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7. USOS DEL SUELO

En este capitulo se incluye la informacién necesaria para dar una vision global de la movilidad, motorizada o no,
del marco geografico del PMUS, desde el punto de vista de los usos del suelo. Completa lo expuesto en los capitulos

de movilidad y de estructura viaria, incluyendo en su definicion las politicas urbanisticas.

Se analizan las zonas urbanas actuales que configuran la movilidad del municipio y las nuevas zonas previstas
para usos residenciales, industriales y terciarios, tanto en sus aspectos cuantitativos como cualitativos.

Posteriormente, se analiza el desarrollo urbano previsto en el PGOU y el que realmente se ha llevado a cabo.

7.1. CARACTERIZACION DE LAS ZONAS URBANAS ACTUALES

La zona urbana actual es el resultado de un proceso de crecimiento de la ciudad, condicionado principalmente, por
la topografia del lugar. La localizacion inicial de la ciudad en la falda de La Mota dio lugar al crecimiento del eje de
comunicacién que forma la Carrera de las Mercedes (denominado coloquialmente Llanillo) a través de calles con
pendientes elevadas (calles Real, Veracruz y Miguel de Cervantes). La expansion hacia Los Llanos, zona opuesta,
se realiz6 de manera inversa, ascendiente hacia el Barrio de Las Cruces a través de las calles Santo Domingo y
Utrilla.

La expansion sur de la zona urbana se estableci6 a partir del Paseo de los Alamos, que durante un tiempo fue
limite del casco urbano, y que constituye una de las areas de recreo de la poblacion, de calles que descienden de
La Mota (Abad Palomino e Isabel la Catdlica) y calles que ascienden hacia los Llanos desde Carrera de las
Mercedes (calles Corredera y Utrilla). El gran crecimiento de la ciudad se produce hacia el sur, estructurado a través

de las tres grandes vias de comunicacion (carreteras N-432, A-403 y A-335).

El crecimiento hacia el norte de la ciudad, muy condicionado por su complicada topografia, se caracteriza por
realizarse en torno a las carreteras de acceso a la N-432 (A-339 y la antigua N-432).

Los suelos residenciales existentes en la actualidad se estructuran de la siguiente forma:

e El centro de nlcleo urbano lo forma principalmente el Casco Antiguo. Esta zona esta centrada alrededor
del eje principal del nlcleo, la calle Carrera de las Mercedes (Llanillo), y esta limitada por el este por la calle
Corredera, por el sur por las calles Fuente Nueva y Miguel de Cervantes, y por el norte por la calle Santo
Domingo y las calles Mesa y Ancha. El oeste estéa franqueado por la Fortaleza de la Mota. Toda esta zona
se caracteriza por presentar viales de trama irregular y estrecha, con una ordenacion del trafico
predominantemente unidireccional, a excepcion del eje vertebrador que forma el Llanillo. En esta zona se
localizan edificios de usos administrativos (Ayuntamiento, Entidades Financieras) y las viviendas son
predominantemente unifamiliares.

e Al norte del Casco Antiguo se encuentra el Barrio de la Tejuela. Se caracteriza por rodear la calle que lleva
su nombre, y que forma parte de la antigua N-432, y ser fundamentalmente residencial, con viviendas en
su mayor parte unifamiliares. Estd formado por dos zonas claramente diferenciadas, una con traza
desordenada y estrecha, debido a su antigiiedad, y otra rectilinea y organizada, la correspondiente al

desarrollo urbanistico de El Cauchil.

También al norte se encuentra un barrio residencial de reciente creacion, con eje la Avenida de Portugal,
antigua A-339, que une Alcala la Real con Priego de Cérdoba, de ahi que se conozca con el nombre del
Barrio de la carretera de Priego. Esta formada por viviendas plurifamiliares de hasta 3 alturas, en la propia
Avenida de Portugal, y viviendas unifamiliares adosadas distribuidas en calles de geometria regular.

Al oeste del Casco Antiguo y situado en la ladera empinada que llega hasta el paraje de los Llanos se
encuentra el Barrio de las Cruces. La denominacion de este barrio residencial se debe a la existencia de
cruces blancas en sus calles, formando un “Via Crucis”. Presenta una gran anarquia urbanistica adaptada
a las caracteristicas del terreno, con calles pendientes pronunciadas, tortuosas y estrechas, en las que la
circulacion de vehiculos es dificultosa y, en algunos tramos, imposible. En este barrio se encuentran las
ermitas de la Verénica y de la Virgen de Fatima.

Caminando desde el Barrio de la Cruces a través de la calle Corredera y del Pilar de las Tértolas, se accede
al Barrio de San Marcos. Este barrio residencial se enclava en la calle Virgen de la Cabeza que da acceso
a la iglesia dedicada a esta imagen. Estd formado por viviendas unifamiliares adosadas situadas, casi
exclusivamente, en un lateral de la calle.

