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CONSEJERIA DE OBRAS PUBLICAS
Y TRANSPORTES

RESOLUCION de 17 de abril de 2009, de la Dele-
gacion Provincial de Jaén, Comision Provincial de Orde-
nacion del Territorio y Urbanismo-Seccion Urbanismo
de Jaén, referente al expediente de Planeamiento 10-
025-09, por el que se aprueba definitivamente el Plan
de Sectorizacion del Area SUNP-I-PO (Poligono Olivare-
ro) de Martos (Jaén).

En virtud de lo establecido en el articulo 41.1 de la Ley
7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de
Andalucia, se hace publico el contenido de:

- Resolucién de 17 de abril de 2009, de la Comision
Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo-Seccién
Urbanismo de Jaén, referente al expediente de planeamiento
10-025-09, por el que se aprueba definitivamente el Plan de
Sectorizacion del Area SUNP-I-PO (Poligono Olivarero) de Mar-
tos (Jaén)

- Normas Urbanisticas del referido Instrumento de Planea-
miento (Anexo ).

Resolucion de 17 de abril de 2009, de la Comision Provin-
cial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de Jaén, Seccion
Urbanismo, Referente al expediente de planeamiento 10-025-09,
por el que se aprueba definitivamente el Plan de Sectorizacion
del Area SUNP-I-PO (Poligono Olivarero) de Martos (Jaén).

La Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Ur-
banismo de Jaén, Seccién Urbanismo, legalmente constituida
en sesion ordinaria de fecha 17 de abril de 2009, una vez exa-
minado el expediente administrativo relativo a la formulacion
del Plan de Sectorizacién del Area SUNP-I-PO (Poligono Oliva-
rero), asi como su correspondiente documentacion técnica, in-
coado por el Ayuntamiento de Martos, y elevado a este 6rgano
colegiado a los efectos previstos el art. 31.2 B de la Ley 7/02,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia y
art. 13.2 a) del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el
que se regula el ejercicio de las competencias de la Adminis-
tracion de la Comunidad Autonoma de Andalucia en materia
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, de acuerdo con los
siguientes:

ANTECEDENTES DE HECHO

1.° Tramitacion. EI Ayuntamiento de Martos, con la debida
observancia de la normativa reguladora del régimen local ha
tramitado el presente expediente, el cual se inicia mediante el
preceptivo acuerdo de aprobacion inicial, adoptado con fecha
29/05/08 previos los correspondientes informes técnico y juri-
dico emitido por los servicios municipales. Sometido el mismo
a informacién publica por plazo de un mes, mediante anun-
cios insertados en el BOP, en un diario de difusién provincial y
en el tablén de anuncios del Ayuntamiento, no presentandose
alegacion alguna.

2.° Se recibe en el Servicio de Urbanismo de la Delega-
cion Provincial de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion de
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Territorio en Jaén, Plan de Sectorizacion del Area SUNP-I-PO
(Poligono Olivarero) del PGOU, debidamente diligenciado, una
vez aprobado provisionalmente por el Pleno el dia 29 de di-
ciembre de 2008, previos los informes preceptivos.

PROPUESTA

El proyecto pretende la incorporacion en el desarrollo ur-
banistico del area, prevista en el Plan General de Ordenacion
Urbana (PGOU) de Martos, para Poligono Olivarero en Suelo
Urbanizable No Sectorizado (No Programado, en origen), iden-
tificada como SUNP |-PO, situada a unos 3 km al Sureste de la
Ciudad, junto a la margen derecha de la Ctra. A-316.

JUSTIFICACION

La propuesta recoge los objetivos del PGOU de estable-
cer un area para la localizacion de las actividades industriales,
directas y afines, del sector olivarero local y las terciarias a él
asociado; de forma que se evite las molestias a la poblacion
y se pueda realizar de forma adecuada su gestion medio-am-
biental.

Respecto al cambio de la iniciativa de publica a privada,
se aprobd por Acuerdo del Pleno el 25 de enero de 2007, al
haberse suscrito un Convenio al efecto, para garantizar el de-
sarrollo de la actuacion.

VALORACION

e El proyecto tiene el objeto, la justificacion y el contenido
previstos para los Planes de Sectorizacion por el art. 12 de la
Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia (LOUA).

e Las previsiones del proyecto respecto a edificabilidad y
dotaciones cumplen lo previsto en el PGOU, estando dentro de
los limites para ello establecidos por el art. 17 de la LOUA.

e En relacion con el Informe del organismo titular de la
carretera afectada, se impone la distancia minima de edifica-
cion de 100 m a la calzada, al prever su conversion en auto-
via, dejando el actual trazado como via de servicio paralela.
No obstante, al no disponerse de un trazado definitivo de la
autovia, se estima una distancia de 87 m de la calzada actual,
pues la nueva estara al otro lado. De acuerdo con lo relacio-
nado, el proyecto respeta la limitacion de 100 m, pudiendo
dejarse la concrecion real de ello y de las conexiones viarias
precisas para el Plan Parcial, cuando se disponga del trazado
definitivo.

e En cuanto a los usos previstos en las Normas Urbanisti-
cas que incorpora el proyecto, se permite cualquier uso indus-
trial o terciario, lo cual contradice el objetivo primordial para el
cual el PGOU delimito el area, que no es otro que concentrar
el sector econdmico industrial oleicola. De esta manera, ha
de limitarse la disposicion de los usos posibles en el ambito
a los propios y afines del sector econdmico referido; de forma
que no se pervierta el objetivo referido ni pretendan asentarse
en él usos comerciales o ludicos que puedan resultar inconve-
nientes o desproporcionados.

