 8 canaliza los vertidos del
sector de Los Cipreses.

En la cuenca Norte hay que canalizar las aguas negras y pluviales de las UE-1 y UE-3 a la
Estaciéon de bombeo y al arroyo con el colector 1, de 800 mm. Y en la calle Virgen de la
Cabeza, se aumenta la capacidad de la red con el colector 2, del mismo didmetro.

5. Encauzamientos de arroyos

Al sur del suelo urbano, entre la Avenida de Iberoamérica y el paso bajo la N-432, discurre
el arroyo de La Dehesilla y el Colector de Cintura de 400 mm. Como en paralelo a este curso
de agua se ha trazado la futura via de ronda de esta zona de la ciudad es preciso el
encauzamiento de las aguas superficiales y la canalizacion de las aguas negras, con el
encauzamiento n° 2 y con la sustitucién de la conduccién actual por otra de didmetro de 800
milimetros respectivamente.

En la vertiente norte se prolonga el encauzamiento del arroyo Guadalcotén (n° 1) a través de
la UE-3 hasta superar la Estacién de Bombeo de Azacayas.

6. Emisarios

Por el Norte, el sector S-1 no puede verter por gravedad a la red actual por lo que se prevé el
emisario 1 para su canalizacién al arroyo Guadalcotén y a la Estacion de Bombeo de
Azacayas.

Por el Sur, se amplia la capacidad del emisario que llega a la EDAR. Para el sector Los
Cipreses se prevé el emisario 2 que en la hipétesis mas favorable funcionaria por gravedad,
aunque sin descartar que de un estudio pormenorizado resulte la necesidad de bombear
parte de los vertidos del sector.

En el Estudio de Viabilidad acometido por el Ayuntamiento sobre el poligono de Llanos de
Mazuelos, se han estudiado dos alternativas para el tratamiento de las aguas vertidas
conjuntamente por este poligono y el niicleo de Fuente del Rey-Santa Ana: reunificacion de
caudales y bombeo a la EDAR de Alcald, y Estacion Depuradora independiente. La solucion
adoptada finalmente es esta tltima.

Red eléctrica de media tension

La red eléctrica prevista para el niicleo de Alcala se recoge en el plano AR-6 y se basa en una
prevision de potencia de los sectores urbanizables que asciende a 33.548 KVA con el
siguiente desglose:

areas con planeamiento en desarrollo = 1.064 KVA. (2,45%)
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unidades de ejecucién = 7.030 KVA. (16,18%)
suelo urbanizable ordenado = 3.921 KVA. (9,02%)
suelo urbanizable no sectorizado = 31.429 KVA. (72,35%)

Segun informe de la compafifa Sevillana de Electricidad, de 30/09/2002, este volumen de
potencia futura no podré ser atendido desde la Subestacién 66/20 KV existente junto a la
carretera N-432, siendo imprescindible la construccién de otra Subestaciéon de potencia
instalada no inferior a 30 MVA.

Puesto que la actuacién de mayor consumo es el poligono de Llanos de Mazuelos (41,88%
del total) se ha previsto que la nueva Subestacién se sittie en este sector. La superficie a
reservar serd de unos 2.500 m* (50 x 50) y la potencia inicial del orden de 12 KVA. El punto
de acceso esté situado en la linea de 66 kilovoltios denominada Atarfe-Alcal4 la Real.

Los circuitos de media tensién de la nueva Subestacion estardn en funcién del desarrollo de
los distintos sectores urbanizables. En todo caso deberia preverse un nuevo circuito que
siguiendo el trazado de la via de ronda cierre la red existente por ese limite. Las lineas aéreas
existentes en el suelo urbanizable pasardn a subterrdneas en el momento en que se
produzca la urbanizacion del sector afectado.

Al norte, las lineas aéreas existentes en suelo urbano, como en la antigua N-432, deben pasar
a subterrdneas lo que también habra que hacer en los sectores urbanizables a medida que se
gjecuten.

Red de telecomunicaciones

La red de canalizaciones subterraneas del ntcleo urbano de Alcald la Real permite atender
las demandas de los sectores urbanizables del norte y del sur por lo que solo es preciso
prolongar los ramales existentes.

Segtin informe de Telefonica, la acometida del nuevo poligono industrial Llanos de
Mazuelos se realizard en la red de Santa Ana. La linea de alimentaciéon podra ser
subterranea de 4 conductos de 110 mm. o aérea sobre postes.

Red de gas natural

El proyecto de suministro de gas natural desde el gasoducto Cérdoba/Jaén/Granada que
cruza el término municipal contempla no sélo la distribucion al niicleo urbano de Alcala
sino también al nuevo poligono industrial de Llanos de Mazuelos.

4.3. El tratamiento de los ntcleos rurales

El tratamiento que se plantea en el PGOU para los ntcleos rurales estd muy en consonancia
con las escasas expectativas de crecimiento, poblacional y de actividad econémica que, salvo
Santa Ana y La Rébita, presentan.
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4.3.1. La ordenacion de los ntcleos

La calificacion urbanistica de estos suelos se plantea aplicando tres tipologias de la
edificacion residencial: la edificacion entre medianeras caracteristica de las construcciones
tradicionales en estos nucleos (ordenanza n° 9), la vivienda unifamiliar adosada y la
vivienda unifamiliar aislada de acuerdo con las tipologias existentes en la actualidad.

En el caso de Santa Anay Fuente del Rey, la propuesta para su ordenacion, que delimita 133,1
hectéreas de suelo urbano (de las que 24,7 se destinan a usos industriales) y que se recoge en
los planos FR-1y SA-1 a escala 1/2.000, responde a las siguientes caracteristicas:

* ligero aumento de la superficie calificada por el PGOU vigente en el borde sudoeste para
incluir en suelo urbano la ermita y el lavadero de Fuente del Rey (destinando la superficie
situada entre ambas edificaciones a zona verde ptblica), los terrenos situados al sur de
estas dotaciones (delimitando una Unidad de Ejecucion, la FR2, que da continuidad a la
zona verde indicada) y las edificaciones y dotaciones existentes al norte de la carretera a
Frailes (delimitando otra Unidad de Ejecucién, la FR1, para aumentar la dotacién de zonas
verdes),

* calificacion de una banda de unos 60 metros de anchura, al sur de la carretera a Frailes con
el objetivo de crear una via de servicio para el acceso a las parcelas y mejorar la seguridad
del intenso trafico peatonal que en determinados momentos soporta,

* extension del suelo urbano residencial en los bordes del nticleo de Santa Ana con un doble
objetivo: recoger, ajustandolas al parcelario aparente, todas las edificaciones que disponen
en mayor o menor medida de servicios urbanos (delimitando en algtin caso nuevas
Unidades de Ejecucion como las UE-SA6, UE-SA7 y UE-SAS8) y completar la trama urbana
dando continuidad a determinados viarios definidos en el Plan Especial de Reforma
Interior en desarrollo para lo que se delimitan tres nuevas Unidades de Ejecucion, las
UE-SA1, UE-SA2 y UE-SAS3,

+ ampliacion del suelo urbano industrial del Poligono El Chaparral (para recoger las nuevas
implantaciones que se han producido) y en la margen sur de la carretera a Frailes (para
incluir el suelo recientemente vendido por el Ayuntamiento) delimitando dos Unidades
de Ejecucién (las UE-SA4 y UE-SA5 respectivamente) con el objetivo de dotar de
infraestructuras y servicios adecuados ambas zonas,

* Para compensar la desaparicion del suelo que estaba clasificado de equipamiento deportivo
en Santa Ana, se clasifican para este uso 10.583 m? de suelo en la zona central del nicleo,
con mejor accesibilidad para el conjunto de la poblacién y en relacién con el equipamiento
escolar existente. Su obtenciéon se adscribe a las Unidades de Ejecucion FR3, SA1, SA2 y
SA3y SAS,

* mantenimiento de las determinaciones de ordenacién y gestion establecidas por el Plan
Especial de Reforma Interior de la Unidad de Actuacion 9,
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* ajuste de la calificacion pormenorizada del suelo urbano residencial a las caracteristicas
reales de ocupacién de las parcelas (el PGOU de 1988 aplicaba una tnica ordenanza)
introduciendo la tipologia de vivienda unifamiliar (aislada, pareada o adosada) ademas
de la tipologia de edificacién tradicional con alineacién sobre calle y patio trasero.

