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1. MEMORIA

1.1.- INTRODUCCION.

1.1.1.- OBJETO.

Por encargo de RUIPERSOL S.L. con C.I.F. B-23388739, domicilio en c/. La
Muela, 15. 23650 Torredonjimeno (Jaén).

Representada por D. Eugenio Ruiz Alvarez con NIF [ il con domicilio en
c. . 15- 23650 Torredonjimeno (Jaén).

Se redacta el presente PLAN PARCIAL DE ORDENACION, SECTOR DE
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO, SU-NC_R4 DEL P.G.O.U DE MARTOS
(Jaén), con el fin de ORDENAR los terrenos clasificados como SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO. La promotora es propietaria UNICA de los terrenos del Plan Parcial.

1.1.2.- EQUIPO REDACTOR.

El presente documento ha sido redactado por los arquitectos D. Pedro M.
Padilla Weigand y D. Javier Arjona Cordero, colegiados n° 145 y 143,

respectivamente, del Colegio Oficial de Arquitectos de Jaén.
1.1.3.- LEGISLACION URBANISTICA APLICABLE.

Para la redaccion del presente PLAN PARCIAL es aplicable el La Ley 7/2.002,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, sin perjuicio de lo
dispuesto por la Ley estatal 6/1.998 de 13 de abril sobre Régimen del Suelo y
Valoraciones en aquellas determinaciones que regula este cuerpo legal y a los efectos
de la misma.

Ademas, seran de aplicacion los Reglamentos de desarrollo del Texto
Refundido de 9 de abril de 1.976, en especial el Reglamento de Planeamiento, en

cuanto no hayan sido derogados o colisionen con la nueva norma.
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1.2.-MEMORIADESCRIPTIVAY JUSTIFICATIVA

1.2.1.- PLANEAMIENTO VIGENTE.

La figura de Planeamiento vigente de aplicacion para todo tipo de
urbanizaciones y edificaciones y, en general, cualquier actuacién urbanistica, tanto de
caracter publico como privado, que se pretenda realizar en el término municipal de

Martos, son el Plan General de Ordenacién Urbanistica, aprobado definitivamente, con

fecha 5 de noviembre de 2.013, con publicacion en BOJA en fecha 27 de marzo de
2.013, y modificaciones sucesivas, como la modificacién n° 1 del PGOU de Martos, en

aprobacidn inicial publicada en BOPJAEN con fecha 13 de noviembre de 2.017.

1.2.2.- AMBITO DE APLICACION.

El ambito de aplicacion del presente PLAN PARCIAL se localiza en una zona
situada al oeste de la poblacién, en concreto los terrenos ocupados por la antigua
industria aceitera extractora de aceites vegetales de ESMARSA S.A. fabrica los

Pilares, hoy sin uso, sin edificaciones y sin instalaciones, salvo la antigua chimenea.

1.2.3.- JUSTIFICACION DE LA FIGURA DE PLANEAMIENTO ADOPTADA.

El presente PLAN PARCIAL se justifica por si mismo  segun las
determinaciones del Art.13.1.a). de la LOUA. El objetivo del citado PLAN PARCIAL
sera el desarrollo del PGOU, la ordenacion detallada y precisa para la ejecucion
integrada de sectores enteros en suelo urbano no consolidado cuando aun no

dispongan de ordenacion.

1.2.4.- CARACTER SUBSIDIARIO Y VIGENCIA.

Dado que el Plan Parcial tiene un caracter subsidiario respecto del PGOU,
todos aquellos puntos no contemplados en este se regiran por las determinaciones
contenidas en del PGOU, las cuales tendran vigencia hasta la proxima revision del

Planeamiento.
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1.2.5.- CONDICIONES DE DESARROLLO.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION SU-NC_R4. MARTOS (JAEN)

1.2.6.- FINES Y OBJETIVOS.

Los fines y objetivos del presente PLAN PARCIAL se pueden esquematizar de

la siguiente forma:

= Establecer la ordenacion pormenorizada potestativa.

Objetivos:

A) Transformacion de los suelos ocupados por antigua industria aceitera en

una zona de crecimiento residencial y de usos terciarios.

B) Integrar los elementos de interés existentes (Chimenea).
C) Conexidon con la calle Donantes de sangre en coordinacion con el
desarrollo del AU-6.

1.2.7.- DESCRIPCION DE LOS TERRENOS.

Descripcion del entorno:

Los terrenos se situan en el limite oeste del suelo urbano de Martos, junto al
acceso oeste a Martos desde la Autovia A-316.

Al norte y oeste, el entorno es eminentemente rural y agricola. Destacando, al
norte, la existencia del Arroyo Fuente de la Villa.

Al Sur y al este, el entorno se caracteriza por la existencia de viviendas
unifamiliares aisladas o adosadas, siendo el grado de ocupacién de lo construido,
cercano al 55%.

La topografia tiene una pendiente descendente, relativamente acusada, en
direccion sur-norte, sobretodo en la zona agricola, siendo la zona mas baja la
confluencia de ambas pendientes en el arroyo Fuente de la Villa. La pendiente lateral

este-oeste es inferior, estando las cotas mas bajas al oeste.

Descripcion de los terrenos:

Segun levantamiento topografico actual y documentacion registral aportados
por la propiedad, la superficie incluida dentro del SU-NC_R4, tienen una superficie de

31.345,00 m?. Se sittan en la zona oeste de la poblacién, con acceso desde la
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avenida Oro Verde. Esta via es prolongacion del acceso oeste a Martos desde la
autovia A-316.

Los terrenos tienen una forma irregular, y lindan:

- Al sur, con la avenida Oro Verde, por donde tienen su acceso. Via de
caracter estructurante dentro del municipio de Martos. Esta avenida tiene
doble sentido de circulacion, aparcamiento en un lado de la via y carece de
arbolado. La parcela cuenta con una fachada de aprox. 290 m., con un
desnivel superior a los 9 m., y una pendiente media del 3,10 %.

- Al norte, con el arroyo Fuente de la Villa, clasificado como Suelo no
urbanizable protegido por legislacion especifica SNUP-LE, por DPH
(dominio publico hidraulico) o zonas inundables. (plano OU-6.1.a.) y por
zonas de SNU.

- Al este, con el Suelo urbano no consolidado AU-6, destinado a viviendas
unifamiliares aisladas o pareadas (sin desarrollar) y por parcela de vivienda
unifamiliar aislada ya construida y consolidada.

- Al oeste, con Suelo urbanizable no sectorizado, SUB-NS-2, donde
actualmente coexisten varias viviendas unifamiliares y una construccion

destinada a uso terciario.

Datos reqistrales y propiedad:

Las fincas urbanas que componen el plan parcial SU-NC_R4 son las siguientes:

- Finca n° 1. Finca catastral 001900100VG17E0001ZB, DS DISEMINADOS
Suelo ANTIGUA 3856110 23600 MARTOS [JAEN]. Inscrita en el Registro de
la Propiedad de Martos, al tomo 2.351, libro 951, folio 66, finca 65.421,

inscripcion 22. Con una superficie de 20.564 m2.

- Finca n° 2. Finca catastral 001900400VG17E0001WB, DS
DISEMINADOS Suelo ANTIGUA 3856110 23600 MARTOS [JAEN]. Inscrita
en el Registro de la Propiedad de Martos, al tomo 2.272, libro 918, folio 86,
finca 46.493, inscripcion 42. Con una superficie de 11.468 m2.

Ambas fincas son propiedad de RUIPERSOL SL
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Supefficie de suelo urbano del plan parcial SU-NC RA4.

Las superficies aportadas registralmente son un total de 32.032 m2., dividido en
dos fincas independientes.

Fincan®1. 20.564 m2

Fincan®2. 11.468 m2

El SU-NC_R4, tienen una superficie total de 31.345 m?, segun la delimitacion
real de suelo urbano contenida en el mismo. Lo que supone un exceso de 687 m2
pertenecientes a la zona norte de la finca n°1, cuya clasificacién es de SNUP-LE.

Por tanto, registralmente las fincas quedaran:

Fincan® 1. 19.877 m2 aportados al plan parcial. Resto de finca donde se
segregan 687 m2 de SNUP-LE. Esta zona se localiza al norte de la misma lindando con
la zona del arroyo. (Ver plano 02-G-2).

Finca n° 2. 11.468 m2 aportados al plan parcial, integramente.
1.2.8.- JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA.

El modelo de ciudad propuesto atiende a los siguientes condicionantes:

- Condiciones de protecciéon arqueolégica del elemento catalogado 1-12
(Chimenea de la extractora ESMASA), estando sujeta a la ordenanza Grado 1 de

Proteccion del Patrimonio Arqueoldgico Emergente, art.6.54 NNUU.

- Condicionantes de proteccién arqueoldgica. Planimetria OU-8.12. Zona
arqueolégica ZAMP (BIC).

A la fecha de la redaccion de este plan parcial, se ha realizado la intervencion

arqueoldgica por parte del arquedlogo D. José L. Martinez Ocafa, colegiado 7.642.

Los tramites realizados hasta la fecha han sido:

- Autorizacion de cultura para la intervencién arqueolégica con fecha 18
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de mayo de 2.018.
- Reuniones con cultura para exposicion de los restos aparecidos y su
valoracion.

- Presentacion ante cultura de finalizacién de intervencién argueoldgica

con fecha 21 de junio de 2.019.
- Redaccion del informe preliminar del estudio arqueolégico previo a la

resolucion de cultura (en elaboracion).

Del proceso arqueoldgico y tras la valoracion de la consejeria de cultura, se ha
resuelto la CONSERVACION de los restos arqueoldgicos aparecidos y que se reflejan
en el plano 02-G-02.

Para su CONSERVACION, el plan parcial propone su integracion haciéndolos
compatibles con la edificacion residencial de la parcela 4 (ver plano 03-G-3). La
edificacién a proyectar conservara los restos arqueoldgicos con la posibilidad de

PONERLOS EN VALOR, con un acceso independiente por la avenida de oro verde.

- Estudio de apertura de nuevo vial para dar continuidad a la trama urbana del

desarrollo del ARI-6, en la futura conexién con la calle Donantes de Sangre.

- Existencia de una trama urbana al este de viviendas unifamiliares aisladas de

Il alturas.

- La presencia del arroyo Fuente de la Villa al norte, como un borde de ciudad.

- El solar linda con una via estructurante del municipio como es la av. Oro
Verde, que registra un trafico medio, en las dos direcciones. Frente a esta, una zona
residencial de viviendas unifamiliares en ladera, con pendiente descendente hacia la

zona a desarrollar.

- Al oeste el entorno tiene un caracter diseminado.

Objetivos.
- El principal objetivo se centra en la consideracion de este solar como limite de
la ciudad, entre lo construido y urbano, y lo no construido y rural. Es fundamental para

la propuesta mantener la permeabilidad de la ciudad hacia la zona del arroyo.
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Permeabilidad tanto a efectos visuales, como de circulacién, de viento y de
soleamiento. Es por ello, que no se plantea la intervencion como “un muro”, sino como
un peine que matice el transito entre ciudad y campo.

- Hacer una transicion en altura entre la nueva ciudad y los bordes este, sur y
oeste. Al Este las edificaciones hacen una transicion entre las 2 plantas existentes y
las 3 y 4 proyectadas. Al sur la edificaciéon se escalona, haciendo una transiciéon de 5 a
6 alturas dentro de lo propuesto. Al Oeste, las edificaciones hacen la transicion entre 2
plantas del diseminado a 2 y 4 plantas proyectadas.

- Colocar la zona verde en el limite del nuevo suelo urbano, a modo de
transicion entre la ciudad y el campo, permitiendo reconocer este borde del municipio.

En esta zona se integra la chimenea de la extractora ESMASA.

Propuesta formal.

La ordenacién pormenorizada se concreta en una disposicion abierta que permita
liberar suelo, concentrando las construcciones plurifamiliares en el centro de la parcela.
En el borde norte se concentra la zona de espacios libres, por lo que se garantiza la

continuidad visual en esta direccion.

Los edificios de menor altura se colocan a este y oeste, para hacer una transicién
en altura respecto de la ciudad consolidada, tal y como marcan las Directrices para la
ordenacioén detallada en el punto 3). “La ordenacién de volimenes que se proponga se
adecuara a la situacion de colindancia, en el borde este, con parcelas de viviendas
unifamiliares de escasa altura”.

Al sur se retranquea la Ultima vivienda de las edificaciones centrales, reduciendo

el impacto visual.

La trama urbana residencial se resuelve en forma de anillo con entrada y salida
desde la avenida del Oro Verde. Y a la calle Donantes de Sangre se le proyecta salida
hacia la misma avenida, que debera finalizar con el desarrollo del Sector AU-6,

quedando entonces, las tramas urbanas interconectadas.
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2.1.-JUSTIFICACION DE SU CONVENIENCIAY OPORTUNIDAD.

El PGOU de Martos senala para el desarrollo urbanistico del SU-NC_R4, el
Grado 3. En conversaciones con el ayuntamiento se establece un bajo porcentaje de
cumplimiento del desarrollo del Grado 1.

Ante esta falta de desarrollo de suelo, se sefiala como fundamental la
consecucion de suelo urbano de uso RESIDENCIAL para satisfacer la demanda
existente en el municipio. Por lo que desde la administracion local se ve necesario el

desarrollo de este suelo en este momento.

2.2.-INFORMACION URBANISTICA

2.2.1.- CARACTERISTICAS DEL TERRITORIO.

Forma y topografia.

Los terrenos cuentan con una superficie de 31.345,00 m?. Se sittian en la zona
noroeste de la poblacién, en la avenida Oro Verde. Esta via es prolongacion del
acceso Oeste a Martos desde la autovia A-316.

Coordenadas UTM aproximadas (X 413.672; Y 4.175.456) Huso UTM 30

El sector tiene forma de poligono muy irregular. Topograficamente, el sector
transcurre entre las cotas 640,00 m. y 627,00 m., siendo este desnivel en la direccion
este-oeste. Tiene una dimensién media de 260 x 100 m. Mientras que la fachada
cuenta aprox. con 290,00 m., con un desnivel superior a los 9 m., y una pendiente
media del 3,10 %.

Caracteristicas geologicas, hidrolégicas y geotécnicas.

El terreno se encuentra dentro de la depresion del Guadalquivir, limite con la
meseta ibérica. Los materiales son gravas y gravillas de naturaleza carbonatada en

matriz arcillosa marrén, edad miocena.

Geotécnicamente, la actuaciéon urbanistica y edificatoria en el terreno tendra
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que tener en cuenta lo previsto en la Norma de Construccion Sismorresistente NCSE-

02, ya que atribuye al municipio de Martos un valor de aceleracion sismica basica a,

=0,07 g.

El modelo estratigrafico establecido considera un estrato tipo con las siguientes

capas o niveles:

uG-01 Relleno antrépico biotizado.
Desde 0.00 m hasta 5.80 m

UG-02 Arcillas de color marrén verdoso de compacidad baja a media.
Desde 5.80 m hasta 14.00 m

UG-03 Arcillas de color marrén verdoso de compacidad baja a media.

Desde 14.00 m hasta fin de prospeccion.

Se ha comprobado la existencia de nivel freatico de profundidad variable a

partir de los 4.40 m, segun zonas.

Calidad de las tierras.

Se realiza Informe de situacion se suelos segun RD 9/2.005. Adjuntandose:

- Anexo el Informe de Investigacion exploratoria de la calidad del suelo de

la finca, redactada por la empresa Bureau Veritas, informe 28-23-M07-1-

00717.
- Escrito de fecha de 15/01/2019 de entrega de dicho informe al Excmo.

Ayto. para su cumplimiento.

2.2.2.- USOS Y EDIFICACIONES EXISTENTES.

Actualmente el suelo objeto de desarrollo carece de instalaciones y de
actividad. Se mantiene el vallado de la parcela, una caseta para transformador

eléctrico y la chimenea de la extractora como elemento protegido.

No existe vegetacion de interés en la parcela.
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2.2.3.- RED VIARIA E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

Red viaria.

El Plan Parcial linda con la avenida Oro Verde, via estructurante del municipio
de Martos y tiene que dar continuidad al futuro viario del AU-6, calle Donantes de

Sangre.

Infraestructuras existentes.

- Abastecimiento de agua: Existe abastecimiento de agua a pie de parcela junto

a las viviendas unifamiliares situadas al este.

- Alcantarillado: La parcela esta atravesada en la zona oeste por la red de

alcantarillado municipal, hasta su conexion con la depuradora.

- Energia eléctrica: Existen dos lineas de alta tension. Una aérea, que atraviesa
la parcela hasta un poste situado en la av. Oro Verde, y otra que llega hasta la

caseta del transformador.

-Telecomunicaciones: La terminal de la red de telecomunicaciones esta situada

hacia la mitad de la parcela en la av. Oro Verde.

Servidumbres.

La parcela es atravesada al este, y de sur a norte, por una galeria de agua
natural, quedando visibles, a nivel del terreno, dos arquetas para su registro.
La profundidad a la que discurre es inferior a las cimentaciones previstas, por

lo que no es necesario actual sobre ella.

Al oeste, existen varias conducciones del alcantarillado municipal.
Se reconducen bajo los nuevos viarios, con conexion final a pozo de registro

municipal.

Al este, existe una conduccién de saneamiento privado, de una vivienda

unifamiliar.
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No se interviene sobre su trazado, ya que el vertido se realiza a la cota 636,50
m, mas baja que el pozo de registro mas cercano, situado en la calle Oro Verde, a la
cota 637,00.

Al norte, y de este a oeste, existe una conduccion de “jamila” procedente de la
almazara situada junto al arroyo Fuente de la Villa.

No se interviene sobre su trazado. El tipo de residuo y su trazado a lo largo del
Arroyo Fuente de la Villa, entendemos que requiere una intervencion especifica y

unitaria en todo su recorrido.

Redes de alta tension que cruzan la parcela.
Se eliminaran mediante proyecto especifico para la eliminacién de una de ellas

y el soterramiento de la otra.

2.3.-GESTION URBANISTICA.

El SU-NC_R4, es un Sector de suelo urbano no consolidado, y se rige por el
art. 55. de la LOUA. Régimen de suelo urbano no consolidado, que en su art. 1)

establece:

- El régimen urbanistico del suelo urbano no consolidado para el que la
ordenacion urbanistica establezca o prevea la delimitacion de unidades de ejecucion
es el propio del suelo urbanizable ordenado, salvo que esté sujeto a la aprobacion de
algun instrumento de planeamiento de desarrollo, en cuyo caso sera el establecido

para el suelo urbanizable sectorizado.

Podran _autorizarse actos de construccion, edificaciéon e instalacion en parcelas,

aun antes de ultimar la urbanizacién, siempre que se cumplan los siguientes

requisitos:

a) Firmeza en via administrativa del instrumento de equidistribucion entre
los propietarios de la unidad de ejecucion de los beneficios y cargas
derivados de la ordenacion urbanistica, cuando dicha distribucion resulte
necesaria.

b) Aprobacion definitiva del proyecto de urbanizacion de la unidad de
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ejecucion.

c) La previsibilidad, apreciada por el municipio en funcion del estado real
de las obras de urbanizacién, de que al tiempo de la terminacién de la
edificaciéon la parcela estara dotada con los servicios precisos para que
adquiera la condicion de solar. Sera preciso la formalizacion de aval que
garantice suficientemente las obras pendientes de ejecutar.

d) Asuncion expresa y formal por el propietario del compromiso de no
ocupacioén ni utilizacion de la construccion, edificacion e instalacion hasta la
completa terminacion de las obras de urbanizacion y el funcionamiento
efectivo de los correspondientes servicios, asi como del compromiso de
consignacion de esta condicién con idéntico contenido en cuantos negocios
juridicos realice con terceros, que impliquen traslacion de facultades de
uso, disfrute o disposicion sobre construccion, edificacion e instalacion o
partes de las mismas.

e) No podra concederse licencia municipal de primera ocupacion hasta que

no estén finalizadas las obras de urbanizacion.

Ordenacion estructural.

Se adaptan los parametros de la ordenacion estructural para adaptarlos a la
superficie real de la finca segun se aporta en la documentacion registral. Segun el
articulo 1.7.3.d, del PGOU de Martos: “Prevalecera la realidad fisica sobre Ila
planimetria, justificada mediante levantamientos topograficos y siempre que la diferencia

no sea mayor ni menor al 4% respecto del plan”.

Superficie real 31.345,00 m?, superficie ficha urbanistica 30.810,00 m?, luego el
incremento es del 1,736%, inferior al 4%.

PARAMETROS
SUP-SUELO USO GLOBAL EDIF-GLOBAL | EDIF-MAXIMA DENSIDAD N° MAX VIV VIV.PROT.
MAXIMA
31.345m2. | RESIDENCIAL 1,0m2/m2S | 31.345m2t 75 viviHa 235 vvdas >30% edif.
Residencial
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Ordenacién pormenorizada preceptiva.

Sistemas generales adscritos al sector Sistemas generales incluidos en el sector.

0 Ou.a. -

Otras cargas exteriores al sector:

Conexiones exteriores a infraestructuras generales existentes

Se adaptan los parametros de unidades de aprovechamiento para adaptarlos a la

superficie real del sector. Segun el articulo 1.7.3.d, del PGOU de Martos.

AREA DE REPARTO Y APROVECHAMIENTOS

AR. Ar-3.4. Aprov. Medio del AR. [ 0.8701 u.a/m2suelo ‘ Cs ‘ 0,8552
Aprovechamiento Objetivo ~ (A.O.) 31.345 m2suelo * 0,8701 u.a/m2suelo = 27.273,28 UA
Aprovechamiento Subjetivo (A.S.) 90% /27.273,28 ua = 24.545,95 UA

Cesioén de Aprovechamiento (A.C.) 10% /27.273,28 ua =2.727,33 UA

Exceso de Aprovechamiento (A.E.) Oua

PREVISION DE PROGRAMACION Y GESTION.
SISTEMADE ACTUACION PROGRAMACION DESARROLLO
COMPENSACION GRADO 3 (*) PLAN PARCIAL

(*) En desarrollo, por la conveniencia de suplir la falta de desarrollo de los suelos dentro del GRADO 1.

Condiciones particulares para la ordenacion.
1). Para el céalculo de los aprovechamientos resultantes de la ordenacion detallada Ch,
se aplicaran a los coeficientes de uso Cu establecidos con caracter general para todo el

plan, multiplicados por el coeficiente de ponderacién del sector Cs.

Ch=CsxCu
Uso Cs Cu Ch

Vivienda colectiva libre 0,8552 1,00 0,85520
Vivienda colectiva protegida 0,8552 0,80 0,68416
Terciario edificio exclusivo 0,8552 1,45 1,24004
Terciario compartido vivienda libre 0,8552 1,30 1,11176
Terciario compartido vivienda protegida 0,8552 1,10 0,94072
Terciario Residencia comunitaria 0,8552 0,95 0,81244
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Justificacion de m2t y U.A. sequn usos del Plan Parcial.

Directrices para la ordenacion detallada 1). “Uso vy tipologia predominante: Residencial

Colectiva”.

Propuesta de E m2t y U.A. segun usos del Plan Parcial. A (u.a.) = Em2t x Ch

\ E m2t \ Ch y A (u.a)

Vivienda colectiva libre 17.553,20 m2t 0,8552 15.011,50 UA
Terciario compartido vivienda libre 934,00 m2t 1,11176 1.038,38 UA
Terciario edificio exclusivo 4.035,00 m2t 1,24004 5.003,56 UA
Vivienda colectiva protegida _ Libre 3.536,41 m2t 0,68416 2.419,47 UA
Terciario Residencia comunitaria 1300,00 m2t 0,81244 1.056,17 UA
Vivienda colectiva protegida_ Cesion (*¥) 3.986,39 m2t 0,68416 2.727,33 UA
Total 31.345,00 m2t 27.256,41 UA
Total Sector 27.273,28 UA
Sin materializar a favor de la promotora 16,87 UA

(**) La propuesta cumple las condiciones del 10% de Cesién en UA, 2.727,33 UA que se corresponden con

3.986,39 m2t para el uso de vivienda colectiva protegida.

Directrices de la ordenacion estructural.
Vivienda Protegida > 30% edificabilidad Residencial.

N° maximo de viviendas 235.

Se destinara minimo el 30% de la edificabilidad residencial a vivienda protegida.
30%
Total edificabilidad residencial del sector 25.076,00 m2t 7.522,80 m2t
Vivienda colectiva libre 17.553,20 m2t
Vivienda colectiva protegida _ Libre 3.536,41 m2t
Vivienda colectiva protegida_ Cesion 3.986,39 m2t
TOTAL 7.522,80 m2t CUMPLE
N° maximo de viviendas 235.
Viviendas 30% m2t/vvda
Total viviendas del sector 235 ud. 71
Vivienda colectiva libre 164 ud. 17.553,20 m2t 107,03
Vivienda colectiva protegida _ Libre 36 ud. 3.536,41 m2t 98,23
Vivienda colectiva protegida_ Cesion 35 ud. 3.986,39 m2t 113,89
TOTAL 71 CUMPLE

Directrices para la ordenacion detallada 2). “Se destinara entre el 20% y el 30% de la
edificabilidad total a usos terciarios. Al menos el 50% de ésta se dedicara a uso terciario

exclusivo”.
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Se destinara entre el 20% y el 30% de la edificabilidad total a usos terciarios
20%
Total edificabilidad del sector 31.345,00 m2t 6.269,00 m2t
Terciario compartido vivienda libre 934,00 m2t
Terciario edificio exclusivo 4.035,00 m2t
Terciario Residencia comunitaria 1.300,00 m2t
TOTAL 6.269,00 m2t CUMPLE
Al menos el 50% de ésta se dedicara a uso terciario exclusivo”.
50%
Total edificabilidad del sector uso Terciario 6.269,00 m2t 3.134,50 m2t
Terciario compartido vivienda libre 934,00 m2t
Terciario edificio exclusivo 4.035,00 m2t
Terciario Residencia comunitaria 1.300,00 m2t
4.035,00 m2t > 3.134,50 m2t CUMPLE

Condiciones particulares para la ordenacion.
2). El planeamiento de desarrollo determinara la localizacion de las viviendas protegidas
y del 10% del aprovechamiento de cesion. Se especifica en la sintesis de la memoria y

en la planimetria del plan parcial.

3). Cesiones de suelo para dotaciones locales segun legislacion vigente art. 17 LOUA.

Art.17 LOUA, 22 a). Uso caracteristico RESIDENCIAL
Minimo Maximo
Cesiones TOTALES 30-55 m2/100 m2 (uso residencial = 25.076,00 m2t) 7.522,80m2 |-
Para Parques y jardines | 18 m2/100 m2 (uso residencial = 25.076,00 m2t) 4.513,68 m2
Dotaciones 12 m2/100 m2 (uso residencial = 25.076,00 m2t) 3.009,12 m2
Aparcamientos 0,5-1 ud/100 m2 techo edificable (31.345 m2t) 157 plazas 314 plazas
Art.17 LOUA, 22 a). Uso caracteristico RESIDENCIAL
Minimo Plan Parcial

Para Parques y jardines | 18 m2/100 m2 (uso residencial = 25.076,00 m2t) 4.513,68 m2

Jardines. 3.761,40 m2 4.305, m2

15 m2/100 m2 (uso residencial = 25.076.00 m2t)

Areas de juego y recreo. 752,28 m2 753,00 m2

3 m2/100 m2 (uso residencial = 25.076.00 m2t)

PARCELA 5. 5.058,74 m2
Dotaciones CUMPLE

PARCELA 1 1.520,86 m2

PARCELA7 944,24 m2
Cesiones TOTALES 30-55 m2/100 m2 (uso residencial = 25.076,00 m2t) 7.522,80 m2 7.523,84 m2

CUMPLE

Aparcamientos 0,5-1 ud/100 m2 techo edificable (31.345 m2t) 157 plazas (*) 157 PLAZAS
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(*) Se cumple con el minimo de plazas de aparcamiento, quedando el resto de plazas desarrolladas dentro
de los proyectos edificatorios. Se proyectan un minimo de 235 plazas de aparcamiento dentro de los
proyectos residenciales, segun normativa especifica del uso residencial del PGOU de Martos.

Se proyectan 157 plazas de aparcamiento de las cuales 4 se reservan para minusvalidos.

En total hay 183 plazas de aparcamiento de las cuales 26 se corresponde a las inicialmente existentes,

ordenadas de forma diferente y 157 plazas a la de nueva creacion.
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2.4.- SINTESIS DE LA MEMORIA

Edificabilidad Aprovechamiento
PARCELA uso M2 % total 2 2 2
m“t/m°s m°t
Cesioén
Parcela 1 1.520,86 m2 4,85% 0,60
Dot.Equipamiento
Terciario
Parcela 2 o 954,70 m2 3,05% 1.300,00 m2
Res. Comunitaria
Vivienda colectiva
Parcela 3 958,63 m2 3,06 % 3.536,41 m2
protegida libre
Vivienda colectiva
i 17.553,20m2
ibre
Parcela 4 7.224,75 m2 23,05 %
Terciario comp.
934,00 m2
Vivienda libre
Cesion
Parcela 5 5.058,74 m2 16,14 %
Dot. E. Libre
Parcela 6 Terciario Exclusivo 5.137,05 m2 16,39 % 4.035,00 m2
Cesioén
Parcela7 944,24 m2 3,01 % 1,50
Dot.Equipamiento.
Vivienda colectiva
Parcela 8 1.247,20 m2 3,98 % 3.986,39 m2
protegida municipal
VIARIO 8.298,83 m2 26,48 %
TOTAL | 31.345,00 m2 100,00 % 31.345,00 m2
Resumen de suelo de uso privativo y publico.
Superficie de uso privativo
954,70 m2 3,05%
Parcela 2 Terciario Residencia Comunitaria
o ) o 958,63 m2 3,06 %
Parcela 3 Vivienda colectiva protegida libre
Parcela 4 Vivienda colectiva libre
7.224,75m2 23,05 %
Terciario compatible con Vivienda libre
5.137,05 m2 16,39 %
Parcela 6 Terciario Exclusivo
14.275,13 m2 45,54 %
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Superficie de uso publico

. ) ) ) 1.520,86 m2 4,85 %
Parcela 1 Cesion Dotacional Equipamiento
5.058,74 m2 16,14 %
Parcela 5 Cesién Dotacional Espacio Libre
944,24 m2 3,01 %
Parcela 7 Cesién Dotacional Equipamiento
o ) ) o 1.247,20 m2 3,98 %
Parcela 8 Vivienda colectiva protegida municipal
8.771,04 m2 27,98 %
Red de comunicaciones
Viario 8.298,83 m2 26,48 %
8.298,83 m2 26,48 %
RESUMEN
Superficie de uso privativo 14.275,13 m2 45,54 %
Superficie de uso ptblico 8.771,04 m2 27,98 %
Red de comunicaciones 8.298,83 m2 26,48 %
31.345,00 m2 100,00 %
Superficie de uso privativo 14.275,13m2 45,54 %
Superficie de uso publico y cesiones. 17.069,87 m2 54,46 %
31.345,00 m2 100,00 %
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A continuacion, se adjuntan los cuadros con la relacion completa de las parcelas

resultantes, con su superficie y edificabilidad permitida.