Por otro lado, en los usos comerciales posibles aparecen
grandes y medianas superficies, concordante con el art. 226
del PGOU; por lo que ha de llamarse la atencion del posible
conflicto si ello coincide con el concepto de gran estableci-
miento comercial, definido por la Ley de Comercio Interior de
Andalucia, la cual prevé un procedimiento especial para su
localizacion en el planeamiento urbanistico, que no se ha se-
guido. Asimismo, no aparece la posibilidad de ubicar vivienda
de guarda de las instalaciones industriales, lo cual si prevé la
ficha del PGOU y se estima idéneo que sea incluido, limitan-
dolo a partir de un determinado nivel de superficie edificable
de la instalacion o parametro semejante, tal que garantice la
no disposicion de viviendas de forma general en el area.

e En el proyecto aparece grafiada la disposicion de la
ordenacion viaria detallada, pero sin hacerlo con la zonifica-
cion, por lo que no se configura la ordenacion detallada tal
como la define el art. 10 de la LOUA, no pudiendo analizarse
si tal ordenacion es viable, ni la adaptacion a los modulos mi-
nimos dotacionales previstos en su art. 17 y al Reglamento
de Planeamiento Urbanistico. Asi, los contenidos propios de
la ordenacion detallada seran objeto del Plan Parcial para el
desarrollo del Sector, conforme al art. 13 de la LOUA, teniendo
en cuenta lo grafiado desde un punto de vista indicativo.

FUNDAMENTOS DE DERECHO

1.° Competencia. El organo competente para resolver
este procedimiento es la Comision Provincial de Ordenacion
del Territorio y Urbanismo, Seccion Urbanismo, de conformi-
dad con lo establecido en el articulo 31.2.B de la Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia,
el cual establece que corresponde a la Consejeria de Vivienda
y Ordenacion del Territorio: «La aprobacion definitiva de los
Planes Generales de Ordenacion Urbanistica, los Planes de
Ordenacién Intermunicipal y los Planes de Sectorizacion, asi
como sus innovaciones cuando afecten a la ordenacién estruc-
tural»; prevision legal que debe entenderse en relacion con el
articulo 10 del mismo cuerpo legal que define el alcance de la
ordenacion estructural y que es desarrollada por el art. 13.2.a)
del Decreto 525/2008, de 16 de diciembre, por el que se re-
gula el ejercicio de las competencias de la Administracion de
la Comunidad Auténoma de Andalucia en materia de Ordena-
cion del Territorio y Urbanismo.

2.° Procedimiento. El procedimiento aplicable para la formu-
lacion y aprobacion del presente instrumento de planeamiento
viene establecido por los articulos 32 y 33 de la Ley 7/2002, de
17 de diciembre.

3.° Tramitacion. La tramitacion del expediente analizado
cabe entenderla ajustada a las exigencias contenidas en la
Ley 7/2002 asi como en el Real Decreto 2159/1978, de 23 de
junio, por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento
Urbanistico, de aplicacion supletoria, y en lo que le sea com-
patible, en virtud de la Disposicion Transitoria Novena de la
citada Ley.

4° Documentacién. La documentacion administrativa
y técnica que obra en el expediente cabe entenderla basica-
mente ajustada, con caracter general, a los requerimientos
establecidos por los articulos 19 y 32 de la Ley 7/2002 y con-
cordantes del Real Decreto 2159/1978.

Vistos los informes técnicos de la Delegacion Provincial, de
acuerdo con lo establecido en el art. 31.2.By 33.2.a) de la Ley
7/2002 de 17 de diciembre de Ordenacion Urbanistica de An-
dalucia, en relacion con el art. 13.2.a) del Decreto 525/2008,
de 16 de diciembre, se propone:

1.° Aprobar definitivamente el expediente administrativo
y proyecto técnico relativo al Plan de Sectorizacion del Area
SUNP-I-PO (Poligono Olivarero) del PGOU del municipio de
Martos, por cuanto sus determinaciones son acordes con la
Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica
de Andalucia, Reglamento de Planeamiento Urbanistico y vi-
gente planeamiento municipal.

2.° El Ayuntamiento debera incorporar, en el Plan Parcial
para su desarrollo:

-Concrecion de la linea limite de edificacion en margen de
la carretera A-316 y las conexiones con ella, segun el trazado
definitivo para su transformacién en autovia.

- Limitacién en normativa de los usos caracteristicos del
area a los industriales propios y afines del sector econémico
del olivar y a las actividades terciarias a €l asociadas.

3.° El presente Acuerdo se publicara en el Boletin Oficial
de la Junta de Andalucia, asi como el contenido normativo del
Instrumento aprobado, de conformidad con lo previsto en el
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art. 41 de la Ley 7/2002, previa inscripcion y deposito de dos
ejemplares del proyecto en el Registro de la Delegacion Pro-
vincial de la Consejeria de Vivienda y Ordenacion del Territorio
(arts. 38, 40y 41 de la Ley 7/2002, en relacion con el Decreto
2/2004, de 7 de enero).

4.° Notifiquese al Ayuntamiento y demas interesados.

Contra esta Resolucion, que pone fin a la via administra-
tiva, cabe interponer recurso contencioso-administrativo ante la
Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de
Justicia de Andalucia en Granada, en el plazo de dos meses con-
tados desde el dia siguiente al de su notificacion o publicacion,
de conformidad con lo establecido en los articulos 10 y 46 de
la Ley 29/98, de 13 de julio, reguladora de la Jurisdiccién Con-
tencioso-Administrativa y 23.3 del Decreto 525/2008, de 16 de
diciembre, por el que se regula el ejercicio de las competencias
de la Administracion de la Comunidad Auténoma de Andalucia
en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo. Jaén, 17
de abril de 2009. La Secretaria de la Comision, Fatima Suéarez
Rodriguez; V.°B.° El Vicepresidente 2.° de la Comision, Julio
Milldan Mufioz.

El presente expediente ha sido inscrito en el Registro Au-
tonomico de Instrumentos Urbanisticos con el nimero 4182;
asimismo consta su inscripcion en el registro municipal con el
numero 4.

ANEXO |
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1.0. Autor del encargo.
1.1. Objeto del encargo.
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2. NORMAS URBANISTICAS.

L.
1.

1. MEMORIA

1.0. Autor del encargo.

Se redacta el presente Plan de Sectorizacion por encargo
directo de la entidad mercantil «Poligono Olivarero Martefio,
S.L.», que es propietaria de una finca incluida dentro de los li-
mites del SUNP I-PO (Poligono Olivarero) del PGOU de Martos,
siendo propietaria de mas del 50% de la superficie del mismo.

1.1. Objeto del encargo.

Por el encargo recibido, se redacta el presente Plan de
Sectorizacion, que tiene por objeto el cambio de categoria de
terrenos de Suelo Urbanizable No Sectorizado a Suelo Urbani-
zable Sectorizado para desarrollarlo segun Plan Parcial que se
va a tramitar inmediatamente.