Al sur del Casco Antiguo se encuentra el Paseo de los Alamos. Se trata de la zona verde y de esparcimiento
mas importante del nacleo urbano de Alcala la Real. Esta zona engloba las calles Abad Moya, Abad
Palomino y Capuchinos, que son estrechas, de sentido Unico y con viviendas en su mayor parte
unifamiliares adosadas, y todas aquellas comprendidas entre la avenida de Europa y la avenida de
Andalucia hasta el Camino de la Magdalena, que se caracterizan por presentar una trama urbana
cuadrangular, con calles amplias de doble sentido de circulacién y viviendas plurifamiliares. En esta zona
se localiza la principal actividad comercial de la ciudad. Se encuentra vertebrada por la avenida de Europa
y la calle Alamos, que forman la antigua carretera A-403, y la avenida de Andalucia, que se corresponde
con la antigua carretera nacional N-432.

Al este del Paseo de los Alamos se encuentra el Centro de Educacion Escuelas Profesionales de la
Sagrada Familia (SA.FA.), que da nombre a otra zona residencial de Alcala la Real. Esta zona esta
comprendida entre la avenida de Europa, la calle Fuente Nueva y el limite del suelo urbano (Llanos). Se
trata de una zona principalmente residencial. Ademas de las instalaciones de la SA.FA. en el limite sur de
este barrio, en la calle San Juan de Dios, se encuentra el Centro de Salud. Las calles tienen una dimension
adecuada, aunque mayoritariamente son de Unico sentido. Las viviendas son unifamiliares adosadas en la
zona mas cercana a los Llanos, unifamiliares aisladas en la zona sureste y plurifamiliares en la zona méas
cercana a la Avenida de Europa.

En el lado oeste del Paseo de los Alamos se encuentra la zona de los Juzgados. Esta comprendida entre
la avenida de Andalucia y la avenida Republica Argentina. Se trata de una zona con calles estrechas, de
cuadricula regular y, en su mayor parte, de Unico sentido de circulacion. Las viviendas son plurifamiliares
en la zona més cercana a las avenidas y unifamiliares adosadas en la mas alejada. En esta zona se
encuentran, ademas de las instalaciones dedicadas a Juzgados y las instalaciones del Centro Municipal de
Deporte y Salud (Piscina cubierta).

Al suroeste del nucleo urbano, y separados por la avenida de Iberoamérica, se encuentran los barrios del
Silo, al sur, y de Iberoamérica, al norte. El Barrio de lberoamérica constituye la zona de ensanche

desarrollado a mediados del siglo XX, formado por calles de trazado sensiblemente ortogonal, con anchura

RECOGIDA DE DATOS, ANALISIS Y DIAGNOSTICO PARA EL PLAN DE MOVILIDAD URBANA SOSTENIBLE DEL NUCLEO DE ALCALA LA REAL (JAEN)

7. USOS DEL SUELO. Pagina 2



&h

AV

constante, con viviendas plurifamiliares de 3 y 4 alturas en la parte mas cercana a la avenida y unifamiliares
adosadas en la zona mas alejada. En el barrio de Iberoamérica se encuentra incluida una zona industrial
de gran importancia econémica en Alcala la Real (Taghleef Industries y Condepols). En el caso del Silo, se
trata de la Ultima zona de expansion del nucleo, con calles amplias, de trazado homogéneo, de caracter
principalmente residencial, aunque en él se encuentran gran cantidad de equipamientos urbanos (pistas
deportivas, centros educativos y centros sociales).

e Para finalizar de caracterizar la zona urbana de Alcala la Real, se encuentra el barrio del Ferial. Esta
delimitado por la avenida de Andalucia y la calle Camino de la Magdalena. En esta zona encuentra el
Recinto Ferial, que es utilizado como zona de esparcimiento, para el mercadillo, y para eventos festivos,
como es el Festival Etnosur, que se celebra en el mes de julio. La zona residencial esta formada por
viviendas unifamiliares aisladas, a excepcién de las viviendas situadas junto a la avenida de Andalucia,

gue son plurifamiliares.

Ademas de estos barrios o zonas urbanas, existen dos poligonos industriales junto al ntcleo, el poligono industrial

Fuente Granada y el poligono industrial EI Retamar.

7.2. CARACTERIZACION DE LAS NUEVAS ZONAS DE DESARROLLO URBANO

El Plan General de Ordenaciéon Urbana (PGOU) vigente en el municipio de Alcald la Real fue aprobado
definitivamente el 12 de julio de 2005. En el PGOU, en el &mbito delimitado como suelo urbano se han distinguido

dos situaciones diferentes. Por un lado, los terrenos consolidados por la edificacion y con caracteristicas definidas

de ordenacién, usos y aprovechamiento, y por otra aquellos terrenos que se catalogan como “vacios urbanos” o
suelo urbano no consolidado, bien porque estan libres de edificaciones o porque se encuentran en un estado de
infrautilizacién, y sobre los que se plantea la renovacion para albergar nuevas edificaciones, actividades urbanas
mejorando asi el funcionamiento de las dotaciones y la imagen de la ciudad.