ESPACIOS LIBRES
PARCELA N°
SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
m? m2t/m?s
PARCELA5 5.058,74 -
TOTAL 5.058,74
CESIONES
PARCELA N°
SUPERFICIE EDIFICABILIDAD
m? m’t/m°s
PARCELA 1 1.520,86 0.60
PARCELA7 944,24 1.50
TOTAL 2.465,10
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2.5.- JUSTIFICACION art. 18.3.c DE LA LOUA.

Consultado el Plan Municipal de Vivienda de Martos (PMVM), del Andlisis de las
necesidades de vivienda, segun el Registro municipal de demandantes de vivienda
protegida. (pag. 32), se deduce que el cémputo total de demandantes en el suelo
urbano de Martos asciende a 310 solicitudes, en el periodo 2010-2018.

8.- ANALISIS DE LAS NECESIDADES DE VIVIENDA. REGISTRO MUNICIPAL DE
DEMANDANTES DE VIVIENDA PROTEGIDA.

Algunos parametros estudiados, nos indican que en relacion con |a vivienda protegida la oferta en el
mercado ha sido casi inexistente (entorno al 6% de la promocion total de viviendas).

Este desequilibrio en la oferta entre vivienda protegida-vivienda libre, ha dejado a la mayor parte de
la poblacién sin acceso a la compra de viviendas, estando la demanda de modo latente, aspecto que
deberd resolverse al inicio de funcionamiento del Plan, mediante el impulso del registro de
demandantes de vivienda de modo que en los tres primeros meses de funcionamiento se pueda
hacer una valoracién lo mas exacta posible sobre la demanda existente, y realizar las correcciones
necesarias en la programacion del Plan.

Se debe profundizar en el estudio del tipo de vivienda demandada, y diversificar |la oferta, teniendo
en cuenta el grupo familiar demandante, capacidad econdmica, etc.

Para lograr el objetivo debera actualizarse el registro de demandantes de vivienda, este se inicio en
el afio 2010, en el periodo transcurrido los solicitantes debera mantener el alta y revisar sus datos

cada cuatro afios.

La evolucion del registro es la siguiente:

{Fuente: Servicios Municipales Ayuntamiento de Martos)

ANO ALTAS
2010 250
2011 16
2013 26
2015 5
2016 2
2017 3
2018 8
TOTAL 310

El PMVM en el punto 13 (pag. 49), Programa de actuacién y evaluacion
econdmica, establece en el apartado 1).

Apartado1). Vivienda y Rehabilitacion.
A.1. Promocion y construccion de viviendas para venta y alquiler.

Actuacion en los sectores del

cooperacion.

Plan General

con sistema de Actuacion de
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A.1. PROMOCION Y CONSTRUCCION DE VIVIENDAS PARA VENTA Y ALQUILER,
ACTUACION EN LOS SECTORES DEL PLAN GENERAL CON SISTEMA DE ACTUACION DE COOPERACION.

MARTOS

LLANETE (ANTIGUA UE-40),

FUENTE DE LA VILLA | (ANTIGUA UE-8).
ARCO VENTOSILLA (AREA R.I. SUNC.),
CALLE CORDOBA (AREA R.l. SUNC.).
CALLE ROA (AREAR.I. SUNC.).

TOTAL VIVIENDAS 214.

- Nimero de viviendas protegidas 164 unidades. De estas 54 (33%) seran de promocian publica.
- Coste estimado de construccion 9.840.000 €. (Precio base por unidad 60.000 €)

Ayudas:

- Financiacion Autondmica en un 95 % y municipal enun 5 %.

- 12 cuatrienio desde |a aprobacion del PMVS.

Numero de viviendas previstas para jovenes: 50 unidades.

- Coste estimado de construccidn: 2.400.000 €. (Precio base por unidad 48.000 €)
Ayudas:

- Financiacion Autonomica en un 97 % y municipal en un 3 %.

Prevision Temporal:

- 12 cuatrienio desde la aprobacion del PMVS.

Como se observa la demanda de Vivienda Protegida segun el PMVP se satisface
en el 1er. Cuatrienio del Plan, en el periodo 2019-2023.

En el apartado A.3. Suelo (pag. 50). Determina la previsién de desarrollo para
actuaciones de iniciativa privada, con gestién de suelo procedente de cesion de
aprovechamiento. Donde estaria contemplada la contribucion de este PLAN
PARCIAL SUNC R-4, a la oferta de VP.

A3, SUELO.

- Intervencion y gestion del planeamiento.

- Gestién del suelo procedente de cesion de aprovechamiento. La cesion correspondiente de 36.284
m2.

- Convenios de colaboracion con operadores urbanisticos privados.

- Permutas y transferencias de aprovechamiento,

- Coste estimado de la actuacion: con cargo al presupuesto del 6rgano actuante.

- Ingresos estimados en el conjunto del plan, 8.968.121 €.

No existiendo prevision de ofrecer suelo para VP dentro 1er. Cuatrienio del
Plan, en el periodo 2019-2023.

Conclusion:

En base a lo anteriormente expuesto, y al no estar contempladas estas VP, como
parte de la demanda a satisfacer en el 1er Cuatrienio, periodo 2019-2023, se fija
las fechas de inicio y finalizacién de las mismas para el 2° Cuatrienio, periodo
2024-2027.
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Se adjunta informe FAVORABLE de la Consejeria de Fomento, Articulaciéon del
Territorio y Vivienda.

C jeria de F to, Articulaciéon del Territorio y
Vivienda
Junta de Andalucia Delegacidn Territorial de Jaén

INFORME SECTORIAL EN MATERIA DE VIVIENDA PROTEGIDA, SOBRE PLAN PARCIAL SUNC R-4 DEL TERMINO MUNI-
CIPAL DE MARTOS

En atencién a solicitud formulada en lo que se relaciona con asunto de referencia, vista la documentacién re-
cibida a tal efecto y en lo que afecta con caracter especifico al ambito competencial de esta Delegacion Territorial en la
resefiada materia, se redacta el presente Informe complementario

Es de aplicacién la siguiente normativa:

® Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, en todos sus articulos referidos a vi-
viendas protegidas.

® Ordende 14 de octubre de 2016, por la que por la que se delega la competencia para emitir los informes sec-
toriales de vivienda en la tramitacién del Planeamiento Urbanistico en las personas titulares de las Delegacio-
nes Territoriales de la Consejeria de Fomento y Vivienda.

Con fecha 16/10/2022, esta Delegacién Territorial INFORME FAVORABLE en lo que concierne a la aprobacién
sobre el mencionado instrumento urbanistico, en atencion a su reserva del suelo en su afectacién a Viviendas de Pro-
teccién Oficial, cumpliéndose asi la previsién minima prevista legalmente respecto a un minimo del 30% de la edifica-
bilidad residencial ( Art 10.1 de la LOUA); si bien se indica el deber de concretarse, no obstante las previsiones esta-
blecidas legalmente respecto a plazos en su inicio y finalizacion.

A la vista de la documentacién aportada a tal efecto, recibida con fecha 20/10/2022 y en consecuencia del
examen del Informe a tal efecto, esta Delegacién Territorial emite INFORME FAVORABLE sobre dicho extremo y com-
plementario al anterior en su valoracién conforme a lo dispuesto en el articulo 18.3.c) de la Ley 7/2002, de 17 de di-
ciembre y al punto 4 del articulo 10 de la Ley 1/2010, de 8 de marzo, reguladora del derecho a la vivienda en Andalu-

cia
Lo que se pone de manifiesto para su conocimiento y a los efectos oportunos
EL DELEGADO TERRITORIAL
P.D .Orden de 14 de octubre de 2016,
BOJA 202 de 20/10/2016 8
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3.1.-NORMAS DE URBANIZACION.

CONDICIONES GENERALES DE LA URBANIZACION.

Se trasladan los articulos del PGOU que son de aplicacion.

Articulo 7.1. Condicionesgenerales.

1. Las determinaciones de los proyectos de urbanizacion que ejecuten las previsiones de
este Plan en las distintas clases de suelo, asi como las caracteristicas de las obras
ordinarias de urbanizacion, se ajustaran a las condiciones establecidas en el presente
capitulo, asi como a las impuestas en la normativa técnica de aplicaciéon, cuyo
cumplimiento serarequisito imprescindible parala autorizacion de las obras.

2. El Plan establece como criterio general de urbanizacién el soterramiento de todas las
infraestructuras (abastecimiento de agua, saneamiento, suministro eléctrico en media y
baja tension, alumbrado publico, telecomunicaciones, gas y contenedores para la
recogida de basuras) en los suelos urbanos consolidados y mediante la ejecucion de
sus previsiones en suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable. Toda urbanizacién
enterrara o trasladard a sus limites los tendidos de alta tension que precisen
atravesarla. Los proyectos de urbanizacion deberan resolver la concentracién de los
trazados de instalaciones y servicios basicos, configurando, si fuera necesario, una
reserva o faja de suelo que a ser posible discurrird por espacios libres no rodados e
inclusonopavimentados.

3. El disefio de las urbanizaciones y localizacion de los volimenes edificados debera
adecuarse a las condiciones de proteccion del paisaje y la vegetacion que se establecen
en el Articulo 6.5 y el Articulo 6.8 de las Normas, Nu del PGOU.

4. Los materiales a utilizar y sus caracteristicas técnicas y estéticas necesitaran la
aprobacidnpreviadel Ayuntamiento.

5. Todas las parcelas de cesidon municipal, incluidas las dotacionales y zonas verdes,
seran dotadas con las acometidas correspondientes a todos los servicios antes
detallados.

6. Junto a la solicitud de licencia para las obras de urbanizacion se entregara escrito
sefalando la explotacion legalizada de la que procedan los materiales de relleno y los
aridos para pavimentacion y firmes, asi como los vertederos controlados y legalizados
donde seran transportados los residuos de obra.

7. Los proyectos de urbanizacion incluiran las medidas necesarias para garantizar la
correcta gestion de los residuos solidos generados en la fase de construccion y
funcionamiento, asi como la inexistencia de afecciones por vertido de aceites, grasas y
combustibles procedentes de maquinas ymotores.

8. Ha de justificarse debidamente la existencia de la dotaciéon de agua necesaria, asi como
la ausencia de impacto cuantitativo negativo sobre los recursos hidricos de la zona,
antes de la aprobacion de los Proyectos de Urbanizacion.

9. Debe preverse la correcta depuracion de las aguas residuales municipales priorizando
la ejecucion de los colectores necesarios, asi como su unificaciéon y prolongacion hasta
laestaciondepuradora.

10. Las redes de saneamiento y abastecimiento de cada urbanizacion se dimensionaran
teniendo en cuenta la posible influencia de las restantes areas urbanizables o
programadas, dada la posible acumulacion de caudales a evacuar y de la presion y
caudales de la red de abastecimiento, de manera que se evite una sobresaturacion de
las redes y los problemas que se ocasionaran por modificaciones no consideradas en
las escorrentias. Todo ello sin perjuicio de lo que establezca la legislacion de aplicacion.

11. En ningun caso se verteran aguas residuales al sistema hidroldgico local, quedando
prohibidos los vertidos directos a cauce o indirectos sobre el terreno. En este sentido, la
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12.

Articulo 7.2.

10.

infraestructura de saneamiento municipal debera garantizar la correcta evacuacion de
las aguas residuales que se generen.

Tanto los nucleos de poblaciéon como la poblacion dispersa deben tener las instalaciones
necesarias para eltratamiento de aguasresiduales.

Red de abastecimiento de agua.

Ver Documento 11. Condiciones de enlace a redes existentes.

La red sera mallada, discurriendo por ambos laterales de los viales, preferiblemente bajo
los acerados. Cuando estén sometidos a cargas de trafico, la profundidad y protecciones,
en su caso, seran las adecuadas a las cargas a soportar. La separacion maxima entre
lados opuestos de arterias de la malla sera de 900 m. Los distribuidores estaran
conectados entre si o0 a las arterias de la malla, utilizandose distribuidores ciegos solo en
caso de calles sin salida y puntos de consumo aislado.

Los elementos de la red de distribucion se calcularan para la siguiente dotacion minima:

Zonas residenciales: 280 litros por habitante y dia, con un caudal punta equivalente al
caudal medio multiplicado por el coeficiente 2,5.

Zonas industriales: 4.000 m3/Ha/afio. (valor indicativo a adaptar al tipo de
actividades)

Parquesy jardines: 250 I/m2/afio.

El disefio de la red garantizara una presién minima en el punto mas desfavorable de 5
m. sobre la altura de la edificacion colindante. La presién de trabajo de la red sera
superior a 2,5 Kg/cm2 (25 m.c.a.) e inferior a 6 Kg/cm2 (60 m.c.a.).

El diametro minimo de la red de distribucion sera de 90 mm, disefidandose de manera
que la velocidad no sea inferior a 0,6 m/s. nisuperior a3 m/s.

Se colocaran llaves de corte que permitan aislar secciones de abastecimiento de
longitud no superiora 300 m.

Se prevera como minimo un hidrante cada 10 hectareas en zonas de uso residencial, y
cada 4 hectareas en zonas de uso industrial o terciario. La red de abastecimiento de los
hidrantes debe permitir el funcionamiento simultaneo de dos hidrantes consecutivos de
1.000 I/min. durante dos horas, con una presion minima de 50 m.c.a.

La red debera estar separada respecto de los conductos de las demas instalaciones un
minimo de 20 cm tanto vertical como horizontalmente. En cualquier caso, las
conducciones deberan estar por encima de la red de alcantarillado, con una distancia
superiora 70 cm. sobre la generatriz superior de la conduccién de saneamiento.

La capacidad de los depdsitos sera la necesaria para la regulacion diaria del volumen de
agua que atienda la demanda en periodo punta de un dia y medio.

Con caracter general la red de riego sera independiente de la de agua potable y se
suministrara desde fuentes distintas: depdsito de agua no potable, pozos y aljibes o
agua reciclada. Cuando se dispongan otros medios como camidén cisterna con
manguera a presion, la red podra resultar innecesaria en operaciones de limpieza y
baldeodecalles.

Las infraestructuras para el abastecimiento urbano se disefiaran de manera que queda
garantizada una gestion integral y sostenible del ciclo del agua, tendiéndose a la
utilizacion de redes separativas, de aguas potables y no potables. Para ello, se
aconseja:

- Fomentar el uso de agua no potable para usos tolerables debiéndose construir
progresivamente almacenamientos de pluviales.

- En el abastecimiento para usos no potables de las instalaciones el recurso
procedera de forma prioritaria de lareutilizaciéon de aguasresiduales.
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Articulo 7.3. Red de saneamiento

1.

Ver Documento 11. Condiciones de enlace a redes existentes.

La red sera preferentemente separativa, debiendo discurrir necesariamente por los viales,
y preferentemente por los ejes de éstos.

Para ello se actuara de la siguiente manera:
. En los tramos existentes que lo permitan, se modificara la red de
saneamiento para hacerla separativa al llevar a cabo trabajos de
reurbanizacion o mejora de la infraestructura de saneamiento.

. En los nuevos ambitos de crecimiento, tanto en suelo urbano no
consolidado como en suelos urbanizables, se implantara la red separativa
para recogida de aguas residuales y pluviales.

. En el caso de los desarrollos industriales y en aquellos en que la
administracion competente considere necesario, se adoptaran técnicas para
reducir las cargas contaminantes en la entrega de las primeras aguas de
lluvia. En caso de emplear tanques de tormenta, éstos deberan disponer del
volumen necesario para que, con una lluvia de 20 minutos de duraciéon y una
intensidad de 10 I/s por Ha impermeable, no se produzcan vertidos.

La seccién minima de la red sera de 300 mm de diametro. La velocidad en la
conduccion estara comprendida entre 0,6 m/seg y 3,0 m/seg. La pendiente se
determinara paragarantizar esta velocidad minima.

Se dispondran pozos de registro a distancias maximas de 50m., asi como en cambios
de alineaciones, de seccién o de rasante. Se dispondran imbornales o sumideros
cada 50m, con una superficie de recogida no superior a 600m?

Cuando discurran por calzada o aparcamiento, las conducciones mantendran una
diferencia de cota superior a un metro desde su clave hasta la superficie de calzada, y
se protegeran convenientemente.

Queda prohibido eluso de fosas sépticas en suelo urbanoy urbanizable.

En areas de segunda residencia la red de recogida de aguas pluviales de suelo
publico podra discurrir por superficie, mediante los elementos de canalizacion
adecuados, hasta su vertido a los cauces naturales.

Se debe ejecutar la red de saneamiento en aquellas zonas que no dispongan de la
misma.

Articulo 7 4. Red de suministro de energia eléctrica

Ver Documento 11. Condiciones de enlace a redes existentes.

Las reservas de suelo para la instalacion de centros de transformacién y redes de
distribuciéntendran caracterpublico.

La distribucion en baja tension se efectuara preferentemente a 380/220 V. con trazado
obligatorio subterraneo, salvo que, segun criterio de los servicios municipales, sea
imposible y deba hacerse empotrado en fachada de las edificaciones. Las redes
enterradas estaran siempre 20 cm por encima de la red de abastecimiento de agua, y
cumpliranlasreglamentacionestécnicasvigentes(R.E.B.T.)

La distribucion de alta tension sera obligatoriamente subterranea en suelo urbano
consolidado, previéndose su soterramiento en el desarrollo de las areas y sectores de
suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable.

Las actuaciones urbanizadoras deberan incluir la dotacion de alumbrado publico en las
calles y espacios publicos, adecuada a las necesidades de iluminacion segun el tipo y
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funcion del espacio, y proyectada de acuerdo con las mejores técnicas disponibles para
evitarla contaminacion luminica del cielo nocturno.

Las luminarias que se utilicen deben fomentar el ahorro de energia y se fomentara
aquellas que usen energiasolar.

Articulo 7.5. Red de alumbrado publico.

1.

La red de alumbrado publico sera subterranea e independiente de la red de distribucion
de baja tension, con trazado que garantice una separacién minima de 20cm por encima
delared de agua, y cumplira las reglamentaciones técnicas vigentes (R.E.B.T.)

Las iluminaciones y uniformidades sobre calzada seran al menos las siguientes:
. Vias principales: 30 lux, con uniformidad superiora0,40.
®*  Vias secundarias y vias industriales: 15 lux, con uniformidad superior a 0,30.
. Plazas, paseos y calles peatonales:10 lux, con uniformidad superior a 0,25.
s Viaslocales en sectores de segunda residencia: 7 lux con uniformidad de 0,20.

La dotacién de alumbrado publico se proyectara de acuerdo con las mejores técnicas
disponibles en cada momento para evitar la contaminacion del cielo nocturno,
incluyendo entre otras, medidas reductoras del flujo luminoso con alumbrado reducido o
de vigilancia.

La disposicién de farolas se hara preferentemente en las esquinas de calle y entre
medianeras de parcelas, a fin de no interferir en el desarrollo de fachada de las
edificaciones.

Articulo 7.6. Arbolado en viario.

1.

Son arboles de gran porte aquellos de mas de 15 metros de altura, independientemente
de su copa, y arboles con un diametro de copa de mas de 6 metros y una altura
superior a 6 m. Susombra puede cubrir unos 50m2.

Son arboles de porte mediano los de diametro de copa igual o inferior a 6 metros. Su
sombra puede cubrir hasta 25 m2.

Son arboles de pequefio porte los de diametro de copa igual o inferior a 4 metros y de
hasta 6 metros de altura. Susombra puede cubrir hasta 7 m2.

En los nuevos crecimientos, se debera respetar las preexistencias y evitar la tala de
todos los arboles, conservando areas arboladas y también aquellos ejemplares de
especial belleza y tamafo. En ninglin caso el nimero de arboles de la nueva
urbanizacion sera menor que el nUmero de arboles originales en el areaintervenida.

Los arboles de mediano y gran porte que se coloquen en las nuevas urbanizaciones o
reurbanizaciones seran de hojacaduca.

Articulo 7.7. Red viaria.

1.

Atendiendo ala funcién que desempefien en el sistema de transportes, se distinguen:

a. VIAS PRINCIPALES: vias estructurales de los nucleos urbanos que canalizan los
principales recorridos de la poblacion.

b. VIARIO MEDIO O SECUNDARIO: vias de segunda importancia que estructuran
distintos sectores de la poblacion.

c. VIARIO LOCAL: vias de acceso a la residencia o a las actividades productivas
implantadas.

Las vias primarias se resolveran con segregacion del trafico rodado (calzadas) y
peatonal (acerado), con pendientes inferiores al 10%, y previsiéon de arbolado. Con
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caracter general, el trafico rodado sera de doble circulacion. El ancho minimo de carril
sera de 3,25 m., con una velocidad de proyecto de 50 Km/h. Se utilizaran radios de
curvatura de 75 m. y radios de entronque de 20 m.

En ellas se colocaran arboles de gran porte para aceras de anchura igual o mayor a 5
metros, o de porte mediano para aceras de menos de 5 metros de ancho.

La disposicién y tipo de arbolado de la ronda urbana prevista (V.1.) esta definido en el
plano de Ordenacién Urbana OU-7.1. Alineaciones, alturas y rasantes.

3. El viario medio o secundario separara el trafico rodado del peatonal, con pendientes
inferiores al 15% y previsiéon de arbolado de porte mediano o pequefio en al menos una
de sus aceras. Cuando las aceras sean de tres metros o mas, obligatoriamente debera
llevar en ambas. Podra tener Unico o doble sentido de circulaciéon rodada. El ancho
minimo de carril sera de 3,00 m., con una velocidad de proyecto de 50 Km/h. Se
utilizaran radios de curvatura de 25 m. y radios de entronque de 10 m.

4. El viario local sera preferentemente de seccion unica, integrando los traficos
rodados y los peatonales, con pendientes inferiores al 15% y prevision de
arbolado. Con caracter general, el trafico rodado sera sentido uUnico. El ancho
minimo de carril serd de 2,50 m. y maximo de 3,25 m, con una velocidad de
proyecto de 30 Km/h. Se utilizaran radios de curvatura de 25 m. y radios de
entronque de 10 m. Cuando el ancho total de la via sea menor de cinco metros,
deberan llevar arboles que podran ser de porte pequeio en hilera o bien, de modo
puntual, arboles de porte mediano o gran porte en ensanches o encuentros, etc.
pero siempre ligados al ambito de uso de los peatones.

5. En la reforma o mejora del viario existente se incorporaran arboles o se mantendran los
existentes, de modo que cumplan en la medida de lo posible, las determinaciones
recogidas para los viarios de nueva creacion. Quedan eximidas de esta obligatoriedad
las vias del Conjunto Histérico, que lo cumpliran en la medida de lo posible y siempre
que no perjudiquen los valores del bien patrimonial.

6. La pendiente del viario en intersecciones sera inferior al 3% para viario primario y
al 5% en el resto de los casos.

7. Para garantizar las adecuadas condiciones de disfrute peatonal y la supresiéon de
barreras fisicas, asi como permitir la implantacion de infraestructuras, se
establece una anchura minima de acerado de 2 m., salvo en aquellos casos en los
que se dispongan alcorques, en los que esta anchura no sera inferior a 2,75 m.

8. El ancho minimo de aparcamientos en cordén sera de 2,20 m., salvo en zonas
industriales, en las que sera de 2,50 m. Los valores recomendables de esta
anchura se establecen en 2,40 m. y 2,70, respectivamente. La longitud minima de
aparcamientos sera de 4,50 m. (recomendandose utilizar 5,00 m.).

Para aparcamientos en bateria, las dimensiones minimas que se establecen el en
Capitulo 7 del PGOU son de 2,30 x 4,50 m.

9. Las edificaciones colindantes con las vias de comunicacion de elevada intensidad
de trafico deberan presentar medidas de aislamiento en las fachadas acordes con
los niveles de ruido previsibles en la zona.

10. Las nuevas vias de comunicacion se disefiaran y desarrollaran atendiendo a criterios de
reparto de los flujos de trafico (ofreciendo itinerarios de coste similar) sobre la red de
carreteras, de forma que se incremente la fluidez deltrafico.
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El viario disefiado se corresponde con un VIARIO LOCAL, para acceso a las
residencias. El viario se disefa con doble sentido de circulacion, debido a que el uso
residencial principal tiene asociado un uso de terciario en edificio exclusivo. Por lo que se
prevé un flujo mayor de trafico en esta zona. Sin menoscabo de que las necesidades
futuras del trafico requieran que el sentido de ambos carriles sea en una sola direccion.

Con recorrido independientes para peatones y vehiculos automoviles, con
pendiente inferior al 15%, siendo la pendiente maxima proyectada del 4,20 %.

El ancho minimo del carril estara comprendido entre 2,70 — 3,25 m., con una
velocidad maxima de 30 km/h. Se utilizaran radios de entronque de 10 m.

El ancho de la acera estd comprendido entre 2.00 m y 3,00 m en el caso de
alcorques.

El ancho minimo del aparcamiento sera de 2,50 m y la longitud estara
comprendida entre 4,50 — 5,00 m.

Se cumple la reserva minima de plazas de aparcamiento para minusvalidos a
razon de 1 cada 50 plazas, proyectandose un total de 4 plazas de aparcamiento.

CALLE ACERA APARCAM. CALZADA APARCAM. ACERA TOTAL

A 3,00 m 2,50 m 540 m 5,00 m 3,00 m 18,90 m
B 2,00m 5,00 m 540 m 5,00 m 3,00 m 20,40 m
C 3,00 m 5,00 m 6,25 m - 3,00 m 17,25m
D1 2,00m - 540 m - 2,00 m 9,40 m
D2 293 m 5,00 m 5,40 m - 2,78 m 16,11 m

Articulo7.8.  Areaslibres.

1. La ordenacion de zonas verdes y areas libres se acomodara generalmente a la
configuracion primitivadelterreno.

2. El proyecto de urbanizacién debera prever la suficiente dotacion de arbolado y
jardineria, especificandose las especies y su disposicidn, y propiciando la conservacion
delas masas de arbolado existentes.

3. Se contemplara la disposicion del mobiliario urbano (bancos, papeleras, fuentes, etc.),
areas de juegos, laminas de agua, espacios para el juego y deporte, compatibles con el
caracter y disefio especifico del espacio libre. Deberan incluirse en el proyecto las
instalaciones y mobiliario urbano con los siguientes minimos:

a. Parques:(PQ)
- Bancos, con un minimo de 1 por cada 200 m2 o fraccion de zonas
pavimentadas, ajardinadas odejuegos.
- Papeleras, con un minimo de 1 por cada 500 m2 o fraccién de zonas
pavimentadas, ajardinadas odejuegos.
- Zonade juegos infantiles y preadolescentes debidamente equipada o zona de
juegos libres, tales como petanca, bolos, etc.

b. Jardinesy Plazas: (JP)
- Bancos, con un minimo de 1 por cada 200 m2 ofraccién
- Papeleras, con un minimo de 1 por cada 500 m2 ofraccién
- Zonade juegos infantiles debidamente equipada, solo exigible en jardines de mas
de 300m2
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3.2.-CONDICIONES GENERALES DE LOS USOS.

Se establecen las condiciones generales del PGOU para los usos
CARACTERISTICOS contemplados en este PLAN PARCIAL.

Siendo relevante establecer previamente las clases de usos.

Articulo5.3.  Clasesdeusos pormenorizados

Por su modalidad de aplicacion y gestion, en una determinada parcela, area, zona o sector, y a
efectos de las determinaciones de aprovechamiento y ordenacion, se diferencian las siguientes
clases de usos pormenorizados:

a. USO CARACTERISTICO: Es el que por aplicacién del Plan General o del
planeamiento de desarrollo es de implantacion dominante en una parcela, un
area, zona o sector.

b. USO COMPLEMENTARIO: Es el que por exigencias de la legislacion urbanistica o
del propio Plan debe implantarse obligatoriamente, como demanda del uso
caracteristicoy en una proporcion determinada por éste.

c. USO COMPATIBLE: Es el que puede coexistir con el uso caracteristico en una
misma parcela sin perder sus caracteristicas propias, cumpliendo las
condiciones establecidas por el Plan o el planeamiento de desarrollo.

d. USO ALTERNATIVO: Es el que puede coexistir con el uso caracteristico en una
misma zona o sector, y cuya implantacion puede autorizarse en parcela o
edificacion independiente, en la proporcion y condiciones que establezca el Plan o el
planeamiento de desarrollo.

e. USO PROHIBIDO o EXCLUYENTE: Es el excluido por el Plan o por el
planeamiento de desarrollo en una parcela, area, zona o sector, por su
incompatibilidad con el uso caracteristico o con los objetivos de Ila
ordenacion.

Son usos prohibidos en un determinado ambito:

- Los usos que no sean los usos caracteristicos y complementarios, compatibles o
alternativos establecidos por el Plan o por el planeamiento de desarrollo para
dicho ambito.