En el caso de La Rabita, la propuesta para su ordenacion, que delimita 17,87 hectareas de
suelo urbano y que se recoge en el plano LR-1 a escala 1/2.000, responde a los siguientes
criterios:

* ajustar la delimitacion del suelo urbano por el borde norte al limite del término municipal
con el de Alcaudete,

+ ampliar ligeramente la delimitacién del suelo urbano para ajustarla al parcelario aparente
sobre el que se levantan todas las edificaciones que disponen de servicios urbanos,

* extender la clasificacién como suelo urbano hasta incluir las nuevas dotaciones escolares y
deportivas en la entrada al nticleo por la carretera de Alcaudete desde Alcala,

* mantener las determinaciones de ordenacion y gestion establecidas para los &mbitos de las
Unidades de Actuacion delimitadas en las Modificaciones 15-A y 15-B del PGOU,

* definir en el borde este un dmbito de 15,5 hectdreas en el que se permiten nuevas
ocupaciones, con las caracteristicas del habitat diseminado rural, que se extiende
linealmente sobre la carretera y el camino de La Laguna aprovechando, eventualmente,
las redes de servicios existentes, y

* ajustar la calificacion pormenorizada del suelo urbano residencial de acuerdo con las
caracteristicas reales de ocupacion de las parcelas introduciendo la tipologia de vivienda
unifamiliar aislada ademés de la tipologia de edificacion tradicional con alineacién sobre
calle y patio trasero.

En el caso de Mures se delimita como suelo urbano 31,7 hectdreas la mayor parte en
tipologia tradicional y el resto de vivienda unifamiliar aislada sobre la carretera en los
bordes norte y sur del nticleo.

Con la delimitacion de la Unidad de Ejecucion UE-MUT1 se trata de obtener suelo publico
para ampliar la dotacién de equipamiento en las antiguas escuelas asi como una nueva via
(entre la carretera y la calle Alcald) que permita reducir los conflictos que ocasiona el trafico
de paso por el nicleo. A mas largo plazo se contempla una propuesta de variante de la
carretera JV-2245 por el borde oeste.

Para el resto de los ntcleos, por su evolucién reciente y situacién actual (poblacion
envejecida y sin una base econémica sélida), no cabe esperar mas que su mantenimiento en
los reducidos niveles de actividad actuales cuando no su lento declive en el caso de los mas
pequeios. En base a tales previsiones, la ordenaciéon que se propone se limita en unos casos
a circunscribir el suelo urbano a los d&mbitos consolidados con los niveles de servicios
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existentes (en algunos casos se aumentan ligeramente las delimitaciones) y en otros casos a
ajustar la delimitacion en funcién de la necesidad de proteger el suelo no urbanizable
circundante.

* en Las Caserias de San Isidro se delimita un &mbito de 5 hectareas de suelo no urbanizable
de habitat rural en el que podria producirse la implantacién de una docena de nuevas
viviendas diseminadas, siempre que resuelvan adecuadamente las conexiones con las
redes municipales de servicios;

* en Charilla se delimita como suelo urbano 12,9 hectdreas. También se plantea la
ampliacién de la zona verde existente junto a la iglesia y las pistas deportivas. Los
conflictos que ocasiona el trafico de paso por el ntcleo se reducirdn con la propuesta de
variante por el norte de la carretera JV-2264 a la Hoya de Charilla;

* en Ermita Nueva se delimitan como suelo urbano unas 24,8 hectareas de las que unas 7,5
corresponden al nucleo de Cequia. También se plantea la construccion de pista
polideportiva y zona verde en el nicleo central, junto al centro social, y la mejora del
acceso a esta zona desde la carretera de Cequia;

* en Fuente Alamo se mantiene la delimitacién actual del suelo urbano (unas 5,8 hectareas)
muy constrefido por su topografia, su localizacién sobre un acuifero y sus servidumbres
arqueoldgicas;

* en La Pedriza se delimitan como suelo urbano 15,3 hectdreas. También se plantea el
acondicionamiento de un nuevo parque en la calle El Pilar junto al centro escolar que se
amplia en superficie y se recoge el nuevo trazado previsto para la carretera C-335;

* en Pefias de Majalcordn se delimita un &mbito de 4,4 hectareas de suelo no urbanizable de
habitat rural en el que podria producirse la implantaciéon de una decena de nuevas
viviendas diseminadas, siempre que resuelvan adecuadamente las conexiones con las
redes municipales de servicios;

* en Pilas de Fuentesoto se delimitan dos ambitos (en total unas 10 hectéreas) de suelo no
urbanizable de hébitat rural en el que podria producirse la implantaciéon de unas 25
nuevas viviendas diseminadas, siempre que resuelvan adecuadamente las conexiones con
las redes municipales de servicios;

* en Ribera Alta se hace una delimitacién del suelo urbano (unas 11,6 hectareas) ajustada
estrictamente a la consolidacién actual de un nicleo muy constrefiido por su situacién
limitrofe con un espacio catalogado en el Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico de
la provincia (Paisaje Agrario Singular "Huertas de Frailes”) y por sus servidumbres
arqueoldgicas;

* en Ribera Baja se delimitan 4,5 hectdreas como suelo urbano muy ajustadas al 4rea

consolidada por su situacién limitrofe con el &mbito del Paisaje Agrario Singular "Huertas
de Frailes" catalogado en el PEPMF de la provincia. Al otro lado del cauce del Frailes, en la
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zona donde existen las edificaciones tradicionales que constituyen el niicleo de Casas
Nuevas, se delimita un &mbito, de poco mas de una hectérea, de suelo no urbanizable de
habitat rural en el que podrian levantarse nuevas viviendas diseminadas, siempre que
resuelvan adecuadamente las conexiones con las redes municipales de servicios;

* en San José se amplia la delimitacion de suelo urbano hasta unas 8 hectareas y se plantea
la construccién de una pista polideportiva y el acondicionamiento del centro social;

* en Venta de Agramaderos se delimitan 4,17 hectdreas como suelo urbano ajustadas
estrictamente al drea consolidada y se recoge el nuevo trazado previsto de la carretera
(C-335 con lo que desaparecerédn las molestias que supone la travesia actual;

* en Villalobos se delimitan dos ambitos (en total unas 15,8 hectareas) de suelo no
urbanizable de hébitat rural en el que podria producirse la implantaciéon de unas 35
nuevas viviendas diseminadas, siempre que resuelvan adecuadamente las conexiones con
las redes municipales de servicios. También se plantea la construccién de una pista
polideportiva junto al centro social.