Se pueden encontrar varios tipos de situaciones, dependiendo del tipo de suelo y calificacion:

e Suelo Urbano No Consolidado (UE): compuesto por aquellas areas en las que el Plan General establece
la necesidad, previa a cualquier accién de parcelacién urbanizacién y edificacion, de ser desarrollada
mediante alguno de los instrumentos previstos en la legislacion urbanistica. Se delimitan 24 nuevas
unidades de ejecucion, de las cuales 12 se encuentran dentro del nicleo de Alcala la Real, 8 en Santa Ana,
3 en Fuente del Rey y 1 en Mures.

e Suelo Urbanizable Sectorizado (S): cuya urbanizacion esté prevista y planificada por el PGOU. Se recogen
6 zonas urbanizables de tipo residencial y 1 de suelo industrial.

e Suelo Urbanizable No Sectorizado (NS): el PGOU contempla su urbanizacién, pero depende del

cumplimiento de los objetivos y condiciones que el mismo sefiala.

El PGOU propone, para las areas de suelo urbano consolidado, el mantenimiento de la ordenacién vigente, con
ajustes adaptados a la normativa de edificacion, asi como las distintas ordenanzas que se aplican.

A las areas de suelo urbano no consolidado se pretende darles valor mediante la introduccién de edificaciones,

nuevos usos, espacios libres, equipamientos colectivos, asi como viarios.

En el PGOU se delimitan 12 &mbitos de suelo urbano no consolidado, designados como “Unidades de Ejecucion”.
Estas ordenaciones sirven de marco de referencia para que los propietarios o agentes sociales afectados ajusten
las soluciones de ordenacién mas adecuadas mediante Estudios de Detalle o Planes Especiales.

La superficie total que incluye estas unidades de ejecucion es de 14,7 ha, con 7.800 m? de equipamiento publico,
19.180 m? de zonas verdes y 35.600 m? para viales. En los 10 &mbitos de suelo urbano de uso residencial, se
crearian unas 500 nuevas viviendas, mientras que para uso industrial se destinan unos 23.000 m?. Las unidades
de ejecucion previstas en el nlcleo urbano de Alcala la Real son las siguientes:

UNIDAD DE EJECUCION USO GLOBAL

Residencial-Industrial

SUPERFICIE (m?) EDIFICABILIDAD (m?)

UE-1 “Charilla-2 e Ly . 30.465 23.745
UE-2 “Charilla-3” Residencial 8.000 7.076
UE-3- “Azacayas” - 45.041 31.529
UE-4 “Consolacion” - 4.333 4.333
UE-5 “San Francisco” - 6.040 4.228
UE-6 “SAFA” Residencial 1.610 918

UE-7 “UP-2" Residencial 4.040 4.925
UE-8 “Cuesta del Cambron” Residencial 4.650 3.889
UE-9 “Sanz Torres L 1.702 1.702

Equipamientos y servicios

UE-10 “José Ibafiez” Residencial 1.835 2.385
UE-11 “Avenida de Andalucia” Residencial 9.159 9.159
UE-12 “Las Pefiuelas” Industrial 24,951 14.627

Tabla 1. Unidades de ejecucion en el nicleo urbano de Alcala la Real. Fuente: PGOU Alcala la Real
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El PGOU sufri6 varias modificaciones, aprobadas definitivamente en julio de 2007, consistentes en correcciones de
errores detectados en el documento inicial como son: errores en alineaciones, modificaciones de altura, errores en

la calificacion de zonas puntuales, etc.
7.2.1. RESIDENCIAL

El Plan General delimita seis sectores de suelo urbanizable residencial en los bordes del suelo urbano, con un total
de 74 Ha, siendo sus caracteristicas principales las siguientes:

e Sector S-1 “Mota Norte”. Tiene una superficie de unos 10 Ha con una densidad de 53,6 viviendas/ha,

incluyendo suelo para 310 viviendas protegidas.

llustracion 2. Sector S-1 “Mota Norte”. Fuente: Plano AR-2. Calificacion del Suelo y Regulacién de la Edificacion de Alcala la
Real. PGOU Alcal4 la Real

e Sector S-2 “Cauchil”. Este sector, con una superficie superior a 4,5 ha, se localiza en una zona de limitado
crecimiento, permitiendo mejorar el acceso a San Marcos por la calle Virgen de la Cabeza y mejorando las
conexiones viarias de la zona del Pilar de las Tértolas. Este sector acogeria una dotacién escolar y 230

viviendas (tanto en régimen protegido como unifamiliar libre).

llustracion 3. Sector S-2 “Cauchil”. Fuente: Plano AR-2. Calificacion del Suelo y Regulaciéon de la Edificacion de Alcala la Real.
PGOU Alcala la Real

e Sector S-3 “Ferial”. Situado al sureste del suelo urbano, esta formado por 21,7 Ha, incluyendo suelo para
ampliacion del Recinto Ferial y una conexién de la ronda sur que conecte los accesos al nicleo desde la
N-432 y la A-430 (Avenida de Andalucia y Avenida de Europa). El suelo residencial albergaria 1.200

viviendas unifamiliares, tanto aisladas como pareadas.