1.2. Régimen legislativo aplicable.

La Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (Ley
7/2002, de 17 de diciembre), y Reglamento de Planeamiento
Urbanistico aprobado por R.D. 2159/93, de 26 de febrero, que
mantiene en vigor la totalidad de lo articulado contenido en el
Capitulo VIII, que regula los Programas de Actuacion Urbanis-
tica (arts. 71 a 75), denominados Planes de Sectorizacion por
la nueva Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, segun
se establece en el Titulo |, art. 12.

Es pues, al amparo de la referida Ley de Ordenacion Ur-
banistica y el Reglamento de Planeamiento Urbanistico, por el
que se procede a promover el presente Plan de Sectorizacion
del SUNP I-PO incluido en el Plan General de Ordenacién Ur-
bana de la ciudad de Martos.

1.3. Regulacion en el PGOU de Martos.

El Plan General de Martos tiene previsto un Suelo Urbani-
zable No Programado, denominado I-PO (Poligono Olivarero), tal
como figura en la ficha de las Normas Urbanisticas, Titulo VIII,
Régimen de Suelo Urbanizable (pagina 233). )

Esta situado dicho Poligono junto a la Ctra. A-316 de Ubeda
a Cabra, en el margen derecho, en direccién a Alcaudete.

En la referida ficha se establece una parcela de 34,1 has
de superficie para uso Industrial, Terciario y Dotacional, que-
dando prohibido el uso residencial, salvo el ligado a la cus-
todia de las instalaciones, en una clase de suelo Urbanizable
No Programado, siendo su iniciativa publica. La edificabilidad
maxima permitida es de 0,7 m2/m? y la edificabilidad lucrativa
maxima es de 0,65 m2/m2 ambas sobre la superficie total.

Los objetivos son los de conseguir a medio plazo unos
terrenos de uso industrial bien urbanizados a precios baratos,
destinados a albergar las industrias olivareras que estan en el
casco de la poblacion en la actualidad.

Y las instrucciones para el desarrollo del area son:

- Crear una via de servicio paralela a la carretera de Al-
caudete para la circulacion de los vehiculos que accederan al
Poligono.

- Analizar la conveniencia de reutilizar el antiguo trazado
del Ferrocarril para canalizar algunos de los traficos proceden-
tes de otras partes del término municipal, con objeto de evitar
congestiones de trafico que puedan producirse.

- Redactar un estudio de impacto ambiental sobre los
efectos ambientales generales proponiendo las oportunas me-
didas correctoras preventivas.

1.4. Adaptacion de la ficha urbanistica del PGOU a la rea-
lidad actual.

Hay que decir que, de lo previsto en la ficha que hemos
descrito, hay algunas variaciones que son las siguientes:

1. El desarrollo ya no se hace mediante la redaccién de
un Programa de Actuacién Urbanistica (PAU), porque esta fi-
gura no existe en la LOUA y se asimila al presente Plan de
Sectorizacion.

2. La superficie del sector, segun reciente medicion to-
pografica, es de 350.377,30 m2, equivalente a 35,04 Has,
en lugar de 34,1 has que figuran en la ficha, existiendo una
diferencia de 0,94 has que representa el 2,76% de variacion,
totalmente admisible al ser menor del 5%.

3. La iniciativa pasa de publica a privada, ya que la enti-
dad promotora, puesta al habla con el Excmo. Ayuntamiento
de Martos, quiso colaborar con éste para llevar adelante la
idea de la creacion del Poligono Olivarero que, desde hace
muchos afios perseguia el Ayuntamiento y, contando con su
colaboracion, fue suscrito un Convenio Urbanistico entre el
Ayuntamiento de Martos y la entidad mercantil Poligono Oli-
varero Martefio, S.L., y aprobado por el Ayuntamiento el dia
25 de enero de 2007, segun se justifica en la documentacion
adjunta que se presenta como Anexo num. 1.

4. No es posible lo previsto como instruccién para el de-
sarrollo del area, respecto al aprovechamiento del antiguo tra-
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zado del Ferrocarril para acceder al Poligono Olivarero, puesto
que dicho trazado se utiliza como via peatonal denominada
«Via Verde del Aceite».

5. El Estudio de Impacto Ambiental se presenta conjunta-
mente con el presente Plan de Sectorizacion.

1.5. Justificacion de la actuacion.

La creacion de un Poligono Olivarero, en Martos, res-
ponde a la necesidad de centralizar toda la actividad relativa a
la elaboracion de aceite de oliva e industrias afines, fuera del
casco urbano, favoreciendo las prestaciones medio-ambienta-
les de la actividad, al eliminarse molestias que generan en el
nucleo urbano y dotando a Martos de una estructura industrial
y comercial acorde con su posicion actual como una de las
primeras productoras de aceite de oliva del mundo.

Todo ello esta de acuerdo con las determinaciones del
PGOU de Martos, que recogen la prevision del «Poligono Oliva-
rero» en el SUNP I-PO, como ha quedado expresado anterior-
mente, quedando grafiada su ubicacién en el Plano 2.11.

Como ha quedado dicho, la formulacién del presente Plan
de Sectorizacion no hace mas que desarrollar lo previsto en la
Ordenacion de la Estructura General del Territorio, situando el
Poligono Olivarero junto a la Ctra. A-316 de Ubeda a Cabra,
en el tramo que va desde Martos a Alcaudete, en su margen
derecho, en sentido a Alcaudete. La situacion esta en la con-
fluencia de esta carretera con el trazado del antiguo ferrocarril
Linares-Puente Genil, y esta situado a 4,5 km del centro ur-
bano de Martos y a 3,5 km de la circunvalacion de la ciudad.

El suelo rustico de Martos esta destinado, casi en un 90%,
al monocultivo del olivar, siendo la cosecha media de unos
70 a 80 millones de kilos de aceituna por campafia. Ademas,
hay que contar los 15 a 20 millones de kilos que se producen
en los anejos de Martos, como son Las Casillas, La Carrasca,
Monte Lope Alvarez y Villarbajo, molturandose la produccion
de estos anejos en dos almazaras que existen en Las Casillas
y Monte Lope Alvarez. En el casco urbano de Martos existe
tres grandes almazaras, en régimen de cooperativa, ademas
de otras dos fabricas de aceite privadas, existiendo otra fa-
brica mas en suelo rustico que moltura la propia explotacion
agricola.