4.3.2. Las infraestructuras de los nucleos

Las redes de distribucién de agua de las aldeas requieren en la mayor parte de los casos obras
de mejora y reforma consistentes en cerrar circuitos, eliminar servidumbres con nuevos
trazados por vias publicas, sustituir ramales obsoletos o de pequefio didmetro, renovar la
valvuleria, instalar bocas de riego, hidrantes y, en algin caso, vélvulas reductoras de
presion. En los ntcleos de Villalobos y Caserias de San Isidro se requiere un proyecto de red
de distribucion desde los depdsitos existentes.

La infraestructura sanitaria de todos los nticleos rurales se reduce a redes de aguas negras,
fundamentalmente, que vierten directamente a los cauces naturales préximos. Se trata de
caudales pequefios que, en cualquier caso, requieren al menos un pretratamiento. Las
soluciones posibles son muiltiples, desde tanques Imhoff y zanjas filtrantes a filtros verdes y
lagunaje. Para acometer una solucién adecuada a las caracteristicas especificas de cada
aldea, se plantea la redacciéon de un Plan de Saneamiento de Aldeas que contemple, al
menos, los siguientes aspectos: inventario de las redes en servicio, reformas necesarias de las
redes existentes, unificacion de vertidos en cada ntcleo, posibilidad de unificar el
tratamiento de varios ntcleos, posibilidad de reutilizar los efluentes para riego, proyectos de
obras, medidas de financiacién y programa de mantenimiento y explotacién.

En los ntcleos que se localizan sobre zonas de recarga de acuiferos se considera prioritario
actuar sobre la red de saneamiento para asegurar la eliminacién de cualquier situaciéon que
pueda suponer la contaminacién de aquellos.

En relacion con las redes de energia eléctrica, se constata que en todas las aldeas la demanda

de potencia es pequefia por lo que se mantiene el sistema existente (uno o dos centros de
transformacién por nticleo) con actuaciones puntuales de mejora y reforma.
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Por lo que se refiere a la red de telecomunicaciones, se mantienen las caracteristicas generales
del servicio actual.

4.4. El suelo no urbanizable

4.4.1. Propuestas de mejora ambiental

Fomento y cuidado del recurso agrario

Los recursos agrarios del municipio se reparten entre la produccion de aceite de oliva y los
cultivos herbaceos de cereal, oleaginosas y frutales, teniendo alguna importancia el cerezo,
que alterna entre olivos y algunas vifias en la zona norte del municipio.

La medida de proteccién ambiental que se propone desde el PGOU es la clasificaciéon como
suelo no urbanizable de caracter rural (y por tanto dejarlo excluido del proceso urbanizador
de acuerdo con el articulo 46.1 de la LOUA) todo el suelo que tiene aptitudes para soportar
estos tipos de cultivo, pues el sector agricola supone en torno al 30% de la actividad
econémica del municipio.

No obstante, desde este documento se llama la atencion sobre los problemas de erosién y
pérdida de la capa edafica detectados en algunos cultivos de olivar en pendientes, por lo
que se recomienda el cambio de ciertos habitos en el cultivo para disminuir dicha pérdida
de suelo. Estas medidas, especificamente agrarias, no se pueden imponer desde un
instrumento de planeamiento urbanistico, pero como el Estudio de Impacto Ambiental del
PGOU ha detectado estos procesos, las determinaciones de regulacién de usos en este suelo
y su clasificacion urbanistica estan orientadas a controlarlos.

Contaminacion de acuiferos

Se debe evitar cualquier vertido o instalacion de vertederos de residuos de cualquier tipo en
la zona de recarga de los acuiferos. La zona objeto de proteccion corresponde a las areas de
la Sierra de la Camufia, de San Pedro, el acuifero de La Rébita, el de Fuente Alamo, Pefias de
Majalcorén, La Pedriza y especialmente el de las calcarenitas de Los Llanos-Santa Ana, muy
ligado a la poblacién de Alcala la Real.

Tratamiento de las aguas residuales

Todas las actividades, usos y aprovechamientos implantados en el municipio deben contar
con un sistema de depuraciéon de aguas residuales que garantice la inocuidad de los
vertidos. En determinadas zonas de proteccion de acuiferos este requisito sera
imprescindible para la instalacion de la actividad.

Esta prevista la ampliacién de la depuradora del ntcleo urbano principal y la construccién
de otra para el nuevo poligono industrial de Llanos de Mazuelos y el nticleo de Fuente del
Rey-Santa Ana. El PGOU recoge estas propuestas y programa actuaciones de saneamiento
para el resto de los nticleos rurales.
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Proteccion de las zonas arboladas

Ademaés de la proteccion inherente por su inclusion en el Catalogo de Espacios Protegidos
del Plan Especial de Proteccién del Medio Fisico de la provincia de Jaén, referida a los
Complejos Serranos de Interés ambiental, en todo el municipio debe potenciarse la
conservacién del arbolado existente, entendiendo por tal el formado por especies lefiosas de
monte, autdctonas o de repoblacion, con sotobosque de matorral en mayor o menor grado.
Se excluyen por tanto los cultivos lefiosos tales como el olivar y los frutales, los cuales atin
con singulares valores paisajisticos tienen como fin el aprovechamiento agrario, lo que les
hace incompatibles con los posibles usos de las masas forestales antes referidas.

Se debe fomentar la reforestacién en todas las areas que se muestren idéneas para ello. En
concreto las zonas del entorno de La Mota, los bordes de Los LLanos de San Marcos, Los
Tajos, algunas zonas del entorno urbano de Santa Ana y en general aquellos suelos que por
sus caracteristicas edéficas y de productividad asi lo recomienden, deben ser objeto de
forestacion prioritaria.

En los ultimos tiempos se rotura suelo forestal para su transformacién en suelo de cultivo,
especialmente de olivar y en menor medida algunos frutales. Esto se ha detectado mediante
el analisis de la ortoimagen reciente comparada con los usos del suelo reflejados en la
cartografia bésica anterior. En muchos casos esta transformacion, que se hace a costa de la
cubierta vegetal natural se transforma en un olivar marginal apenas productivo, con
independencia de la apropiaciéon de monte publico a cultivos particulares, lo que produce
una perdida de diversidad bioldgica y la destruccién de ecosistemas valiosos.

Para paliar esta situacion, la medida que el PGOU propone, de acuerdo con la normativa
que le obliga a proteger elementos ambientales valiosos, es la clasificaciéon de estos suelos
como no urbanizables de especial proteccién del bosque autdctono. Estos suelos no estan
incluidos en los Complejos Serranos antes sefialados.

Proteccién de las vias pecuarias y estructura del medio rural

Las vias pecuarias y sus descansaderos, las riberas, los vados y los caminos y montes
publicos deben ser objeto de vigilancia y control, de acuerdo con lo establecido en la
legislacion sectorial aplicable. En este sentido se plantea el deslinde, amojonamiento y
adecuacion de las Vias Pecuarias que surcan el término municipal.

Es preciso evitar la pérdida o destruccién de estos elementos que estructuran el medio rural,
ya que son fundamentales para el aprovechamiento de los recursos territoriales y para
facilitar la relacién entre el medio urbano y las actividades rurales, mediante el ecoturismo y
otras férmulas que ya son promovidas por el Consorcio de la Sierra Sur de Jaén.

Estos suelos se clasifican como no urbanizables de especial proteccién por la legislacion
especifica a la que estan sujetos.

Protecciéon de cauces, riberas y margenes

El rio Frailes constituye un ecosistema de ribera que ha sido recogido en el Catalogo de
Espacios Protegidos del PEP.M.F de la provincia de Jaén, como paisaje Agrario Singular,
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incluyendo tanto la vegetacion riparia como las vegas, los cultivos y la estructura de los
nucleos rurales relacionados con estos espacios.