- Los usos compatibles o alternativos que no cumplan las condiciones establecidas
o superen los limites de intensidad, que, en su caso, pudiera imponerles el
planeamiento.

- Los asi conceptuados en las disposiciones generales o en la normativa
especificaenunambitodeterminado.

3.2.1 USO RESIDENCIAL.

Articulo5.5.  Usoglobalresidencial

1. Es el uso de aquellos edificios o parte de ellos destinados a viviendas o
residencia familiar. (OE). Este uso global comprende los siguientes usos

pormenorizados:
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a. VIVIENDA PLURIFAMILIAR: es la situada en edificio constituido por dos o mas
viviendas con accesos (incluidas escaleras)y elementos comunes.

2. Seestablecen las siguientes categorias en el usoresidencial:

a. Categoria 12.- Vivienda libre: es aquella vivienda de promocién privada no
condicionada por ningun tipo de proteccion o régimen publico.

b. Categoria 22.- Vivienda de proteccion gubllca es aquella que puede ser calificada
asiconforme alalegislacion espeC|f|ca (OE)

Articulo5.6. Definiciones

A efectos del cumplimiento de las condiciones de edificacion se define como:

a. ESTANCIA: cualquier dependencia habitable de la edificacion, excluyendo por tanto
los pasillos, distribuidores, armarios, despensas, trasteros y cuartos de
instalaciones.

b. SUPERFICIE UTIL: superficie de suelo contenida dentro del perimetro definido por
la cara interna de los muros o paredes que conforman el espacio habitable de una
estancia.

Articulo5.7.  Condiciones particulares del uso de vivienda
1. Condicionesdesuperficie.

Las dependencias o estancias de todas las viviendas (unifamiliares o plurifamiliares)
cumpliran las siguientes condiciones minimas de superficie util:

a. Saldén mas comedor: 16 m? para viviendas de hasta dos dormitorios; 18 m? para
viviendas de tres dormitorios y 20 m? para las de mas detres.

b. Cocina: 7 m2 pudiendo reducirse a 5 m2 cuando se englobe en una unica
dependenciajunto al estary comedor.

c. Dormitorios: 8m? para todos los dormitorios de la vivienda, debiendo existir siempre
un dormitorio con un minimo de 12m? de superficie util.

d. Bafo:3m?yAseo: 1,10 m?

e. En todas las viviendas existira la posibilidad del tendido de ropa al exterior, en la
propia vivienda o en espacios comunes habilitados al efecto y, en cualquier caso,
con proteccion de vistas desde la calle.

Se permiten viviendas que engloben en una unica dependencia el uso de varias estancias
(por ejemplo, saldon mas comedor mas dormitorio), siendo en ese caso su superficie Util la
suma de superficies de cada uso que engloba.

2 Condiciones de habitabilidad: Todas las viviendas deberan ser exteriores, entendiéndose
asi las que dispongan al menos la estancia de mayor superficie y una estancia mas con
huecos abiertos a espacio exterior o patio interior de lado no inferior a 2/3 de la altura del
edificio, y cuyas dimensiones permitan inscribir en su interior un circulo de diametro
minimo de siete (7) metros, salvo en el caso de viviendas con tres estancias o menos, a
las que dicha condicion solo se exigira a la estancia de mayor superficie.

Cuando el acceso a alguna de las viviendas se realice necesariamente a través de dicho
patio interior, a éste se accedera mediante pasadizo a nivel de calle con un ancho minimo
“a” de cinco (5) metros y longitud no superior a dos veces y media el ancho (2,5xa).

Quedan excluidas de tales exigencias las viviendas en Conjunto Histdrico que, por la forma

y dimensiones de la parcela donde se implantan, no puedan cumplir estos requisitos.

a. Quedan prohibidas las viviendas interiores, considerandose asi las que no cumplen
alguna de las condiciones anteriores. Solo se permitiran en las existentes obras de
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conservaciony de mejora de sus condiciones higiénicas.

Quedan prohibidas las viviendas en sétano y semisétano. En esta ultima se autoriza
la instalacion de piezas pertenecientes a una vivienda unifamiliar siempre que
cumplanlas exigencias de iluminacién y ventilacion.

Condiciones dedistribucionyprogramafuncional:

El programa minimo para apartamento sera de dormitorio, bafio, salén-
comedor y cocina en 35m? utiles. Esta ultima podra encontrase incorporada al
cuarto de estar, siempre que reuna suficientes condiciones de ventilacion.
Podran existir estudios con un Unico ambiente que reuna el programa anterior,
y siempre con una superficie igual o mayor a 35m? (tiles.

Toda vivienda, salvo la de un dormitorio, dispondra al menos de un cuarto de
bafio cuyo acceso no podra realizarse a través de dormitorios ni cocina. Si éste
se realiza a través de saldon comedor se dispondra vestibulo de
independencia con doble puerta. En las viviendas con igual nimero de bafios
y dormitorios se podra acceder desde éstos atodos los bafos.

Los distribuidores, pasillos y escaleras interiores de una vivienda, tendran
una anchura minimalibre de 0,90m.

Las condiciones anteriores no seran exigibles en actuaciones de
rehabilitacion de viviendas, siempre que el proyecto justifique la imposibilidad
de cumplirlas por los condicionantes estructuralesytipolégicos dela edificacion.

Condiciones de accesibilidad:

Los espacios libres y los recorridos de acceso desde el exterior a todas las
viviendas cumpliran las condiciones de la normativa de aplicacic')n67.

Las escaleras y espacios comunes cumpliran las condiciones de
seguridad Gge utilizacion y seguridad en caso de incendio de la normativa de
edificacion ™.

Debera disponerse ascensor en las edificaciones plurifamiliares de tres
plantas de altura(PB+2)

Dotacion de plazas de garaje:
Las edificaciones destinadas a este uso quedaran sujetas a la obligacion de reservar las
plazas de garaje establecidas en el Articulo 5.8 de este mismo Titulo.

Reserva de plazas de garaje

Los edificios de nueva planta deberan disponer en su proyecto una dotaciéon minima de

plazas de garaje, como uso complementario del caracteristico a que se destine la
parcela, en la dotaciéon minima de una plaza de garaje por cada vivienda. Esta reserva
es condicion indispensable para la concesién de licencia, y debe resolverse en el interior
de la parcela, independientemente de la existencia de garajes publicos y aparcamientos
en las vias de trafico.

Se exceptuaran de la obligatoriedad de reserva de plazas de garaje las parcelas y

edificaciones del suelo urbano que presenten algunas de las caracteristicas siguientes:

Parcelas que den frente a calle con calzada sin trafico rodado libre, o cuya anchura
de vial entre alineaciones opuestas seainferiora 5,00 m.

Parcelas con frente de fachada inferior a 6 m o superficie inferior a250m2.

Parcelas incluidas en el ambito de la ordenanza 1. Centro Histérico.

Parcelas incluidas en el Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos del Plan en las que
estareservaresulte incompatible con las condiciones de proteccion
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USO INDUSTRIAL.
Prohibido.

i. USO TERCIARIO.

Articulo5.16. Usoglobalterciario

Es todo uso que tiene por finalidad la prestacion de servicios al publico, a las empresas u
organismos, como alojamiento temporal, hosteleria, espectaculos, relacion, comercio al por
menor en sus distintas formas, informacion, administracién, gestiéon, actividades financieras,
segurosy analogas (OE)

Articulo 5.17. El uso global terciario comprende los siguientes usos pormenorizados y
categorias:

1. HOTELERO

De acuerdo con lo establecido en el Decreto 47/2.004 de 10 de febrero, de
Establecimientos Hoteleros, el uso hotelero a los efectos de las presentes Normas se
clasifica en las siguientes categorias:

a. Hoteles, que deben ocupar la totalidad o parte independiente de un edificio, o un
conjunto de edificios de forma homogénea, disponiendo de entradas propias y, en
su caso, ascensores y escaleras de uso exclusivo.

b. Hostales, que pueden ocupar so6lo una parte de un edificio.

c. Pensiones. Que ademas de poder ocupar sélo una parte de un edificio, pueden
tener los aseos y cuartos de bafio fuera de la unidad de alojamiento.

d. Hoteles-apartamentos, que deben ocupar totalidad o parte independiente de un
edificio, o un conjunto de edificios de forma homogénea, disponiendo de entradas
propias y, en su caso, ascensores y escaleras de uso exclusivo, y contar, ademas,
con las instalaciones adecuadas para la conservacion, elaboracién y consumo de
alimentos y bebidas dentro de cada unidad de alojamiento.

2. RESIDENCIA COMUNITARIA
Incluye el uso destinado al alojamiento estable de personas, en agrupaciones de unidades
habitables bajo tipologias diferentes a las de viviendas, que incluyen espacios y servicios
comunes, y que son gestionadas de forma unitaria. Se incluyen en este uso las residencias
de estudiantes, de ancianos y de miembros de comunidades en general, siempre que
conlleven una gestién unitaria de alojamientos y servicios complementarios.

3. ALOJAMIENTO PROTEGIDO
Incluye los usos pormenorizados de alojamientos protegidos y alogamientos de proteccion
publica recogidos por la legislacion estatal y autonémica vigente7 en los distintos planes

de vivienda. Sus condiciones particulares se atendran a las recogidas en dicha normativa.

4. COMERCIAL
Incluye las actividades de servicio al publico destinadas a la compraventa o permuta de
mercancias al por menor.
Se distinguen tres categorias:

12. Local Comercial (LC): Establecimiento comercial en edificio compartido con otros
usos o locales, con acceso propio e independiente, o en edificio independiente, y que
por sus caracteristicas no pertenece a la categoria 32 definida a continuacion.

22, Agrupacion o Centro Comercial (CC): conjunto de establecimientos comerciales que,
integrados en un edificio o conjunto de edificios, ejercen las respectivas actividades de
forma empresarialmente independiente, disponiendo de determinados elementos de
gestibncomunes.

Queda prohibido por condiciones de LEGISLACION SECTORIAL
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32. Gran Superficie Minorista (GSM):

5. REUNION Y ESPECTACULOS

Incluye las actividades de desarrollo de la vida social, de relacién y recreativas. Se
distinguen tres categorias:
12. Instalaciones sin actividad musical, como bares, cafeterias, tabernas, restaurantes o
similares. Recoge también aquellos establecimientos de sedes politicas, sociales,
organizaciones asociativas, religiosas u otras con fines no lucrativos.

22, Instalaciones con actividad musical, como pubs, discotecas, salas de juegos, locales
de espectaculos y analogos.
32. Instalaciones de concurrencia publica al aire libre.

6. OFICINAS.
Se incluyen las actividades terciarias de caracter administrativo, financiero, de informacion
y comunicaciones, asi como despachos profesionales. Se incluye también en este
apartado las actividades de atencién directa a clientes para servicios personales, tales
como peluquerias, salones de belleza, centros de bronceado, consultas de medicina
generaly especializada privadas.

Se distinguen tres categorias:

12. Despachos profesionales anexos a la vivienda.
22 Locales de oficinas.
32. Edificios Exclusivos

Articulo5.18.  Condiciones generales de ordenaciony edificacion.

1. Las parcelas, edificaciones y locales destinados a uso terciario cumpliran las
condiciones de ordenacion y edificacion de la ordenanza de la zona en que se localicen.

2. Entodo caso, se cumpliran las condiciones de la normativa especifica con relacién a la
accesibilidad, proteccién contra incendios, ventilacion e iluminacidon y proteccion
ambiental.

3. Las edificaciones destinadas a este uso quedaran sujetas a la obligacion de reservar las
plazas de garaje establecidas en el Articulo 5.26 de estas normas.

4. La ubicacion, orientacion y distribucion interior de los edificios y actividades comerciales
y terciarias, se planificara con vistas a minimizar los niveles de inmisién en los mismos,
adoptando disefios preventivos y suficientes distancias de separacion respecto a las
fuentes de ruido mas significativas, y en particular del trafico rodado.

Articulo 5.19. Condiciones particulares del uso hotelero.

1. Los establecimientos destinados a este uso pormenorizado cumpliran las condiciones
de la normativa sectorial de aplicaci(')n72 y, en su defecto, la establecida en estas
Normas para el usoresidencial.

2. En todo caso, se cumpliran las condiciones de la normativa especifica en relacién a
accesibilidad, proteccién contra incendios, ventilacion e iluminacion y proteccion
ambiental.

3. En las edificaciones con uso exclusivo hotelero podra desarrollarse dicho uso en la
primera planta de sé6tano del edificio, salvo las unidades de alojamiento. En estos casos,
la superficie que se destine a estos usos en dicha planta computara a efectos de la
edificabilidad maxima permitida, y se tendra en cuenta para la aplicacion del resto de
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determinaciones que se contemplan en estas Normas (dimensiones, numero de
aparcamientos, aseos, etc..)

4. Todos los establecimientos y locales en ellos incluidos de utilizaciéon por el publico
dispondran en zonas comunes de un retrete y un lavabo independiente para cada sexo,
por cada cien (100) metros cuadrados de superficie Util; por cada doscientos (200)
metros cuadrados adicionales o fraccion superior a cien (100) metros cuadrados, se
aumentaran un retrete para cada sexo y por cada quinientos
(500) o fraccion superior a doscientos cincuenta (250), un lavabo. Al menos uno de los
aseos cumplira las condiciones del art.28 del RD 72/1992.

5. En los sotanos, semisétanos y plantas bajas semienterradas con dependencias
destinadas a usos diferentes al aparcamiento de vehiculos o a cuartos de instalaciones,
se dotara de la suficiente ventilacion forzada para garantizar que los niveles de
concentracion de gas radon no sean nocivos para la salud de los usuarios. Los caudales
de renovacion minimos seran los determinados en la UNE-100- 011-91 o norma que la
sustituya segunlos usos.

6. El suministro de agua potable debera asegurarse de forma que queden atendidas las
necesidades del consumo durante un minimo de dos dias, por medio de depdsitos con
capacidad no inferior a doscientos (200) litros por plaza y dia cuando el suministro no
proceda de la red general municipal y de cien (100) litros en caso contrario, debiendo
disponer de una instalacion adecuada de tratamiento que ha de encontrarse en todo
momento en correcto estado de funcionamiento para garantizar las debidas condiciones
deagua potable.

Articulo 5.20. Condiciones particulares para el uso residencia comunitaria.

Cumpliran las condiciones que pueda establecer la legislacion especifica en la materia de
ambito autondémico o estatal

Subsidiariamente, las condiciones particulares exigibles a los edificios o locales
destinados a residencia comunitaria seran las mismas que para las viviendas cuando su
superficie construida no rebase los 500m2. En caso contrario les seran de aplicacion,
complementariamente, las correspondientes a los edificios o locales de uso hotelero.

Los locales, instalaciones o edificios destinados a servicios complementarios que se
contemplen formando parte del uso ‘“residencia comunitaria” y que sean asimilables a
alguno de los usos caracteristicos definidos en este plan, (tiendas, cafeterias,
instalaciones deportivas y sanitarias, etc,) deberan cumplir con las condiciones
particulares establecidas para dichos usos.

Articulo5.21. Condiciones particulares del uso comercial.

1. Los establecimientos destinados a este uso pormenorizado cumpliran las condiciones
de la normativa sectorial de aplicacion (Ley 1/1996 del Comercio Interior de Andalucia),
modificada por el Decreto Ley 2/2009 de 22 de diciembre de transposicion en Andalucia
de la Directiva 2006/123/CE de 12 de diciembre de 2006 del Parlamento Europeo y del
Consejo), asi como el Decreto 72/1992 y 298/1995 de Accesibilidad y Eliminacion de
Barreras Arquitectonicas y el Codigo Técnico de la Edificacion en caso de Incendio (DB-
Sl), onormas que lo sustituyan.

2. El uso comercial de 12 y 22 Categoria podra ubicarse en planta baja y primera planta,
siempre que se comuniquen entre si.

3  Todo local comercial la zona destinada al publico tendra una superficie minima de 6 m?,
teniendo comunicacién directa con elacceso desde el exterior.
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Los locales comerciales dispondran de los siguientes servicios sanitarios: hasta 100m?,

un retrete y un lavabo; por cada 100m? adicionales o fraccién, se aumentara un retrete y
un lavabo. A partir de los 200m? se instalaran con absoluta independencia para sefioras
yparacaballeros.

Para usos comerciales de venta menor de vehiculos automoéviles de cuatro ruedas,
maquinaria industrial de envergadura y muebles, y considerando las excepcionales

circunstancias que concurren en su desarrollo, el nUumero de piezas de inodoros/lavabos
sera de uno por cada 200 m? de superficie de venta o; por cada 200m? adicionales o
fraccion, se aumentara un retrete y un lavabo, a partir de los cuales se instalaran
separados para cada sexo.

En ningun caso comunicaran directamente con el resto de los locales, debiendo

disponer de vestibulo previo. En caso de que los aseos no se destinen al publico

usuario, sino a los trabajadores, el aseo podra carecer de vestibulo cuando su acceso
no se produzca desde la zona de publico.

Por razones compositivas del espacio urbano y de concordancia con el resto de los

edificios, al que debera ajustarse, asi como al entorno de la calle, no se admitiran en

principio las fachadas ciegas, ni disonantes en términos arquitecténicos, debiendo, en

todo caso, producirse la iluminacion natural a través de la fachada. No obstante,

atendiendo a la composicion global del edificio y en funcién de la actividad concreta que
seimplante, podrian admitirse soluciones singulares defachada.

Igualmente, como en cualquier otro uso, los locales comerciales podran ser objeto de
una reglamentacion especifica, complementaria de las presentes normas, mediante la
Ordenanza correspondiente.

Las grandes superficies comerciales adoptaran las medidas necesarias para facilitar la
recogida selectiva de todos los residuos generados en la actividad del establecimiento,
incluyendo las salas de venta y las dependencias auxiliares como oficinas y zonas
comunes.

Articulo 5.22. Condiciones particulares del uso comercial.

La distancia minima de suelo a techo entre elementos de acabado serd, en edificios de
uso exclusivo, de tres (3) metros como minimo en todas las plantas. En los edificios con
otros usos ademas del comercial, seran las que sefialen las normas de aplicacion en la
zona en que se encuentren, y las reguladas en el Articulo 7.38.1

Articulo 5.23. Ordenacién de carga y descarga.

Cuando la superficie de venta alcance los quinientos (500) metros cuadrados en los
comercios alimentarios o los mil quinientos (1.500) metros cuadrados en los comercios
no alimentarios, se dispondra dentro del local, con una altura libre minima de trescientos
cuarenta (340) centimetros, una darsena que se aumentara en una unidad por cada mil
(1.000) metros cuadrados o fraccién superior a quinientos (500); las darsenas tendran
unas dimensiones minimas de siete (7) metros de longitud y cuatro (4) de latitud,
dispuestas de tal forma que permitan las operaciones de carga y descarga en cada una
de ellas simultaneamente sin entorpecer el acceso de vehiculos. En casos
excepcionales, se permitira habilitar una zona de carga y descarga especifica en la via
publica

Articulo 5.24. Condiciones particulares de reuniény espectaculos.

1.

Los establecimientos de 12 y 22 Categoria podran ser compatibles con el uso
residencial, siempre que se sitien en planta baja y 12 planta, disponiendo, en todo caso
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de acceso propio desde el exterior y sin comunicacién con espacios de diferente uso y
en concreto del usoresidencial.

Los establecimientos de 32 Categoria solo podran ubicarse en parcela independiente en
edificios exclusivos 0, en el caso de compartir parcela con el uso residencial, deberan
garantizar la adopcion de las medidas de aislamiento acustico necesarias para permitir
estacompatibilidad.

2. Los locales de relacion y espectaculos dispondran de los siguientes servicios sanitarios:
hasta 100m?, un retrete y un lavabo por sexo; por cada 100 m? adicionales o fraccién, se
aumentara un retrete y un lavabo por sexo. En cualquier caso estos servicios no podran
comunicar directamente con el resto dellocal, disponiendo siempre vestibulo previo.

3. Ningun establecimiento nuevo o existente de uso recreativo o de espectaculos publicos,
cualquiera que sea su situacion, en zonas de uso predominante residencial o en edificios
que puedan alojar el uso de vivienda, podra producir ruidos, vibraciones o cualquier otra
afeccion, con niveles superiores a los limites mas bajos admisibles para el uso de
vivienda.

4. La instalacién de establecimientos con este uso se condiciona en todo caso a la
justificacion del cumplimiento de las condiciones establecidas por el Reglamento de
Proteccion contra la Contaminacién Acustica en Andalucia, Decreto 326/2003 de 25 de
noviembre, asi como a las ordenanzas especificas sobre contaminacion acustica si las
hubiere.

5. Independientemente de que las presentes Normas permitan en determinada zona la
implantacion de actividades recreativas y/o de espectaculos publicos, éste puede
prohibirse temporalmente en virtud de la declaracion de “Zonas AcuUsticamente
Saturadas”, delimitadas de acuerdo con las determinaciones de las normas vigentes en
materiaderuidoy vibraciones.

Articulo 5.25. Condiciones particulares del uso de oficinas.

1. El uso de oficinas de 12 y 22 Categoria podra ubicarse en cualquiera de las plantas de la
edificacion residencial, cumpliendo las condiciones de uso residencial que le sean de
aplicacion. En los despachos profesionales anexos a la vivienda (categoria 1?), la
superficie util de vivienda no destinada a despacho debera cumplir el programa y
superficie minima de vivienda establecida en el Articulo 5.7 de estas Normas.

El uso de oficinas en 32 Categoria solo se permite ubicarse en un edificio exclusivo
implantado en parcelaindependiente.

2. Se cumpliran las condiciones del Decreto 72/1992 y 298/1995 de Accesibilidad y
Eliminacion de Barreras Arquitectonicas y el Codigo Técnico de la Edificacion en caso
de Incendio (DB-SI), o normas que lo sustituyan. Podran quedar exentas de este
cumplimiento los despachos profesionales anexos a la vivienda. Las oficinas dispondran
de los siguientes servicios sanitarios: hasta doscientos (200) metros cuadrados, un
retrete y un lavabo; por cada (200) metros cuadrados adicionales o fraccidon, se
aumentara un retrete y un lavabo. A partir de los (200) metros cuadrados se instalaran
con absoluta independencia para sefioras y para caballeros. En cualquier caso, estos
servicios no podran comunicar directamente con el resto del local, disponiendo siempre
vestibulo previo.

Articulo 5.26. Reserva de plazas de garaje.

Los edificios de nueva planta que tengan como uso complementario o caracteristico alguno
de los usos terciarios pormenorizados, deberan disponer en su parcela plazas de garaje, en
la dotacion minimaindicada en este articulo:

- Enusos pormenorizados hotelero y de residencia comunitaria, se dispondra una plaza
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por cada cien (100) metros cuadrados o fraccion superior a cincuenta (50) metros
cuadrados, de superficie de local destinado a hospedaje o residencia, o por cada tres
(3) habitaciones si resultase mayor niumero. Los aparcamientos sobre espacio libre de
la parcela edificable sélo podran ocupar el cuarenta (40) por ciento de dicho espacio
libre; el resto de la dotacién necesaria debe ubicarse en garaje.

- En uso pormenorizado de oficinas (32 categoria), se prevera una plaza de garaje por
cada cincuenta (50) metros cuadrados de superficie construida, o fraccidon superior a
cuarenta (40) metros cuadrados.

En uso de reunién y espectaculos, en actuaciones de nueva edificacién o en actuaciones
de reforma con cambio de uso que afecten a la totalidad del inmueble, se dispondra de una
plaza por cada 60m2 de edificacién o fraccién. Esta reserva es condicién indispensable
para la concesion de licencia, y debe resolverse en el interior de la parcela,
independientemente de la existencia de garajes publicos y aparcamientos en las vias de
trafico.

i. USO DOTACIONAL. EQUIPAMIENTO.

Articulo 5.27. Uso equipamiento.

1. Se incluyen los usos que proveen a los ciudadanos
educacion, cultura, salud y bienestar, asi los que
proporcionan los servicios propios de la vida urbana, tanto
de caracteradministrativocomode abastecimiento.

2. El uso global EQUIPAMIENTO comprende los siguientes usos

pormenorizados:

EDUCATIVO (E)

Incluye los usos de formacion intelectual, ensefianza reglada (colegios e institutos),
ensefianza no reglada (guarderias, centros de idiomas, academias y analogos).

DEPORTIVO. (D)

Incluye las actividades de practica y ensefianza de la cultura fisica y el deporte.

SOCIAL.(SIPS)

Incluye los servicios de interés publico relacionados con:

actividades asistenciales (prestacion de servicios sociales)
actividades culturales (salas de exposiciones, bibliotecas y similares),
actividades administrativas publicas

actividades comerciales

actividadesreligiosas

SANITARIO(SAN)

Incluye los servicios de interés publico relacionados con actividades sanitarias
(asistencia médica cony sin hospitalizacion).

SERVICIOSURBANOS (SU)

Corresponde a las instalaciones mediante las cuales se proveen de productos de
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alimentacion y otros de caracter basico para el abastecimiento de la poblacion
(mercados de abastos), asi como las que cubren los servicios que salvaguardan las
personas y los bienes (policia y similares) y en general, todas las instalaciones para la
provision de servicios a los ciudadanos tales como recintos de exposiciones,
cementerios, tanatorios. Se incluyen también las estaciones y apeaderos de
autobuses urbanos e interurbanos de transporte publico.

SERVICIOSTECNICOS DE INFRAESTRUCTURAS. (SI)

Comprende las actividades relacionadas con el movimiento de personas, por si
mismas o en medios de locomocion, el transporte de mercancias y la dotacion de
servicios de infraestructuras urbanas (suministro de agua, saneamiento, redes de
energia, telefoniay analogas).

3. El wuso global dotacional comprende, en los usos
pormenorizados docente, deportivo, social y servicios
urbanos, dos categorias:

18. Uso dotacional en locales.
22 Uso dotacional en edificaciones de uso exclusivo o al aire libre en parcela propia.

No se distinguen categorias en los usos pormenorizados de servicios técnicos de
infraestructuras.

Articulo5.28. Condiciones generales de ordenaciényedificacion.

Las parcelas, edificaciones y locales destinados a uso global dotacional cumpliran las
condiciones de ordenacion y edificacion de la ordenanza de la zona en que se localicen,
salvo aquellos que el Plan califique como equipamiento, que se ajustaran a las
condicionesespecificasdelart.2.1.6.

En todo caso, se cumpliran las condiciones de la normativa especifica con relacion a la
accesibilidad, proteccién contra incendios, ventilacion e iluminacion y proteccion
ambiental.

3. Las edificaciones destinadas a este uso quedaran sujetas a la obligacion de reservar las

plazas de garaje establecidas en el Articulo 5.31de este mismo Titulo.

Articulo 5.29. Condiciones particulares de los usos pormenorizados docente, deportivo, social y
servicio urbano.

1.

El uso en 12 Categoria podra ubicarse en locales con acceso propio desde el exterior,
sin comunicacion con espacios de diferente uso.

2. Elusoen 22 Categoria se implantara en edificio exclusivo en parcela propia.

Articulo5.30. Alcance de la calificacion dotacional de equipamiento.

1.

En las parcelas calificadas para usos dotacionales, ademas del uso predominante se
podra disponer cualquier otro que coadyuve a los fines dotacionales previstos, con
limitacién en el uso residencial, que solamente podra disponerse para la vivienda
familiar de quien custodie lainstalacion.

También se admite la residencia comunitaria en el caso de los usos pormenorizados
docente y religioso.

2. Los usos dotacionales de equipamiento existentes en parcelas expresamente

calificadas como dotacionales podran ser sustituidos soélo por otros usos dotacionales:
docente, deportivo o social, o bien por espacio libre. Excepcionalmente y de manera
justificada, podran ser sustituidos por servicios urbanos o infraestructurales, y siempre
que los estandares globales de dotaciones para la zona se mantengan dentro de los
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porcentajes que contemplalaley.

3. La calificacion de una parcela para un nuevo uso dotacional tiene el valor de Ila
asignacion de un uso preferente. Si las condiciones urbanisticas en el momento de
materializar la instalacion del uso aconsejaren su alteraciéon, no sera considerado
modificacién del Plan General ni del Programa de Actuacién siempre que se destine a
otro uso dotacional de los sefialados en el punto 2 anterior.

Articulo5.31. Reserva de plazas degaraje.

Los edificios de nueva planta deberan disponer en su proyecto una dotacién minima de plazas
de garaje, como uso complementario del caracteristico a que se destine la parcela, en la
dotacion minima indicada en este articulo. Esta reserva es condicion indispensable para la
concesion de licencia, y debe resolverse en el interior de la parcela, independientemente de la
existencia de garajes publicos y aparcamientos en las vias de trafico.

- Enusopormenorizado docente (22 categoria), se reservara una plaza por aula.

- En usos pormenorizados deportivo (22 categoria) y social (22 categoria), se prevera 1
plaza por cada 50m? de superficie construida. Si la actividad genera afluencia de
publico, se prevera una plaza de aparcamiento por cada 15 localidades.

Articulo5.32. Condiciones particulares delos servicios técnicos de infraestructuras.

Dado que el Plan clasifica los suelos destinados a estos usos como sistema, su
implantacion se ajustara a lo dispuesto en los art.2.13y 2.14. del PGOU.

i. USO DOTACIONAL. ESPACIOS LIBRES PUBLICOS.

Articulo5.33. Definicion.

Comprende los terrenos destinados al ocio y recreo, a plantaciones de arbolado o jardineria y
al desarrollo de juegos infantiles con objeto de garantizar la salubridad, reposo y esparcimiento
de la poblacién. Dado que el Plan clasifica los suelos destinados a estos usos como sistema
(general o local), su implantacion se ajustara a lo dispuesto en el art.2.15. de estas Normas.