. L 2 S i -L-"-‘\x’ |
llustracion 4. Sector S-3 “Ferial”. Fuente: Plano AR-2. Calificacion del Suelo y Regulacién de la Edificacion de Alcala la Real.
PGOU Alcala la Real

e Sector S-4 “Los Cipreses”. Situado junto al sector S-3, esta formado por 21,5 Ha, distribuidas en un gran

equipamiento publico deportivo-recreativo y un total de 585 viviendas, principalmente unifamiliares.
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llustracion 5. Sector S-4 “Los Cipreses”. Fuente: Plano AR-2. Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion de Alcala la
Real. PGOU Alcal4 la Real

e Sector S-5 “El Coto”. Este sector tiene una 18,5 Ha con prevision para la ampliacion del Polideportivo
Municipal, creacién de zonas verdes, un tamo de la ronda de circunvalacién suroeste y la creacién de un

total de 600 viviendas de tipologia colectiva y unifamiliar.

- - T,

¥ g Fofe .
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ulacion de la Edificacién de Alcala la Real.

llustracion 6. Sector S-5 “El Coto”. Fuente: Plano AR-2. Calificacién del Suelo y Reg
PGOU Alcaléa la Real

e Sector S-6 “Ciudad de la luna”. Situado en la margen norte de la A-403, tiene una superficie de 4,3 Ha
gue permitirian acoger 48 viviendas unifamiliares con gran parcela, siendo esta tipologia inexistente en el

nacleo urbano.

2l d v

llustracion 7. Sector S-6 “Ciudad de la Luna”. Calificacion del Suelo y Regulacion de la Edificacion de Alcala la Real. PGOU
Alcala la Real

De forma general, el nimero total de nuevas viviendas podria alcanzar las 3.238 para el conjunto del nuevo suelo
residencial, de las cuales el 41% corresponderian a viviendas sociales.

SECTOR USO GLOBAL SUPERFICIE (m?) INDICE EDIFICABILIDAD

Sector S-1 “Mota Norte” Residencia 107.305 0,67

Sector S-2 “Cauchil” Residencial 45.149 0,66

Sector S-3 “Ferial” Residencial 199.570 0,74
S.G. interior 17.918

Sector S-4 “Los Cipreses” Residencial 185.870 0,51
S.G. interior 30.000

Sector S-5 “El Coto” Residencial/Terciario 159.550 0,66
SFint. zV 24.760

Sector S-6 “Ciudad de la luna” Residencial 43.034 0,35

Tabla 2. Sectores de Suelo Urbanizable en el nicleo urbano de Alcala la Real. Fuente: PGOU Alcala la Real
7.2.2. INDUSTRIALES

El Plan prevefa el area S-7 “Llanos de Mazuelos”, situado en la carretera A-403, sobre una superficie de 53,9 Ha
(que actualmente ya esta ejecutado), ademas de dos areas de suelo urbanizable no sectorizado al sur de la N-432,
NS-1 “Las Pefiuelas” y NS-2 “Hondonera”, de alrededor de 49 Ha. Se recogen como sectores de suelo urbanizable
ordenado para usos industriales los &mbitos O-1 (14,94 Ha) y O-2 (8,65 Ha), que con las denominaciones de UPI-
8 y UP-12 “M6naco”, contaban con Planes Parciales aprobados, y otra area de suelo urbanizable no sectorizado
para desarrollar un poligono agricola, NS-3 “Azacayas”, al norte de la ciudad.

7.2.3. TERCIARIO

El Plan General de Ordenacion Urbana de Alcalé la Real, en el acceso sur desde la N-432 a ambos de la carretera,
recoge un sector de suelo urbanizable ordenado O-2 para uso terciario denominado UP-13 “Ciudad del ocio”. Esta

zona cuenta con un Plan Parcial aprobado definitivamente en junio de 2004.
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7.2.4. OTROS USOS

El PGOU incluia la construccion de un Centro Hospitalario de Alta Resolucion y la conversion del consultorio de la
calle Utrilla en un Centro de Salud para la zona norte.

Ademas de la creacion de estas nuevas zonas de desarrollo urbano, el PGOU propone mejorar el funcionamiento
de la red viaria urbana y ordenar el trafico de los futuros ensanches mediante una red viaria principal de tipo radio
concéntrica, tanto en zonas urbanas como en suelo urbanizable, eliminando la congestion del centro y fomentando
el trasporte publico. Plantea completar la red radial mediante vias concéntricas favoreciendo el trafico entre
diferentes zonas del casco urbano sin pasar por el centro. Con este fin el PGOU planea la conexién en el norte, de
la N-432 y la A-339 (Avenida de Portugal) mediante un vial que salve la vaguada del camino de Guadalcotén, por
el oeste, mediante una ronda que bordea el cerro de La Mota y por el sur mediante dos tramos de ronda, uno en
cada suelo urbanizable sectorizado (entre la Av. de Iberoamérica y la Av. de Andalucia por “El Coto” y desde la Av.
de Andalucia hasta la A-403 por “El Ferial”). De esta forma se consigue conectar todos los accesos a la ciudad con

las vias principales y una mayor fluidez del trafico entre las diferentes zonas de la ciudad.