El resto de los arroyos del municipio, sus riberas y mérgenes deben ser objeto de proteccién
mediante una vigilancia especial de acuerdo con las normas de policia de aguas y de
intervencion en las zonas de dominio publico y de servidumbre. La proteccién, vigilancia y
actuaciones estardn a lo dispuesto en su normativa sectorial.

Proteccién paisajistica

Determinados rasgos y elementos paisajisticos especialmente valiosos ya se han protegido
por su inclusién en espacios catalogados; otros se incluyen especificamente como suelos no
urbanizables de especial proteccién por sus valores paisajisticos, como ocurre con el paraje
de San Marcos, taludes, cantiles y unidad monoclinal completa.

En otros casos son elementos naturales conspicuos o formas de relieve con gran incidencia
visual lo que les hace que sean incluidos como suelo no urbanizable de especial proteccién
paisajistica.

La actual demanda de lugares con alto potencial de vistas, y por tanto merecedores de un
nivel de proteccion paisajistica, para la instalacién de antenas de telefonia mévil, repetidores
hertzianos e incluso aereogeneradores eléctricos, plantea un conflicto cuya solucién no debe
proponerla exclusivamente el planeamiento urbanistico, aunque si debe llevarla a la
practica, mediante sus determinaciones. En este sentido, en los suelos de proteccion
paisajistica, de protecciéon de San Marcos y Los LLanos, y de protecciéon por Complejos
Serranos se prohibe la instalacién de antenas, repetidores y aerogeneradores de cualquier
tipo. En el resto de los suelos protegidos es posible la instalacién de estos ingenios con la
presentacion al ayuntamiento del Estudio de Viabilidad Ambiental y Acondicionamiento
Paisajistico correspondiente, ya que la justificacién de su conveniencia y necesidad para la
comunidad es obvia.

4.4.2. La clasificacion del suelo no urbanizable

La inmensa mayor parte del territorio municipal, por sus caracteristicas fisicas y
medioambientales y por su aptitud para albergar usos y actividades no urbanas, se clasifica
como suelo no urbanizable. De acuerdo con el articulo 46.2 de la Ley 7/2002 de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia se distinguen las siguientes categorias de suelo no urbanizable
que se delimitan en los planos T-3 “Clasificacién del suelo y usos globales del término” a
escala 1,/10.000:

Suelo no urbanizable de especial proteccién por legislacién especifica

Forman parte de esta categoria los terrenos que tienen la condicién de bienes de dominio
publico o estan sujetos a limitaciones o servidumbres cuyo régimen juridico demanda la
preservacion de sus caracteristicas naturales o artificiales. En consecuencia, se incluyen los
terrenos a los que les sea de aplicacion, en este sentido, la legislacion de carreteras, de aguas,
etc. asi como los que forman parte de la red de Vias Pecuarias que atraviesan el término y
que son las siguientes:
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1. Cordel de la Divisoria

2. Cordel de Cérdoba a Guadix

3. Cordel de Alcaudete a Granada
4. Vereda de Montefrio

5. Vereda de Martos

6. Colada de San José a La Redonda
7.Colada de Illora

8. Colada de La Ribera

9. Colada de Valdepefias

10. Colada de Frailes

11. Colada de los Blancares

12. Colada de paso por la poblacion

Suelo no urbanizable de especial proteccidon por su pertenencia al Catilogo de Espacios y Bienes
Protegidos. SNU-CS y SNU-AS

En el municipio de Alcald La Real se localizan total o parcialmente cinco espacios
catalogados por el Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la provincia de Jaén. Este
suelo se protege por los valores especificos de estos espacios y, en concordancia con el
articulo 4 del citado Plan Especial, no se permiten las construcciones y edificaciones
industriales (excepto las de almacén de productos asociados a las actividades agrarias) ni los
usos residenciales de nueva planta no vinculados a actividades productivas agrarias. Se
diferencia a su vez en dos tipos:

Complejos serranos

(CS-28. Sierra Alta y de la Pandera
(CS-34. Sierra de San Pedro

(CS-35. Cerro del Agua

(CS-36. Cumbres de Alcala

Paisaje agrario singular

AG-2. Huertas de Frailes
Suelo no urbanizable de especial proteccion de San Marcos y Los Llanos. SNU-LL

Este espacio debe recibir el méximo nivel de proteccién, pues en él concurren una gran
variedad de valores a proteger: ademéds de poseer magnificos valores geomorfologicos y
floristicos, excepcional incidencia visual y gran potencial de visualizacién, resulta ser un
acuifero critico para el suministro de agua a la poblacién de Alcald. Ademas, su tipo de tipo
de recarga y su disposiciéon hidrogeolégica hacen que esta unidad territorial resulte muy
vulnerable a la contaminacion.

Su proximidad a la ciudad y su oferta de elementos naturales de tipo cientifico,

arqueolégico y didéctico, pone en valor este espacio como complemento a los recursos
artisticos, culturales y turisticos que posee el municipio.
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Aunque su valor fundamental es el que posee por constituir el acuifero que suministra agua
a la poblacion de Alcald, Fuente del Rey y Santa Ana, su delimitacién no se circunscribe a la
estricta extension del acuifero puesto que el resto de valores enumerados estan presentes,
con mayor o menor intensidad, mas alla de ésta.

Suelo no urbanizable de especial proteccion del bosque autéctono. SNU-PN

Espacios de menor entidad que los Complejos Serranos, con semejantes valores en cuanto a
la conservacion de las masas arbéreas y arbustivas, pero de gran importancia por su riqueza
y diversidad bioldgica.

La proteccién de estos espacios resulta imprescindible para evitar la degradacion faunistica
que implica la extension del olivar.

Suelo no urbanizable de especial proteccion del paisaje. SNU-PP

Espacios de reconocida singularidad paisajistica que incluyen elementos o poseen rasgos
geomorfoldgicos notables, normalmente acompafiados de valores faunisticos y botanicos.

Son espacios destacados como emisores y/o receptores de vistas, normalmente
incompatibles con usos, actividades o aprovechamientos urbanos.

Suelo no urbanizable de especial proteccién hidrolégica y de acuiferos. SNU-PH

Se refiere a los terrenos acuiferos y sus zonas de recarga de acuerdo con la delimitacion
recogida en los planos. También incluye tramos fluviales o de arroyos, entorno de
manantiales, fuentes y pozos, riberas de embalses y lagunas.

Ademaés de las protecciones propias de la legislacion sectorial, estos terrenos deben
detraerse del proceso urbanizador y tener una regulacién de usos del suelo adecuada a la
proteccion del recurso o a la prevencion de riesgos por inundacion.

Suelo no urbanizable de especial proteccién por riesgos geolégicos. SNU-RG

Se incluyen los terrenos cuyas caracteristicas litologicas, morfolégicas o de soporte de
actuaciones humanas, comportan un riesgo no asumible debido a la inestabilidad del
sustrato, la erosion del suelo, la posibilidad de desprendimientos y otros procesos activos en
desfavorables condiciones geotécnicas o sismicas.

En general, la dindmica de estos procesos o alteraciones ambientales, que son normales en
condiciones naturales, serian agravadas bajo la accién del hombre.

Suelo no urbanizable de caracter rural. SNU-R

Corresponde a los terrenos que soportan las actividades agrarias tradicionales
(especialmente en los suelos de vega y los de alta fertilidad edéfica), los usos pecuarios,
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cinegéticos, los aprovechamientos forestales o ganaderos especialmente productivos y los
extractivos.