Articulo5.34. Condiciones generales paralos Espacios Libres Publicos.

a. Su disefio se adecuara al caracter del area urbana donde se localice, e integrara
aquellos elementos preexistentes, naturales o artificiales, que potencien la
identificacion del espacio libre con los ciudadanos.

b. La ordenacion se acomodara a la configuracién primitiva del terreno. En caso de
pendientes acusadas, podran ordenarse mediante rebajes y abancalamientos que
permitan su utilizacion como areas de estancia y paseo debidamente integradas.

c. Los desmontes en roca, los muros y en general los taludes, deberan tener unos
acabados que permitan una facil integracién paisajistica.

d. Los proyectos correspondientes definiran las obras de jardineria, acondicionamiento
arbustivo y ornamental y arbolado, asi como las edificaciones auxiliares y redes de
infraestructura al servicio delazonaconsiderada.

e. Se proyectaran las infraestructuras que se requieran segun el tipo de uso
pormenorizado, tales como alumbrado, red deriego e hidrantes y red de drenaje.

f. Se elaborard un presupuesto de las obras a realizar como también de la
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conservacion de las mismas, incluyendo las zonas ajardinadas einstalaciones.

Las plantaciones de vegetacion se realizaran con especies y formas parecidas al
paisaje existente, preferentemente autdctonas, evitando las formas geométricas, y
realizando plantaciones en general con bordes difusos, teniendo en cuenta el
entorno en que se realizan. Se supervisard su mantenimiento por parte del
Ayuntamiento, principalmente en periodos desequia.

Se procurara la utilizacion de materiales naturales: piedra, albero o arena. Se
evitaran materiales vulnerables a actos vandalicos o cuya limpieza y mantenimiento
resulte costosa.

Se debera conservary potenciar la vegetacion de ribera en el entorno de los arroyos.

Articulo 5.38. Condiciones particulares de las Areas de Juego y Recreo.

Contaran con areas arboladas y ajardinadas de aislamiento y proteccion de la red viaria, areas
con mobiliario para juegos infantiles e islas de estancia para el reposo y recreo pasivo, con el
mobiliario urbano adecuado. Se ajustaran en todo caso a las determinaciones del Decreto
127/2001 de 5 de junio sobre medidas de seguridad en los parques infantiles.

3.3.-NORMATIVAESPECIFICAEN SUELO URBANO.

3.3.1. ZONA 3. ALINEACIONES Y ALTURAS DETERMINADAS.

Articulo 8.28. Ambito y Tipologia.

1. Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en los planos de Ordenaciéon Completa
OU-6 con el cédigo “3".

2. Responde, en general, a la tipologia de edificacidn abierta con las alineaciones fijadas
enlos planos de Ordenacién Completa OU-6.

Articulo 8.29. Uso caracteristico (OE).

El uso caracteristico es el residencial.

Articulo 8.30. Usos compatibles (OE).

Son usos compatibles:

a.

b.

C.

Industrial en categoria a. Talleres y Pequefas Industrias compatibles con las
viviendas.

(No es de aplicacion)

Dotacional: entodas susclases.
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Articulo 8.31. Posicion de la edificacion.

1. La posicion de la edificaciéon estd determinada graficamente en los planos de
Ordenacién Completa OU-6, pudiendo ocuparse la totalidad de la superficie de la
parcela, excepto los espacios delimitados como libres de edificacion “L” que tan solo
pueden ser ocupados por edificaciones bajo rasante y siempre que se destinen a
aparcamiento de vehiculos.

2. Lalinea de fachada en planta baja podra separarse de la alineacion oficial a vial con
los soportales contemplados en el Articulo 7.28.7. en actuaciones por manzana o que
afecten a mas del cincuenta por ciento (50%) del frente de una manzana.

3. Lalinea de fachada podra separarse respecto a la alineacion a vial a partir de la planta
segunda en una longitud no superior al cincuenta por ciento (50%) de toda la fachada,
garantizando el correcto tratamiento de las medianeras que pudieran crearse en la
edificacion colindante.

4. Cualquier otra alteracién de las condiciones de posicidén de la edificacion requerira la
aprobacion de un Estudio de Detalle que debera cumplir las siguientes condiciones:

a. No deberan dejarse medianeras vistas, por lo que se trataran adecuadamente o la
nueva edificacién se adosara alas mismas.

b. No podran producirse fachadas con la misma alineacion, retranqueo y mismo
tratamiento con longitud superior a sesenta (60) metros.

c. Cuando en una misma parcela se proyecten varios edificios que no guarden
continuidad fisica deberan respetar una separacion entre sus planos de fachada
igual o superior a la mayor de las alturas de coronacion. Podra reducirse el valor de
la separacion hasta la séptima parte (1/7), con un minimo de cuatro con cincuenta
(4,50) metros, enlos siguientes casos:

- Cuandolasdos fachadas enfrentadas sean paramentos ciegos.

- Cuando todos los huecos en una o ambas fachadas correspondan a piezas no
habitables.

- Quesetrate de edificaciones adosadas de proyecto unitario.

- Que la parcela esté enclavada en una estructura parcelaria en la que existen
construcciones adosadas al lindero medianero o asi se prevea en instrumentos
deplaneamientodedesarrollo.

Articulo 8.32. Altura de la edificacion.

1. La altura reguladora maxima de la edificacién es la que se establece en los planos de
de Ordenacion Completa OU-6. En los espacios sin altura asignada y que no aparecen
grafiados como libres de edificacion se podra edificar una altura de una (1) planta.

2. Laalturamaxima sera, en funcion del nimero de plantas permitido:

N° DE PLANTAS ALTURA MAX.
1 4,25 m

2 7,50 m

3 11,00 m

4 14,20 m
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17,40 m
20,60 m

Articulo 8.34. Cuerpos y elementos salientes.

1. Cuerpos salientes: se admiten en general los balcones, balconadas y cierres. Para las
calles de ancho mayor a 9m, se permiten también los miradores, terrazas y cuerpos
volados cerrados con un vuelo maximo del 7% del ancho de la calle, sin superar los
110 cm nielancho de la acera.

Se admiten excepcionalmente los miradores, terrazas y cuerpos volados cerrados sobre
calles de ancho menor que den a plazas o espacios libres publicos, sin superar los 110
cm, ni elancho de |la acera si es menor.

2. Elementos salientes: el vuelo maximo de cornisas y aleros sobre la alineacion de la
edificacion seralasiguiente:

c. Encalles de menos de 9m:60cm.
d. Encalles de ancho igual o superior a 9m: igual a la de los cuerpos salientes.

e.

Articulo 8.35. Condiciones de parcelacion.

1. No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten
fincas que incumplan las condiciones siguientes:

a. Longitud minimadellindero frontal: doce (12) metros
b. Superficie minimade parcela: trescientos (300) metros cuadrados

c. La forma de la parcela permitira inscribirse en la misma un circulo de diametro
igual o superior a la dimension minima establecida para el lindero frontal.

3.3.2. ZONA 6. EQUIPAMIENTOS.

Articulo 8.61. Ambito y Tipologia.

3.3.2.1. Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en los planos de
Ordenacion Completa OU-6 con el codigo “6".

3.3.2.2. Su tipologia responde a la edificacion dotacional aislada o adosada.
Cuando se adopte la tipologia de aislada en un area de edificios entre
medianeras, deberan tratarse éstas como fachadas, siendo a cargo del
promotor de la edificacion dotacional las obras que ello conlleve, las cuales
deberan ejecutarse altiempo que la actuacion.
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Articulo 8.62. Uso caracteristico (OE).

1.

El uso caracteristico que corresponde a cada parcela se sefala en los planos con la
siguiente simbologia:

a. EQ: EQUIPAMIENTO
- E:Educativo
- D:Deportivo
- SAN:Sanitario
- SIPS:Interés Publico y Social
- SU:Serviciosurbanos

- Sl: Servicios infraestructurales

Articulo 8.63. Usos compatibles (OE).

4.

L

En las parcelas calificadas para usos dotacionales, ademas del uso caracteristico
pormenorizado sefalado en el plano, podra disponerse cualquier otro uso dotacional
que nointerfiera el desarrollo de las actividades propias del uso caracteristico.

En todas las parcelas calificadas para usos dotacionales se considera compatible la
vivienda de quien guarde la instalacién. Se considera compatible la residencia
comunitaria con los usos caracteristicos docente y religioso.

Los usos caracteristicos asignados podran modificarse con las condiciones sefialadas
en el Articulo 5.30 del PGOU

Posicion de la edificacion
a posicion de la edificacion en la parcela es libre siempre que:
a. Noquedenmedianeras aldescubierto

b. Si las parcelas colindantes estan calificadas con las Ordenanzas de Edificacion
Unifamiliar o Equipamiento y Servicios, o bien estan clasificadas como suelo
urbanizable o no urbanizable, deberan separarse de los linderos laterales y testero
una distancia igual o superior a la mitad (1/2) de la altura de la edificacién, con un
minimo de 5m.

Articulo 8.64. Altura de la edificacion.

La altura maxima de la edificacién en numero de plantas sera la predominante en la
zona en que se ubique. La altura en metros debera ser justificada en funcién de las
necesidades concretas de lainstalacion.

En cualquier caso, se debera garantizar la integracién paisajistica de la edificacién en su
entorno.

Articulo 8.65. Coeficiente de edificabilidad (OE).

1.

El coeficiente de edificabilidad neta maxima por parcela se regula por la aplicacion de
los indices siguientes en funcion del uso caracteristico:

a. Educativo y deportivo: cero con seis (0,6) metros cuadrados por cada metro
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cuadrado de parcela

b. Sanitario, social-asistencial, cultural y religioso: uno con cinco (1,5) metros
cuadrados por cada metro cuadrado de parcela

c. Publico-administrativo, servicios urbanos y servicios infraestructurales: un (1)
metro cuadrado por cada metro cuadrado de parcela

3.3.3. ZONA 7. SERVICIOS TERCIARIOS.

Articulo 8.66. Ambito y Tipologia.

3.3.3.1. Elambito de aplicacién es la zona identificada con trama en los planos del PGOU.

3.3.3.2. Sutipologiaresponde a la edificacién aislada o adosada.

Articulo 8.68. Usos compatibles (OE).

Son usos compatibles los siguientes:
3.3.3.2.1. Equipamiento Comunitario (excepto tanatorio y cementerio)
3.3.3.2.2. Aparcamientos

3.3.3.2.3. Se podra permitir el uso de vivienda unifamiliar vinculada al uso terciario
principal de laparcela.

Articulo 8.69. Posicion de la edificacion.

La posicién de la edificacion en la parcela es libre siempre que:
a. Noquedenmedianeras aldescubierto

b. Si las parcelas colindantes estan calificadas con las Ordenanzas de Edificacion
Unifamiliar o Equipamiento, o bien estan clasificadas como suelo urbanizable o no
urbanizable, deberan separarse de los linderos laterales y testero una distancia
igual o superior a la mitad (1/2) de la altura de la edificacion, con un minimo de 5m.
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3.4. -CONDICIONES GENERALES DEEDIFICIACION.

Arts. 7.28 al 7.61 del PGOU de Martos

3.5.- CONDICIONES DE VERTIDOS (CONFEDERACION HIDROGRAFICA DEL
GUADALQUIVIR).

Previo al otorgamiento de cualquier licencia de ocupacion, el Excmo. Ayuntamiento de
Martos velara porque la vivienda o actividad en cuestion esté conectada a la EDAR, y que ésta
cuenta con autorizacion de vertidos.

MEMORIA - 46




PLAN PARCIAL DE ORDENACION SU-NC_R4. MARTOS (JAEN)

4. PLAN DE ETAPAS

4.1.- CONTENIDO DEL PLAN PARCIAL.

La Unidad de Ejecucién considerada es una, para el Plan Parcial, por lo que el Plan de

Etapas soélo determina el orden de ejecucion de las distintas obras y plazos de las mismas.

El sistema de actuacion serd el de COMPENSACION considerando una unidad de

ejecucion Unica coincidente con el ambito de actuacion del Sector que nos ocupa.
La duracion prevista para las obras de urbanizacion es de SEIS meses por cada etapa.
Se establecen DOS etapas, que se desarrollaran de la siguiente manera:

12 Fase.- Comun para ambas etapas. Comprende las obras de urbanizacion
consistentes en la ejecucion del servicio de abastecimiento de agua, alcantarillado,
electricidad y trazado de viales, sin conglomerado asféaltico ni pavimento del

acerado, expresados en planos.

22 Fase.- Separadas en el tiempo para cada etapa. Comprende las obras de
urbanizacion consistentes en la ejecucion del resto de instalaciones o
infraestructuras, la terminacién de las calzadas y acerados y se concluira con la

urbanizacion y plantacién de las zonas verdes.
En cada etapa se cederan las parcelas de cesion que resulten urbanizadas.
Las etapas definidas se reflejan en el grafico adjunto.

La duracion prevista para las obras de urbanizacion es de DOCE meses.

Jaén a 3 de julio de 2.019
Jadler Arj [o - Pedro M. PadillL Weigand

arquitecto
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5. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

5.1.-ESTUDIOECONOMICO.

5.1.1.- OBJETO.
El estudio econémico tiene por objeto establecer el alcance econémico de las

previsiones en relacion a las obras de urbanizacion e implantacion de servicios.

5.1.2.- OBRAS Y SERVICIOS DE REFERENCIA.

La evaluacion de costos se refiere a las siguientes obras y servicios:

* TRATAMIENTO DE SUELO:
- Explanaciones vy rellenos.
- Pavimentaciones.
- Jardineria.
= ABASTECIMIENTO:
- Red de suministro.
- Bocas de riego.
* ALCANTARILLADO:
- Red de alcantarillado.
- Vertido.
« ENERGIA ELECTRICA:
- Red de Baja Tension.
- Red de Media Tension.
- Red de Alta Tension.
- Centro de transformacion.
- Alumbrado de vias publicas.
- Alumbrado de zonas verdes.
* TELECOMUNICACIONES:
- Red interior.
- Red de paso subterranea.
* GAS NATURAL:
- Red interior.

- Red de paso subterranea.
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5.1.3.- EVALUACION DE COSTOS.

5.1.3.1.- CRITERIOS GENERALES.

Para la evaluacién de costos se parte de un cuadro de valoraciones unitarias

de la ejecucion material de los distintos servicios, determinado en base a datos de

. 2 . g . .
referencia en €/m” en las distintas calles o espacios a urbanizar.

Segun modulo COAJAEN 2.019 para una superficie de 31.345,00 m2 se
establece un coste de 29,00 €/m2, lo que establece un PEM total = 909.005,00 € para

la_urbanizacion.

5.1.3.2.- CUADRO DE VALORACIONES UNITARIAS.

CUADRODE VALORACIONES

OBRASY SERVICIOS €/ m? €/ m?

Calle ZonasVerdes
Explanaciones y rellenos 12,10 1,50
Pavimentaciones 6,40 2.00
Jardineria 0,20 1,00
Red de suministro agua 1,50 —
Bocas de riego 0,28 0,25
Red de alcantarillado 2,10 —
Red de Baja Tension 1,16 —
Red de Media Tension 1,60 —
Red de Alta Tension 1,50 —
Centro de transformacion 2,00 —
Alumbrado de vias publicas 2,64 —
Alumbrado de zonas verdes == 0,97
Telecomunicaciones 1,20 —
Gas Natural 0,80 —
TOTAL 33,48 5,72
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5.1.4.- CUADRO RESUMEN DEL ESTUDIO ECONOMICO.

El coste pormenorizado por uso de suelo se establece de los 31.345,00 m2 en

26.286,26 m2 de suelo a urbanizar y 5.058,74 m2 de zona verde.

EVALUACION ECONOMICA

OBRAS Y L , |€ ,
/I'm ici /Im ici TOTAL

SERVICIOS Superficie Superficie

Urbanizacion 26.286,26 m2 [Z.Verdes 5.058,74 m2 Capitulos
Explanaciones y
rellenos 12,10 €/m2 26.286,26 m2 1,50 €/m2 5.058,74 m2 325.656,90 m2
Pavimentaciones 6,40 €/m2 26.286,26 m2 2,00 €/m2 5.058,74 m2 178.349,54 m2
Jardineria 0,20 €/m2 26.286,26 m2 1,00 €/m2 5.058,74 m2 10.315,98 m2
Red de suministro 1,50 €/m2 26.286,26 m2 39.429,38 m2
Bocas de riego 0,28 €/m2 26.286,26 m2 0,25 €/m2 5.058,74 m2 8.624,84 m2
Red de alcantarillado 2,10 €/m2 26.286,26 m2 55.201,14 m2
Red de Baja Tension 1,16 €/m2 26.286,26 m2 30.492,06 m2
Red de Media
Tensiodn 1,60 €/m2 26.286,26 m2 42.058,02 m2
Red de Alta Tension 1,50 €/m2 26.286,26 m2 39.429,39 m2
Centro de
transformacion 2,00 €/m2 26.286,26 m2 52.572,52 m2
Alumbrado de vias
publicas 2,64 €/m2 26.286,26 m2 69.395,73 m2
Alumbrado de 2V 0,97 €/m2 5.058,74 m2 4.906,98 m2
Telecomunicaciones 1,20 €/m2 26.286,26 m2 31.543,51 m2
Telecomunicaciones 0,80 €/m2 26.286,26 m2 21.029,01 m2
TOTAL 33,48 €/m2 5,72 €/m2 909.005,00 m2
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5.2.-ESTUDIO FINANCIERO.
5.2.1.- OBLIGACIONES FINANCIERAS.

Las obras de urbanizaciéon determinadas en este Plan Parcial seran sufragadas
por el propietario del suelo, de acuerdo con lo dispuesto en el Articulo 113 de la
LOUA.

5.2.2.- VIABILIDAD ECONOMICA.

La evaluacién de costos que se deriva del estudio econdmico, repercutida

2 . . . . .
sobre el m” de superficie de parcela arroja los siguientes datos:

= Costo Total de Ejecucion Material 909.005,00 €
= Costo Total de Ejecucion Contrata (PEM+19% por GG+BI) 1.081.715,90 € (a)
» Superficie Total del Sector 31.345,00 mz(b)
= Superficie Total de parcelas uso privativo 14.275,13 m? (c)
* Repercusioén por m? de parcela bruta (a/b) 34,50 € / m?
* Repercusioén por m? de parcela neta (alc) 75,78 € / m?

5.3.- JUSTIFICACION art. 19.1.a) 52 DE LA LOUA

Los planes de iniciativa particular habran de contener su identificacion completa y
la fundamentacion de su viabilidad técnica y econémica.

Se considera suficientemente identificado el alcance y las obras a contemplar en el
desarrollo de este Plan Parcial. La viabilidad econdmica queda garantizada con un coste de
urbanizacion sobre parcela neta edificable de uso privativo de 75,78 €/m2, segun apartado
5.2. Por lo que el plan parcial es viable técnica y econdmicamente, sin menoscabo del
patrimonio municipal.

Jaén a 3 de julio de 2.019

I

Javigr Arjogg Cordero — Pedro M. P4dilla Weigand

MEMORIA - 52




PLAN PARCIAL DE ORDENACION SU-NC_R4. MARTOS (JAEN)

CONCLUSION.

Con lo anteriormente expuesto y demas documentos que acompafan el
presente PLAN PARCIAL, los arquitectos que suscriben creen haber descrito y
justificado cada una de las determinaciones expuestas, por lo que se eleva el
presente proyecto a consideracion publica, segun lo prescrito en la Ley de Ordenacion

Urbanistica de Andalucia.

Jaén a 3 de julio de 2.019

I Mig‘and

MEMORIA - 53




PLAN PARCIAL DE ORDENACION SU-NC_R4. MARTOS (JAEN)

6. CONSIDERACIONES DEL DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
SEGUN EL ART. 40.7 LEY 7/2007.

6.1 Ambito de actuacion.
6.2 Principales afecciones territoriales, ambientales y sectoriales.

6.3 Objeto del instrumento de planeamiento, su descripcion y
justificacion

6.4La alternativa de ordenacion, los criterios de seleccion y las
propuestas generales de la ordenacién elegida
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Ambito de actuacion

6.1

(Recogido en la pag. 197 del Documento Ambiental Estratégico).
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6.2 Principales afecciones territoriales, ambientales y sectoriales.
(Recogido en la memoria del Documento Ambiental Estratégico puntos 6.1 al 6.3 y punto 7).
6.2.1 Efectos ambientales previsibles.
6.2.1.1  Medio fisico.
6.2.1.1.1 Calidad del aire.
6.2.1.1.2 Contaminacion acustica.
6.2.1.1.3 Hidrologia.
6.2.1.1.4 Suelos.
6.2.1.2 Medio bidtico.
6.2.1.2.1 Vegetacion
6.2.1.2.2 Faunasilvestre.
6.2.1.3 Medio socioecondmico y cultural.
6.2.1.3.1 Dominios publicos
6.2.1.3.1.1 Vias pecuarias
6.2.1.3.1.2 Carreteras
6.2.1.3.2 Paisaje
6.2.1.3.3 Patrimonio histérico
6.2.1.3.4 Vivienda
6.2.1.3.5 Actividad Econémica
6.2.1.3.6 Empleo
6.2.2 Efectos previsibles sobre planes sectoriales y territoriales concurrentes.
6.2.2.1 Planes sectoriales y territoriales concurrentes de ambito estatal.

6.2.2.1.1 Estrategia Espafiola para la Conservacion y el Uso Sostenible de la
Diversidad Bioldgica.

6.2.2.1.2 Estrategia Andaluza de Desarrollo Sostenible 2030 (EADS).

6.2.2.1.3 Plan Nacional de Adaptacion al Cambio Climatico (PNACC) 2021-2030.
6.2.2.2 Planes sectoriales y territoriales concurrentes de ambito autonémico.

6.2.2.2.1 Estrategia Andaluza de Sostenibilidad urbana (EASU).

6.2.2.2.2 Estrategia Andaluza de Desarrollo Sostenible 2030 (EADS).

6.2.2.2.3 Estrategia de Paisaje de Andalucia.
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6.2.2.2.4 Estrategia Andaluza de Movilidad y Transporte Sostenible 2030.

6.2.2.2.5 Plan de Medio Ambiente de Andalucia. Horizonte 2017.

6.2.1 Efectos ambientales previsibles.

(Recogido en la memoria del Documento Ambiental Estratégico puntos 6.1 al 6.3).

Segun el EIA del PGOU de Martos, el SU-NC_R4 se sitla dentro de la unidad ambiental I

“Zona Urbana”, que tiene un indice de Calidad Ambiental (ICA) de 420, lo que segun el propio

Estudio se corresponde con una baja calidad ambiental de la unidad, debido “principalmente a

la ausencia de elementos ambientales de relevancia, unida a la casi completa ocupacion del

suelo por la trama urbana”.

Teniendo en cuenta el estado ambiental preoperacional en el que se encuentra el sector,
descrito en el apartado anterior. Queda claro que el SU-NC_R4 forma parte de lo que el
Estudio de Impacto Ambiental del PGOU de Martos describe como el “ambito urbano” del

municipio y que, entre otras cosas, se caracteriza por la “ubicacién inadecuada de almazaras

en el interior del casco urbano, generando humos y olores” lo que provoca “un trafico intenso
de vehiculos agricolas” en su interior “durante el periodo de recogida de aceituna, con la
consecuente emision de ruidos y gases” (como pasaba anteriormente en el sector objeto de

estudio).

6.2.1.1 Medio fisico

6.2.1.1.1 Calidad del aire

Recordemos que este apartado comprende la contaminacién atmosférica debida a las
emisiones de particulas y gases, ya sean de efecto invernadero, precursores del ozono
troposférico, de Compuestos Organicos Volatiles (COVs) y otras emisiones a la atmdsfera
distintas de los ruidos y vibraciones, que por su naturaleza seran tratadas en el apartado

siguiente (contaminacioén acustica).

En cuanto a la generacién de particulas en suspension y sedimentables, hay que tomar como
punto de partida lo establecido en el Decreto 239/2011, de 12 de julio, por el que se regula la
calidad del medio ambiente atmosférico y se crea el Registro de Sistemas de Evaluacién de la
Calidad del Aire en Andalucia, cuyo art. 22.2 dice que en los planes de accién a corto plazo
habra que prever “medidas de control o suspensidn de aquellas actividades que sean
significativas en la situacion de riesgo, incluido el trafico de vehiculos de motor, obras de

construccion...”.
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Tomando como referencia el Plan de Mejora de la Calidad del Aire de Jaén y Torredonjimeno

(pues no existe uno especifico para Martos), realizado al amparo del art.22 del Decreto
239/2011, se tendran en cuenta las medidas de mejora previstas en el apartado 9.1.4 de
dicho Plan, a adoptar durante las fases de planificacion de obras, las propias de construccion
y demolicion, y el transporte de materiales.

Estas emisiones, seran principalmente debidas a la demolicién de las estructuras existentes
(un antiguo centro de transformacion eléctrica en desuso y alguna pequefa cimentacion), la
construccion reflejada en el Plan Parcial y la retirada de RCD de la zona, en todo caso se trata
de materiales de caracter inerte y pulverulento. Debido a la pobreza ambiental del entorno
directo de la actuacién (ya descrita), se prevé que la incidencia de estas emisiones sea “baja”.
En cuanto a la emisién de gases, uUnicamente debida a los motores de combustion de la
maquinaria de obra, va a ser minima en comparacion con cualquier actividad industrial, por lo
que esta incidencia también se juzga como “baja”.

Por ultimo, en cuanto a la posible contaminacion luminica producida por la actividad de
construccion no cabe su valoracién en este caso, pues no se prevé la instalacion de
iluminacion artificial alguna, pues se hara coincidir el horario de trabajo con la presencia de luz

natural.

6.2.1.1.2 Contaminacién acustica

El Estudio Acustico (adjunto como Anexo 1) realizado por TUV SUD ATISAE, S.A.U, sobre el
“DOCUMENTO PLAN PARCIAL DE SUELO NO CONSOLIDADO, SU-NC_R4 DEL PGOU DE
MARTOS (JAEN)” a peticion de RUIPERSOL, S.L. en el término municipal de Martos (Jaén);
concluye que “NQ SE SUPERAN los limites maximos permitidos en cuanto a los objetivos de

calidad acustica en areas de sensibilidad acustica que se establecen en las Tablas | y Il del
Capitulo | del Decreto 6/2012, de 17 de Enero, por el que se aprueba el Reglamento de

Proteccion contra la contaminacion Acustica en Andalucia”.
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TABLA RESUMEN 1 Cumplimiento de los Objetivos de
calidad actstica en dreas de
sensibilidad acustica.

HORARIO DIURNO/NOCTURNO
_ ’ Valor Limite de inmision
ACTAL pLavEAwENTO- dirar
Tipo a?
Lo I
dB (A) dB (A) dB (A)
PUNTO N°1

PUNTO N°2 51,7 52/42 65/55
PUNTO N°3 50,2 50/41 65/55
PUNTO N°4 484 48/39 65/55
PUNTO N°5 511 58/51 65/55
PUNTO N% 478 58/51 65/55
PUNTO N°7 46,2 46/37 65/55

TABLA RESUMEN 2 Cumplimiento de los Objetivos de calidad acustica en

Valor Limite de inmision de ruido

NUEVO
SITUACION ACTUAL PLANEAMIENTO = ELER))

h=m h=40m DIURNO/VESPERTINO/NOCTURNO
Tipo b

dB (A)
PUNTO A 24
483 46
0 65
PUNTOA 24
428 44
# 65
PUNTOA 24
Tha 303 39 55

Figura 17. Tablas comparativas de resultados obtenidos en la campafia de

mediciones preoperacionales y simulacion operacional del Estudio Acustico
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Por su parte, el Estudio de Impacto Ambiental del PGOU de Martos, dice que el medio

atmosférico “sera impactado fundamentalmente durante las labores de construccion por el

aumento en los niveles de polvo, ruidos y vibraciones, no siendo de consideracion dichas
emisiones durante la fase de uso en las zonas residenciales”.

Segun el mismo EIA, el SU-NC_R4 se sitia dentro de una zona “con predominio de suelo
de uso residencial” y por tanto regira lo dispuesto en el Decreto 6/2012, de 17 de enero, por
el que se aprueba el Reglamento de Proteccion contra la Contaminacién Acustica en

Andalucia, que concretamente en su articulo 9 recoge la siguiente tabla:

Tabla |

Objetivo de calidad acustica para ruidos aplicables
a areas urbanizadas existentes, en decibelios acusticos
con ponderacion A (dBA)

_ _ Indices de ruido
Tipo de area aclstica
E L L
a | Sectores del territono con predominio 65 65 55
de suelo de uso residencial

Siendo:
- Ld: indice de ruido diurno.
- Le: indice de ruido vespertino.

- Ln: indice de ruido nocturno.

6.2.1.1.3 Hidrologia
Segun el EIA del PGOU de Martos, comprende “tanto las afecciones a aguas superficiales
como subterraneas” y dice que dichas “aguas pueden verse afectadas por los vertidos

generados durante la fase de construccion, y posteriormente por las aguas residuales

durante la fase de uso de los terrenos urbanizados”, destacando a su vez “el incremento
en los consumos de agua como consecuencia de las nuevas areas de crecimiento urbano”.
En lo referente a la fase de construccion, el PGOU de Martos (en sus condiciones generales
de urbanizacion) establece que “ha de justificarse debidamente la existencia de la dotacion
de agua necesaria, asi como la ausencia de impacto cuantitativo negativo sobre los
recursos hidricos de la zona, antes de la aprobacion de los Proyectos de Urbanizacion” y
que “en ningun caso se verteran aguas residuales al sistema hidrolégico local, quedando
prohibidos los vertidos directos a cauce o indirectos sobre el terreno. En este sentido, la
infraestructura de saneamiento municipal debera garantizar la correcta evacuacion de las

aguas residuales que se generen”.
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El Plan Parcial SU-NC_R4, sefala que “existe abastecimiento de agua a pie de parcela junto
a las viviendas unifamiliares situadas al este” e incorpora las Normas de Urbanizacion del

municipio, en cumplimiento de lo dispuesto en el PGOU.