B

llustracion 8. Clasificacion del suelo y red via

ia. PG Alcalé la Real
7.3. EVALUACION DEL DESARROLLO DEL PGOU DE ALCALA LA REAL

Para evaluar el desarrollo del PGOU desde su aprobacion en 2005 se ha realizado un estudio de las actuaciones
urbanisticas que se han llevado o se estan llevando a cabo.

En el afio 2013, se redacta el documento de DIAGNOSTICO DEL PGOU VIGENTE en el que se realiza la revisién
del plan. Este documento realiza una reflexion sobre el estado del Plan, adaptado a las innovaciones aprobadas o
en tramite y orientando sobre las pautas a seguir para que el planeamiento municipal se dirija a unos términos de

operatividad y funcionalidad mas coherente con las circunstancias actuales. Las modificaciones planteadas se

basaban, principalmente, en la adecuaciéon de alineaciones a la realidad fisica, reajuste de delimitaciéon o de
ordenacion pormenorizada de Unidades de Ejecucion, ademas de la ubicacion de un Parador Nacional (Mod. N°3),
establecimiento sobre suelo industrial consolidado (Condepols Derprosa), un nuevo desarrollo residencial (Mod.
N°11) y delimitacion de Reserva y ampliacion del Parque Industrial Llano de Mazuelos (Mod. N°5).

De forma general, la crisis econdmica que se desarrollé a nivel global desde el afio 2007 tuvo una gran incidencia
en el sector inmobiliario, que funcion6 durante la década anterior con unas expectativas sobrevaloradas. Este sector
inmobiliario quedo afectado de forma drastica, lo que redujo las espectavivas de un posible desarrollo urbanizador.

Para estudiar la evaluaciéon del desarrollo de PGOU de Alcala la Real se ha realizado un inventario de las
actuaciones realizadas en cada tipo de suelo, asi como el estado de desarrollo de las Unidades y Sectores y la
incidencia que para la movilidad puede tener su desarrollo (existencia de viario estructurante, posibilidad de

incorporar carril bici o incluir bolsas de aparcamiento...).
7.3.1. ZONAS RESIDENCIALES

La mayor parte de las zonas residenciales finalizadas corresponden a zonas en las que la gestion del suelo ya se
habia iniciado antes de la aprobaciéon de PGOU. Todas estas intervenciones ya se encontraban finalizadas a la

aprobacion definitiva del PGOU.

Ninguno de los suelos calificados como residenciales en el Plan General se han desarrollado. Desde el afio 2005

se han ejecutado nuevas viviendas en zonas ya urbanizadas.

El desarrollo coherente de los sectores residenciales permite que la ciudad crezca de forma equilibrada y
vertebrada. Es por ello que, a pesar de la dificil coyuntura econémica de los Ultimos afios, seria conveniente avanzar
en el desarrollo a nivel de gestién e instrumentos de desarrollo. De forma general, la puesta en carga de un suelo
urbanizable es un proceso burocratico lento, que precisa de un minimo de 2 afios y una media de 4 afios. Para
responder convenientemente a la demanda, estos procesos se deben iniciar antes de que la misma se produzca.
De lo contrario se producen tensiones de mercado que explican, al menos en parte, los fenémenos de edificacion
ilegal. Este desarrollo irregular lleva aparejado una raquitica red viaria y la inexistencia de dotaciones y calidad
urbana. Sin embargo, son situaciones de hecho que tarde o temprano hay que resolver, ya que traen aparejadas

consecuencias graves de desequilibrios, movilidad, seguridad, etc.

Como se ha indicado anteriormente, seria necesario una implicacion directa de la administracién local para sustituir
sistemas de compensacion inviables, caracterizados por ser los propios propietarios los que deben aportar los
terrenos y los costes de la urbanizacion, por sistemas de cooperacion, en el que la Administraciéon asume la
urbanizacion de una determinada unidad de ejecucion llevando a cobo las obras correspondientes, mientras que
los propietarios se limitan a aportar los terrenos de cesion obligatoria y a asumir el coste dichas obras.

Sus SUS SIN SUNS SUNS SIN SUOo SUO SIN

FINALIZADO  FINALIZAR  FINALIZADO FINALIZAR FINALIZADO FINALIZAR TOTAL

Superficie

0 813.156 0 110.835 0 0 923.991
en m2

Tabla 3. Desarrollo de zonas residenciales. Fuente: PGOU Alcala la Real
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0%
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813.156
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W SUS FINALIZADO H SUS SIN FINALIZAR  ® SUNS FINALIZADO SUNS SIN FINALIZAR
u SUO FINALIZADO @ SUO SIN FINALIZAR d

llustracion 9. Desarrollo de zonas residenciales

7.3.2. ZONAS INDUSTRIALES

De las zonas industriales establecidas en al PGOU, se han finalizado las correspondientes al sector S-7 “Llanos de
Mazuelos” y el &mbito O-1. Esto ha supuesto pasar de los 13 Ha industriales (P.l. Fuente Granada) a 83 Ha (P.I.