Las actividades que normativamente deben localizarse fuera de los suelos urbanos lo hardn
sobre esta categoria de suelo no urbanizable

Suelo no urbanizable de Habitat Rural Diseminado. SNU-HR

Constituye el soporte fisico de asentamientos y viviendas diseminadas, vinculadas a la
actividad agropecuaria. Son zonas que por sus condicionantes fisicos o pardmetros objetivos
de localizacion no han resultado adecuadas para acoger viviendas rurales en nticleo urbano
compacto.

Se incluyen en esta categoria &mbitos que actualmente soportan asentamientos de este tipo
asi como algtin 4&mbito, localizado en torno a nticleos existentes de poblacién, donde no se
considera inadecuado que se produzcan nuevas implantaciones de viviendas siempre que
se conecten a las redes de servicios existentes.

En esta categoria se han incluido los asentamientos tradicionales de Las Caserias, Las
Casillas de Mures, Casillas de Balazos, La Laguna, Los Canales, Las Canalejas, Las Grajeras,
La Hoya de Charilla, Pefias de Majalcorén y Puerto Llano.

4.4.3. Suelo no urbanizable para formacién de patrimonio municipal

En el suelo no urbanizable del borde occidental del ntcleo de Alcalé la Real se propone la
delimitacién de un 4rea destinada a la formacién de patrimonio municipal de suelo. Incluye
unas 4,4 hectareas y se sitia en el borde del suelo urbano, en la falda oeste de La Mota y en
contacto con la fortaleza. Con su delimitacion como &drea de reserva para la ampliacion del
patrimonio municipal de suelo que el Ayuntamiento ya posee en la zona se trata, en primer
lugar, de evitar cualquier uso o actividad que incida negativamente, desde el punto de vista
paisajistico, en este Bien de Interés Cultural que ofrece la imagen emblematica de la historia
local. Ademas su obtencién como suelo publico permitird continuar con la politica
municipal de adecuar el entorno inmediato de la fortaleza para su utilizacion por la
poblacién alcalaina.

También, en las inmediaciones del nuevo Poligono industrial de Llanos de Mazuelos y
sobre la conexion prevista entre las carreteras N-432 y A-340 se plantea la delimitacién de
un area destinada a la ampliacién del patrimonio municipal de suelo. Incluye unas 20
hectdreas y su objetivo es poder albergar, en un futuro a medio plazo, instalaciones
relacionadas con la flota de vehiculos pesados existentes en el municipio, en el marco de lo
regulado por la Ley 5/2001, de 4 de junio, sobre areas de transporte de mercancias en la
Comunidad Auténoma de Andalucia.
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5. EL INSTRUMENTO NORMATIVO DEL PLAN

La revision de las normas urbanisticas del PGOU de 1988 se ha realizado con los siguientes
criterios:

* eliminar las contradicciones existentes entre algunos articulos, precisando el alcance de los
términos utilizados y elaborando nuevas definiciones.

* establecer nuevas determinaciones para solucionar las carencias detectadas por los
técnicos municipales en los trece afios de aplicacion.

* eliminar del PGOU la regulacién de las condiciones generales de la edificacién y los usos
trasladando ésta a una Ordenanza Municipal de la Edificacién complementaria de las
determinaciones sobre régimen del suelo propias del PGOU.

* eliminar del PGOU la regulacion sobre los proyectos y obras de urbanizacion trasladando
ésta a una Ordenanza Municipal de Urbanizacién complementaria de las determinaciones
sobre ordenacion urbanistica propias del PGOU.

* recoger las determinaciones aplicables de la legislacién aparecida desde 1988.

Todo ello ha supuesto una nueva redaccion de las Normas Urbanisticas que se presenta en
dos voltiimenes en funcién del &mbito territorial al que son aplicables:

En uno de ellos se recoge la normativa del suelo no urbanizable junto a los 13 planos de
Clasificacién del Suelo y Usos Globales del Término Municipal a escala 1/10.000. En el otro
se recoge el resto de las Normas Urbanisticas, agrupando las disposiciones generales
pertinentes y la normativa particular del suelo urbano y urbanizable.

La normativa del suelo no urbanizable constituye el Titulo VII que esta integrado por 46
articulos agrupados en 4 capitulos y una Disposicién Transitoria:

* el Capitulo 1 contiene la definicion, division, delimitacién y régimen urbanistico del suelo
no urbanizable, la definicién de nuevos asentamientos, las condiciones a que han de
ajustarse las segregaciones rusticas para que no sean consideradas parcelaciones
urbanisticas, asi como la regulacién de las edificaciones e instalaciones industriales que se
encuentran fuera de ordenacion.

* el Capitulo 2 establece las condiciones de proteccion en relacion con los sistemas generales
de comunicaciones e infraestructuras bésicas, con el medio ambiente y con la prevencién
ambiental.

* el Capitulo 3 define las actuaciones, construcciones e instalaciones que pueden realizarse

en esta clase de suelo y regula las condiciones de las edificaciones vinculadas a los
distintos usos permitidos, y
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* el Capitulo 4 establece las condiciones especificas para las distintas categorias de suelo no
urbanizable. Los criterios utilizados para su regulacion se encuentran en el apartado 4.4 de
la presente Memoria.

 La Disposicion Transitoria regula las construcciones en suelo no urbanizable cuya
tramitacion se ha iniciado con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley 7/2002 de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, para las que se mantiene la normativa del anterior
P.G.O.U.

El resto de la normativa urbanistica esta integrado por 207 articulos que se estructuran en 6
Titulos, desagregados a su vez en Capitulos y Secciones:

* el Titulo I recoge las Disposiciones Generales sobre alcance, vigencia, revision, contenido e
interpretaciéon del Plan General, asi como la instrumentacién sobre la publicidad del
planeamiento.

* el Titulo II regula el desarrollo y ejecucién del Plan General, con los instrumentos de
ordenacion, las parcelaciones y reparcelaciones urbanisticas, los instrumentos de ejecucién
y la intervencién municipal en el uso del suelo y la edificacion.

* el Titulo III establece el régimen general del suelo, incluyendo su clasificaciéon y la
regulacion de los sistemas generales.

* el Titulo IV define el régimen del suelo urbano, incluyendo las 9 ordenanzas particulares
aplicables a esta clase de suelo, la regulacién de las 10 Areas con Planeamiento Aprobado
cuyas determinaciones recoge el PGOU (6 en Fuente del Rey, 3 en Alcald y una en La
Rébita), de las 24 Unidades de Ejecucién delimitadas (12 en Alcald, 8 en Santa Ana, 3 en
Fuente del Rey y 1 en Mures), asi como las determinaciones para el Plan Especial de
Proteccion y Reforma Interior del Casco Histérico de Alcala.

* el Titulo V establece las condiciones generales de proteccion del patrimonio histérico del
municipio incluyendo el inmueble y el arqueolégico, y

* el Titulo VI que determina el régimen aplicable al suelo urbanizable en sus tres categorias
de sectorizado, no sectorizado y ordenado.
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6. PROTECCION DEL PATRIMONIO HISTORICO

La iniciativa municipal que ha culmidado en la declaracién de Area de Rehabilitacion
Concertada para un &mbito de 5,7 hectareas del centro histérico de Alcala la Real es, junto a
la propuesta de redactar un Plan Especial de Proteccién y Reforma Interior del Conjunto
Histérico y una adecuada regulacion de la necesaria proteccién del patrimonio arqueolégico
municipal, los tres pilares basicos para la protecciéon del notable patrimonio histdrico
alcalaino.