En cuanto al tratamiento de aguas residuales de origen domiciliario, el EIA del PGOU de
Martos sefiala que “la red de saneamiento vierte directamente a rios o arroyos tanto en
Martos como en las poblaciones secundarias sin tratamiento previo. Aunque en la
actualidad existe un proyecto para poner en funcionamiento una EDAR en Martos, que aun
no esta disponible” y dice también que aunque “el municipio de Martos cuenta con una
EDAR, prevista para recoger los vertidos del nucleo principal”’, ésta “no esta en
funcionamiento, ya que aun no se han ejecutado los emisarios que enlazan los dos puntos
de vertido actuales del nucleo con la Estacion Depuradora. Es un problema
medioambiental especialmente grave que tendra que ser objetivo prioritario en la

planificacion inversora en el municipio”.

Asi el PGOU prevé la construccion y puesta en funcionamiento de dos EDAR, una en Monte
Lope Alvarez (cerca del sector objeto del Plan Parcial SU-NC_R4) y otra en La Carrasca —
Las Casillas, para atender a una poblacién prevista de 32.052 habitantes (segun la

proyeccion realizada por el PGOU).

Como ya se sabe, el sector linda al norte con el arroyo Fuente de la Villa, clasificado como
Suelo no urbanizable (SNU) y protegido por legislacion especifica SNUP-LE, catalogado
como dominio publico hidraulico (DPH) y en zona inundable, y asi aparece recogido en el
plano OU-6.1.a del PGOU de Martos. Todo ello ha sido contemplado por los arquitectos y
reflejado en el Plano n°® 02-G2 del Plan Parcial SU-NC_R4.
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SUELO NO URBANIZABLE

T smuB eGP oo DR

SUELO URBANO Y SUELO URBANIZABLE ORDENADO (SUC / SU-NC / SUB-0)

w— MITE DE SUELD URBANG  cmemeeee LIMITE DE ACTUACIONES EN SUC Y SU-NC SU-NC  SECTOR EN SU-NC|

Figura 18. Detalle del Plano de Ordenacion OU-6.1a del PGOU de Martos

Asi, se van a respetar las zonas de servidumbre de proteccion de cauces y policia
establecidas en el articulo 6 del Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Aguas; y el resto de requisitos establecidos por
la Ley 9/2010, de 30 de julio de Aguas para Andalucia, y por el propio PGOU del municipio.

En cuanto a la Masa de Agua Subterranea Jabalcuz (U.H. 05.16), no se espera que el Plan

Parcial tenga incidencia alguna sobre ella.

6.2.1.1.4 Suelos

El anteriormente mencionado, Informe de Inspeccién (Investigacion detallada de la calidad
del suelo y aguas subterraneas en las antiguas instalaciones de una almazara,
actualmente propiedad de RUIPERSOL S.L., en el T.M. de Martos) realizado por KEPLER,
INGENIERIA Y ECOGESTION, S. L. (N° INFORME: 20-038-EI-126 de 23 de octubre de

2020) realiza como “propuesta de actuacion”, la “redaccién de un Analisis Cuantitativo de
Riesgos sobre la salud humana, habida cuenta de la superacion de los Niveles Genéricos

de Referencia en el suelo y en el agua subterranea”.
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Segun el “Andlisis cuantitativo de riesgos para la salud humana en funcién de los
resultados no conformes obtenidos tras la caracterizacion de la calidad del suelo y aguas
subterraneas asociadas, en los terrenos que ocupdé antiguamente una almazara,
actualmente propiedad de la empresa RUIPERSOL, S.L., en el T.M. de Martos (Jaén)”,
realizado por KEPLER, INGENIERIA Y ECOGESTION, S. L. el 9 de noviembre de 2020,

establece lo siguiente:

1. La evaluacién de riesgos realizada en el emplazamiento ha determinado que
existe una afeccion a las personas por la presencia de contaminantes en el suelo y/o
agua subterranea y que el nivel de riesgo global esta en el limite de la admisibilidad para la
salud de las personas.

2. Se plantean las siguientes propuestas de actuacion:

- No excavar en profundidad sobre la superficie de los focos de contaminacion.

- Comprobar que los trabajadores de la construccion usan de los equipos de
proteccion individual adecuados para la exposicion a agentes quimicos toxicos,
siguiendo la normativa de prevencién de riesgos laborales.

- En la medida de lo posible, en la fase de obras ejecutar medidas o soluciones
constructivas que contribuyan con el confinamiento de los focos.

- Seguimiento y control de las concentraciones de los compuestos de interés

en las aguas subterraneas, a través de los piezometros instalados.

La Delegacion Territorial en Jaén de la Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y
Desarrollo Sostenible Junta de Andalucia, tras recibir de RUIPERSOL el “Informe Histérico
de Situacion de la Antigua Almazara de Martos” y los ya referidos Informe de Inspeccién y
Andlisis Cuantitativo de Riesgos para la Salud Humana, realizados por KEPLER,
INGENIERIA Y ECOGESTION, S. L.; con fecha de 14/04/2021, adopta como
CONCLUSIONES las siguientes:

. Los informes presentados (Estudio de Caracterizacion-EC y Analisis Cuantitativo
de Riesgos-ACR) elaborados por KEPLER se ajustan a los requisitos contemplados en el
anexo 111 del Decreto 18/2015.

. En los informes referidos, se ha tenido en cuenta la subsanacién de las
deficiencias del anterior informe, segun lo comunicado en escrito remitido el 15/07/2020 de
registro de salida n.° 202099900841858
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. El unico nivel de riesgo que resulta no admisible en el ACR es el riesgo téxico
para los trabajadores de la construccion por alcanzar justo el valor de referencia. Este nivel
de riesgo sera evidentemente menor dado la obligatoriedad del uso de EPI's para los

trabajadores de la construccion.

. El tiempo de ejecucion de las obras se ha estimado en 12 meses, y no se ha
contemplado en el andlisis de incertidumbres un periodo mayor. Por tanto, este plazo
deberia quedar como requisito contemplado para el pronunciamiento favorable de la

administracion medioambiental.

6.2.1.2 Medio biético

6.2.1.2.1 Vegetacién

Dentro de la fase de construccion, se procedera al desbroce y limpieza del terreno. Al
haber constatado que en la parcela solo aparecen restos de vegetacién arvense, se

considera que el impacto sobre la flora local es practicamente inexistente.

6.2.1.2.2 Fauna silvestre

Como ya se ha dicho, no se detecta presencia de fauna silvestre en la parcela, pues se
trata de lo que el EIA del PGOU de Martos describe como “areas fuertemente
antropizadas”. En todo caso, se considera que la contaminacién acustica generada durante
la fase de construccién puede tener cierto efecto, especialmente sobre la avifauna, pero ya

se ha detallado el impacto acustico previsible en el apartado correspondiente.

6.2.1.3 Medio socioeconémico y cultural

6.2.1.3.1 Dominios publicos

6.2.1.3.1. 6  Viaspecuarias

Segun el Registro de Vias Pecuarias de Andalucia, la mas cercana a la parcela es la de
Vereda de Fuensalobre (INE: 23060 Martos - Cddigo: 23060016), situada a 180 metros
del limite superior noreste del ambito de actuaciéon en base a los datos de la Red de
Informacion Ambiental de Andalucia (REDIAM). Al corresponderle, segun el articulo 5 del
Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad Auténoma de Andalucia, “una anchura no
superior a los 20 metros” y, ademas, discurrir sobre la vereda (en ese tramo) la carretera
local J-213 de "Martos a Lendinez", puede decirse que el Plan Parcial no va a tener

afeccion alguna sobre las vias pecuarias del municipio en este sentido.
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Figura 19. Detalle del plano de afeccion a vias pecuarias incluyendo la distancia a la

Vereda de Fuensalobre

6.2.1.3.1. 6 Carreteras

Se estara siempre a lo dispuesto en el articulo 7.7 “Red viaria” del Capitulo 1. Condiciones
generales de urbanizacion del Titulo VII. Condiciones generales de urbanizacion y
edificacién, del PGOU de Martos y el resto de normativa vigente, en cuanto a medidas de

aislamiento de fachadas, anchura de acerado, aparcamientos, etc.

6.2.1.3.2 Paisaje
En el plano “estudio paisajistico” adjunto a este Documento Ambiental Estratégico, se ha
hecho una simulacion teniendo en cuenta la maxima altura que podrian alcanzar las

edificaciones segun el Plan Parcial del sector, es decir, para el caso mas desfavorable.
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EL CERRO (ETRS 89: X; 415032 Y; 4175710

Figura 20. Detalle del plano “estudio paisajistico”

La zona se encuentra integrada en el nucleo residencial de Martos, rodeada de
viviendas y de servicios municipales. El estado actual de la parcela, la altura de los
edificios cercanos (como el Polideportivo Municipal, que aparece con cubierta de color
verde junto al SU-NC_R4 en todas las fotografias) y su integracion en la trama urbana, no

hacen prever un impacto paisajistico relevante.
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Figura 21. Vista del Polideportivo Municipal de Martos desde el limite sur del sector
SU-NC_R4
Ademas, el Plan Parcial prevé hacer una transiciéon en altura entre la nueva ciudad y los
bordes este, sur y oeste. Al Este las edificaciones hacen una transicion entre las 2 plantas
existentes y las 3 y 4 proyectadas. Al sur la edificacién se escalona, haciendo una transicion
de 5 a 6 alturas dentro de lo propuesto. Al Oeste, las edificaciones hacen la transicion entre 2

plantas del diseminado a 2 y 4 plantas proyectadas.

6.2.1.3.3 Patrimonio Histoérico

Segun la “Resolucion de la Delegacion Territorial de Fomento, Infraestructuras, Ordenacion
del Territorio, Cultura y Patrimonio Histérico en Jaén sobre la A.A.P. con expte.: |.A. 24/18”, de
fecha 07 de octubre de 2019, en su punto 4:

“4. Se deberan conservar las estructuras exhumadas en los suelos que ocuparan el Bloque 4,
estos son los correspondientes a la villae, balnea e infraestructura hidraulica asociada a la
villa, siendo éstos puestos en valor para su visita en la estructura volada que soportara
el patio de las viviendas, segun lo indicado por los arquitectos redactores del proyecto en las
sucesivas reuniones mantenidas para la conservacion de los restos. Estas estructuras seran
puestas en valor debiendo quedar convenientemente integradas para su exposicion y

visita, si fuera necesario. Se recomienda la colocacion de carteles explicativos”.
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Para el Arquedlogo Director de dicha actuacion, D. Rafael Sanchez Susi, “el resto de
estructuras arqueoldgicas definidas, excavadas y documentadas, con metodologia
arqueologica, de las distintas fases histéricas arriba definidas, no presentan envergadura y
entidad suficiente para su protecciéon, conservacion o puesta en valor mientras que los
técnicos de la Delegacion Territorial de Cultura y Patrimonio Histérico en Jaén no opinen o no

expresen lo contrario” (ver Anexo 2).

6.2.1.3.4 Vivienda
El Plan Parcial recoge que se destinara un minimo del 30% de la edificabilidad residencial a

vivienda protegida, siendo el nimero maximo de viviendas totales igual a 235.

6.2.1.3.5 Actividad Econdmica

Se prevé implantar en el sector una superficie comercial de 4.035 m? construidos, que facilite

al municipio y a su entorno mas cercano, el acceso a productos y servicios limitados

actualmente en la zona.

6.2.1.3.6 Empleo
El Plan Parcial sobre el sector SU-NC_R4 hace la siguiente estimacion en cuanto a la

creacion de empleos directos e indirectos que lleva aparejada el proyecto.
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TABLA ESTIMACION EMPLEOS URBANIZACION "LOS PILARES " (SU-NC_R4)

- MARTOS (JAEN) -
CAPITULOS Duracion Empleos directos | Empleos indirectos
PLANIFICACION, ESTUDIOS Y 3 aflos 3 4
REDACCION PLAN PARCIAL
REDACCION PROYECTO DE 4 meses 2 3
URBANIZACION
EJECUCION DEL PROYECTO DE 12 meses 32 22
URBANIZACION
PROYECTOS DE EDIFICACION 1,5 afios 6 5
ZONAS RESIDENCIALES
EJECUCION DE LA EDIFICACION 6 aflos 64 40
ZONAS RESIDENCIALES
PROYECTOS DE EDIFICACION 8 meses 4 3
USOS TERCIARIOS
EJECUCION DE LA EDIFICACION 12 meses 26 22
USOS TERCIARIOS
MANTENIMIENTO Indefinido 4 6
URBANIZACION
EXPLOTACION  USOS Indefinido 42 35
TERCIARIOS (EMPLEADOS)
TOTAL 183 140
6.2.2 Efectos previsibles sobre planes sectoriales y territoriales concurrentes.

(Recogido en la memoria del Documento Ambiental Estratégico punto 7).

El Plan Parcial SU-NC_R4 pretende el desarrollo de un sector recogido en el PGOU de
Martos en la categoria de Suelo Urbano No Consolidado, mediante la ordenacién detallada y
precisa para la ejecucion integrada de sector en cuestion, y de acuerdo con lo establecido
en el art. 13.1.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de

Andalucia (LOUA), es decir, teniendo por objeto “el establecimiento, en desarrollo del Plan

General de Ordenacién Urbanistica, de la ordenacion detallada precisa para la ejecucion

integrada de sectores enteros en suelo urbano no consolidado...”.
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En consecuencia, el Plan Parcial objeto de estudio se incardina dentro de las
determinaciones de ordenacion establecidas por el PGOU de Martos, y pretende tan solo
concretar lo alli establecido para el sector en cuestion, por lo que no se prevén efectos muy
relevantes sobre los planes territoriales y/o sectoriales, en la medida en que el Plan Parcial
SU-NC_R4 obedece a todas las prerrogativas establecidas en el PGOU de Martos que
cuenta con aprobacion definitiva precisamente por ser congruente con el resto del
planeamiento territorial y sectorial vigente y sus determinaciones legales y reglamentarias
(art. 17.1.22 de la LOUA).

Ademas, el Plan Parcial SU-NC_R4 se caracteriza por haber considerado la componente
ambiental en toda su extensién, con objetivos complementarios que van en la linea de
optimizar y mejorar la calidad del municipio, en especial desde una perspectiva de la
transformacion de un suelo anteriormente industrial y degradado, en una zona residencial
dinamizadora del espacio urbano desde el punto de vista de la sostenibilidad (por ejemplo, al
ubicar la zona verde junto a la ribera del arroyo Fuente de la Villa, al hacer permeable la
urbanizacion facilitando el transito hacia ese espacio libre, etc.).

No se prevé mayor incidencia que la ya prevista por el PGOU sobre aquellos planes que
regulan materias como los espacios naturales protegidos, el paisaje, la proteccion de la
biodiversidad u otros elementos del patrimonio natural. Ni tiene la actuacion relevancia para
incidir significativamente sobre otros relacionados con las infraestructuras, la gestion
hidroldgica, el turismo, la agricultura u otros sectores estratégicos, que no hubiese previsto

ya el PGOU del municipio.

No obstante, en aras de dar cumplimiento a lo establecido por la normativa vigente, se
procede a incorporar las determinaciones de planes estatales y autonémicos a las que dara

cumplimiento el Plan Parcial:

6.2.2.1 Planes sectoriales y territoriales concurrentes de ambito estatal
6.2.2.1.1 Estrategia Espafola para la Conservacion y el Uso Sostenible de la Diversidad
Bioldgica (ANEJO VIIl. ORDENACION DEL TERRITORIO Y EL URBANISMO)

Establece las siguientes recomendaciones que seran tenidas en cuenta por el Plan Parcial
que nos ocupa:

e “La ciudad debe cerrar sus ciclos, y no trasladar los problemas producto de sus actividades
a zonas que se convierten rapidamente en focos de degradacion creciente”.
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¢ “El reconocimiento social y econémico de la diversidad biolégica” como “valor afiadido” que
“necesita ser modelado y regulado por una planificacion territorial que incorpore la
conservacion y el uso sostenible de esos recursos naturales”

e “La adecuada coordinacién entre las diferentes administraciones responsables y otros
agentes sociales implicados se vislumbra como la mejor herramienta para la
compatibilizacion de todos los intereses en el disefio de una planificacion territorial

respetuosa”.

6.2.2.1.2 Estrategia Espafnola de Desarrollo Sostenible (EEDS)

La EEDS, dentro del punto “3.3 Conservacién y gestion de los recursos naturales y

ocupacioén del territorio” apartado “C) Los usos del suelo y la ocupacion del territorio” dice

que:

“Para hacer frente a los problemas ocasionados por los usos del suelo, se debe integrar la
ordenacioén del territorio en las politicas sectoriales e incorporar una mayor racionalidad y
sostenibilidad en los desarrollos urbanisticos. Adicionalmente, algunas iniciativas que
reforzaran la transparencia y la supervision del proceso de urbanizacién son promover un
instrumento municipal de planificacion integrada de los usos del suelo, preservar los
corredores ecologicos en el disefio y construccién de infraestructuras, favoreciendo la
permeabilidad del territorio, y la creacion de la figura del Fiscal contra los delitos relativos

a la ordenacion del territorio”.
Es evidente que la alternativa elegida, que establece un desarrollo residencial abierto “tipo
peine”, que facilite el transito entre lo urbano y lo rural, y que sitia la zona verde al norte de

la actuacion; contribuye a ello.

6.2.2.1.3 Plan Nacional de Adaptacién al Cambio Climatico (PNACC) 2021-2030

El PNACC, dentro del punto “7.8. Ciudad, Urbanismo y Edificacion” establece como
objetivos concurrentes con los ya establecidos en este documento, los de:

e “Integrar la adaptacion al cambio climatico en la planificacion territorial y urbana,
desarrollando una gobernanza para la gestion del riesgo democratica, con implicacion de
todas las partes interesadas en la planificacion y la gestién”.

e “Integrar la adaptacion al cambio climatico en el sector de la edificacién, avanzando en la
reglamentacion para mejorar el comportamiento energético y el comportamiento hidrico de

los edificios, en linea con los escenarios climaticos proyectados para el futuro”.
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6.2.2.2 Planes sectoriales y territoriales concurrentes de ambito autonémico
6.2.2.2.1 Estrategia Andaluza de Sostenibilidad Urbana (EASU)

La EASU “promueve el modelo de ciudad compacta, diversa, eficiente y cohesionada

socialmente” para los municipios andaluces, estableciendo directrices para, entre otras
cosas:

o Mejorar su calidad urbana.

e Disminuir su dependencia de recursos no renovables.

e Promover la calidad, el uso razonable y sostenible de los recursos, la informacion, el
conocimiento y la cooperacion entre los distintos componentes del sistema de ciudades.

e Establecer un nuevo modelo de movilidad donde los modos de transporte mas sostenibles
sustituyan a los motorizados individuales e ineficientes.

e Promover una nueva habitabilidad en la edificacién basada en la idea de habitacién, en la
vinculacion de la edificacion al desarrollo de ciudad y al uso de recursos locales.

e Impulsar la innovacion.

La EASU, parte de la base de que los recursos naturales no son ilimitados y trata de
incorporar criterios y medidas de sostenibilidad a los desarrollos urbanos previstos y
previsibles, de tal forma que, mediante una gestion adecuada del territorio, el urbanismo, la
movilidad y (muy cercano al caso que nos ocupa) el uso eficiente del suelo, las ciudades
andaluzas contribuyan a la sostenibilidad del sistema desde su planificacion hasta su

desarrollo y ejecucion.

6.2.2.2.2 Estrategia Andaluza de Desarrollo Sostenible 2030 (EADS)

La EADS tiene, entre otros, los siguientes objetivos que guardan relacion directa con el Plan

Parcial aqui analizado:

e Integrar la conservacion y el uso sostenible del capital natural andaluz en el modelo de
desarrollo territorial.

e Ordenar cada territorio, ciudad y pueblo con previsiéon, asignando los usos segun las
necesidades reales de las personas y las capacidades de cada medio.

e Propiciar la generacién y consolidacién de empleo y riqueza en el contexto de una
economia verde.

Muy concretamente, entre sus “lineas de actuacion” encontramos las de:

¢ “‘Restaurar las zonas humedas y las riberas, por su importancia como ecosistemas,
corredores ecoldgicos y refugio de fauna, y por su funcién en la prevencién de riesgos
como inundaciones y corrimientos de tierras, no sélo en espacios eminentemente

naturales, sino también en zonas agricolas y periurbanas. Restaurar ecoldogicamente
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también los espacios ocupados del dominio publico hidraulico y maritimo terrestre”. Como se
desarrolla en el punto correspondiente, el promotor (de manera independiente al desarrollo
del Plan Parcial) desea solucionar los problemas de erosién a los que se ve sometido el
Arroyo Fuente de la Villa, y para ello ya cuenta con un proyecto redactado por PROYTER
INGENIERIA'Y MEDIO AMBIENTE S.L. y que incluye la valoracion técnica y econdmica de
realizar actuaciones en los tramos mas cercanos al SU-NC_R4, como medida
compensatoria.

¢ “Conservar los valores del paisaje como referente de identidad de los pueblos y de los
territorios y como recurso cultural y turistico, y mejorar la calidad paisajistica, de los entornos
urbanos en particular’. La alternativa seleccionada, situa la zona verde al norte de la
actuacion, en las inmediaciones del Arroyo Fuente de la Villa, lo que va a permitir
incrementar el efecto positivo sobre compactacion, erosion y calidad del suelo (al situarse
junto a una zona en la que se produce actualmente un fenémeno de pérdida generalizada
del sustrato), la fauna, los cultivos y la flora silvestre (favoreciendo el crecimiento de
especies propias del lugar), los dominios publicos (por ser continuacién de un previsible
desarrollo municipal junto a la ribera del arroyo) y el paisaje (que al dar continuacién al
paisaje de ribera mejorara sensiblemente).

e “‘Fomentar la creacion y mejora de zonas verdes en las areas urbanas para fijar
carbono atmosférico, mejorar la calidad del aire y reducir los efectos de las olas de calor, al
tiempo que se mejora la calidad de vida en los asentamientos urbanos”. A lo que aporta
igualmente lo referido en el punto anterior.

e “Promover un modelo de planificacion urbanistica que mezcle usos y funciones en la
ciudad y fomente la proximidad para reducir los desplazamientos”. En este sentido, se ha
previsto una superficie comercial de 4.035 m2 construidos, que facilite al municipio y a su
entorno mas cercano, el acceso a productos y servicios limitados actualmente en la zona.

e “Dotar a las nuevas viviendas de proteccion oficial de la mejor calificacion energética
posible”. Sabemos que al tratarse de un nuevo desarrollo residencial y en cumplimiento del
Cddigo Técnico de la Edificacion (CTE), “la contribuciéon minima de energia procedente de
fuentes renovables cubrira al menos el 70% de la demanda energética anual para ACS y
para climatizacién de piscina, obtenida a partir de los valores mensuales, e incluyendo las
pérdidas térmicas por distribucion, acumulacién y recirculacion. Esta contribucion minima
podra reducirse al 60% cuando la demanda de ACS sea inferior a 5000 I/d” (Documento

Basico HE. Ahorro de energia).

6.2.2.2.3 Estrategia de Paisaje de Andalucia

La Estrategia plantea “siete objetivos generales de calidad paisajistica para Andalucia”, de
los cuales, a efectos del Plan Parcial analizado, tienen interés (por su concurrencia) los

siguientes:
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e “Impulsar la recuperacion y mejora paisajistica del patrimonio natural”: A lo que
contribuye la previsién antes referida de situar la zona verde del sector al norte de la
actuacion, en las inmediaciones del Arroyo Fuente de la Villa, y la intencién del promotor de
restaurar algunos tramos cercanos de dicho arroyo.

e “Impulsar la recuperacion y mejora paisajistica del patrimonio cultural”: Segun la
“Resolucion de la Delegacion Territorial de Fomento, Infraestructuras, Ordenacion del
Territorio, Cultura y Patrimonio Histérico en Jaén sobre la A.A.P. con expte.: |.A. 24/18”, de
fecha 07 de octubre de 2019, en su punto 4 “se deberan conservar las estructuras
exhumadas en los suelos que ocuparan el Bloque 4, estos son los correspondientes a la
villae, balnea e infraestructura hidraulica asociada a la villa, siendo éstos puestos en valor
para su visita en la estructura volada que soportara el patio de las viviendas, segun lo
indicado por los arquitectos redactores del proyecto en las sucesivas reuniones mantenidas
para la conservacion de los restos. Estas estructuras seran puestas en valor debiendo
quedar convenientemente integradas para su exposicion y visita, si fuera necesario. Se
recomienda la colocacion de carteles explicativos”.

¢ “Cualificar los paisajes asociados a actividades productivas”: “No menos importante
paisajisticamente son los espacios vinculados al turismo y los industriales o mineros”. Se
ha previsto conservar la antigua chimenea de la almazara de ESMARSA S.A., como simbolo
de la importancia que tiene para la provincia de Jaén la industria aceitera y la extraccion de
aceites vegetales en su territorio, para que asi puedan apreciarlo las generaciones

venideras.

6.2.2.2.4 Estrategia Andaluza de Movilidad y Transporte Sostenibles 2030

Recientemente, el Acuerdo de 12 de enero de 2021, del Consejo de Gobierno, por el que se

aprueba la formulacion de la Estrategia Andaluza de Movilidad y Transporte Sostenibles
2030; expone las tres lineas de accidon principales en la que se debe basar la futura
Estrategia, entre las que destaca para el caso que nos ocupa “la reducciéon de la movilidad
obligada”. Para alcanzar este objetivo de neutralidad climatica, y a la vez para reducir los
elevados indices de contaminacion atmosférica en las ciudades. La nueva superficie
comercial prevista en el Plan Parcial, permitira a los habitantes de Martos y su entorno mas

cercano, dotarse de productos y servicios limitados actualmente en la zona.

6.2.2.2.5 Plan de Medio Ambiente de Andalucia. Horizonte 2017

Dentro de los objetivos generales de este Plan, estan los de:

e “Avanzar en una ordenacion del territorio que garantice la convergencia en el bienestar
economico y social en el territorio andaluz mediante un desarrollo sostenible basado en

la ecoinnovacioén que garantice la conservacion de los recursos naturales y del paisaje”.
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e “Contribuir a la lucha contra el cambio climatico reduciendo la emisiéon de gases de
efecto invernadero y aumentando la capacidad de sumidero en Andalucia”.

¢ “Disminuir los riesgos de que se produzcan emergencias ambientales (inundaciones,
sequias, incendios forestales, contaminacion...) o atenuar sus consecuencias mediante las
oportunas medidas preventivas y correctivas.

e “Proteger y conservar los paisajes andaluces como herramienta para una mejor

integracion del territorio andaluz”.

Posteriormente, el Plan habla de objetivos sectoriales cuya quinta area es Ia
“sostenibilidad urbana” que, entre otras cosas, pretende:

e “Fomentar un desarrollo urbano equilibrado y sostenible basado en un modelo de ciudad
compacta’.

¢ “Reducir la dependencia del vehiculo favoreciendo la movilidad urbana sostenible a
través de la promocion del transporte publico y de los modos de transporte no motorizados”.

¢ “Prevenir o minimizar la contaminacion acustica y atmosférica en el ambito urbano”.

e “Favorecer formulas de ahorro y eficiencia energética”.

e “Mejorar y ampliar la dotacién de zonas verdes y espacios libres en el medio urbano y su
area de influencia”.

Para no repetir todo lo ya visto anteriormente (y lo que resta en los sucesivos apartados), se
ha marcado en negrita la parte de los objetivos del Plan de Medio Ambiente de Andalucia a
los que contribuye el Plan Parcial que aqui ambientalmente se evalua, estando en linea con

aquellos objetivos generales y sectoriales.

6.3 Objeto del instrumento de planeamiento, su descripciéony justificacion

(Recogido en la memoria del Documento Ambiental Estratégico punto 2).

El referido Plan Parcial tiene como objetivo principal el desarrollo del sector SU-NC_R4
recogido en el PGOU de Martos en la categoria de Suelo Urbano No Consolidado, mediante
la ordenacion detallada y precisa para la ejecucion integrada de sector en cuestién, y de
acuerdo con lo establecido en el art. 13.1.a) de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de

Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en adelante LOUA).

El sector se situa al noroeste oeste de la poblacion, en concreto los terrenos ocupados por la
antigua industria aceitera extractora de aceites vegetales de ESMARSA S.A. (fabrica Los
Pilares), hoy sin uso, sin edificaciones y sin instalaciones recuperables, salvo la antigua

chimenea. Sin embargo, si se evidencian algunos restos de las antiguas cimentaciones. |
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Figura 1. Imdgenes del estado actual del SU-NC_R4

El Plan Parcial SU-NC_R4 tiene como objetivos:
1. La transformacion de los suelos ocupados por una antigua industria aceitera en

una zona de crecimiento residencial y de usos terciarios.

2. La integracion de ciertos elementos de interés existentes (como una chimenea
industrial).

3. La conexion con la c/. Donantes de sangre en coordinaciéon con el desarrollo de
AU-6.
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Figura 2. Detalle del SU-NC_R4 y su conexion con ¢/ Donantes de Sangre por el AU-6

Y concretamente, como objetivos ambientales especificos:

1. La prevencion de la contaminacion del sector objeto del Plan Parcial: evitando que

se produzcan vertidos incontrolados, acumulacion de residuos, contaminacion de suelos,
afeccion a colindantes, etc.

2. La puesta en valor de un sector ambientalmente degradado: la ordenacién

pormenorizada se concreta en una disposicion abierta que permite liberar suelo,
concentrando las zonas de espacios libres en el borde norte de la parcela.

3. Incrementar la capacidad de acceso a la vivienda en el municipio: se establece

como fundamental la consecuciéon de suelo urbano de uso residencial para satisfacer la
demanda existente en Martos. Por lo que desde la administracion local se ve necesario el
desarrollo de este suelo en este momento. Ademas, el Plan Parcial recoge que se
destinara un minimo del 30% de la edificabilidad residencial a vivienda protegida, siendo el
numero maximo de viviendas totales igual a 235.

4. Incremento de zonas verdes: segun el Plan Parcial, el municipio gana 5.058,74 m?

de parques y jardines con este proyecto (el 16,14 % de la superficie total del sector).