Fuente Granada, P.l. Retamal y P.I. Fuente Granada).

Con respecto al suelo de uso industrial, es importante destacar, que si existe suelo suficiente para edificar, ademas
de suelo planificado a futuro, que sera necesario desarrollar a medida que se vaya completando el suelo industrial
existente o se incremente el precio del suelo disponible. También se podra regularizar actividades industriales

existentes en sectores previstos.

De las actuaciones previstas, tiene especial importancia las previstas para la implantaciéon grandes superficies
posibilitando la localizacién de las industrias de Condepols y Taghleeef Industries, en la “Ampliacion del Parque

Industrial Llano de Mazuelos” (Sector S-8).

De cualquier forma, las implantaciones de grandes industrias suelen responder a criterios de oportunidad, unidos
normalmente a subvenciones o disponibilidad presupuestaria, que no casan suficientemente con los tiempos del

desarrollo urbanistico.

suSs SUS SIN SUNS  SUNSSIN suo SUOSIN o
FINALIZADO ~ FINALIZAR  FINALIZADO FINALIZAR FINALIZADO FINALIZAR
S‘é%e:]'g'e 539.000 0 490.000 115.000 149.400 86.500  1.379.900

Tabla 4. Desarrollo de zonas industriales. Fuente: PGOU Alcala la Real

DESARROLLO ZONAS INDUSTRIALES
(superficies en m2)
149.400 86.500
11% \M : 539.000
o 39%

115.000
8%

36% 0%

W SUS FINALIZADO HSUS SIN FINALIZAR  ® SUNS FINALIZADO  m SUNS SIN FINALIZAR
W SUO FINALIZADO ~ wSUOSIN FINALIZAR

llustracién 10. Desarrollo de zonas industriales

7.3.3. ZONAS TERCIARIAS

Como se ha indicado anteriormente, el Plan General establece un sector de suelo urbanizable ordenado O-2 para
uso terciario denominado UP-13 “Ciudad del ocio”, situado en el acceso sur de la ciudad desde la N-432, que en la
fecha de aprobacién del Plan contaba con un Plan Parcial aprobado definitivamente. En la actualidad este sector

se encuentra sin urbanizar.

Ademas, de esta zona, la Modificacion N°3 clasifica como Suelo Urbano No Consolidado Terciario y de
Equipamiento, unos terrenos de 15.000 m? de superficie, proximos a la Fortaleza de la Mota para uso de
equipamiento cultural al entorno de la Iglesia de Santo Domingo para la construccion de un Parador. Este proyecto

se encuentra paralizado.
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Si bien es cierto que las actuaciones previstas ofrecen una oportunidad indiscutible para el fomento del sector
terciario en el nacleo urbano de Alcala la Real, su concrecién no parece responder a ningun criterio estratégico en
la actividad de la ciudad, por lo que su desarrollo no parece muy seguro.

Teniendo en cuenta que Alcala la Real se encuentra dentro de la red de ciudades medias, reconocidas por el Plan
de Ordenacion del Territorio de Andalucia, la movilidad entre éstas con fines de ocio es importante. Se debe analizar
el papel que Alcala la Real quiere realizar. En la actualidad, no existen actividades terciarias, tanto comerciales
como de ocio en la comarca. El papel del sistema terciario es necesario y vertebrador del resto de los usos, por lo
gue debera estar equilibrado para responder a las necesidades de movilidad tanto locales como externas.

7.3.4. OTROS USOS

Ademas de los usos anteriormente descritos, existen tipos de suelo propios de los Sistemas Generales: Viario,

Espacios Libres, Dotacionales, de Transportes, etc.

La mayor parte de los sistemas generales son de Espacios Libres y estan adscritos a los suelos por desarrollar. El
escaso desarrollo de estos sectores hace que este sistema general se encuentre paralizado.

En lo relativo al equipamiento sanitario, se ha construido el Centro Hospitalario de Alta Resolucion dentro del suelo
urbano del sistema general dotacional situado en la avenida de Iberoamérica.

No existen Sistemas Generales Viarios definidos en el PGOU, estando las estructuras viarias incluidas en las areas
y vinculadas a su desarrollo. En el caso de que se quisiera ejecutar de forma anticipada la red viaria radio
concéntrica prevista, se considera necesaria la modificacion del PGOU.

7.3.5. RESUMEN DEL DESARROLLO DEL PGOU

Del estudio del desarrollo de PGOU, y segun se puede observar en el gréfico adjunto, se concluye que el desarrollo
del PGOU alcanza el 50,82% del previsto, estando pendiente de desarrollar casi el 49% del mismo. Del 50%
desarrollado, la totalidad pertenece a suelo industrial, ya que ninguno de los suelos calificados como residenciales
en el Plan General se han desarrollado.