En cualquier caso, el PGOU incluye las determinaciones adecuadas para el mantenimiento
de las caracteristicas tradicionales de la edificacién, las condiciones especificas de proteccion
de los edificios con valores singulares, asi como las propuestas generales de actuaciones
necesarias para la rehabilitacion y mejora de las edificaciones y de la escena urbana. Sin
embargo, para definir, programar e implementar actuaciones sectoriales especificas o
intervenciones puntuales que exigen andlisis mas detallados, se considera conveniente la
redaccién de un Plan Especial de Proteccién y Reforma Interior de una zona que incluye mas
superficie que el propio &mbito delimitado como Conjunto Histérico. Para la financiacion
de este PEPRI deberia contarse con la colaboracién de la Consejeria de Cultura, organismo
de quién depende el control de las actuaciones sobre el Conjunto Histérico.

Los niveles de proteccion de los edificios singulares se han asignado en funcién de los
valores concretos de cada edificacién:

* se aplica una proteccién integral a los Bienes de Interés Cultural y a aquellos edificios que
son piezas de notable interés histdrico-artistico caracterizadoras de la historia local
alcalaina

* la proteccion estructural se aplica a los edificios especialmente valiosos que cualifican la
escena urbana por constituir piezas representativas de una tipologia consecuente con la
trama urbana en que estan enclavados, y

* la proteccién ambiental individualizada a los edificios que cualifican el entorno, urbano o
rural, en el que se insertan, pero que tienen un valor histérico notablemente menor que los
incluidos en los anteriores niveles de proteccién y a los que presentan aspectos parciales
(composicién de fachada, elementos arquitectonicos o decorativos, etc) a preservar.

* también se aplica transitoriamente, hasta la redacciéon del PEPRI, una proteccion
ambiental genérica al resto de las edificaciones incluidas en el &mbito delimitado como
Conjunto Histdrico.

Ademas de las 116 edificaciones, construcciones o elementos existentes en el nticleo urbano
y que se localizan en los planos AR-2 "Calificacién del suelo y Regulacion de la edificacion
en Alcala la Real" a escala 1/2.000 y AR-7 "Proteccion del patrimonio inmueble en Alcala la
Real" a escala 1/3.000, se plantea la proteccion especifica de otras 52 edificaciones,
construcciones o elementos ubicados en las aldeas y en el resto del término que se localizan
en los planos de "Calificacién del suelo y Regulacién de la edificacién en las Aldeas" a escala
1/2.000 y en los planos correspondientes de la serie T-3 a escala 1/10.000 aquellos que se
localizan en el resto del territorio municipal.
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Por lo que se refiere a la proteccién del patrimonio arqueolégico municipal, el Ayuntamiento
ha venido desarrollando en los tltimos afios una encomiable tarea a través de los servicios
técnicos de la Unidad de Gestion de Recursos Patrimoniales del Area de Desarrollo
Econémico. La normativa que se incluye en el PGOU proporciona la cobertura formal para
estas intervenciones relacionandolas con el necesario control que debe ejercerse por parte de
la Delegacion Provincial de la Consejeria de Cultura. Asimismo, la zonificacion
arqueoldgica de los nicleos y aldeas que recoge el PGOU es la propuesta por los
arquedlogos municipales.

En relacién con la ciudad e independientemente de que el "Plan Especial de Proteccién y
Reforma Interior del Conjunto Histérico" establezca una normativa mds detallada en su
ambito, el PGOU incluye en el Capitulo 2 del Titulo V la “Zonificacién arqueoldgica del
nucleo de Alcald la Real” donde se recogen los niveles de proteccion arqueoldgica
propuestos para el suelo urbano y urbanizable del nticleo de Alcala.

En el caso de Santa Ana-Fuente del Rey se incluye también en el Capitulo 2 del Titulo V la
delimitacién de las zonas del suelo urbano sometidas a protecciéon arqueoldgica con la
obligacioén de realizar Prospecciones Superficiales previamente a cualquier actuacién sobre
ellas.

En las aldeas de La Pedriza, Mures y Ribera Alta, se delimitan las zonas de suelo urbano
que, por estar incluidas en sitios arqueolégicos inventariados, estdn sometidas a Control
Arqueolégico en el caso de La Pedriza y Ribera Alta y Prospecciéon Arqueoldgica en el caso
de Mures.

También se establecen condiciones de proteccion para los sitios arqueoldgicos inventariados

que se reflejan en los planos T-3 a escala 1/10.000 y T-4 a escala 1/50.000 asi como una
proteccion "cautelar” genérica ante la posibilidad de hallazgos de restos no inventariados.
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7. GESTION DEL PLANEAMIENTO

Desde la fecha de aprobacién del PGOU vigente (1988) se ha promulgado nueva legislacién
estatal y autondmica que establece el régimen urbanistico que se deriva de la aprobacion de
nuevos instrumentos de planeamiento municipal. El Real Decreto Legislativo 1/1992 que
aprob¢ el Texto Refundido de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana (TRLS),
la Ley 6/98, de 13 de abril, sobre Régimen del Suelo y Valoraciones, y la Ley 2/2002, de 17
de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia establecen el nuevo marco legal
bésico de referencia para el desarrollo del planeamiento urbanistico municipal.

En este nuevo marco los ayuntamientos pueden desempefiar unas tareas de control y
gestion urbanistica mds profundas y detalladas y, sobre todo, ejercerlas de forma mas
dindmica de lo que han hecho hasta ahora.

Ademas de las modificaciones concretas de la normativa del PGOU vigente destinadas a
resolver los problemas o carencias detectadas, las Normas Urbanisticas del PGOU se
adaptan a las determinaciones de la nueva legislacion.

Este aspecto “obligado” de la adaptacion se refiere a las disposiciones sobre la ejecucién del
planeamiento lo que implica la posibilidad de establecer condiciones y plazos determinados
para el desarrollo, por una parte, de los &mbitos de gestion que se considera conveniente
delimitar, tanto en suelo urbano (Unidades de Ejecucién) como en suelo urbanizable
(Sectores), y por otra parte, para el suelo urbano edificable sin condicionantes de gestion.

En relacién con las disposiciones sobre clasificacion y ejecucion de los Sistemas Generales
los terrenos calificados como sistemas generales que ya son de titularidad ptblica no tienen
que ser incluidos en ninguna de las tres clases de suelo (urbano, urbanizable, no
urbanizable). Sin embargo, los sistemas generales de nueva creacion deben adscribirse a las
diferentes clases de suelo a los efectos de su valoraciéon y obtencion.

En este sentido el PGOU adscribe al suelo urbanizable sectorizado residencial la obtencion
del suelo para los cuatro nuevos elementos del sistema general de equipamiento (Centro
Hospitalario de Alta Resolucion, deportivo-recreativo de Los Cipreses, ampliacion del
Cementerio y parcela polivalente) y para los dos nuevos elementos del sistema general de
espacios libres (ampliaciéon del Ferial y parque lineal en El Coto) que se consideran
necesarios para que el niicleo de Alcalé disponga de las dotaciones publicas adecuadas a las
necesidades del conjunto de la poblacién urbana prevista.