5. Proteccién del patrimonio cultural: conservar la antigua chimenea de la almazara

de ESMARSA S.A., como simbolo de la importancia que tiene para la provincia de Jaén la
industria aceitera y la extraccion de aceites vegetales en su territorio, para que asi puedan
apreciarlo las generaciones venideras. Ademas, a nivel arqueoldgico, se van a conservar
las estructuras de envergadura y entidad suficientes de entre las exhumadas en el sector,
es decir, las correspondientes a la villae, balnea e infraestructura hidraulica asociada a la

villa, siendo puestas en valor para su visita en la estructura volada que soportara el patio
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de las viviendas, debiendo quedar convenientemente integradas para su exposicion y
visita, si fuera necesario.

6. Proliferacion de fuentes renovables de energia: al tratarse de un nuevo desarrollo

residencial y en cumplimiento del Cédigo Técnico de la Edificacion (CTE), “la contribucidn
minima de energia procedente de fuentes renovables cubrira al menos el 70% de la
demanda energética anual para ACS y para climatizacién de piscina, obtenida a partir de
los valores mensuales, e incluyendo las pérdidas térmicas por distribucion, acumulacion y
recirculacion. Esta contribucion minima podra reducirse al 60% cuando la demanda de

ACS sea inferior a 5000 I/d” (Documento Bésico HE. Ahorro de energia).

Los objetivos anteriormente descritos, estan alineados con los siguientes Objetivos de
Desarrollo Sostenible (ODS) de Naciones Unidas:

o OBJETIVO 3. SALUD Y BIENESTAR

o) Meta 3.9 Reduccion de muertes por contaminacion quimica y polucion
(contribuyen a este ODS los objetivos ambientales especificos 1 y 2 del Plan Parcial).

o OBJETIVO 6. AGUA LIMPIAY SANEAMIENTO

o Meta 6.3 Mejorar la calidad de agua. Reducir la contaminacion y aguas residuales
(contribuyen a este ODS los objetivos ambientales especificos 1y 2 del Plan Parcial).

o OBJETIVO 7. ENERGIA ASEQUIBLE Y NO CONTAMINANTE

o Meta 7.1 Garantizar acceso universal a energia (contribuye a este ODS el objetivo
ambiental especifico 6 del Plan Parcial).

o Meta 7.2 Aumento de las energias renovables (contribuye a este ODS el objetivo
ambiental especifico 6 del Plan Parcial).

o Meta 7.3 Duplicar la tasa de eficiencia energética (contribuye a este ODS el
objetivo ambiental especifico 6 del Plan Parcial).

o OBJETIVO 10. REDUCCION DE LAS DESIGUALDADES

o Meta 10.3 Garantizar la igualdad de oportunidades (contribuye a este ODS el
objetivo ambiental especifico 3 del Plan Parcial).

o OBJETIVO 11. CIUDADES Y COMUNIDADES SOSTENIBLES

o Meta 11.1 Asegurar el acceso a la vivienda (contribuye a este ODS el objetivo
ambiental especifico 3 del Plan Parcial).

o Meta 11.3 Aumento de la urbanizacién inclusiva y sostenible (contribuyen a este
ODS los objetivos ambientales especificos 1, 2, 3, 4 y 6 del Plan Parcial).

o Meta 11.4 Proteccién del patrimonio cultural y natural (contribuye a este ODS el
objetivo ambiental especifico 5 del Plan Parcial).

o Meta 11.6 Reduccién del impacto ambiental en ciudades (contribuyen a este ODS
los objetivos ambientales especificos 1y 2 del Plan Parcial).
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o Meta 11.7 Proporcionar el acceso a zonas verdes y espacios publicos seguros
(contribuye a este ODS el objetivo ambiental especifico 4 del Plan Parcial).

o OBJETIVO 12. PRODUCCION Y CONSUMO RESPONSABLES

o Meta 12.2 Lograr el uso eficiente de recursos naturales (contribuyen a este ODS
los objetivos ambientales especificos 1y 6 del Plan Parcial).

o Meta 12.4 Gestion de deshechos y productos quimicos (contribuyen a este ODS
los objetivos ambientales especificos 1y 2 del Plan Parcial).

o Meta 12.5 Prevencion, reduccion, reciclado y reutilizacion de desechos
(contribuyen a este ODS los objetivos ambientales especificos 1y 2 del Plan Parcial).

o OBJETIVO 15. VIDAY ECOSISTEMAS TERRESTRES

o Meta 15.1 Asegurar la Conservacion y uso sostenibles de los ecosistemas
(contribuyen a este ODS los objetivos ambientales especificos 1 y 2 del Plan Parcial).

o Meta 15.9 Integracidon de planes sensibles al medioambiente (contribuyen a este
ODS los objetivos ambientales especificos 1, 2, 3, 4 y 6 del Plan Parcial).

6.4 La alternativa de ordenacion, los criterios de seleccion y las propuestas
generales de la ordenacion elegida

(Recogido en la memoria del Documento Ambiental Estratégico punto 3y 6.4.)

6.4.1 Alcance y contenido del Plan. Estudio y seleccion de alternativas.

(Recogido en la memoria del Documento Ambiental Estratégico punto 3.)

La importancia de este punto radica en que la decisiébn adoptada va a condicionar
sustancialmente el previsible impacto ambiental de la actuacion. De este modo,
seguidamente se plantearan una serie de alternativas que el promotor (RUIPERSOL, S.L.)

ha valorado antes de llegar a la solucion final. En conjunto se han considerado tres:

- Alternativa 0: Mantener la situacion actual.

- Alternativa 1: Establecer un desarrollo residencial cerrado “tipo muro”, que impida
el libre transito a través de él buscando una mayor privacidad para sus futuros habitantes,

colocando la zona verde al sur de la actuacion.

- Alternativa 2: Establecer un desarrollo residencial abierto “tipo peine”, que facilite

el transito entre lo urbano y lo rural, colocando la zona verde al norte de la actuacion.
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Los criterios que ha considerado el promotor a la hora de inclinarse por una de las

alternativas propuestas frente a las otras son:

1°. La cercania al limite norte de la parcela del Arroyo de la Fuente de la Villa, al que
el PGOU de Martos cita como zona de interés para “incrementar el sistema general de

areas libres” del municipio.

2°. La clasificacion de dicho arroyo (junto al resto de cursos de agua, sus cauces Yy
zonas de servidumbre) como Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion por Legislacion
Especifica_ DPH.

3°. El obligado respeto a lo dispuesto para las zonas de servidumbre y policia de
aguas, en el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Aguas, y sus desarrollos reglamentarios, incluyendo lo dispuesto en
las ordenanzas municipales, el marco legislativo urbanistico vigente y, muy especialmente,
en el PGOU de Martos.

SUELO NO URBANIZABLE

BN SNUP-LE-DPH  ------ DPH

SUELO URBANO Y SUELO URBANIZABLE ORDENADO (SUC / SU-NC / SUB-0)

w— | IMTTE DE SUELD URBAND  smmmeee- LIMITE DE ACTUACIONES EN SUC Y SU-NC SU-NC | SECTOR EN Su-NC]

Figura 3. Detalle del Plano de Ordenacion OU-6.1a del PGOU de Martos
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®

e -

< |ZONA VERDE}

Figura 4. Detalle del Plano de Usos del Plan Parcial SU-NC_R4

Descartada la Alternativa 0, por inmovilista, y teniendo en cuenta lo anteriormente expuesto,

se opta por la Alternativa 2 ya que produce un impacto ambiental inferior al de la Alternativa

1. Sin embargo, el promotor debera garantizar que se cumple todo lo dispuesto en el PGOU

de Martos, la Ley de Aguas y el resto de legislacion y normativa sectorial vigente.

6.4.2. Valoracioén cuantitativa de las alternativas propuestas.

(Recogido en la memoria del Documento Ambiental Estratégico punto 6.4.)

Una vez tratados los principales aspectos ambientales que pueden verse afectados por la
ejecucion del Plan Parcial, se va a proceder a valorar cuantitativamente el impacto ambiental
de las diferentes alternativas propuestas, utilizando para ello una matriz de cuantificacion
basada en el Método Batelle-Columbus. Se trata de una matriz de doble entrada en la que se
representan las diferentes actuaciones previstas frente al aspecto afectado y se valora
utilizando UIP (unidades de importancia) asociadas a cada aspecto ambiental afectado, segun

la intensidad, extension, plazo en el que aparece, frecuencia y duracion del impacto.
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Tras ello (en el punto 9 de este documento), se propone el establecimiento de medidas
preventivas (previenen el impacto), correctoras (atentan o eliminan el impacto una vez éste
ha ocurrido) y compensatorias (actian de forma positiva sobre el entorno compensando
aquellos impactos que no pueden prevenirse ni corregirse) y se vuelve a hacer la matriz de
cuantificacion Batelle-Columbus, pero ya considerando los efectos minimizadores que las
medidas preventivas, correctoras y compensatorias han generado sobre los impactos

anteriormente mencionados.

6.4.2.1. Matriz de identificacion.

Inicialmente se ha elaborado una matriz de identificacion de impactos, que no es mas que una
tabla de doble entrada, que contendra los aspectos ambientales afectados colocados en filas,
y las acciones que van a conformar todas las fases de ejecucion del plan parcial
(construccion, funcionamiento y cese) agrupadas segun las fases del mismo y colocadas en

columnas.

Cuando una actividad provoca un impacto sobre uno de los aspectos ambientales, se coloca
una “X” en la casilla de interseccion de la fila del aspecto ambiental afectado con la columna
de la actividad impactante.

Se eligen aspectos que cumplan 5 condiciones: han de ser representativos, relevantes,
excluyentes, identificables e interpretables. En este caso, se han tomado los siguientes

(correspondiendo con los estudiados en apartados anteriores):

. Calidad del aire
ATMOSFERA
Contaminacion acustica
(@) MEDIO : —
O . .
& | Fisico HIDROLOGIA Calidad ii'bigfraézzzerf'c'a' y
S| 300uUlP
@ Compactacién/ erosion
2 TIERRA
g Calidad del Suelo
a .
o . [Cultivos
S| MEDIO | VEGETACION
BIOTICO Flora Silvestre
1
>0UIP FAUNA Fauna
MEDIO PERCEPTUAL, Dominios Publicos
SOCIOECONOMICO Y CULTURAL Paisaje
550 UIP . e s
Patrimonio Historico
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Vivienda

Actividad Econdmica

Empleo

Las acciones son las actuaciones derivadas del Plan Parcial, que resultan impactantes
sobre los aspectos ambientales. Han de ser significativas, independientes, excluyentes,

vinculadas al proyecto y cuantificables.

FASE CONSTRUCCION

Desbroce y limpieza del terreno

Demoliciones

Movimientos de tierra y acondicionamiento del terreno

Cerramiento del area del proyecto

Urbanizacion de la zona

Canalizaciones e instalaciones

Construccion del viario

Colocacion de elementos propios del viario publico

Habilitacién de zonas verdes

Edificacidn (viviendas)

Edificacion (terciario y SIPS)

Contratacion de mano de obra

FASE DE FUNCIONAMIENTO

Uso residencial

Uso residencial comunitario

Uso comercial

Uso recreativo

Uso administrativo, financiero, de informacién y comunicaciones

Contratacién de mano de obra (mantenimiento)

FASE DE DESMANTELAMIENTO

Desmontaje de las instalaciones

Demoliciones

Restauracion del suelo y de la cubierta vegetal

Contratacion de mano de obra
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6.4.2.2. Calculo de las UIP
Inicialmente, se le asignan al medio ambiente en su conjunto 1.000 UIP, por lo tanto, que
se deben repartir entre los diferentes aspectos ambientales en funcién de su importancia.
Si, por ejemplo, el Plan Parcial se fuese a desarrollar sobre habitats especialmente
sensibles, mas de la mitad de las UIP las recogerian los aspectos ambientales
pertenecientes al medio bidtico, si por el contrario fuesen sus terrenos, aguas subterraneas
o superficiales los aspectos mas destacables, seria el medio fisico el que obtendria tal
puntuacion; pero si las actuaciones planificadas no afectan en exceso al medio
geobiofisico y sin embargo es importante para el medio socioeconémico, se le asignaran

mas de 500 UIP a este ultimo.

Seguidamente, para asignar a cada aspecto ambiental las correspondientes UIP, se
tendran en cuenta: el valor ambiental (calidad ambiental del medio sin el proyecto), lo
impactado que resulte el aspecto en cuestion, y su contribucion al medio. Y para ello,
existen 3 métodos objetivos y complementarios, que se explican brevemente a

continuacion:

N Comparaciéon por pares: Mediante este método se comparan dos a dos cada

aspecto, y se indica cual de ellos es mas importante, teniendo en cuenta las 3
caracteristicas mencionadas anteriormente (valor ambiental, contribuciéon al medio, y

cuanto esta impactado dicho aspecto).

v Comparacién por rangos: Aqui se ordenan por orden de importancia todos los

aspectos, segun su valor ambiental, contribucion al medio y cuanto esta impactado dicho

aspecto.

Vv Comparacion por pesos: En este método se valoran los aspectos ambientales del

1 al 10, segun valor ambiental, contribucién al medio y cuanto estd impactado dicho

aspecto.

En este proyecto se usa la comparacion por pares y por rangos, dando los siguientes

resultados en el reparto de las UIP:
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C
Nl 9 S
Qe 8 % o § = E
= e =] S = pe NG}
’ 2le s </ 2| 2| & 2 2|8 ¢
COMPARACION Slc | 5| 3| 2| 2 a R S
— ) — (7))
POR PARES BE = |8 vl 3D ke | 3| o
T | o .= t‘» @ O o < (@] = T
=€ .2 c| 2 Ke) €l o € S| o
S8 8T | 2| = o| o §| 5 < =2 o
S 2 | E|© S| ol 3| ® 5| =
T 5 o © ©| o <| €
O »n o L o Ll
Calidad del aire 1 4
Contaminacion acustica 1 1 7
Calidad del agua
superficial 1 1 1 2 1 1 13
y subterrdnea
Compactacion/ erosion 1 11 6
Calidad del Suelo 1 1 8
Cultivos 0
Flora Silvestre 1 1
Fauna 11 2
Dominios Publicos 11 3
Paisaje 101 5
Patrimonio Historico 11
Vivienda 101
Actividad Econdmica 11
Empleo 10
Orden o1

COMPARACION POR RANGOS

72. Contaminacion acustica

10

82. Compactacién/ erosién

92, Paisaje

10¢9. Calidad del aire

112.Dominios Publicos

122.Fauna

139, Flora Silvestre

142, Cultivos
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Para saber qué aspectos serian los mas relevantes se divide el total de las UIP a repartir
(1.000) entre el numero de aspectos (14), esto da un resultado de 71,43, por lo que aquellos
aspectos que superen este nimero seran considerados como los mas importantes, mientras
que el resto, tendran menor relevancia.

En base a todo lo anterior, a cada aspecto ambiental se le va a asignar un ndmero
diferente de UIP, dependiendo de si se consideran:

o Muy relevantes: 100 UIP

° Relevantes: 75 UIP

o Poco relevantes: 50 UIP

o Nada relevantes: 25 UIP

Obteniendo como resultado el siguiente:

ASPECTOS AMBIENTALES AFECTADOS UlP
) Calidad del aire 50
ATMOSFERA
Contaminacién acustica 75
S| MEDIO
2| FiSICO | HIDROLOGIA
© | 400UlIP
@ Compactacion/ erosion 75
: CUELos 5|
o
e ,
< | MEDIO | vEGETACION
BIOTICO
75 UIP FAUNA
Dominios Publicos
MEDIO PERCEPTUAL,
SOCIOECONOMICO Y
CULTURAL
525 UIP
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Se ha podido constatar lo expuesto por el PGOU de Martos, que situaba al SU-NC_R4
dentro de la Unidad Ambiental Il “Zona Urbana” que, segin su EIA, tiene un indice de Calidad
Ambiental (ICA) de 420, lo que se corresponde con una baja calidad ambiental de la unidad,
debido “principalmente a la ausencia de elementos ambientales de relevancia, unida a la casi
completa ocupacion del suelo por la trama urbana”, por lo que partimos de un medio
totalmente antropizado al que finalmente han resultado asignadas 475 UIP al medio
geobiofisico y 525 UIP al perceptual, socioecondomico y cultural. No hubiera sido logico
asignar mas de 500 UIP al medio geobiofisico, debido al estado de degradacién en el que se
encuentra el sector (fruto de la actividad anterior), su inclusién en la trama urbana y la

importancia que tiene la ejecucion del Plan Parcial para el municipio.

6.4.2.3. Matriz de identificacion de impactos.

A continuacién, se muestra la matriz de doble entrada de identificacion de impactos
ambientales que previsiblemente puede generar el plan parcial y sus fases posteriores
(construccion, funcionamiento e incluso desmantelamiento), donde en las filas quedan
recogidos los 14 aspectos ambientales anteriormente identificados, con las respectivas UIP ya
asignadas, y en las columnas las actuaciones derivadas del Plan Parcial, que resultan
impactantes sobre dichos aspectos ambientales, que son 22 en total (teniendo en cuenta las 3

fases del previsible desarrollo).

FA

SE CONSTRUCCION FASE DE FUNCIONAMIENTO FASE DE DESMANTELAMIENTO
= ]
[5) b4
A 2 ol 8 3 2 o g % gl e 8 2 ©
MATRIZ DE IDENTIFICACION DE IMPACTOS | ¢ IR R PR 2 |5 5 3 5
Z 2 sg|a| &gl =l g ol 9 ] 2 RIS ] © o
DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO |z |,|55(s|5S|2sol el 22 a5 | |58|Bs 2|4 |2 | ¢
< > 3| £ 8 -2 ] S £ |E
PLAN PARCIAL SU-NC R4 DEL TERMINO |§|5|22|8|8|c|c 52323 {s |2 |2 |C|eg|ce| 2| |s8]¢
— s |2 o ® S al o 2 k=l s |2 gl @« 2 =3 o
- Elg|2E|z|S8lg Secgdé&|a|8|2|8>28 ¢ I O
MUNICIPAL DE MARTOS (JAEN) S15|22| 28|52 s8lg 2|2 |c|s|25|85| 2| & |27 8
817|528 5| 8|2 sS993 °>|8|°|° |Es|E g s | &
£ SE|E|5| | o8 S| i o BE|E S S £
2 s| g 2 g | = £ 8 2 2|8 g E S
8 sl 3 S g T C ERS 8 é [$)
ASPECTOS AMBIENTALES AFECTADOS ulipP © &
. Calidad del aire 50 X [ X X X X X| X| X X X X X X X X X
ATMOSFERA
Q Contaminacion acustica 75 X | X[ X [ X| X[ X]|X X| X X X X X X X
& [MEDIO Fisico -
T 400 UIP HIDROLOGIA |Calidad del agua superficial y subterranea 100 X X| X X X X X X X X X
% Compactacion/ erosion 75 X X X X X | X| X X X X
8 SUELOS
o Calidad del Suelo 100 X X X X X| X| X X X X
o
8 ME_DI o VEGETAGION Cultivos 25 X X
= BIOTICO Flora Silvestre 25 X X
75 UIP
FAUNA Fauna 25 X | X[ X [ X|X X X X X X X X X X X
Dominios Publicos 50 X [ X X X[ X X X
Paisaje 75 X [X] X | X X| XX X X X
MEDIO X PERCEPTUAL, Patrimonio Histérico 100 X
SOCIOECONOMICO Y CULTURAL
525 UIP Vivienda 100 X X X
Actividad Econémica 100 X[ X| X X X X X X X X
Empleo 100 x| X X X X X X X X
1000
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6.4.2.4. Matriz de cuantificacion de impactos.
Cada impacto obtenido en la matriz de identificacion (es decir, la casilla de cruce entre
una determinada actuacién y el aspecto ambiental afectado por ella) esta dividido en seis

casillas, en las que la informacion se pone de la siguiente forma:

A B
D
E F

A: En esta casilla se determina el signo del Impacto:
+  positivo: beneficioso para el medio
- negativo: perjudicial para el medio

0  nulo: no hay impacto

B: Aqui se ve la intensidad del Impacto (afeccién de cada aspecto):
» Compatible (0,05): afecciéon minima del aspecto, impacto practicamente inobservable
* Moderado (0,15): afeccion media del aspecto, impacto observable
+ Severo (0,30): afeccion sustancial sobre el aspecto, impacto importante o irreversible

* Critico (0,40): destruccion o transformacion total del aspecto

C: Extension del Impacto (superficie que ocupa):
* Puntual (0,05): efecto muy localizado
* Intermedio (0,15): si esta entre los valores de puntual y generalizado

* Generalizado (0,30): cuando ocurre en la mayor parte del entorno

D: Plazo del Impacto (tiempo que transcurre entre el comienzo de la accion y la
aparicion del impacto):

* Corto (0,1): cuando la aparicion del impacto ocurre antes de 1 afio

* Medio (0,05): cuando la aparicién del impacto ocurre entre 1y 5 afios

* Largo (0,025): cuando la aparicién del impacto ocurre pasados 5 afios

E: Frecuencia del Impacto (variable que mide la regularidad del impacto, es decir, la
periodicidad con la que éste ocurre):

* Ocasional (0,025)

* Frecuente (0,05)

» Constante (0,1)
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F: Duracion del Impacto (aqui se mide la persistencia del impacto):
* Temporal (0,05): cuando dura menos de 10 afios

* Permanente (0,1): cuando dura mas de 10 afios

La suma de todos estos numeros por filas, y dividido entre el nUmero de acciones
impactantes, 22 en este caso (0o 18 si no tenemos en cuenta la fase del posible

desmantelamiento ), da como resultado el valor medio.

Cuando este valor medio obtenido se multiplica por las UIP correspondientes a su fila,
se obtiene el impacto total sobre el aspecto ambiental afectado, y si se suman todos los
impactos totales de los 14 aspectos que se tienen en este caso, se alcanza el impacto global

del proyecto sobre todo el medio.

A continuacion, se muestra el resultado de aplicar esta metodologia a las

alternativas propuestas:

FASE CONSTRUCCION FASE DE FUNCIONAMIENTO FASE DE DESMANTELAMIENTO IMPACTO TOTAL SOBRE
MATRIZ DE CUANTIFICACION DE - N _ 3
IMPACTOS -ALTERNATIVAQ £ H o g z 5
DOCURENTG AWBIENTAL ESTRATEGICO s |2 M i 2 H 3 s § 2
PLAN PARCIAL SU-NC_R4 DEL TERMINO 5 | ¢ 3 5 2 H g se | 2|82 2
MUNICIPAL DE MARTOS (JAEN) g |3 M H & z 3 £ 5 1z|5]8| 8
B g g 3 ] H H H g S|l 2| 3
g 3 |t C R g g g g
FACTORES AVBIENTALES AFECTADOS  [U1P| g ] 8 b 3
e | 50 000 | 000
osre
000 | 000
3
8
R
25
EH 000 | 000 | 0,00
3%
8| g
z 0,00 | 0,00
9
2 clos
8 Catdad
o doisuelo | 100 0,00 | 0.00
g
g
s | 25 000 | 000
9
8
Se
EH Forasiest | 2 000 | 000 | 000
2 000
g
o | Fam | 25 000 | 000
DominiosPablicos | 50 000 | 000
Paisale 75 000 | 000
MEDIO
PERCEPTUAL, 100 000 | 000
Socio
ECONOMICOY 0.0
CULTURAL
e Vienda 100 000 | 000
100 000 | 000
Empleo 100 000 | 000
o0 | oo | oo | oo | oo | oo | oo | o000 | oo | ooo | ooo | oo | oo | oo | oo | o000 | oo | o000 | oo | oo | o000 | oo
000 000 00
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Sabemos que, segun el EIA del PGOU de Martos, el SU-NC_R4 se situa dentro de la
unidad ambiental Il “Zona Urbana”, que tiene un indice de Calidad Ambiental (ICA) de 420,

lo que segun el propio Estudio se corresponde con una baja calidad ambiental de la unidad,

debido “principalmente a la ausencia de elementos ambientales de relevancia, unida a la

casi completa ocupacion del suelo por la trama urbana”. La Alternativa 0 consistiria en dejar

el sector como esta actualmente, es decir, no realizar sobre él ninguna actuacion, lo que

produciria sobre el medio un impacto ambiental cero o nulo.

FASE CONSTRUCCION IMPACTO TOTAL SOBRE
MATRIZ DE CUANTIFICACION DE -
IMPACTOS - ALTERNATIVA 1 3 po} K] g 2 838 2 3
(SOLO FASE CONSTRUCTIVA] N o 3 R ® g ] g @ 2 o
DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO 2 > S o - 83 T g3 N s& £ a @ o
) 889 32 © ge ] S e @@ §5 H ] % o 2
PLAN PARCIAL SU-NC_R4 DEL TERMINO Eg 358 33 3 S8 °5 88 RS Ex = o & &
MUNICIPAL DE MARTOS (JAEN) > £ £55 23 k g k = S8 £ 8 5% S 2 < 3
a2 §8° §a 52 53 g~ bR kel S pri = <)
8 8 € € cZ % S Y5 ] ES
3 3 s 8 g8 3 & ] s
FACTORES AMBIENTALES AFECTADOS uIpP 8 = 3 o Q9 T s
o = o a o
0% | - o | - | o S BEE o | - | oo
Galded 50 |05 | 01 | 005 | o1 | 005 | o1 005 | 01 005 | 01 | 005 01 | 005 | o1 0,14 | -7,08
0025 | 005 | 0025 | 005 | 0025 | 005 0025 | 0% 0025 | 005 | 02 005 | 0025 | 005
ATMOSFERA
0,05 - 0,05 - 0,05 - 0,05 - 0,05 - 0,05 - 005 0,05 - 0,05
Contaminacién | 76 [To05 | o1 | 005 | 01 | 005 | 01 | 005 | 01 | 005 | 01 | 005 | 01 | 005 | 01 | 005 | 01 005 | 01 [ 005 | 01 20,23 | 17,19
o 0025 | 005 | 0025 | 005 | 0025 | 005 | 0025 | 005 | 0025 | 005 | 0025 | 005 | 0025 | 005 | 0025 | 005 0025 | 005 | 0025 | 005
2a o 7 e el W
&2 | Horowosh | superfal 100 01 [ 005 | 01 0,07 | 688 | -2531
=} g ysubterranea
ol B 005 | 0025 | 005
Q = - | 008 - | 008 005 | - | 005
% ,
o Compactacion | - 7 005 | 01 005 | 01 o1 | 005 | 01 0,03 2,50
5 yerosion
o 0,025 | 0,05 0025 | 0,05 005 |-0025 005
2 sueLos
w 005 - 005 005 - 0,05
o Calidad
o e | 100 005 | 01 00 | 01 o1 | oo | o1 003 | 333
3 oo | o oo | o 005 | 00z | o
=
cutivos | 25 003 | 083
Q
Q VEGETACION
2
os
@ > FloraSivestre | 25 003 | 083 0,94
oR
2 833
g o0 | - |om | - |om | - |ow | - | 0% BES
FAUNA Fauna 005 | 01 0,10 2,60
0025 | 005
005 0,05 0,05
Dominios Pablicos 005 | 01 | 005 | 01 005 | o1 004 | 1,98
0025 | 005 | -0025 0025 | 005
o6 | - | o
Paisaje 01 |05 | 01 019 | 14,06
005 |00 | 00
MEDIO Patrimonio Histérico 0,05 542
PERCEPTUAL,
Soclo-
ECONOMICO Y 34,58
CULTURAL "
P Vivienda 100
Actividad 100
Empleo 100
0,70 -0,50 0,78 0,05 0,23 -0,28 1,65 0,83 3,03
0,45
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FASE CONSTRUCCION FASE DE FUNCIONAMIENTO IMPACTO TOTAL SOBRE
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Conclusiones

e La Alternativa 0, que consistiria en dejar el sector como estd actualmente, es decir, no
realizar sobre él ninguna actuacioén, produciria sobre el medio un impacto ambiental cero o
nulo, dejando la zona con la baja calidad ambiental cuantificada, por el EIA del PGOU con
un ICA de 420, debido a la constatada “ausencia de elementos ambientales de relevancia”.

e La Alternativa 1 tendria un impacto ambiental positivo en cada una de sus fases de
desarrollo (construccion, funcionamiento e hipotético desmantelamiento).

e La Alternativa 2 tendria un impacto ambiental positivo mayor que el de la anterior, debido
fundamentalmente a que establecer un desarrollo residencial abierto “tipo peine”, que facilite
el trénsito entre lo urbano y lo rural (colocando la zona verde al norte de la actuacion, en las
inmediaciones del Arroyo Fuente de la Villa), permitiria incrementar el efecto positivo sobre
compactacion, erosion y calidad del suelo (al situarse junto a una zona en la que se produce
actualmente un fendmeno de pérdida generalizada del sustrato), la fauna, los cultivos y la
flora silvestre (favoreciendo el crecimiento de especies propias del lugar), los dominios
publicos (por ser continuacion de un previsible desarrollo municipal junto a la ribera del
arroyo) y el paisaje (que al dar continuacion al paisaje de ribera mejoraria sensiblemente).

Por | sta es |a alternativa eleqid

6.4.2.5. Matriz de cuantificacion de impactos con medidas.

Finalmente, se mostrara la matriz de cuantificaciéon de impacto “con medidas” que es
exactamente igual que las matrices de cuantificacion de impactos previstas anteriormente,
salvo que ahora se cuantificaran (ya sobre la alternativa elegida) los efectos causados por

las medidas preventivas, correctoras y compensatorias.

En dicha matriz, desapareceran aquellos impactos evitados, corregidos o compensados
por las medidas preventivas, correctoras y compensatorias, o bajaran su puntuacion si tras
la aplicaciéon de dichas medidas aun queda algun efecto causado por las actuaciones

planificadas.
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7. ANEXOS

Datos Registrales.

Documento 1.
Documento 2.
Documento 3.
Documento 4.

Finca n° 1. Datos catastrales 001900100VG17E0001ZB
Finca n° 1. Escrituras.
Finca n° 2. Datos catastrales 001900400VG17E0001WB
Finca n° 2. Escrituras.