Ademas de las mencionadas almazaras y fabricas de
aceite, existen: Una envasadora y exportadora de aceite de
oliva, de gran importancia y unos depositos reguladores de
aceite pertenecientes al Patrimonio Comunal Olivarero. Estas
dos instalaciones estan distantes de las ubicaciones de las
distintas fabricas de aceite.

La situaciéon de estas instalaciones oleicolas da lugar a
que se produzcan molestias en los edificios de viviendas que
ya rodean a las mismas, debido a los ruidos producidos por la
circulaciéon de vehiculos y por las propias maquinarias de las
fabricas, asi como olores derivados de la fabricacion del aceite
y alpechines producidos por la aceituna.

Por otra parte, la creacion del Poligono Olivarero en Mar-
tos, es una vieja idea que nace con la intencion del albergar
todas las actividades propias de transformacion y comerciali-
zacion de los productos del olivar en un gran area de terreno,
ubicada en sitio estratégico del término municipal de Martos,
que esta prevista en el PGOU de la ciudad, como se ha dicho
anteriormente.

La utilizacion, pues, es racional y sostenible porque su
implantacion va a ser muy respetuosa con el medio ambiente
y, al contrario que en la actualidad, se van a instalar dos esta-
ciones depuradoras para gestionar y eliminar los residuos ge-
nerados en el Poligono, tanto de las aguas residuales urbanas
como de los efluentes generados por las almazaras y demas
industrias en su proceso de transformacion de la aceituna.
Todo ello dara lugar a la obtencion de aguas limpias y aptas
para riego del olivar o efectuar el vertido en el cauce publico
cercano sin que exista ningun tipo de contaminacion.

Ademas se instalaran paneles solares en las cubiertas de
la naves de fabricacién que se construyan para obtencion de
agua caliente y para creacién de electricidad mediante pane-
les fotovoltaicos.

Todo ello hara que el Poligono tenga un desarrollo sos-
tenible totalmente respetuoso con el medio ambiente, como
ademas se justifica en el Estudio de Impacto Medioambiental
que se adjunta al presente Plan de Sectorizacion.

Por todas las razones apuntadas anteriormente, la trans-
formacion de terrenos calificandolos como Suelo Urbanizable
Sectorizado, tendra viabilidad ya que se tramitara paralela-
mente al presente Plan de Sectorizacion, el correspondiente
Plan Parcial que lo desarrolle pormenorizadamente, al objeto
de iniciar la urbanizacion en el plazo mas breve posible, una
vez aprobados los correspondientes Plan de Sectorizacion,
Plan Parcial, Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de Urbani-
zacion. Asi mismo, se presenta junto con este Plan de Secto-
rizacion, un Proyecto de Actuacién Urbanistica para los terre-
nos en los que se van a situar las depuradoras de las aguas
residuales que una vez depuradas van a servir para regar los
olivares del entorno.

Esta prevista la ocupacion de un 40% aproximadamente
de la superficie neta de parcelas, una vez se termine la Urba-
nizacion correspondiente. El resto, se ira ocupando paulatina-
mente en un plazo maximo de unos 8 afios. Esto es asi porque
la ocupacion de las tres almazaras cooperativas mas las dos
fabricas privadas de aceite, mas la emvasadora y depdsitos re-
guladores, de rapido traslado al Poligono Olivarero, demandan
una superficie de unos 90.000 m? de parcelas industriales,
que suponen un 40% del total de parcelas.

1.6. Informacion urbanistica.

Se trata de sectorizar una superficie de 350.377,30 m?,
equivalente a 35,04 has, segun ha resultado de la reciente
medicién topografica, de la que se adjunta copia de la Memo-
ria realizada por el topdgrafo D. Manuel Jesus Maigler Ropa,
Colegiado n.° 3765. En dicho documento figura como propie-
tario de las parcelas 1, 2 y 3 del Poligono 79, D. Alberto Gallo,
siendo asi que este sefior ha vendido a la entidad Poligono
Olivarero Martefio, S.L., dichos terrenos, con una superficie de
181.055,74 m2. Los terrenos estan situados en el Paraje del
Término de Martos denominado «Mondragona» o «Algibejos».
Limita al norte con una via pecuaria denominada «Camino de
los Granados», que en la actualidad se encuentra ocupado por
olivar, es decir, no se esta usando como camino. Al sur, con la
Ctra. A-316 de Ubeda a Cabra. Al este, con la parcela n. 9 del
Poligono 79 del Catastro de Rustica de Martos. Y al oeste, con
terrenos de RENFE, correspondientes al trazado del antiguo
ferrocarril de la linea Linares-Puente Genil, hoy destinado a Via
Verde para uso deportivo y de recreo.

Son los de las parcelas 1, 2, 3, 7 y 8 del Poligono nim. 79
del Catastro de Rustica de Martos, segun el siguiente detalle:

Los terrenos estan destinados en la actualidad a cultivo
de olivar de secano en plena produccién. Existe una casa
cortijo en la propiedad de la entidad mercantil promotora del
proyecto. No existen cauces de agua, sino solamente unas pe-
quenas «chorreras» en las que se encharca el agua de lluvia
cuando ésta es abundante.

El suelo esta enclavado en el Orégeno Bético, formado
por sedimentos de edades comprendidas entre el Trias y el
Terciario que se depositaron en el margen meridional del ma-
cizo espérico. Todo ello asi como otras consideraciones que
se contemplan en el Estudio de Impacto Medioambiental que
se acompana al presente Plan de Sectorizacion. En resumen
resulta que el tipo de suelo esta compuesto por calcarenitas,
areniscas calcareas, margas y dolomias, que no daran proble-
mas a la hora de ejecutar las cimentaciones de los futuros
edificios a construir, asi como los movimientos de tierras y
asentamientos de los trazados viarios de la urbanizacion co-
rrespondiente. No obstante, a la hora de iniciar cada una de
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las construcciones se hara un Estudio Geotécnico preceptivo
para calcular y adoptar el tipo de cimentacion idonea para el
solar que corresponda.