Por dltimo, sefialar que las innovaciones que introduce la nueva legislaciéon en el
tratamiento del suelo urbanizable no son trascendentales por lo que el régimen aplicable a
éste serd, en la practica, muy similar al que se ha aplicado a esta clase de suelo en el PGOU
del 88.
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7.1. Gestion del suelo urbanizable

De acuerdo con el modelo de desarrollo elegido, en el que el crecimiento residencial
previsto debe producirse fundamentalmente sobre el suelo clasificado como urbanizable,
todo €l se sectoriza para facilitar su desarrollo. Asi mismo, el suelo urbanizable industrial de
Llanos de Mazuelos cuyo desarrollo se prevé a corto plazo también se sectoriza.

Teniendo en cuenta los distintos usos previstos y la diferente localizacién de los sectores
residenciales frente al sector industrial, de acuerdo con los articulos 58.1.a y 60.c de la
LOUA, se definen dos é4reas de reparto para el suelo urbanizable sectorizado: una que
incluye los seis sectores residenciales junto con los Sistemas Generales interiores y los
exteriores adscritos y otra el sector industrial. El desarrollo de cada sector se producira tras
la aprobacién de los Planes Parciales que definan su ordenacién y gestion.

El principio general del reparto equitativo de cargas y beneficios actiia en el suelo
urbanizable sectorizado residencial a dos niveles: en el primer nivel, mediante las
determinaciones propias del Plan General; en el segundo nivel, partiendo del desarrollo que
de dichas determinaciones efecttian los Planes Parciales. La funcién distributiva de las
cargas y beneficios se encomienda a las técnicas sustentadas en el concepto de reparcelacion
que, atn revistiendo formas diferentes en funciéon del sistema de actuacién elegido, son
andlogas en sus aspectos sustantivos. Las determinaciones previas establecidas en el primer
nivel (PGOU) serdn vinculantes para el segundo, garantizando de este modo que la
mencionada funcién distributiva se cumple con los méximos de rigor y universalidad y, al
mismo tiempo, con la mayor operatividad en la gestion.

Desde el punto de vista de la ordenacién propiamente dicha, cada sector se subdivide en
zonas, entendiéndose por tales las desagregaciones de usos, tipologias y consiguientes
intensidades que cabe establecer desde el Plan General para esta clase de suelo. Asi pues, el
concepto de zona designa basicamente la magnitud numérica de tales desagregaciones
(recogidas de forma indicativa en las fichas de cada sector) para su efectiva plasmacién
espacial a través del Plan Parcial correspondiente. Las 4 zonas consideradas son las
siguientes:

* Vivienda colectiva en régimen libre,

* Vivienda unifamiliar en régimen libre
* Vivienda en régimen protegido, y

¢ Terciario.

Tal desagregacion zonal, que responde a los usos y tipologias previstos para el desarrollo
del suelo urbanizable residencial y a la heterogeneidad de valores econémicos de estos usos
y tipologias, es instrumental para la imprescindible ponderacién de valores en el célculo del
aprovechamiento.

La edificabilidad que se establece para cada zona en cada sector es la expresién de los

metros cuadrados edificados que se prevén, utilizindose unos valores en el calculo del
aprovechamiento tipo que podran modificarse con las condiciones que se establecen en el
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articulo 198 de las Normas Urbanisticas y sin superar el indice de aprovechamiento fijado
para cada sector.

Las edificabilidades (columna E del cuadro de la pagina siguiente), junto con los coeficientes
de ponderacién establecidos para cada uso y tipologia (columna Pu del cuadro) y para cada
sector (columna Ps del cuadro), determinan los aprovechamientos globales de cada sector
(subtotales de la columna E x Pu x Ps) y los indices o coeficientes de aprovechamiento
(columna A.SECTOR). El aprovechamiento sera pues la expresiéon de las diferentes
edificabilidades al referirlas, mediante los correspondientes coeficientes de ponderacién, al
uso y tipologia caracteristico: el predominante en metros cuadrados construidos que resulta
ser la vivienda unifamiliar en régimen libre.

Los coeficientes de ponderaciéon de sectores traducen, bésicamente, la valoracién de su
localizacion en la estructura urbana por lo que los menos valorados resultan ser los sectores
S-1y S-2, situados en la zona norte de la ciudad (que actualmente tiene una imagen menos
atractiva) y mas descolgados de la trama viaria principal.

Los coeficientes de ponderacién de los distintos usos-tipologias considerados han sido
establecidos en funcién de las valoraciones catastrales matizadas con los valores reales de
mercado y con el objetivo de que las diferencias entre el aprovechamiento lucrativo de cada
sector y el que resulta de aplicar el aprovechamiento medio no resulten excesivos.

El aprovechamiento medio es pues una expresion sintética del mecanismo nivelador que
proporciona una equitativa distribucién de beneficios y cargas dentro de cada area de
reparto delimitada en el suelo urbanizable sectorizado. Consiste en un indice o coeficiente,
puesto que su expresion es necesariamente unitaria (por unidad de superficie), que resulta
de dividir el aprovechamiento global (suma de los aprovechamientos de los sectores
-edificabilidad por coeficientes de ponderacién-, sin incluir los sistemas generales puesto
que su aprovechamiento "lucrativo” es nulo) entre la superficie de todos los terrenos que
han de participar en el reparto de cargas y beneficios (suma de la superficie de los sectores y
de los sistemas generales).

El célculo del aprovechamiento medio se resume en el cuadro de la pagina siguiente. Sus
resultados, en tanto que constituyen determinaciones normativas, estdn contenidos también
en las fichas de los correspondientes sectores de las Normas Urbanisticas. Los datos de
célculo provienen de las mencionadas fichas en lo relativo a superficies de los sectores y de
los sistemas generales y a los metros cuadrados edificables de cada uso y tipologia (columna
E). En concreto, para el calculo de las edificabilidades de los usos y tipologias residenciales
se utilizan las siguientes superficies construidas medias:

* Vivienda colectiva en régimen libre: 125 m?,

* Vivienda unifamiliar en régimen libre: entre 150 y 180 m” salvo en el S-6 "Ciudad de la
luna" que, de acuerdo con las propuestas de sus promotores, se contemplan 350 m?, y

* Vivienda en régimen protegido :105 m*
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Por dultimo, como se ha sefialado en el apartado 4.2.7. los sistemas generales de
infraestructuras sanitarias y de energia eléctrica que abastecen actualmente a la ciudad se
encuentran, practicamente, al limite de su capacidad. Asimismo, en ese apartado se
cuantifican las necesidades de ampliacién de dichos sistemas generales para atender la
demanda futura.

En la medida en que el desarrollo de los sectores urbanizables exige la ampliacion de los
sistemas de infraestructura existentes, los costes de las actuaciones necesarias deben
imputarse a los sectores correspondientes. Estos costes, que se recogen asi mismo en el
Programa de Actuacion, responden a la valoracion inicial de un predimensionamiento por lo
que deberian ajustarse tras la redacciéon de los proyectos de ejecucion.

Los costes de la nueva Subestacion eléctrica (1,8 millones de €) se distribuyen, de acuerdo con
los criterios de los Servicios técnicos municipales, en funcién de las previsiones de potencias
demandadas, asi:

* el 30,46% a los sectores residenciales, en proporcién al niimero de viviendas de cada uno,
* e141,88% al sector Llanos de Mazuelos,

* €l 9,02% a los sectores de suelo urbanizable ordenado O-2 y O-3, y

* el 18,63% restante a unidades de ejecucion en el suelo urbano y dreas con planeamiento.