En relacién a la movilidad, los nuevos crecimientos no sélo no aportan problemas de movilidad, sino que se han
previsto dando solucién viaria para los principales problemas que existen. Por esto sera necesario replantear la

gestion y desarrollo de los mismos con el fin de solventar problemas de movilidad

PGOU SIN
PGOU DESARROLLADO PGOU EN DESARROLLO DESARROLLAR
Superficie en m2 1.178.400 0 1.140.491
50,82% 0,00% 49,18%

llustracién 12. Resumen de desarrollo del PGOU de Alcala la Real

RESUMEN DESARROLLO DEL PGOU
(superficies en m2)

1.140.491 1.178.400
49% 51%

0
0%

W PGOU DESARROLLADO M PGOU EN DESARROLLO M PGOU SIN DESARROLLAR

llustracion 13. Desarrollo de PGOU de Alcalé la Real
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ASPECTOS QUE AFECTA A LA MOVILIDAD ESTADO DE GESTION Y DESARROLLO
SUPERFICIE INDICE EDIFICABILIDAD VIARIO QOSIBIEDED ESPACIOS  INTERES INCIATIVA'Y
SECTOR SUELO USO GLOBAL (mz) EDIFICABILIDAD ZONA E(matecho) ESTRUCTURANTE DE gﬁ:F:RIL TERCIARIO LIBRES  MOVILIDAD COMENTARIOS PLANEAMIENTO GESTION URBANIZACION
VIVIENDA PROTEGIDA 32.550
Sector S-1 “Mota Norte” Sus Residencial 107.305 0,67 VIVIENDA UNIFAMILIAR LIBRE 39.750 Si No No No No No
SUBTOTAL 72.300
VIVIENDA UNIFAMILIAR LIBRE 18.900
Sector S-2 “Cauchil” Sus Residencial 45.149 0,66 VIVIENDA PROTEGIDA 10.920 No No No No No No
SUBTOTAL 29.820
VIVIENDA COLECTIVA LIBRE 57.500
) Residencial 199.570 074 VIVIENDA PROTEGIDA 60.900
Sector S-3 “Ferial” Sus VIVIENDA UNIFAMILIAR LIBRE 28.800 Si No Si No No No
SUBTOTAL 147.200
S.G. interior 17.918
VIVIENDA UNIFAMILIAR LIBRE 79.200
Residencial 185.870 0,51
Sector S-4 “Los Cipreses” SuUs VIVIENDAIRROTEGIDA 15225 No No Si No No No
SUBTOTAL 94.425
S.G. interior 30.000
. . VIVIENDA COLECTIVA LIBRE 50.000
Residencial
159.550 066 VIVIENDA PROTEGIDA 21.000
Sector S-5 “El Coto” Sus Terciario ' TERCIARIO 35.000 Si Si Si No No No
SUBTOTAL 106.000
SFint. Zv 24.760
Sector S-BLur?;"J'dad de la sus Residencial 43.034 0,35 VIVIENDA UNIFAMILIAR LIBRE 16.800 e No No No No No
SUBTOTAL 16.800
Sector S-7 "Llano de . . . . "
" Sus Industrial 539.802 0,80 No SI No Si Si Si Si
Mazuelos INDUSTRIAL 431.842
AR .CIHdad del Suo Terciario
Ocio
Residencial-Industrial
UE-1 “Charilla-2” SUNC Equipamientos y 30.465 0,78 23.745 No No Si No No No No
senvcios
UE-2 “Charilla-3” SUNC Residencial 8.000 0,88 7.076 No No No No No No No
UE-3- “Azacayas” SUNC Residencial 45.041 0,70 31.529 No No No No No No No
UE-4 “Consolacién” SUNC Residencial y 4333 1,00 4333 No No i No No No No
terciario
UE-5 “San Francisco” SUNC Terciario 6.040 0,70 4.228 No No Si No No No No
UE-6 “SAFA” SUNC Residencial 1.610 0,57 918 No No No No No No No
UE-7 “UP-2” SUNC Residencial 4.040 1,22 4.925 No No No No No No No
UE-8 “Cuesta del . .
e SUNC Residencial 4.650 0,84 3.889 No No No No No No No
Residencial
UE-9 “Sanz Torres SUNC Equipamientos y 1.702 1,00 1.702 No No Si No No No No
senvcios
UE-10 “José Ibafiez” SUNC Residencial 1.835 1,30 2.385 No No No No No No No
UE-11 “Avenida de - .
Andalucia” SUNC Residencial 9.159 1,00 9.159 No No No No No No No
UE-12 “Las Pefiuelas” SUNC Industrial 24.951 0,59 14.627 No No No No No No No

Tabla 5. Desarrollo del PGOU de Alcala la Real. Fuente: PGOU Alcalé la Real
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7.4. CONCLUSIONES DEL DIAGNOSTICO

