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1 MEMORIA DE INFORMACION
11 OBJETO DEL DOCUMENTO

Se redacta el presente Estudio de Detalle de la parcela ubicada en el Centro Histérico Artistico de la ciudad
de Carmona (Sevilla), con el objeto de definir las modificaciones de las nuevas alineaciones, rasantes,
ordenacién de volumenes y condiciones estéticas de la manzana delimitada por Avda. Jorge Bonsor, Calle

Juan Fernandez Lopez y Calle Sevilla, con una superficie de parcela de 3.603 m?,

No se modifica ni el uso caracteristico y predominante, que seguiré siendo residencial, ni la edificabilidad,
ni el aprovechamiento urbanistico total. No obstante, si se cedera una superficie de la parcela privada para
dominio publico, de manera que el acerado tenga las dimensiones correctas para el cumplimiento de la

normativa aplicable.

1.2 NATURALEZA DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones de
la ordenacion detallada establecida por el correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica detallada
en ambitos de suelo urbano o en ambitos de suelo rustico sometido a actuaciones de transformacion

urbanistica de nueva urbanizacion.

En ninglin caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la edificabilidad o el nimero de
viviendas, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico ni afectar negativamente a las dotaciones o a

otros suelos no incluidos en su ambito.
Dentro de su ambito, los Estudios de Detalle podran:

a. Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada
relativas a la ordenacion de los volimenes, el trazado local del viario secundario y la localizacién del

suelo dotacional.

b. Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello pueda derivarse la
reduccion de la superficie 0 el menoscabo de la funcionalidad de la red de espacios libres y zonas

verdes o de equipamientos.

¢. Modificar la ordenacién de volimenes establecida por el instrumento de ordenacién urbanistica
detallada en parcelas de un mismo &mbito de suelo urbano no sometidas a actuaciones de

transformacién urbanistica.
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En ninglin caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que establecen la ordenacion

detallada en ambitos sometidos a actuaciones de transformacion urbanistica.

El Estudio de Detalle, en el marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley y 85 de este Reglamento,

debera incorporar, como minimo, los siguientes documentos:

a. Memoria de informacion y memoria de ordenacion, que incluiran el contenido que resulte necesario

en base al objeto del instrumento de ordenacidn.

b. Cartografia, que incluira toda la informacién grafica necesaria para reflejar la ordenacion urbanistica
detallada vigente y la propuesta de nueva ordenacion a nivel de detalle, a escala adecuada para la

correcta medicion e identificacion de sus determinaciones, y georreferenciada.

c. Resumen Ejecutivo, que contendra la documentacidn establecida en la legislacidn estatal vigente,

al objeto de facilitar la participacion y consulta por la ciudadania.

1.3 AGENTES INTERVINIENTES

El presente Estudio de Detalle de la parcela sita en la Avda. Jorge Bonsor, n°3B, se redacta por encargo
de don Vicente Martin Gonzalez, con DNI 28.509.533-K, como representante de la sociedad ANDALUZA
DE SUPERMERCADOS HERMANOS MARTIN, S.L., con C.LF. B-41285487, y direccion, a efecto de
notificaciones, en el Poligono Industrial Ctra. La Isla, ¢/ Torre de los Herberos n° 6 de Dos Hermanas
(Sevilla). Esta empresa tiene un contrato de arrendamiento por 30 afios en el que se le cede por, parte del
propietario de los terrenos, un derecho real de superficie por la parcela completa, actuando asi en calidad

de promotora de las obras de edificacion que se quiere desarrollar en dicha manzana.