Segun se puede observar en el plano correspondiente, el
terreno tiene una ligera pendiente, muy suave hacia el sur, por
lo que los movimientos de tierras para la urbanizacién seran
los normales para este tipo de obras sin que existan grandes
desniveles que podrian encarecer el presupuesto de la urba-
nizacion.

1.7. Sefialamiento de usos y niveles de intensidad. Apro-
vechamiento medio de todo el ambito.

1.7.1. Usos y niveles de intensidad:

Son usos permitidos los siguientes:

- Industrial: Tal como viene recogido en el art. 216 de las
Normas del PGOU de Martos.

- Terciario: En todas sus clases, que vienen enumeradas
en el art. 226 de las Normas del PGOU de Martos.

- Dotacional: En todas sus clases, tal como viene definido
en al art. 244 de las Normas del PGOU de Martos.

- Espacios Libres Publicos: Tal como viene definido en el
art. 248 y siguientes de las Normas del PGOU de Martos.

- Aparcamiento Publico: Tal como viene definido en el art.
262 y siguientes de las Normas del PGOU de Martos.

- Aparcamiento Privado: Se permitiran parcelas desti-
nadas a aparcamientos de camiones, con las instalaciones
complementarias relacionadas con la explotaciéon. Ademas,
las condiciones de los aparcamientos cubiertos se estara a lo
previsto en el PGOU de Martos.

- Se permitira la instalacion de una Estaciéon de Servicio,
incluso lavado de coches.

Son usos incompatibles: El residencial.

1.7.2. Aprovechamiento medio.

La edificabilidad maxima prevista en la ficha correspon-
diente al SUNP I-PO en el PGOU de Martos es de 0,7 m2/m?
sobre superficie total y la edificabilidad lucrativa maxima esta
prevista en 0,65 m2/m? sobre la superficie total. Por lo tanto,
traducidos estos datos a lo ordenado en los art. 59 y 60 de la
LOUA sobre Aprovechamiento Urbanistico, resulta que:

a) Aprovechamiento objetivo: 350.377,30 m2x 0,7 m2/m2 =
245.264,11 m2 de techo.

b) Aprovechamientosubjetivo: 350.377,30m2x0,65m2/m2=
227.745,25 m? de techo.

c) En este suelo industrial se destinara el 14%, como mi-
nimo, de la superficie del Sector a reservas para dotaciones
tales como parques y jardines y equipamiento comunitario, en
general, para el Ayuntamiento de Martos. Debiendo tener el
10% de la superficie del Sector para parques y jardines y, ade-
mas, entre 0,5 y 1, plazas de aparcamiento publico por cada
100 m? de techo edificable. Estos estandares se cumpliran
perfectamente a la hora de redactar el correspondiente Plan
Parcial.

d) El aprovechamiento medio resulta ser de: 227.745,25
m2/350.377,30 m2 = 0,65 m2/m?2, tal como indica la edificabi-
lidad lucrativa maxima en la ficha correspondiente del PGOU
de Martos.

A la hora de calcular el aprovechamiento de cada parcela,
éste se calculara en funcién de la edificabilidad permitida en
ella y ademas se tendran en cuenta los coeficientes correcto-
res, segln los usos y edificabilidad permitidos en cada parcela.

No obstante todo lo anterior, el Plan Parcial asignara las
edificabilidades y los aprovechamientos de forma pormenori-
zada para cada una de las parcelas que resulten de la ordena-
cion, teniendo en cuenta su edificabilidad, la situacion de las
mismas, la superficie aprovechable para maniobras de carga
y descarga, etc., de tal manera que no se supere la edificabi-
lidad lucrativa maxima permitida que es de 227.745,25 m? de
techo.

1.8. Precisién de viviendas de proteccion oficial.

Debido a que el uso caracteristico del SUNP I-PO que nos
ocupa no es el residencial, sino Industrial, Terciario y Dotacio-
nal. Por lo tanto no es de aplicacion este precepto.

1.9. Determinaciones de ordenacion estructural y porme-
norizada: redes fundamentales de abastecimiento de agua,
alcantarillado, telefonia, electricidad y trazado de viales.

El trazado del viario principal se hace en anillo, en forma
rectangular, de manera que dos de sus lados seran paralelos
a la carretera principal de acceso A-316 y los otros dos lados,
perpendiculares a ella. A este anillo se abriran las calles se-
cundarias de forma ortogonal y, de esta manera, la circulacion
de vehiculos sera fluida y sin complicaciones, ademas de que
la distribucion de los distintos usos quedara perfectamente
definida.

En cuanto a las redes de las distintas instalaciones, inclu-
yendo un «punto limpio», se dispondran a lo largo del viario,
de forma sencilla, como se puede observar en los planos co-
rrespondientes que forman parte del presente Plan de Secto-
rizacion.

Las notoriedades que hay que resaltar son las acome-
tidas de las redes de agua, alcantarillado y electricidad a los
sistemas generales de la ciudad de Martos.

a) Red de agua: Se tomara del repartidor situado en la
confluencia de la Carretera de Monte Lope Alvarez y la A-316,
llevandose la tuberia de acometida al Poligono Olivarero a lo
largo del margen derecho de la Ctra. A-316, por suelo publico,
hasta llegar al Poligono, en una longitud de 3,5 km, con una
seccion de diametro 160 mm en polietileno de alta densidad.

b) Acometida de energia eléctrica: Se acometera a la Ii-
nea de 132 kV Martos-Olivares, segun indicaciones de la Com-
pafia Sevillana Endesa de Electricidad, mediante escrito de
expediente NSSR-854/06.

c) Acometida de la red de saneamiento: Se hara a dos
plantas depuradoras que se instalaran en terrenos situados
junto al Poligono Olivarero y en las cuales se depuraran los
alpechines y las aguas fecales, de manera que, una vez depu-
radas puedan servir para el riego, creando una balsa de acu-
mulacién de agua. Tal como se prevé en el Proyecto de Actua-
cion Urbanistica que se tramita a estos efectos en la parcela
en la que va ubicada la Estacion Depuradora de Aguas. En la
revision de PGOU que se esta redactando en la actualidad,
se prevé la inclusion de esta parcela para el uso al que se
va a destinar: Depuracion de Aguas residuales. Las secciones
previstas son:

- Red de fecales: @ 300 en tuberia de PVC reforzada.