Del andlisis de la informacién recabada obtenemos un conjunto de conclusiones que daran soporte a las medidas
gue constituyen el Plan de Movilidad Urbana Sostenible de Alcala la Real. A continuacién, se recopilan los aspectos
fundamentales obtenidos de dichos datos, la determinacién de fortalezas y debilidades, asi como de oportunidades

y amenazas, y por ultimo las conclusiones a las que llegamos tras el analisis.
7.4.1. ASPECTOS FUNDAMENTALES
Los aspectos fundamentales que van a determinar qué medidas llevar a cabo son los siguientes:

e Alcala la Real tiene una clara zonificacién residencial e industrial, mientras que no existe zona terciaria
como tal.

e La zonificacién industrial, a excepcion del “Parque Industrial Llano de Mazuelos” y el “Poligono Industrial
El Chaparral” en el nicleo de Santa Ana, no implica grandes desplazamientos por distancias ya que esta
vinculada al nucleo y a sus principales vias de comunicacion, por lo que seria accesible al transporte
urbano.

e El desarrollo actual del PGOU es medio, pero se ha centrado exclusivamente en la creacion de suelo
industrial, quedando paralizada la creacién de nuevo suelo residencial.

e Las nuevas areas de desarrollo residencial no sélo no suponen inconvenientes, sino que ofrecen
continuidad y sobre todo una estructura viaria alternativa a la existente y por tanto descongestionante.

e Las nuevas areas de desarrollo industrial tienen continuidad con las existentes, estan bien comunicadas y
ofrecen completar la estructura viaria de acceso a la ciudad.

e La gestion planteada por el PGOU no contempla Sistemas Generales Viarios, quedando incluidos en las
distintas areas y supeditadas a su desarrollo.

7.4.2. FORTALEZAS Y DEBILIDADES

Los diversos aspectos que forman parte de la realidad de los usos del suelo analizados constituyen elementos
favorecedores de las posibles estrategias de consecucién de los objetivos de movilidad, a los cuales denominamos
FORTALEZAS, o barreras que dificultan la consecucion de estos objetivos, en cuyo caso los denominamos
DEBILIDADES. Los mas destacados son:

FORTALEZAS
e Alcala la Real presenta oportunidades para el e

DEBILIDADES
La actual ordenacion del trafico provoca saturacion
planeamiento gracias a vacios urbanos, que estan en la red basica.
claramente identificados en el PGOU. e Existe poco suelo destinado al uso terciario, y el

e Alcald la Real es una ciudad con bajo existente se encuentra sin desarrollar.

endeudamiento y buena estabilidad financiera. e Los nuevos espacios libres estan adscritos a los

e Las distancias entre origen y destinos internos son suelos por desarrollar y su escaso desarrollo hace que
pequefias. este sistema general se encuentre paralizado.
e El grado de accesibilidad de la mayor parte del

viario publico es bueno.

FORTALEZAS
e Buena comunicacion entre areas industriales. .

DEBILIDADES
Las nuevas estructuras viarias que puedan
e Alcala la Real se encuentra dentro de la red de descongestionar el centro de la ciudad estan incluidas
ciudades medias, lo que favorece el desarrollo de uso en las nuevas areas sin desarrollar.
terciario. e Una posible ejecucion de la nueva red viaria radio
concéntrica previa al desarrollo de las unidades en las
gue se encuentran haria necesaria la modificacion del

PGOU.
7.4.3. OPORTUNIDADES Y AMENAZAS

Los diferentes aspectos que forman la realidad de los usos del suelo que influyen en la movilidad de Alcala la Real
son elementos o medios oportunos para conseguir los objetivos de movilidad, por lo que los denominamos
OPORTUNIDADES, mientras que otros aspectos que suponen una posible causa de riesgo o perjuicio para su
consecucién, denominandolas AMENAZAS. Los mas destacados son:

OPORTUNIDADES
e Los nuevos crecimientos previstos puedan dar

solucion a los problemas de movilidad existentes.

e El poco desarrollo de las unidades de ejecucién
previstas en el PGOU ofrece la oportunidad de ampliar
la dotacion residencial.

e Cambio de sistemas de compensacién por sistemas
de cooperacion en los que la Administracion asume la
urbanizacion y los propietarios aportan los terrenos de
cesion y los costes.

e Existencia de subvenciones para implementar las
medidas de movilidad.

7.4.4. CONCLUSIONES

AMENAZAS

e Existencia de limitaciones en las

politicas
presupuestarias que impide el correcto desarrollo
urbanistico.

e Los sistemas de compensacion por lo que se rigen
las unidades de ejecucion sin ejecutar son dificiles de
llevar a cabo por la obligatoriedad de los propietarios a

aportar terrenos y costes de urbanizacion.

Después de analizar los datos obtenidos podemos concluir que es preciso mejorar las politicas y la gestion de la

movilidad, fomentando e integrando los nuevos crecimientos urbanos, para lo cual seria necesario:

e Gestionar y ejecutar de forma anticipada los viales estructurantes incluidos en las distintas areas sin

desarrollar.

e Modificar el PGOU en los aspectos de movilidad y gestion.

e Fomentar la ejecucion de nuevo suelo urbano residencial mediante el cambio de sistemas de compensacion

por cooperacion para dar facilidades a los propietarios de los terrenos.
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