Los costes de la ampliacion del sistema general de abastecimiento de la ciudad que incluyen
la nueva captacién e impulsién de "Los Llanos", los nuevos depésitos reguladores y la nueva
red principal se distribuyen, de acuerdo con los criterios de los Servicios técnicos
municipales, asi:

* las actuaciones relacionadas con la captaciéon y almacenamiento se atribuyen a la
Administraciéon (Ayuntamiento + Junta de Andalucia),

* la mayor parte de la nueva red principal esta relacionada con los nuevos sectores de suelo
urbanizable por lo que se atribuye a éstos salvo las arterias B, ] y K que sirven al suelo
urbano y cuya ejecucion se asigna al Ayuntamiento.

Los costes de la ampliacion del sistema general de saneamiento de la ciudad que incluyen un
nuevo médulo de EDAR y el nuevo emisario de Fuente Granada a la EDAR (1.770.000 +
383.980 = 2.153.980 €) se distribuyen, de acuerdo con los criterios de los Servicios técnicos
municipales, asi: el primero, al 50% entre la Administracion (Ayuntamiento + Junta de
Andalucia) y los sectores urbanizables sectorizados residenciales en proporcién al niimero de
viviendas de cada uno, y el segundo entre los sectores urbanizables sectorizados
residenciales en proporcion al niimero de viviendas de cada uno.

Los costes del resto de los elementos del sistema general de saneamiento de la ciudad se
atribuyen a los sectores correspondientes a los que sirven.
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7.2. Gestion del suelo urbano: Unidades de Ejecucion

Dentro del suelo urbano se han delimitado 24 nuevas Unidades de Ejecucién de las que 12
se localizan en el nticleo de Alcal4, 8 en Santa Ana, 3 en Fuente del Rey y otra en Mures. Los
objetivos de su delimitacién son: completar la trama urbana en vacios urbanos existentes,
obtener cesiones de zonas verdes y equipamientos, o completar la urbanizacién en aquellas
areas que presentan determinadas carencias.

La delimitacién de estas dreas de suelo urbano no consolidado, cuyo desarrollo se remite a
instrumentos que definan sus condiciones de ordenacién (si se modifican las que aparecen
recogidas en el Plan) o de gestion, se establece en la serie de planos de Calificacion del Suelo
y Regulacién de la Edificacion a escala 1,/2.000.

Para cada Unidad de Ejecucién se ha elaborado una ficha, incluida en el Capitulo 11 del
Titulo IV de las Normas Urbanisticas, en las que se explicitan los objetivos concretos y se
incluyen las determinaciones de ordenacién y gestién aplicables a cada d&mbito tales como:
sistema de actuacion, iniciativa (publica o privada), programacion, instrumentos de
desarrollo, superficie total y de las cesiones que se plantean, ordenanzas de la edificacion
aplicables, parametros resultantes de la ordenacién como edificabilidad y aprovechamiento,
asi como su colaboracién a la financiacién de la nueva Subestacion eléctrica necesaria.

En las Unidades de Ejecucién en las que sélo se aplica una ordenanza con aprovechamiento
lucrativo, la edificabilidad (en m?® coincide con el aprovechamiento (en unidades de
aprovechamiento). En el caso de la Unidad n° 1 (Charilla-2), la tnica que incluye dos
ordenanzas lucrativas (residencial en manzana cerrada e industrial), el aprovechamiento se
ha calculado multiplicando la edificabilidad de cada ordenanza por el coeficiente de
ponderacién asignado: 1 a la zona residencial y 0,8 a la zona industrial.

Asi mismo, en desarrollo de las determinaciones del Plan General en suelo urbano, el
Ayuntamiento podra delimitar Unidades de Ejecucion que permitan el cumplimiento
conjunto de los deberes de cesion, equidistribucién y urbanizaciéon de la totalidad de su
superficie.

En aplicacién de lo establecido en el articulo 14.2.c) de la Ley 6/98, de 13 de abril, sobre
Régimen del Suelo y Valoraciones, los propietarios de terrenos incluidos en las Unidades de
Ejecucién delimitadas (o que el Ayuntamiento delimite en desarrollo del PGOU) en las que
se establecen cesiones del 10% del aprovechamiento de cada ambito, deberdn cederlo
gratuitamente y urbanizado. Esta cesién podré ser sustituida por su valoracion econémica
para lo cual el Ayuntamiento establecerd el médulo aplicable en base a los criterios
impositivos, catastrales, de mercado, etc. que considere adecuados.

En general, las reservas para dotaciones cumplen con los estdindares minimos establecidos
en el articulo 17.1 de la LOUA. Sélo en tres Unidades de Ejecucién se aplica la excepcion
prevista en el articulo 17.2 de la LOUA: en la UE-6 por sus reducidas dimensiones (1.610 m?)
y el elevado porcentaje que se destina a viario (68%), en la UE-11 por el elevado porcentaje
que se destina a viario (el 42%) y los altos costes de su urbanizacion y en la UE-12 por el
grado de consolidacién que tiene el 4rea y tratarse de una actuacién de reurbanizacion.
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7.3. Patrimonio municipal de suelo

El Patrimonio Municipal de Suelo debe ser contemplado por el Ayuntamiento como un
instrumento basico tanto desde el punto de vista de la politica urbanistica municipal como
desde el punto de vista de la hacienda local. Para ello, en primer lugar, resulta fundamental
contar con un inventario actualizado y fiable del patrimonio inmobiliario municipal con
datos reales de superficie y valoracién (catastral y de mercado) de esos bienes y su
localizacion en planos.

La legislacion urbanistica permite encarar una estrategia a medio/largo plazo sobre el
patrimonio municipal de suelo en varias direcciones:

* facilitando su ampliacién mediante el establecimiento de reservas de terrenos para dicho fin
en cualquier clase de suelo. La delimitaciéon de estas dreas que puede hacerse bien en el
momento de la redaccién del PGOU o bien posteriormente, por el procedimiento de
delimitacién de unidades de ejecucién, comporta la declaracion de utilidad ptblica y la
necesidad de ocupacién a efectos expropiatorios asi como la sujeciéon de todas las
transmisiones que se efectiien a los derechos de tanteo y retracto en favor de la
Administraciéon que proceda. En este sentido el PGOU, de acuerdo con el articulo 73 de la
LOUA, establece dos areas de reserva para ampliacién del patrimonio municipal de suelo cuya
delimitacion aparece en los planos AR-2.3 y AR-2.5 de la serie "Calificacién del Suelo y
Regulacion de la Edificacion" a escala 1/2.000 y en el plano MA1 "Calificaciéon del suelo en
Mazuelos y Cortijo del Ciego" a escala 1/5.000, respectivamente.

* a efectos de incrementar el patrimonio municipal de suelo, pero también de garantizar el
cumplimiento de la programacion, intervenir en el mercado inmobiliario y, en general,
facilitar el cumplimiento de los objetivos del planeamiento, los articulos 78 y siguientes de
la LOUA conceden al Ayuntamiento la posibilidad de delimitar 4reas en las que las
transmisiones onerosas de terrenos y edificaciones quedan sujetas al ejercicio de los
derechos de tanteo y retracto por el Ayuntamiento.

* la puesta en el mercado inmobiliario de terrenos integrantes del patrimonio municipal de
suelo no debe suponer obligatoriamente la reduccion de éste ya que el articulo 77 de la
LOUA regula la posibilidad de que el Ayuntamiento constituya el derecho de superficie en
el suelo que destine a la construccion de viviendas sujetas a algtin régimen de proteccién piiblica
0 a otros usos de interés social. La aplicacion selectiva de esta posibilidad permite ademas
reducir la repercusion del valor del suelo en el precio final de la construccién.
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