Tramites relacionados con Zona ArqueolégicaZAMP (BIC).

Documento 5.

Documento 6.

Documento 7.

Autorizacion de cultura para la intervencion arqueoldgica
con fecha 18 de mayo de 2.018.

Finalizacion de intervencion arqueoldgica con fecha 21 de
junio de 2.019.

Redaccion del informe preliminar del estudio arqueolégico

Tramites relacionados con RD 9/2005

Documento 8.

Documento 9.

Otros

Documento 10.
Documento 11.

Documento 12.

Anexo el Informe de Investigacion exploratoria de la
calidad del suelo y documentacion complementaria.
Escrito de fecha de 15/01/2019 de entrega de
informe de investigacion al Excmo. Ayto.

Decreto 293/2009 de 7 de Julio sobre accesibilidad.
Documentacion relativa a condiciones de conexion con las
infraestructuras.

Documento Ambiental Estratégico.
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Documento 1.

Finca n® 1. Datos catastrales 001900100VG17E0001ZB
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Documento 2.

Finca n° 1. Escrituras.
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EFL73TiBZ

LUIS CALATAYUD GALLEGO
NOTARIO
ClVicente Aleixandre n° 1 Bajo B
TIf. 953551639 - Fax 9563661612
MARTOS (JAEN)

NUMERO SEISCIENTOS SETENTA Y CUATRO., --————=—=——=—--
«ACTA DE CONCORDANCIA DE LA MEDIDA REAL
Y CATASTRAL>»
En MARTOS, mi residencia, a diecisiete de octubre
g das mil fdiselgehdy ——————— =i
Ante mi, LUIS CALATAYUD GALLEGO, Notario del

Llushre Colegie de Andalueiay oo

DON EUGENIO RUIZ ALVAREZ, mayor de edad,
casado, industrigl, vecino de
Torredonjimeno, con domicilio en calle La
R
INTERVIENE en representacién de la Entidad
Mercantil "RUIPERSOL BalaeVy Ma laky B=
23388739, con sede social en Torredonjimeno,
calle La Muela, 15, 1°, gque tiene por objeto
las promociones inmobiliarias de todo tipo,
tanto de terrenos <como de edificaciones;
construccidn completa, reparacidn y

conservacién de todo tipo de edificacidén vy



obras civiles; explotacién empresarial de
+todo tipo de inmuebles, bien en
arrendamiento o en compraventa, asi como la
explotacidén de fincas raGsticas, sean estas

tltimas propiedad de la Sociedad o tomadas a

-

titulo de arrendamiento, = aparceria o
cualguier otro titulo.- Fue constituida por
tiempo indefinido, mediante egcritura

otorgada el dia 22 de mayo de 1998, ante Don
Antonio Pulgar " Cantos, Notario de
Torredonjimenc, ntmero 650 de orden. Figura
inscrita en el Registro Mercantil de 1la
Provincia de Jaén, al folio 11 del tocmo 210,
hoja J-6965, inscripcidén 1%, - --—-—-—---—---—--
Actua en su condicidn de Administrador
Sclidario de la Sociedad representada, éargo
para el gue fue designado en 1la escritura
constitucional antericrmente resefiada, copia
autentica de la cual me exhibe, y declaroc
gue a mi juicio, la representacién alegada y
las facultades conferidas son suficientes
para el.otorgamiento de la presente acta. ---
Me asegura la vigencia de su cargo,

facultades representativas y la persistencia



|

EF1737183

0572018

de la capacidad juridica de 1la entidad que
representa. Asimismo manifiesta que los
datos de identificaciédn de la persona
juridica, y su objeto social, no han variado
respecto de los consignados en la escritura
fundacional anteriormente resefiada. --—-—-—----
Respecto a la identificacién del titular
N real de ésta sociedad —consta en acta

autorizada ante Don Francisco Nifio Aragédn,

\ Notario de Martos, el dia 24 de noviembre de
2.010, numero 881 de orden de protocolo,
manifestando el representante de la sociedad
vendedora no haberse modificado el contenido
Gl LA, UL EIE . oo e e it it i et e st
Le identifico por su resefiado Documento Nacional de
Identidad y le Jjuzgo con capacidad e interés

legitimo para este acto, y al efecto: —-------—oou—-

I.- Que en escritura otorgada el dia 19 de

diciembre de 2016, ante Don Luis Calatayud



Gallegec, Notario de Martos, numero 845 - de
crden de'protocolo, la mercantil FINCAS ¥

PROMOCIONES CIPRESUR, S.L." vendid a

Pieza de tierra, en el sgitio de Los Pilares
o Carretera de Monte Lope Alvarez, término
dg Martos. Ccupa. una ‘extensidén de una
hectdrea, noventa y ochc &reas, cuarenta y
siete centidreas ¥ cincuenta Vi tres
decimetros cuadradocs, equivalentes a
diecinueve mil ochocientos cuarenta y siete
metros 3% cincuenta Y tres decimetros
cuadrados. ——-—-—-—-=----------———em—mm—mm o

En su interiecr existian wun conjunto de

edificaciones, actualmente an estado
derruido., ——-~-- R T _—————
Linda: al Nocrte, con el Caminc de las

Huertas o Camino de los Pilares; al Este,
con la finca siguiente; al Sur, con 1la
Carretera de Monte TLope Alvarez y con Don
José Lépez Aranda; y al OQeste, con el
Caminc de las Huertas. --—-———-——-—-—--—~——~=—===-—-~-
Catastro: Su referencia catastral es la

numero 001900100VG1l7E0001ZB., ~--—--—-—-—-—-—-—~-—-—~
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INSCRIPCION: Registro de 1la Propiedad de
Martos, &l tono 2.351, libroc 851, folioc 66,
fineg BY.421, INseripoidn 2%, S b
II.- Que una vez tomada posesién de la misma y
comprobada la superficie real de la citada finca,.
por la presente aclara dicha escritura haciendo
constar que la superficie solar real de la misma es
de dos hectéreas, cinco Aareas, sesenta y tres
centidreas y setenta y tres decimetros cuadrados y
sus linderos actuales son: Norte, de Amador Melero
Barranco separado por una valla y el Arroyo Fuente
de la Villa; Sur, la Avenida del Oro Verde y Camino

como consta en PGOU; al Este, de Ruipersol, S.L.

cuya referencia catastral es 001900400VG1l7EQQOQO1WB;

y Oeste el antiguo camino de las huertas . --—-—-——-—-
Me entregan un CD con la georreferenciacién.-------

III.- ¥ por la presente: —————— oo —————

De la oficina de Catastro el amillaramiento de 1la

total superficie de la finca a su nombre y del



sefior Registrador de la Propiedad la inscripcién en
sus libros del exceso de cabida. —=—=——m—mm———————=

INFORMACION SOBRE PROTECCION DE DATOS. —------

Por la presente el 'pompareciente gueda
informado de lo siguiente: --—---====—====m-—-
Sué datos rersconales seran objeto de
tratamiento en esta Notaria, los cuales son
necesarios para el cumplimiento de las
obligaciones legales del ejercicic
de la funcidén publica notarial, conforme a
lo previsto en la normativa prevista en la
legislacidé4n notarial, de prevencidén - del
blangueo de capitales, tributaria y, en su
caso, sustantiva gue resulte aplicable al
acto o negocio Jjuridico documentado. La
comunicacién de lcs datos personales es un
regquisito - legal, encontrandose el
otorgante c¢bligado a facilitar los datos
perscnales, vy estando 1informado de que la

concecuencia de no facilitar tales datos es

que no seria posible autorizarx o]
intervenir el presente documento publico.
Sus datos se conservaran con carédcter

confidencial. ------"7----——--—-———sw—-—————-—-
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La finalidad del tratamiento de los datos es
gumplit la normativa para
autorizar/intervenir el presente documento,
su facturacién, seguimiento posterior y las
funciones propias de la actividad notarial
de obligado cumplimiento, de las gque pueden
derivarse la existencia de decisiones
automatizadas, autorizadas por la Ley,
adoptadas por las Administraciones Publicas
y entidades cesionarias autorizadas por Ley,
incluida la elaboracién de perfiles precisos
para la prevencién e investigacidédn por las
autoridades competentes del blangueo de
capitales y la financiacidén del terrorismo. -
El notario realizard las cesiones de dichos
datos que sean de obligado cumplimiento a
las Administraciones Publicas, a las
entidades y sujetos que estipule la Ley vy,
en su caso, al Notario que suceda o]

sustitnya 8l agtual B0 2sta nobtarig. S=vwswos



Los datos’ proporcionadés se ccnservaran
durante los afios necesarios para cumplir con
las obligaciones legales del Notaric o duien
le sustituya o suceda. O
Esta oficina notarial tiene designado un Delegado
de Proteccién de Datos: Bufete Moreno-Torres, S.L.P

dpd@bufetemorenotorres.com, +teléfono: 976301871 vy

la siguiente direccién: Pasec Pamplona n®l, 7°A,
50004 Zaragoza.'—4————;—444————4~44 ————————————————
Puede ejercitar sus derechos de acceso,
rectificacién, isuﬁiééiéﬁ;'“ limitacién,
portabilidad y oposicién al tratamiento por
correo postal ante la Notaria autorizante,
sita en Calle Vicente Aleixandre 1 bajoy
Martos (Jaén) C.P. 23600. e
Le hacemos notar gue respecto del protocofo
tales derechos tienen  una serie de
limitaciones por  razén de ~ su £finalidad
caracteristica de archivo. Los notarios han
adoptado de comtn acuerdo las medidas de
seguridad para .proceder al tratamientc de
sus datos en los términos del articulo 26
el RGPD. =mm oo o e

Se le «reconoce, igualmente, el derecho a
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N

poner una reclamacién ante la Agencia

Espafola de Protecciédn de datos como

1. Reservas y advertencias legales.- Las hago al
compareciente, entre ellas las de caréacter fiscal y
FETILBETEL. e e ——— ———— ———_————— A
2. Lectura.- Leo al compareciente esta escritura,

después de advertidos de su derecho a hacerlo por

R R T, RS SRR RS R

3. Consentimiento.- Enterado, segun dicen, por la
lectura que he practicado y por mis explicaciones
verbales, el compareciente hace constar su

consentimiento al contenido de la escritura y la

4. Autorizacién.— Del contenido de esta escritura,
y que el presente otorgamientoc se adecua a la
legalidad y a la voluntad debidamente informada del
compareciente, extendido en cinco folios de papel

timbrado de uso exclusivamente notarial, el

EF173718

o



presente, y los cuatro anteriores correlativos en
orden, de la misma ser'ie, yo, el Notarib, doy fe. =
Estd la firma del compareciente. Signado y Sellado.

LUIS CALATAYUD GALLEGO. Rubricados. ——————————————m

| DOGUMENTO SIN CUANTIA |

DOCUMENTO UNIDO: =mmm—m=mmmmmm e m mmm oo
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ES COPIA  AUTORIZADA. La
REQUIRENTE SEGUN ACTUA,
presente, los «cinco anteriores y otro

siguiente a este, para notas. Martos,
de octubre de dos mil dieciocho.

expido para EL
en seis folios, el
mas,
a dieciocho
DOY FE.-

UBLICA
fﬁumu
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Documento 3.

Finca n°® 2. Datos catastrales 001900400VG17E0001WB

MEMORIA -100
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Documento 4.

Finca n° 2. Escrituras.

MEMORIA -101
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NOTARIO

MARTOS (JAEN)

LUIS CALATAYUD GALLEGO

C/Vicente Aleixandre n° 1 Bajo B
TH. 953551639 - Fax 953551612

NUMERO SEISCIENTOS SETENTA Y CINCO, ——======—=—=—--
«ACTA DE CONCORDANCIA DE LA MEDIDA REAL
Y CATASTRAL»
En MARTOS, mi residencia, a diecisiete de octubre
de dos mil dieciocho., ————————— e

Ante mi, LUIS CALATAYUD GALLEGO, Notario del

DON EUGENIO RUIZ KLVAREZ, mayor de edad,
casado, inadustrial, vecino de
Torredonjimeno, <con domicilio en <calle La
B oo [ -
INTERVIENE en representacién de la Entidad
Mercantil "RUIPERSOL Sl "y NieloE% B-
23388739, con sede. social en Torredonjimeno,
calle La Muela, 15, 1°, que tiene por objeto
las promociones inmobiliarias de todo tipo,
tanto de terrenos <como de edificaciones;
CenstEuesIon completa, reparacién Y

conservacién de todo tipo de edificacidén vy



obras civiles; explotacidn empresarial de
todo tipd de inmuebles, bien en
arrendamiento © en compraventa, asi como la
explotacién de fincas rusticas, sean estas

1ltimas propiedad de la Sociedad o tomadas a

titulo de arrendamiento, aparceria Q
cualquier otro titulo.- Fue constituida por
tiempo indefinido, mediante escritura

otorgada el dia 22 de mayo de 1998, ante Don
Antonio Pulgar Cantos, Notario de
Torredonjimeno, numerc 650 de orden. Figura
inscrita en el Registro Mefcantil de 1la
Provincia de Jaén, al folioc 11 del teomo 210,
hoja J-6965, inscripcidbn 1%, -----—=--—-=--——--
Actta en su condicidn de Adnministrador
Solidario de la Sociedad representada, cargo
rara el gque fue designado en la escritura
constitucional anteriocrmente resefiada, copia
autentica de la cual me exhibe, y declaro
que a mi juicio, la representacidén alegada vy
las facultades conferidas son suficientes
para el otorgamiento de la presente acta. —---
Me asegura la vigencia de su cargo,

facultades representativas v la persistencia
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de la capacidad juridica de la entidad gque
representa. Asimismo manifiesta qgue los
datos de identificacién de la persona
juridica, y su objeto social, no han variado
respecto de los consignados en la escritura
fundacional anteriormente reseriada. -----—----
Respecto a la identificacién del titular
real de ésta sociedad consta en acta

autorizada ante Don Francisco Nifio Aragdn,

\ Notario de Martos, el dia 24 de noviembre de
2.010, numero 881 de orden de protocolo,
manifestando el representante de la sociedad
vendedora no haberse modificado el contenido
de 1a MIBMA s == ——=immm sl e e & e i e
Le identifico por su resefiado Documento Nacional de
Identidad y le Jjuzgo con capacidad e interés

legitimo para este acto, y al efecto: --——-—--————---

I.- Que en escritura otorgada el dia 30 de

diciembre de 2005, ante Dofia Maria-José



Garcla-Valdecasas" Y Garcia-Valdecasas,
Notario de Martos, ndmero 1.658 de orden de
protocolo; la mercantil FINCAS Y
PROMOCIONES CIPRESUR, sS.L." vendid a .
"RUIPERSOL, S8.L." la siguiente finca: ------
Pieza de tierra, en el gitioc Haza de Gorrills,
Pilares o Fuente Martin, término de Martos. Ocupa
una superficie de wuna hectdrea, nueve Aareas,
sesenta vy una centiidreas y setenta y cuatro
decimetros cuadrados, equivalentes a diez mil
novecientes sesenta v un metros y setenta y cuatro
decimetros cuadrados. =—=—=-—r—r----—m——————— ——————
Linda: al Norte, con 2l Caminc de las Huertas o
Verada de los Pilares; al Este, con Don José Lépez
Aranda; al Sur, con la Carretera de Monte Lope
Alvarez v con Don José Lopez Aranda; y al Oeste,
con mas de la sociedad vendedora. —-——-———==——-=--=
Catastro: Su referencia catastral es la numero
001900400VG17E0001WB, —————~———————————— - ————
INSCRIPCION: Registro de la Propiedad de Martos, al
tome 2.272, libro §18, folic 86, finca ndamero
46.493, inscripcién 4%, —==mmommmmmmmmmm e
II.- Que una vez tomada posesidén de la misma vy

comprobada la superficie real de la citada fincs,



0572018

por la presente aclara dicha escritura haciendo
constar que la superficie solar real de la misma es
de una hectarea, catorce areas, sesenta y ocho
centidreas y setenta y cuatro decimetros cuadrados
y sus linderos actuales son: Norte, de Ruipersol,
S.LL cuya referencia catastral es la numero

23060A016002450000EJ y de Amador Melero Barranco

. separado por una valla; Sur, la Avenida del Oro

Verde seguin PGOU, y de don José Lopez Aranda cuya
referencia catastral es 3856109VG1735N0001DI

separado por una valla; al Este, de don José Lépez

Aranda cuyas referencias catastrales son
3856109VG1735N0001DI y 3856108VG1735N0001RI
separadas ambas por una valla; y Oeste de

Ruipersol, S.L <cuya referencia catastral es la
pumere DO130Q100OVGLTEQRDLZB, = st ot
Me entregan un CD con la georreferenciacién.-------

L&l T POT LA PEBEBALE ! — i s s et e s it e

De la oficina de Catastro el amillaramiento de 1la



total superficie de la finca a su nombre y del
sefior Registradoer de la Propiedad la'inscripcién en
sus libros del exceso de cabida. ————————————-—-——==

INFORMACION SOBRE PROTECCION DE DATOS. ------

Por la presente el compareciente gqueda
informade de lo siguiente: ---——--—----—=—-—--—-—-—
Sus datos persondles seran cbjeto de
tratamientoe en esta Notaria, los cuales son
necesarios para el cumplimiento de las
obligaciones legales - del ejercicio
de la funcidén publica notarial, conforme a
lo previsto en la normativa prevista en la
legislacidn notarial, de prevencidén del
blangueo de capitales, tributaria y, en 3u
caso, sustantiva gque resulte aplicable al
acto o hegocio‘ juridico documeﬁtado. La
comunicacidén de los datos personales es un
regquisito legal, encontrandose el
otorgante obligade a facilitar los datos
personales, y estando informade de gque la
consecuencia de no facilitar tales datos es
que no seria posible autorizar 0
intervenir el presente documento publiceo.

Sus datos e conservaran con caracter
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CONTAGBRELEL ¢ Srs st o i S S e s s i e i
La finalidad del tratamiento de los datos es
cumplir la normativa para
autorizar/intervenir el presente documento,
su facturacién, seguimiento posterior y las
funciones propias de la actividad notarial
de obligado cumplimiento, de las que pueden
derivarse la existencia de declisiones
automatizadas, autorizadas por la Ley,
adoptadas por las Administraciones Publicas
y entidades cesionarias autorizadas por Ley,

incluida la elaboracidén de perfiles precisos

para la prevencidén e investigacidén. por las

autoridades competentes del blanqueo de
capitales y la financiacidén del terrorismo. -
El notario realizard las cesiones de dichos
datos gque sean de obligade cumplimiento a
las Administraciones Publicas, a las
entidades y sujetos que estipule la Ley vy,

en su caso, al Notario gque suceda o]
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sustituya al actual en esta notaria. --------
Los datos proporcionados se conservarén
durante los afios necesarios para cumplir con
las obligaciones legales del Notario o gquien
le sustituYa o suceda., -=————-————=—-—-——~=--————----
Esta oficina notarial tiene designado un Delegado
de Proteccidn de Datos: Bufete Moreno-Torres, S.L.P

dpd@bufetemorenotorres.éom, teléfono: 976301871 vy

la siguiente direccidn: Paseo Pamplcna n°l, 7°A,
50004 ZAragozZa, ———=—=—=——————— e '
Puede ejercitar sus derechcs de acceso,
rectificacidn, supresidn, limitacidn,
portabilidad y oposicidn al tratamiento por
correo 'postal ante la Notaria autorizanté,
sita en Calle Vicente Aleixandre 1 "bajo,
Martos (Jaén} C.P. 23600. =-------- e ————
Le hacemos notar que respectc del protccolc
tales derechos tienen una serie de
limitaciones ©por razédn de su finalidad
caracteristica de archivo. Losgs notarics han
adopéado de comtn acuerdo las medidas de
seguridad para proceder al tratamiento de
sus datos en 1los términos del articulo 26

del RGPD.===m==m - - == — o mmmmm oo
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Se le reconoce, igualmente, el derecho a
poner una reclamacién ante la Agencia
Espariocla de Protecciédn de datos como

1. Reservas y advertencias legales.- Las hago al
compareciente, entre ellas las de caréacter fiscal y

FEYLBLRARL., e mmr e ot s v T s o 0 v S e o

2. Lectura.- Leoc al compareciente esta escritura,
después de advertidos de su derecho a hacerlo por
Bl, QUE DO UBE, o o i o oo o o o o e et e et o e e
3. Consentimiento.- Enterado, segun dicen, por la
lectura que he practicado y por mis explicaciones
verbales, el compareciente hace constar su

consentimiento al contenido de la escritura y  la

4. Autorizacién.— Del contenido de esta escritura,
y que el presente otorgamiento se adecua a la
legalidad y a la voluntad debidamente informada del

compareciente, extendido en cinco folios de papel



timbrado de uso exclusivamente notarial, el
presenté,‘y los cuatro anteriores correlativos en
orden, de la misma serie, yo, el Notario, doy fe. -
Estd la firma del compareciente. Signado vy Sellado.

LUIS CALATAYUD GALLEGO. Rubricadeos. ———————————-——=

| DOCUMENTO SIN CUANTIA |

DOCUMENTC UNIDO: ———=—————— e :

e s i —————— e e s
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ES COPIA AUTORIZADA. La expido para EL
REQUIRENTE SEGUN ACTUA, en seis folios, el
presente, los cinco anteriores y otro més,
siguiente a este, para notas. Martos, a dieciocho
de octubre de dos mil dieciocho. DOY F
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION SU-NC_R4. MARTOS (JAEN)

Documento 5.

Autorizacion de cultura para la intervencion arqueolégica con fecha 18 de
mayo de 2.018.

MEMORIA -102




/8-5-18

CONSEJERIA DE CULTURA
CONSEJERIA DE TURISMO Y DEPORTE
Delegacién Territorial en Jaén

Secretaria General Provincial de Cultura

EUGENIO RUIZ ALVAREZ

COMPARNIA MERCANTIL RUIPERSOL, S.L.
C/ LA MUELA N° 15, 1°

23650 - TORREDONJIMENO (JAEN)

Ref.: SV.BB.CC/EIMG/IMM
Expte. LA. n® 24/18
Asunto: Notificacién Resolucion Autorizacion

Con fecha 04/05/2018 la Delegada Territorial de Cultura, Turismo y Deporte en Jaén ha dictado,
en el ejercicio de la competencia concedida en la Resolucién de 11 de noviembre de 2016, de la Direccion
General de Bienes Culturales, por el que se delegan determinadas competencias para la tramitacion y
autorizacion de las solicitudes de actividades arqueoldgicas no incluidas en un proyecto general de
investigacion, Resolucion de autorizacion, en relacién con el expediente de referencia LA, 24/18. Adjunto
se remite copia de la citada Resolucion,

Lo que le comunico para su conocimiento y efectos oportunos.

LA JEFA DEL SERVICIO DE BIENES CULTURALES,
Fdo.: Elisa |. Martinez Gamez.

SJUNTA OE R IR

Lol

201899900242842 - 09/05/2018

A
JAEN
. Martinez Montanés, 8. 23007 Jaén
Telef. 953 00 38 18 Fax 953 00 38 40
Cédigo:RXPMw315PFIRMA4t1Xhyci6EqhIbVN,
Permite la verificacion de la integridad de este documento electronico en la direccion: hitps://ws050.juntadeandalucia. eslverlfcarFi rma
FIRMADO POR ELISA ISABEL MARTINEZ GAMEZ FECHA 07/05/2018
ID. FIRMA RXPMwI15PFIRMA4t1Xhyci6EqhIbVN PAGINA 1”1




CONSEJERIA DE TURISMO Y DEPORTE
Delegacién Territorial en Jaén
Secretarfa General Provincial de Cultura

JUNTA DF ANDRIUOIR - CONSEJERIA DE CUILTURA

RESOLUCION DE LA DELEGADA TERRITORIAL DE CULTURA, TURISMO Y DEPORTE EN JAEN,
EN VIRTUD DE LA DELEGACION DE COMPETENCIAS DE LA DIRECCION GENERAL DE BIENES
CULTURALES Y MUSEOS POR LA QUE SE AUTORIZA LA PROYECTO DE INTERVENCION
ARQUEOLOGICA PREVENTIVA MEDIANTE EXCAVACION ARQUEOLOGICA EXTENSIVA EN
PARCELA SU-NC R4 DE LA ZONA ARQUEOLOGICA DEL POLIDEPORTIVO DE MARTOS (JAEN)

REF. EXPTE. |A 24/18
Examinado el expediente de autorizacion de la actividad arqueologica previa atriba denominada, se
resuelve con la decision que figura al final y a la que sirven de motivacien los siguientes hechos v

fundamentos de darecho.

HECHOS

PRIMERO.- Con fecha 12 de febrero de 2018 tiene lugar registro de entrada en la -Delegacion -

Territorial de Cultura Tusismo v Departe en Jaén de solicitud y proyecto para su tramitacion denominado
“Proyecto de Intervencién Arqueoldgica Preventiva Modalidad Excavacion Arqueoldgica Extensiva SU-NC R4
Zona Arquealdgica Polideportivo Martos {Jaén)” suscrito por el arquedlogo D. José Luis Martinez Ocafia. El
proyecto cuenta con la solicitud del promotor de la actividad D. Eugenio Ruiz Alvarez en representacién de
RUIPERSOL S.L. '

SEGUNDO.- El 23 de febrero de 2018 se recibe informe al objeto de cumplir lo establecido en el
articulo 24.3 del Reglamento de Actividades Arquecltgicas, indicando que el citado arquedlogo est incurso
&n una actividad arqueologica. Segln consta en asta Delegacion, el Sr. Martinez renuncia a dirigir dicha
actividad, hombrando el promotor otra direccion,

TERCERO.- El 8 de marzo de 2018 se recibe documentacion complementaria para la correcta
tramitacion del expediente.

CUARTO.- El 24 de abril se recibe mas documentacion complementaria relativa a las acometidas
asi como planimetria del area de actuacion.

QUINTO.- El 2 de mayo del presente afio la solicitud es informada favorablemente por los servicios
técnicos de esta Delegacion Territorial.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

DNICO.- La concesion de la autorizacion objeto de la presente solicitud se encuentra regulada en el
art. 52y ss. de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, de Patrimonio Historico de Andalucia, en el Reglamento
de Actividades Arqueolégicas aprobado por Decreto 168/2003, de 17 de junio , en el Art. 48 del Decreto
19/1995, de 7 de febrero por el que se aprueba el Reglamento de Proteccién y Fomento dal Patrimonio

Codigo:RXPMw736PFIRMA+nkQaUxB8B3jV05L]. .
Permite |a verificacion de la integridad de este documente electrénico en la direccién: https://iws050, juntadeandalucia.esiverificarFirma
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Histérico, v en la Ley 39/2015, de 1 de octubre, de Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Plblicas En cuanto a la autorizacion de dichas actividades que se regula en el Reglamento
de Actividades Arqueologicas, corresponde a esta Delegacién Tertitorial, en el ejercicio de la competencia
concedida en la Resolucion de 11 de noviembre de 2016, de la Direccidn General de Fienes Culturales y
Museos, por la que se delegan deferminadas competencias para fa framifacion y autorizacion de fas
soficltudes de actividades arqueoldgicas no inclufdas en un Fravecto General de lnvestigacion (BOJA ndm.
222, de 18 de noviembre), dictar Resolucion scbre autorizacion de una actividad argueologica cuando se trate
de autorizacion para actividades arqueoldgicas tanto de las preventivas como de las wgentes que se lleven a
cabo en su provincia, e igualmente de aquellas actividades arqueolégicas pumfuales que se lleven a cabo e
su provincia y consistan en estudio, v en su caso, documentacion grafica de yacimientos arqueclogicos, asi
como de los materiales depositados en los museos inscritos en el Registro de Museos de Andalucia, U otras
instituciones o centros de caracter plblico silos en esta provincia.

RESUELVE

Autorizar a D. José Luis Martinez Ocaiia, para la realizacion de la PROYECTO 'DE
INTERVENCION ARQUEOLOGICA PREVENTIVA MEDIANTE EXCAVACION ARQUEOLOGICA
EXTENSIVA EN PARCELA SU-NC R4 DE LA ZONA ARQUEOLOGICA DEL POLIDEPORTIVO DE
MARTOS (JAEN), segliin el proyecto que consta en el expediente de referencia, con las siguientes
observaciones: ‘

l. La institucién donde se depositaran los maleriales serd el Museo de Jaén.
Il, La inspectora de la actuacion sera Dia. M* de los Angeles Ginés Burguefio.

CONDICIONANTES A LOS QUE SE SUJETARA EL DESARROLLO DE LA ACTIVIDAD

l. La autorizacion tendra la vigencia prevista en el art. 24.2 del Reglamento de Actividades
" Arqueoldgicas,

1I. Previo al inicio de los trabajos se debera presentar ante esta Delegacion Territorial copia de las
pélizas de seguro de responsabilidad civil profesional v de seguro de accidente a los que se
refiere el art. 11 del Reglamento de Actividades Arqueclogicas.

fl. La actividad seré dirigida por D. José Luis Martinez Ocaiia.

V. Una vez autorizada la actividad, y conforme al art. 11. del Reglamento de Actividades
Arqueoldgicas (Decreto168/2003, de 17 de junio, BOJA ndm. 134, de 15 de julio de 2003)
debera hacerse entrega de copia formalizada de las pélizas de seguros de responsabilidad civil
profesional y accidentes y formalizar la designacién del rasponsable de seguridad.

V. La maguinaria se cefira a niveles superficiales de vertido de escombros recientes. El resto del
trabajo se realizard con medios manuales, asegurando los ritios de trabajo la correcta
documentacion con metodologia arqueclogica de la esiratigrafia o bienes de naturaleza
arqueacldgica que pudieran ser localizados, ralentizando el ritmo de trabajo o incluso parando
el tiempo suficiente. En caso de que estos tuvieran un interés relevante, se dara comunicado

Codige:RXPMw736PFIRMA+mk0aUx8B3jV05L]. '
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VI

VI,

Vi,

X,

a esta Delegacion de Cultura quien adoptard las medidas que estime oportunas.