- Red de aguas pluviales: @ 180 en tuberia de hormigon.

- Red de aguas residuales (alpechines): @ 300 en tuberia
de PVC reforzada.

Todo ello hard que se encarezcan los costes de las ins-
talaciones de estas tres redes fundamentales. Aunque dicho
incremento de coste podra asumirlo la promotora.

1.10. Plazos de ordenacion y ejecucion.

El Poligono Olivarero que nos ocupa se gestionara dispo-
niéndolo en Un Sector y Una Etapa, ya que, como se ha dicho
anteriormente, el desarrollo del mismo se prevé a corto-medio
plazo.

Teniendo en cuenta los arts. 31, 32 y 33 de la LOUA, los
plazos de ordenacion del planeamiento son como siguen:

a) Aprobacion inicial, por parte del Excmo. Ayuntamiento de
Martos pleno, adoptada a instancia de persona interesada (en
este caso, Poligono Olivarero Martefio, S.L.), acompafiada del co-
rrespondiente Proyecto (en este caso Plan de Sectorizacion).

b) Informacion publica, por plazo de un mes, como mi-
nimo, contado a partir del anuncio en el Boletin Oficial de la
Provincia de Jaén y publicacién de anuncio en el Diario Jaén.
Debera llamarse al tramite de informacion publica, a los pro-
pietarios de terrenos comprendidos dentro del ambito del pre-
sente Plan de Sectorizacién.
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c) Aprobacion provisional, por parte del Ayuntamiento
pleno, del documento que resulte, una vez se introduzcan las
modificaciones que procedan, en su caso, resultantes de las
alegaciones que se hubieren puesto de manifiesto en el pe-
riodo de exposicion al publico.

d) Aprobacion definitiva, por la Consejeria de Obras Pu-
blicas y Transportes, Delegacion de Jaén, una vez aprobado
provisionalmente este documento.

1.11. Compromisos y garantias.

Segun el Estudio Econdmico Financiero que forma parte
del presente Plan de Sectorizacién, el presupuesto del coste
total de la ejecucion de las obras de urbanizacién asciende a
ocho millones setecientos cincuenta y nueve mil cuatrocientos
treinta y dos euros con cincuenta céntimos (8.759.432,50 €).
Por tanto, la entidad promotora debera presentar ante el Ayunta-
miento de Martos, un aval por importe del 10% del presupuesto,
es decir, un aval por importe de ochocientos setenta y cinco
mil novecientos cuarenta y tres euros con veinticinco céntimos
(875.943,25 €), que garantice la ejecucion de la Urbanizacion.
Este aval se presentara previamente a la aprobacioén del corres-
pondiente Proyecto de Urbanizacion, una vez se conozca exac-
tamente el Presupuesto de la Urbanizacién del Sector, ya que
ahora se ha calculado de forma aproximada.

1.12. Etapas y unidades de ejecucion.

Ya ha quedado dicho anteriormente que el Poligono Oli-
varero de Martos se desarrollara segun un sector y en una
etapa. El desarrollo se hara mediante el correspondiente Plan
Parcial y Proyecto de Reparcelacion, que una vez aprobados
daran lugar a la presentacion del Proyecto de Urbanizacion
que desarrolle las obras a realizar.

1.13. Certificaciones técnicas.

En la gestion del presente Plan de Sectorizacién, segun
el art. 12.4.f) de la LOUA, se aportan las correspondientes
certificaciones técnicas, respecto de la suficiencia y viabilidad
de las estructuras y redes de servicio de agua, alcantarillado,
electricidad y telefonia, que aseguren la demanda de la pro-
puesta presentada, para su correcto funcionamiento.

1.14. Conclusion.

En el presente documento se han introducido las siguien-
tes hojas y planos modificados: Hojas nimero 13y 23 y pla-
nos n.° 6, 7, 8 y 9.c), para ajustarse al Requerimiento de la
Delegacion Provincial de Jaén de la Consejeria de Vivienda y
Ordenacion del territorio de la Junta de Andalucia, de Refe-
rencia: Urbanismo-IRF/FSR-Expediente 10-025/09 con fecha
12.3.9, para su viabilidad técnica y juridica.

A la vista de cuanto antecede, podemos decir que la solu-
cion adoptada, con las subsanaciones antes referidas, cumple
la Normativa en vigor y es idonea, en cuanto a funcionalidad
y previsiones, del PGOU de Martos. Se ha procurado la cohe-
rencia, funcionalidad y accesibilidad del Poligono con el casco
urbano de la ciudad de Martos.

NORMAS URBANISTICAS
Seccion 1.* Determinaciones generales

Articulo 1. Facultades, Obligaciones y Cargas de los Pro-
pietarios.

1.1. Los propietarios de terrenos incluidos en el suelo que
se programa, podran ejercer las facultades relativas al uso
del suelo y su edificacion, con arreglo al contenido normal de
la propiedad que les corresponde, en funcion del aprovecha-
miento medio que este Plan de Sectorizacion asigna al Sector,
todo ello, sin perjuicio del efectivo cumplimiento de los debe-
res y obligaciones que, tanto la Legislacion Urbanistica, como

el Plan General de Ordenacion Urbana de Martos, establecen
previa o simultdneamente al ejercicio de dichas facultades.

1.2. Los propietarios de terrenos incluidos en el suelo que
se sectoriza, tendran derecho al 90% del aprovechamiento me-
dio establecido para todo el sector, si bien, el derecho queda
condicionado, con todas sus consecuencias, al efectivo cum-
plimiento, dentro de los plazos establecidos en el programa,
de las obligaciones y cargas que se imponen al propietario.

1.3. Los propietarios de terrenos situados en el suelo ur-
banizable sectorizado, estan obligados a:

a) Ceder gratuitamente al Ayuntamiento, o en su caso, al
Organismo Urbanistico actuante:

I. La superficie total urbanizada de los viales, parques y
jardines publicos y los terrenos precisos para la instalacion de
otros servicios publicos que sean necesarios (Equipamiento
comunitario).

II. El diez por ciento (10%) del aprovechamiento medio del
sector en que se encuentran los terrenos.

b) Costear la urbanizacion en los términos sefalados por
la vigente Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.

c) Conservar la urbanizacion ejecutada hasta que sea re-
cepcionada por el Ayuntamiento de Martos.

d) Edificar los solares dentro de los plazos que fije el Plan.

e) Mantener los terrenos y plantaciones existentes en con-
diciones de seguridad, salubridad y ornato publico, asi como
preservar su uso publico cuando las determinaciones del
PGOU asi lo estableciesen.

Articulo 2. Aprovechamiento medio.

El Plan de Sectorizacion del SUNP I-PO establece un aprove-
chamiento medio de 0,65 m2/m?, equivalente a 227.745,25 m2
de techo.

Articulo 3. Aprovechamiento del sector.

3.1. El aprovechamiento que se puede realizar en el sector
delimitado viene fijado en la ficha que constituye la Seccion 4.?
de estas Normas.

3.2. La edificabilidad total del sector no podra ser supe-
rada en ninglin caso, permitiéndose sin embargo, que el Plan
Parcial, al estudiar pormenorizadamente la zonificacién y par-
celacion, (que en el presente documento no se estudia) distri-
buya las edificabilidades, segun la proporcion de usos que se
asigne en dicho Plan Parcial, ya que ahora no esta previsto el
desarrollo pormenorizado del Sector en este documento. Todo
ello se hara con las limitaciones impuestas en la ficha de la
Seccién 4. del presente documento.

Seccién 2.2 Acciones y condiciones en el Suelo Urbanizable

Se estara a lo dispuesto en el art. 13 de la Seccion 2.°
de la LOUA ya que el PGOU de Martos no contiene ninguna
prevision al respecto.

Seccion 3.* Condiciones de la urbanizacion

Se estara a lo dispuesto en el Capitulo 5.° Normas de
Urbanizacion del PGOU de Martos.

Seccion 4. Condiciones particulares de desarrollo del sector
que se programa: Ficha del sector.

Condiciones de desarrollo del Sector I-PO (Poligono Olivarero)

Clase de Suelo: Urbanizable Sectorizado.

Figura de Planeamiento de desarrollo: Plan Parcial.

Iniciativa de Planeamiento: Privada.

Sistema de Actuacion: Compensacion.

Prioridad de Planeamiento: Una etapa (Presentacion del
Plan Parcial antes de tres meses desde la aprobacion del Plan
de Sectorizacion).

Superficie total: 350.377,30 m2.
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Objetivos: Crear a corto-medio plazo, un Poligono des-
tinado a albergar las industrias olivareras radicadas actual-
mente en el casco urbano y fomentar el asentamiento de otras
industrias derivadas del aceite para modernizar los sistemas
de fabricacion y comercializacion, a la vez de dotar a las ins-
talaciones de un desarrollo sostenible para que las industrias
asentadas sean respetuosas con el medio ambiente.

USOS:

Industrial, en todos sus grados.

Terciario, en todas sus clases (art. 226 de las Normas del
PGOU.

Comercio en todas sus categorias (Grandes y medianas
superficies).

Dotacional, en todas sus clases tal como define el art. 244
del PGOU de Martos.

Usos compatibles: Se permite el uso Hotelero (hoteles,
bares y restaurantes y similares) y el uso de Comercio en Ca-
tegoria y, en las parcelas industriales, ademas del uso indus-
trial se permiten el uso oficinas y comercio en categoria I.

Edificabilidad global: 0,7 m2/m? sobre superficie total del
Poligono.

Edificabilidad lucrativa maxima: 0,65 m2/m? sobre su-
perficie total del Poligono, que equivale a 227.745,25 m? de
techo.

Distribucion de edificabilidad: Se hara en el Plan Parcial y
en el Proyecto de Reparcelacion, siguiendo la LOUA.

El Plan Parcial distribuira pormenorizadamente los usos,
edificabilidades, ocupaciones y retranqueos, en las parcelas
que resulten de la zonificacién y parcelacion y como conse-
cuencia le asignara a cada parcela el coeficiente necesario
para calcular las Unidades de Aprovechamiento que le corres-
pondan.

Reservas minimas para las dotaciones locales publicas:

Espacios libres: 35.038,00 m2 (10% de la superficie to-
tal del Sector); Viales y aparcamientos: 65.500,00 m? (1.226
aparcamientos); Equipamiento comunitario: 14.015,00 m2.

Seccion 5.* Determinaciones y condicionantes
medioambientales

5.1. Vias Pecuarias.

Se ha eliminado la comunicacién del Poligono Olivarero
con el Camino de los Granados, que es la via pecuaria deno-
minada «Vereda del Coto». De esta forma, la rotonda final del
vial que se encuentra cerca de la citada via pecuaria, no se
conectara a la misma.

Asimismo, antes de la ejecucion de cualquier obra que
afecte a alguna via pecuaria, se debera de contar con la ne-
cesaria Autorizacion de Ocupacion de Via Pecuaria. Dicha
autorizacion se solicitara a la Delegacion Provincial de Medio
Ambiente en Jaén.

5.2. Estaciones depuradoras de aguas residuales.

Como se puede apreciar se ha previsto la construccion de
dos plantas depuradoras de aguas residuales, una de aguas
residuales procedentes del proceso de fabricacion de aceite, y
otra para las aguas residuales urbanas procedentes del propio
poligono.

La reutilizacién de las aguas residuales, procedentes de
las estaciones depuradoras, para riego de olivar, se realizara
de acuerdo con lo dispuesto en el Real Decreto 1620/2007
de 7 de diciembre, por el que se establece el régimen juridico
para la reutilizacion de las aguas depuradas.

La planta depuradora de aguas residuales procedentes
del proceso de fabricacion de aceite requiere, previo a su ins-
talacién, de la tramitacion del procedimiento de «Autorizacion
Ambiental Unificada», al encuadrarse en el epigrafe 8.4 del
Anexo | de la Ley 7/2007.

La planta depuradora de aguas residuales urbanas re-
quiere, previo a su instalacion, de la tramitacion del procedi-

miento de «Calificacion Ambiental», al encuadrarse en el epi-
grafe 8.5 del Anexo | de la citada Ley.