Los materiales de interés arqueclogico que se localicen seran depositados en el Museo de
Jaén.

Esta autorizacion se circunscribe a los efectos de realizar [a intervencion argueologica solicitada,
no eximiendo de la obtencidn de las restantes autorizaciones o licencias que cualquier otra
Administracion requieran.

Sera preceptiva la obligacion de llevar un Libro Diario, en el que previo al inicio de la actividad el
rasponsable de seguridad y salud faboral debera firmar su aceptacion en el Libro Diario,
conforme lo establecido en el art. 27 y 10.2 del Reglamento de Actividades Argueologicas.

De conformidad con lo establecido en el ait. 85 de la Ley 14/2007, de 26 de noviembre, en el
art, 97 del Reglamento de Prateccién y Fomanto del Patrimonio Histarico de Andalucta, de 7 de
febrero vy, mas concretarnente, en el art, 12 del Decreto 168/2003, el porcentaje para la
conservacion y restauracion serd de hasta un 20% del presupuesto total de la actividad
arqueclogica que se destinara, bien a la consolidacion del yacimiento o a la restauracion de los
matetiales procedenies de la excavacidn, incluyendo su' limpieza, siglado, almacenaje v

- transperte. -

Debera cumplimentarse igualmente, lo establecide en los articulos 38 y 39 del mencionado
Reglamento referente al inventario y deposito de bienes muebles.
La memoaria preliminar y la memoria definitiva se deberan cumplimentar en los plazos y formas

" que establecen los atticulos 32, 33 y 34 del Reglamento de Actividades Arqueolbgicas.

Notifiquese esta Resclucidn a los interesados, en la forma prevista en el art. 40 y siguientes de la Ley

3972015, de 1 de octubre, de Procedimiento Administrativo Comuin de las Administraciones Publicas; contra
la misma, que no agota Ja via administrativa cabe interponer Recurso de Alzada directamente o por conducio
de esta Delegacion Territorial ante el Excmo. Sr. Consejero de Cultura en el plazo de un mes contado a partir
del dia siguiente al de su notificacion de conformidad con los arts, 121 vy 122 de la citada Ley.

LA DELEGADA TERRITORIAL,
Fdo.: Pilar Salazar Vela.

Cédigo:RXPMw/36PFLRMA+mkQaUx8B3 j¥05L.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION SU-NC_R4. MARTOS (JAEN)

Documento 6.

Finalizacion de intervencion arqueoldgica con fecha 21 de junio de 2.019.

MEMORIA -103




José Lus Martinez Ocafa
Arquediogo Coleg N° 7642
Cua Puenie @ Sierra Km & Urb Vacolerin

Jaén » 21 de Juro de 2018

Asunto: Proyecto de Intervencion Arguecidgica Preventiva en SU-NC - R4 Zona
Arqueciogica del Polideportive de Martos Jsén Finalizacion de i0s rabajos.

Como Dwector oe s Intervencion Amqueciogica Preventiva, Modalided
Excavacion Arqueclogice Extensiva en Parcels 5U-NC R4 de la Zona Arqueoiogica 06
Polideportivo de Maros, Jaén comunica la finalizacion de los rabaes de campo y
SohOta L visita de 3 Inspeccion de 108 TEHaOS DArE ver sU racto de desarolio

Aa SR DELEGADO PROVINCIAL DE EDUCACION Y CULTURA DE JAEN



PLAN PARCIAL DE ORDENACION SU-NC_R4. MARTOS (JAEN)

Documento 7.

Redaccion del informe preliminar del estudio arqueoldgico.

MEMORIA -104




José Luis Martinez Ocafia

Argquedlogo coleg- 7642

Ctra. Puente la Sierra Km 6, Urb. Vadolerinn®11 ' » 4,
23196 Jaén Jaén a 22 de Abril de 2019
953325076 / 629594301

Asunto: IAP Excavacion arqueolégica extensiva en parcela SU-NC R4, Los
Pilares, Zona Arqueolégica del Polideportivo de Martos, Jaén. Informe
Preliminar de la Actuacion para evaluacion del Plan Parcial redactado para la
parcela.

En la reunién celebrada el pasado 9 de Abril en la Delegacion de Cultura
entre la Promotora de las obras proyectadas, los responsables del area de
urbanismo del Ayuntamiento de Martos, encabezados por su concejal, los
servicios técnicos de la Delegacion Territorial de Cultura en Jaén y la Direccion
Arqueoldgica de la Intervencion se consensué la manera de integrar parte de
los restos de una villa romana documentada bajo el proyectado Bloque 4 para
su conservacion y posterior puesta en valor. Para ello, el estudio de
arquitectura encargado del proyecto de edificacion, present6é una propuesta de
cimentacion mediante pilotes armados que permite la conservacion de los
restos bajo el edificio asi como su acceso que fue aceptada en lineas
generales por todas las partes reunidas. El siguiente paso sera plasmar estas
premisas dentro del Plan Parcial que se esta redactando, para su presentacion
y posterior aprobacion tanto por el Ayuntamiento de Martos como por la
Delegacion Territorial de Cultura.

Es por ello por lo que la Direccion Técnica de la Intervencion
Arqueolégica hace entrega de este Informe Preliminar de los trabajos
realizados hasta la fecha para que los Servicios Técnicos de la Delegacion
puedan evaluar con detalle la propuesta de conservacion.



Bloque n? 1

o 8 - - P ’
Blogue n2 2 » . Terciario
Bloque n23  Bloque n?4 =

Plano de afecciones

Los trabajos realizados han sido la culminacion de un largo proceso de
investigacidon que comenzd en el afno 2007 con la realizacion de un estudio
previo en el que se realizaron 55 sondeos arqueoldgicos de diferentes
dimensiones con los que obtener una secuencia espacial de la ocupacion del
area asi como de las afecciones sufridas y que permitiera un disefio urbanistico
respetuoso tanto con los parametros especificados en la ficha urbanistica de la
parcela como con los posibles restos arqueoldgicos que pudieran aparecer
durante los trabajos previos de urbanizacidén, ubicandose los bloques
proyectados sobre espacios donde la afeccion de la actividad industrial habia
sido mayor (zona de balsas, vacie y hornos) y en donde los sondeos realizados
habian dado resultados negativos y reservando la zona menos afectada como
calles, zonas verdes o terrenos terciarios en donde la afeccion provocada seria
menor al contar con un solo sétano.

En primer lugar se procedi6 a la retirada con medios mecanicos de los
rellenos estériles hasta alcanzar el techo arqueoldgico para la posterior
excavacion manual en extension de los restos detectados. Se ha realizado una
planimetria en la que ubicar espacialmente los restos detectados asi como los
diferentes items registrados. Debido al tamafio de los bloques las distintas
zonas de excavacion primero se dividieron en sectores y/o cortes que dieron
paso a Unidades Estructurales Construidas cuando aparecieron los primeros
sistemas constructivos como muros, fosas, etc. Asi mismo la excavacion
manual ha mantenido la unidad minima de excavacidon en la alzada,
prevaleciendo las artificiales pero utilizando las naturales cuando la naturaleza
de la unidad sedimentaria excavada lo ha permitido. La recogida de materiales



ha seguido la misma metodologia siempre van asociados a una unidad
sedimentaria representada por una muestra de tierra recogida en una bolsa e
identificada con un numero de registro, en primer lugar se relacionan con los
diferentes sectores establecidos y posteriormente con las unidades
estructurales donde se han recogido. Estas unidades sedimentarias se
engloban en lo que denominamos unidades estratigraficas que no son sino los
horizontes culturales detectados. Esta metodologia resulta fundamental a la
hora de interpretar los diferentes momentos de ocupacion de los espacios asi
como las sucesivas reordenaciones sufridas.

Todo este trabajo se acompana con una exhaustiva documentacion
tanto grafica como fotografica. Asi se han realizado sucesivos dibujos a escala
1:20, 1/10 y 1/50 que nos han permitido obtener planimetrias exactas de la
zona asi como de las afecciones sufridas a lo largo del tiempo. También se ha
contado con la utilizacibn de un dron que ha obtenido vistas cenitales que
faciliten la comprension de los datos.

Bloque 1

Situado en la zona mas oriental de la parcela, frente al Polideportivo, en
una zona con bastante afeccion pues en ella se encontraba parte de la
industria y la denominada zona de vacie, un enorme socavon donde se vertian
las cenizas provenientes de los hornos de la orujera y donde en principio se
ubicaba la vivienda con jardin y piscina del gerente de la orujera y
posteriormente una nave de gran cimentacidn para cuya construccion se
realiz6 un gran desmonte de tierra. Los sondeos previos realizados
presentaban escasa potencia que en algunos casos no superaba los diez
centimetros asi como la presencia de restos murarios fragmentados de
cronologia arabe, fondos de cabafa excavados en la roca de cronologia
prehistorica asi como de dos enterramientos de época romana junto a la valla
de la parcela.

En primer lugar procedimos a la retirada con medios mecanicos de la
cimentacion de la nave existente y los niveles superficiales hasta poder
delimitar la zona afectada por la industria y posteriormente el techo
arqueoldgico.




Una vez finalizados los trabajos de retirada de los niveles superficiales
se procedi6 a su limpieza y a su divisién en nueve cortes de diferentes tamanos
con objeto de obtener algun perfil estratigrafico significativo. Actualmente se
encuentra en proceso de excavacion.

Corte 1.- De grandes dimensiones se ubica en la zona mas occidental del
bloque, bajo parte de la nave derruida y los restos de la piscina de la vivienda
del gerente de la orujera, siendo a su vez dividido en dos grandes sectores que



se corresponderian el uno al ubicado bajo la nave y el dos bajo los restos de la
piscina.

En el sector uno solo se documentan estructuras excavadas en la matriz
geoldgica, todas de pequefio tamafio y escasa potencia a excepcién de la U.E.-
1, de gran tamano, ubicada junto a uno de los muros de cimentacion de la nave
y muy alterada por la misma presentando una gran zanja realizada con una
excavadora. Los materiales recogidos hasta ahora son de tipologia romana,
sobre todo material de construccién, algun fragmento almohade y ceramica
neolitica, fuentes de carena baja y otros, pero se alternan con otros
contemporaneos.



Del resto de fosas la mayoria son de pequefio tamafio, alrededor de 1'50
metros de diametro, algunas mas pequefias y en general de escasa potencia
(al menos las excavadas hasta ahora) y relacionadas con areas productivas, la
U.E-2 presenta restos faunisticos de gran tamano o la 6 relacionada con
labores de trabajo en silex, documentandose mas de 50 piezas, entre lascas y
laminas asi como dos pequefios nucleos de laminas completamente agotados
en una alzada de apenas cinco centimetros.




En el sector dos se documentan los restos de la esquina de un muro de
mamposteria de mediano y gran tamafo, de cronologia islamica, seccionado
por la piscina y documentado en la actuacion de 2007 y estructuras excavadas
en la matriz geoldgica de cronologia prehistorica, asi como una posible
estructura con posibilidad de uso como horno por las paredes de barro
quemado detectadas, desconociendo hasta el momento su potencia, tipologia y
uso al estar aun en techo arqueoldgico.

En los cortes 2, 3, 4 y 5 actualmente en fase de excavacion apenas si se
detectan estructuras exentas ni suelos de ocupacién fundamentalmente debido
a la profunda alteracion sufrida, solo alguna fosa excavada en el subsuelo de
cronologia prehistodrica.




En el corte 6 se documenta un muro de mamposteria de mediano y gran
tamano muy fragmentado en el que se reutilizan para su construccién
elementos arquitectonicos, del que apenas se conservan un par de metros y
del que no se han detectado suelo asociado pero si un pequefio desagle o
tuberia de barro del que por el momento desconocemos si estan asociados.

Los corte 7 y 8 muy afectados sobre todo en la zona sur apenas si
ofrecen resultados positivos, hasta la fecha solo alguna fosas semicirculares
excavadas en la roca.




Como excepcion, la denominada U.E:16 en el corte 9, ofrece materiales
de tipologia romana, sobre todo cocina y fragmentos de tégulas. Fosa asociada
a un gran bloque de opus signinum que ha sido desplazado hacia la zona de
vacie seguramente durante el aterrazamiento del terreno para las obras de
fabrica.

También en este corte 9 documentamos un enterramiento justo bajo la
losa de hormigén que se usaba a modo de camino de acceso a la nave
existente. De época romana, se trata de la inhumacion en fosa rectangular
excavada en la matriz geoldgica de un adulto en posicion decubito supino, no
presenta ajuar asociado, simplemente dos fragmentos de tégula en la zona de
los pies a modo de delimitacidén de ésta.




En general, se puede decir que a tenor de los trabajos realizados en el
2007 y los que actualmente se estan desarrollando, este bloque se encuentra
totalmente arrasado y alterado por la industria preexistente en el solar, aunque
la ausencia de estructuras conservadas no omite la aparicion de numerosos
items ceramicos vy liticos, estos ultimos, sobre todo de gran calidad.

Actualmente los trabajos se estan realizando en este bloque, por lo que

la informacién esta muy sesgada, aunque podemos avanzar algo de la planta
general.
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Bloque 2

Ubicado al igual que el anterior en la terraza inferior de la parcela junto a
la entrada actual, sobre la antigua zona industrial de hornos, galerias
subterraneas, aljibes, pozos.

Se trata del primero de los bloques longitudinales que se desarrollan de
sur a norte en la parcela. Al igual que en el caso anterior se procedio en primer
lugar a la retirada de los niveles estériles hasta alcanzar el techo arqueoldgico,
que en este caso estaba casi sobre a matriz geoldgica, al no detectarse
ninguna estructura muraria exenta que no sea contemporanea.

El techo arqueoldgico lo constituyen numerosas fosas semisubterraneas
que observando la planta superficial y a falta de un estudio pormenorizado
suponemos relacionadas.
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Actualmente este bloque esta excavado al 90 %, se han documentado
hasta el momento 53 Unidades Estructurales excavadas en la matriz geoldgica,
la mayoria de época prehistorica a excepcidn de alguna estructura
contemporanea (pozo y alguna cata realizada con una retroexcavadora), de
diversos tamanos, desde los muy pequenos relacionados con hoyos de poste a
otros de mediano tamafio, entre 0’50 y 1 mts. y de diversa potencia, desde los
0’30 a los 1’20 mts. También grandes fondos de entre 1 y 1’50 mts de diametro
que generalmente se ensanchan hacia el interior y con mas de un metro de
potencia, en general ofrecen una forma acampanada. También con diversas
funcionalidades, posibles cauces de agua (UE-1), fosos prehistéricos (UE-2,
UE-39), asi como relacionadas con el despiece de animales (UE-6 sector 3,
UE-12, UE- 31), domésticas, etc.

Debido a lo abultado de la documentacion, cada unidad estructural se
compone de una serie de dibujos y fotografias de planta que suelen
corresponderse con las diferentes unidades sedimentarias detectadas, asi
cuantas mas unidades sedimentarias mas dibujos y mas fotos y una serie de
fichas de registro donde se van anotados todos los items recogidos, indicando
planta a la que se adscriben asi como su pertenencia una unidad sedimentaria
y a la cota recogida; y que debido a la premura de la redaccion de este informe
nos limitaremos a referir graficamente y de forma muy somera las unidades
estructurales mas significativas.

Cauce de agua, quiza el del arroyo de la Alberquilla detectado en
excavaciones limitrofes y que discurria hacia nuestra parcela, en cuyo interior
se documentan arrastrados recipientes ceramicos de clara tipologia romana y
cuya excavacion nos ha permitido observar diferentes avenidas de agua que
modificaron su cauce.




Un posible foso con seccion en doble “V”.







Bloque 3

Ubicado junto a la entrada actual de la parcela en el espacio ocupado
por las antiguas oficinas de la fabrica se desarrolla longitudinalmente hacia
el norte. Destinado a 2 plantas s6tano para aparcamiento, planta baja para
local comercial y 5 plantas de vivienda. El solar tiene una superficie 1014 m2
y una cota de vaciado en 627,45 msm.

El area se divide en dos zonas una primera situada al sur sobre la rampa
de acceso a las terrazas superiores y la trasera del edificio y una segunda
situada a espaldas de la balsa de hormigdn. Los resultados obtenidos en el
mismo han sido dispares, por un lado en la zona sur, denominada sector 1 o
corte 1 a pesar de las afecciones provocadas por las oficinas y parte de la
balsa de hormigdn se detectan en algunos casos bajo la zahorra de
compactacion una serie de unidades estructurales definidas por muros y
atribuibles a época romana, en concreto se detectan dos casi completas y
otras cuatros parciales, todas ellas a niveles de cimentacion. Es
caracteristica principal de todas la ausencia tanto de los niveles de
derrumbe de techos como de suelos de ocupacién, documentandose en
ellas lo que parece ser un gran paquete de nivelacion con abundancia de
fragmentos ceramicos a torno, algunos pintados de clara tradiciéon indigena
y en su mayoria de uso doméstico, ollas globulares vasos, cuencos, etc.,
sobre los que se realizan los muros de cimentacion de estas estructuras,
estan caracterizados por su manufactura con mamposteria en seco de
piedra de gran tamafo que intercala restos de teja, tégula y clastos de
mediano tamafio a modo de cufas, y utilizados, también para la
compactacion de los laterales con el paquete de relleno utilizado para su
construccion.

Sistema constructivo que no es sino la continuidad del interior de la zona
doméstica de la villa detectada en el bloque 4. Al igual que en aquel, las
estructuras se hallan muy afectadas por las obras de la orujera, en este
caso oficinas y balsa de hormigon.







En la segunda zona el destierro con medios mecanicos fue mas amplio,
hasta alcanzar una serie de marcas en el suelo vegetal que detectamos en
varios de los sondeos realizados en el estudio previo. Estas marcas han
resultado pequefas =zanjas de unos treinta centimetros de anchura,
longitudinales y con claro patrén, que delimita diferentes espacios, algunos con
interrupciones a modo de aperturas. Estan excavadas en la tierra vegetal y
rellenadas con otro tipo de sedimento de similar composicion pero de una
tonalidad mucho mas clara. Los materiales ceramicos recogidos en su unidad
sedimentaria son de clara cronologia romana pero aparecen también algunas
ceramicas a mano con mamelones, y laminas de silex.

Bloque 3 vista general.



Se plantearon cinco sondeos de forma aleatoria en la extension de esta
area, todos ellos han sido estériles, presentando paquetes de relleno que
incluian items romanos en los mas superficiales y materiales de tipologia
neolitica en las zonas de afloramiento de la matriz geoldgica. Una vez,
documentados y excavados los sondeos y las marcas anteriormente
mencionadas, y ante la ausencia de estructuras se procedi6 a la retirada con
medios mecanicos del paquete estéril hasta llegar a dejar descubierta la base
geoldgica con el objetivo de dejar vistas las posibles estructuras excavadas en
ella. Actualmente faltan por acometer las tareas de limpieza y excavacion
arqueoldgica del area, observandose a primera vista un numero muy escaso de
ellas.



Bloque 4

Ubicado mas al oeste, entre la balsa de hormigdn y la balsa excavada en
el subsuelo, al igual que el anterior esta destinado a 2 plantas s6tano para
aparcamiento, planta baja para local comercial y 5 plantas de vivienda.
Similares dimensiones, 1014 m2 y una cota de vaciado de 629,70 msm. Por
el estudio previo sabiamos que en esta zona existia una alta probabilidad de
conservacion de restos de época romana, pero también sabiamos de su alta
afeccion por la actividad industrial desarrollada. El edificio rodea a la
mencionada balsa cuya forma constructiva en talud, por un lado hizo que la
excavacion y por tanto la afeccion fuera mayor y por otro la realizacion de
las paredes mediante recrecido de tierras provenientes de la propia
excavacion hizo que los vestigios situados bajo los taludes se conserven
mejor. También se han detectado numerosas afecciones relacionadas con
su funcionamiento, zanjas para tuberias, desagues, sinfines, acometidas
eléctricas asi como estructuras de hormigén tales como grandes peanas o
zunchos.

Ademas la zona norte estaba ocupada por una gran nave para cuya
realizacion realizan un gran movimiento de tierra y de la que se conservan
cuatro grandes zapatas de hormigon. Todos estos elementos han causado
un impacto critico en los posibles restos existentes pues la mayoria de ellos
alcanzaron los niveles geoldgicos. No obstante, y a pesar de todo, la
intervencion arqueoldgica ha permitido constatar no solo la ocupacion del
area durante un prolongado periodo de tiempo que abarcaria varios siglos
sino también concretar en un futuro, en base a la documentacion y registro
arqueoldgico obtenido, su uso y planificacion urbanistica.

Al igual que en el bloque anterior los niveles superficiales fueron
retirados con medios mecanicos dando paso a la excavacion manual de los
diferentes sectores definidos en planimetria. Los sectores 1, 2 y 7 se
ubicaron en la zona sur del bloque bajo el camino de zahorra que conectaba
la terraza inferior con la gran terraza superior ubicada en el noroeste de la
parcela, era por tanto una zona libre de afecciones y en donde la posibilidad
de conservacion de restos era mayor, como asi fue. Una vez retirado los
primeros niveles aparecen una serie de muros de mamposteria de mediano
y gran tamano, asi como una serie de basas de columnas embutidas en un
podio a base de ladrillos y tégulas invertidas y revocado de estuco de
tonalidad blanquecina y roja que en pequenos fragmentos de escasos
centimetros aun se conservaba adherida a los muros. Este portico
columnado acoge en su interior una especie de patio del que no se
conservan los suelos y un impluvium con su sistema de drenaje asociado,
su sistema constructivo consiste en la excavacién de una zanja en la matriz
geologica sobre la que asienta una serie de tejas invertidas que se cubren
con losas de ceramica o fragmentos de tégula, se haya muy deteriorado y
apenas se conservan treinta centimetros de alzado excavado en la matriz
geoldgica.



Tras este portico se detecta una galeria cubierta sin suelos de ocupacién
(quizd unas baldosas documentadas en planta formaran parte del mismo)
conservados, donde se documentan dos pequefios hornos de forma
ovalada excavados de la matriz geoldgica y que dadas sus dimensiones
tuvieron que funcionar abiertos para ser utilizados y limpiados, en principio
parecen ser anteriores al portico pues estan seccionados por su
construccion, aunque este dato todavia tendriamos que confirmarlo. Estos
hornos presentan asociados un pozo de agua. Desconocemos su
funcionalidad pues aparecen limpios y en los alrededores no se detectan
restos de desechos propios de cualquier actividad relacionada con la
coccién o manufactura de items arqueoldégicos.

Tras esta galeria se documenta un gran muro longitudinal de norte a sur
de buena manufactura, conservado en su mayoria a nivel de cimentacion,
quedan pocos restos de alzado, sobre el que se van organizando distintas
estancias hacia el este, donde desaparecen. Estas habitaciones de
diferentes tamafos apenas conservan restos de techumbre asi como de
suelos, solo en algunos casos se detectan lo que denominamos preparacion
del suelo, aunque algunas si conservan grandes fragmentos de estucado de
las paredes caidos, pero no sobre los suelos, lo que nos hace pensar que
fueron retirados para su reaprovechamiento antes de la caido del mortero de
las paredes. La ceramica recogida, abundante, es de clara tipologia imperial
romana y de amplia cronologia desde el siglo | hasta el 1V, sobre todo éste
ultimo, con bastantes fragmentos de sigillata y numerosas monedas
registradas,



Como elementos de decoracion arquitectonica no solo aparecen
morteros estucados de colores (rojos, blancos, azules, verdes) sino
fragmentos de placas de marmol de tonalidad blanquecina. Asi mismo se
documentan fragmentos de baldosas de barro decoradas con incisiones
formando motivos geométricos, algunas reaprovechadas en muros y que
posiblemente constituirian los suelos de alguna de las estancias, también se
han documentado algunas teselas por lo que no hay que descartar que
alguna de las estancias estuviera decorada con mosaicos, que fueron
retirados con posterioridad para su reaprovechamientos. Curiosamente
aunque hemos excavado niveles de derrumbe de techos solo se ha
documentado una tégula completa, lo que nos confirma mas el expolio
sufrido por los restos a lo largo de los siglos. De momento desconocemos la
funcionalidad de las mismas aunque esperamos que el estudio de
materiales nos desvele alguna funcionalidad.
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A continuacion hacia el norte en el area comprendida entre las dos
balsas ubicamos los sectores 3, 4 y 5, en el primero a pesar de su reducido
espacio y las multiples afecciones producidas por la actividad industrial que
han provocado la desaparicion del portico del que solo se conserva lo que
creemos seria la zapata de una de las basa de columna asi como una fosa
circular excavada en la roca con una profundidad de unos cincuenta
centimetros que presenta materiales a mano, cuencos, ollas, de clara
tipologia prehistorica y una pequefia hacha de mano de material esquistoso
muy deteriorada que vendria a confirmar la expansion del asentamiento
neolitico excavado en el aledano polideportivo hasta esta area. También se
detectan un muro con un mampuesto de mediano tamafo en su cimentacion
coronado por grandes piedras al que se asocia un suelo de mortero
blanquecino sin enlucir, muy deteriorado quiza por su nivel muy superficial y
que asocia algun material vidriado de tipologia arabe, ese suelo se
encuentra roto y no asocia mas muros.
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En el sector 4, aledaio al anterior se detecta el suelo de mortero roto bajo el
que se encuentra una gran piscina rodeada de un muro de piedras de
mediano tamafno para darle resistencia, se encuentra enlucida al interior de
mortero blanquecino y reforzada en las esquinas y en el suelo con un
abultamiento. Se accedia a ella mediante una escalera situada en la esquina
noroeste de la que se conservan los restos de al menos dos escalones,
presentando una gran rotura en el lado sur. Estaba colmatada con restos
constructivos de época romana. Tendria el desagle hacia la esquina
suroeste, bajo el perfil por lo que no ha sido detectado y un aliviadero
superior de teja invertida junto a las escaleras. Desconocemos de momento
la relacion con los retos excavados en los sectores anteriores pero
suponemos que estos formen parte de la misma, en este caso dedicada a
alguna actividad agricola o industrial.
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En el sector cinco se documenta lo que seria la continuacién de la
estructura hidraulica ya comentada, asi la conduccion de teja aunque rota
parece conducir hacia otra estructura de opus signinum que se encuentra en
el perfil, posiblemente también con la misma funcionalidad y ademas
aparece también a un nivel inferior un muro paralelo a la piscina que lleva
asociado otra conduccion de agua, en este caso con grandes ladrillos en la
base que aun conservan calcificaciones producidas por el paso de agua y
con otros de menor tamano, donde se conservan, formando los laterales, sin
tapa y con la caracteristica de hacer un quiebro en forma de ese para
conducir el agua hacia otro sitio.




Todo este entramado de atarjeas y demas parece continuar hacia el
norte y conducir a un complejo, por llamarle de alguna manera, situado a
continuacion y del que solo se ha excavado un gran muro de piedras de
pequefio tamafo trabadas con opus signinum de tonalidad amarillenta, con
roturas y un gran nivel de incendio de las que desconocemos de momento
su intencionalidad pero realizadas en época antigua y del que sobresale
como caracteristica principal un quiebro asi como la formacién de un gran
bloque de travertino con alguna intrusion ceramica producto del continuado
paso del agua. Este muro se interrumpe para dar paso a una gran tuberia de
plomo de unos 10 mm de seccion rota por una de las fracturas ya
comentadas. Rodeando este complejo se detecta una estructura
semicircular a base de fragmentos de ladrillo que creemos seria la base de
otra atarjea cuyos laterales han desaparecido.

En el sector 6, junto al sondeo n°® 26 de la intervencion preliminar, la
excavacion ha permitido detectar una serie de muros que se interseccionan
en una esquina, presenta una gran rotura, pero permite delimitar al menos
tres espacios diferenciados, uno de ellos seria la ampliacion del mencionado
corte donde se siguen detectando las estructura de ladrillo ya vistas
anteriormente, pero ahora nos han permitido observar que los ladrillos de
las diferentes columnas tienden a juntarse entre si formando pequefias
estructuras abovedadas, lo que nos hace pensar que nos encontramos en
una zona de banos de la vivienda, en la cual se han perdido los suelos y los
alzados del edificio que los albergaba pero se conserva parte de las



conducciones de aire caliente. No obstante las roturas mencionadas y
relacionadas con las descritas en el sector anterior, pues aqui también se
detectan niveles de incendio no nos han permitido averiguar ni sus
dimensiones ni la funcionalidad del resto de las estancias.
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Mencionar que en el limite norte del bloque, durante los trabajos de
control arqueoldgico se detecta en el perfil una fosa excavada en la matriz
geoldgica en cuyo interior se halla un enterramiento individual en posicion
fetal.
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Terciario

Ubicado en terraza superior de la parcela, en teoria la menos afectada por la
actividad industrial si exceptuamos la causada por la gran balsa excavada ocupa todo
el tercio oriental de la parcela y constituye la quinta unidad constructiva proyectada por
la promotora de las obras.
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Hasta el momento los trabajos se han limitado al control arqueolbgico de los
niveles estériles con medios mecanicos hasta alcanzar el techo arqueoldgico, que en
este caso lo constituyen estructuras de mediano y gran tamafo excavadas en la matriz
geoldgica. Para ello han hecho falta la retirada de al menos 40.000 metros cubicos de
tierra, que habia que depositar en sitios cercanos, puesto que sera necesaria para los
trabajos de urbanizacion de la parcela, que acabara nivelada con la Carretera al Monte
Lope Alvarez, lo que ha supuesto un verdadero desafio resuelto con la creacién de
grandes terreras. Como contabamos con suficiente informacién obtenida de los
trabajos previos del 2007 se utilizé cazo dentado para la retirada del primer metro de
tierra y a partir de ahi utilizamos el cazo de limpieza. Este trabajo fue realizado por
sectores, y en cada sector los niveles estériles fueron retirados en diferentes capas
hasta alcanzar el techo arqueoldgico.
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