5.3. Otros condicionantes medioambientales.

- De acuerdo con lo establecido en la Declaracion de Im-
pacto Ambiental publicada en el BOP n.° 14, de 19.1.1999:

¢ Antes de la aprobacion de los proyectos de urbaniza-
cion habra que justificarse la existencia de la dotacion de agua
necesaria, asi como la ausencia de impacto cuantitativo nega-
tivo sobre los recursos hidricos de la zona.

e Las redes de saneamiento y drenaje de aguas pluviales
disponen de sistema separativo.

¢ Se exigira a los contratistas que el origen de los aridos
necesarios para pavimentos y firmes, asi como los materiales
de préstamo para rellenos procedan de explotaciones autori-
zadas por el Organismo competente.

e En el contenido del Proyecto de Urbanizacion se in-
cluira un Plan de Restauracion, ambiental y paisajistico de la
zona de actuacion.

 Por caudal y caracteristicas, el Poligono Olivarero con-
tara con sistema propio de depuracion de aguas residuales,
tanto de las procedentes de la actividad industrial como de las
residuales urbanas procedentes del poligono

* Asi mismo, se promoveran medidas tales como: uso de
combustibles de bajo poder contaminate, sistemas de regula-
cion de temperatura y aislamiento térmico en los edificios, tec-
nologia poco contaminante, optimar el rendimiento energético
de las instalaciones de combustién industriales.

e Procurar el buen estado de los motores en general y
especialmente los vehiculos.

e Se evitara la instalacion de industrias cuyos subproduc-
tos o residuos puedan, por reaccion entre ellos, originar sinér-
gicamente productos alin mas dafiinos que los originales.

- Todas las industrias que en el futuro se pretendan insta-
lar en el Poligono Industrial Olivarero de Martos, y que generen
residuos peligrosos, deberan someterse entre otras a las si-
guientes disposiciones:

- Ley 10/1998, de 21 de abril, sobre residuos.

- R.D. 883/1998, de 20 de julio, por el que se aprueba el
Reglamento de residuos Toxicos y Peligrosos.

-R.D. 952/1997, de 20 de junio, por el que se modifica el
R.D. 833/1988.

- Se ha habilitado y dispuesto una parcela para establecer
un «Punto Limpio» en la que se ubicara un punto de recogida
y gestion de todo tipo de residuos (peligrosos, no peligrosos y
envases). Dicho punto sera gestionado por una empresa espe-
cializada y autorizada en la gestion de residuos, tal y como in-
dica la Ley 11/1997, de 24 de abril, sobre envases y residuos
de envases, asi como el R.D. 782/1998, que lo desarrolla y el
art. 103 de la Ley 7/2007, GICA.

En el plano de implantacion se puede apreciar la ubica-
cion de la parcela para este uso.

- Eléctricamente, el Poligono Olivarero, estara abastecido
mediante una linea aérea de media tension, ésta requiere, pre-
vio a su instalacion, de la tramitacion del procedimiento de
«Calificacién Ambiental».

- Dentro del Poligono Olivarero, se incluye la implanta-
cion de una estacion de servicio y lavado de coches, éstas
requieren, previo a su instalacion, de la tramitacion del proce-
dimiento de «Calificacion Ambiental».

- Todas las industrias que en el futuro se pretendan ins-
talar en el Poligono Industrial Olivarero de Martos, deberan
someterse entre otras a las siguientes disposiciones medio-
ambientales:

- Ley 7/2007, GICA.

- Como se indica en la memoria se ha proyectado dos
depuradoras, una para tratamientos de aguas residuales pro-
cedentes del proceso de fabricaciéon de aceite, y otra para tra-
tamiento de aguas residuales urbanas. El saneamiento se ha
proyectado en redes separativas y construidas en materiales
que no originen fugas. Una de las primeras obras en ejecu-
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tarse, sera la construccion de las dos depuradoras, debiendo
estar listas para su uso antes de la instalacion y puesta en
marcha de las industrias y actividades en las parcelas del Poli-
gono Industrial Olivarero.

- Todas las industrias que en el futuro se pretendan insta-
lar en el Poligono Industrial Olivarero de Martos, deberan so-
meterse a las exigencias medioambientales dispuestas en el
Decreto 326/2003, de 25 de noviembre, Reglamento de Pro-
teccion contra la Contaminacion Acustica en Andalucia, acre-
ditando el cumplimiento de los niveles de emision al exterior
NEE y niveles acusticos de Evaluacién NAE.

- Del mismo modo todas las industrias que en el futuro
se pretendan instalar en el Poligono Industrial Olivarero de
Martos, no podran rebasar los limites de emision de contami-
nantes a la atmdésfera, dispuestos en la normativa vigente en
materia de Proteccion del Ambiente Atmosférico.

- También se tendra en cuenta que todas las industrias
que en el futuro se pretendan instalar en el Poligono Industrial
Olivarero de Martos, y que sean potencialmente contaminan-
tes del suelo, se ajustaran a los criterios y estandares estable-
cidos en el R.D. 9/2005, de 14 de enero.

- Se han eliminado de los documentos grafiados toda refe-
rencia relativa a los accesos desde el Poligono Industrial Oliva-
rero a la Via Pecuaria «Vereda del Coto».

- Todas las determinaciones ambientales deberan ser re-
cogidas en los documentos de planeamiento de desarrollo de
este sector.

Articulo 4.° Alcance de las determinaciones particulares:

4.1. En la ficha anterior se establecen las condiciones es-
pecificas para el desarrollo del tnico sector que se delimita en
este Plan de Sectorizacion.

4.2. Las superficies con aprovechamiento son indicativas,
resultando Normativas las que, en el momento de la redaccion
del correspondiente Plan Parcial, resulten de la situacion real
de las parcelas catastrales.

4.3. Las superficies del sistema local son minimos nor-
mativos del Plan.

4.4, El aprovechamiento medio asignado, se entiende
como maximo absoluto, sin contar la edificabilidad no lucra-
tiva y no podra ser alterado en razon de ninglin cambio en la
superficie del sector.

Jaén, 17 de abril de 2009.- El Delegado, Rafael Valdivielso
Sanchez.