El técnico redactor del Estudio de Detalle es Francisco Javier Garcia Chacén, arquitecto colegiado en el
Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla con n® 4964 con DNI 28.596.703-K y domicilio, a efecto de

notificaciones, en ¢/ Acustica, n°24 plt.5° modulo 3, 41015, Sevilla.
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14  INFORMACION URBANISTICA
1.4.1  LOCALIZACION

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle, se localiza en el Nicleo Urbano de Carmona, fuera de
su Conjunto Histérico Declarado (Decreto 1064/1963) y de la ampliacién propuesta en el PEPPCH, pero
perteneciente al Centro Histdrico-Artistico de Carmona. Se trata de un solar que queda justo en medio entre
la Zona Arqueoldgica de la Necropolis y el Anfiteatro y la Zona Historica, marcadas en el plano O.1 del

PEPPCH. Queda comprendida entre los siguientes limites:
o Norte: avenida Jorge Bonsor.
e Sur: calle Sevilla y medianera norte de la edificacion sita en la Avda. Jorge Bonsor, n°3.
e Este: Avda. Jorge Bonsor y medianera oeste de la edificacion sita en la Avda. Jorge Bonsor, n°3.
o Oeste: calle Juan Fernandez Lépez.

En la documentacién grafica adjunta, se localiza la parcela dentro del casco urbano de Carmona en el plano
ED-00 de situacion.

142 DESCRIPCION DE LA PARCELA

Como hemos dicho anteriormente, la parcela objeto de nuestro documento con referencia Catastral
5803201TG6550S0001A0, no es propiedad de la promotora, sino que tiene un contrato de cesién del
derecho de superficie. con la sociedad mercantil DAGROS, SL, propietaria de los terrenos en virtud de
escritura publica de compraventa autorizada, el dia 28 de septiembre de 2023, por la Notaria de Brenes,
D2 Beatriz Aurora Romero Caceres bajo el nimero 967 de su protocolo. La Parcela se encuentra inscrita
en el Registro de la Propiedad de Carmona al Tomo 1167. Libro 991. Folio 20 I. Inscripcion 28, de fecha 31
de octubre de 2023.

La parcela esta rodeada de viarios de trafico rodado, aunque en uno de sus lindes (calle Juan Fernandez
L6pez) no tiene acerado para el trafico peatonal. Es objeto de este proyecto definir el trazado de esta acera,
ya que para respetar los arboles existentes y proyectar una acera con el ancho minimo para que cumpla la
normativa de accesibilidad, es necesario el retranqueo de la linde de la parcela y establecer una nueva
alineacién. En el proyecto de obras, para el cual habra que solicitar la correspondiente licencia, se incluira
la urbanizacion de esta calle, que servira de acceso a los aparcamientos del futuro supermercado que se

pretende ejecutar.
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143  SUELOY TOPOGRAFIA. DESCRIPCION DEL MEDIO URBANO

Se trata de un solar en suelo urbano rodeado de calles con circulacién de vehiculos y arbolado y con facil
acceso a todos los servicios basicos. Teniendo en cuenta las caracteristicas de la localidad de Carmona,
estamos ante un terreno con un importante desnivel entre las distintas calles que lo rodean y con una buena
resistencia mecanica, ya que, bajo el primer nivel de arenas arcillosas, se encuentra un terreno de roca

arenisca muy firme.

La parcela es de forma poligonal, considerdndose como si fuera un trapecio al que se le ha quitado una
parte en su esquina mas sureste, correspondiente a la ofra parcela segregada de la finca inicial. La

topografia de la manzana es practicamente plana, aunque presentando un importante desnivel;
e Ensulindero norte y direccion oeste-este desciende 1,20 m.
e Ensulindero este y direccion norte-sur desciende 2,03 m.
o Ensulindero oeste y direccién norte-sur desciende 4,40 m.

e El lindero sur se mantiene horizontal, siendo la zona més baja de la parcela, con un desnivel

respecto a la esquina noroeste de 4,40 m.

144  EDIFICACIONES Y USOS EXISTENTES

No existen edificaciones en el interior de la parcela, que se corresponde con el &mbito del Estudio de
Detalle, dado a que en 2008 fue demolido el molino de aceite que ocupaba el referido solar. Durante las
obras de esa demolicién quedo al descubierto parte de la fosa de acceso a una tumba romana, lo que dio

lugar a una intervencion arqueoldgica en la que se detectaron catorce tumbas mas.

Segun el informe preliminar de la Delegacion Provincial de Cultura de la Consejeria de Turismo, Cultura 'y
Deporte de la Junta de Andalucia, se expresa que la mayoria de las tumbas localizadas se encuentran
“expoliadas de antiguo y en diversas épocas”. Sigue explicando en dicho informe preliminar que hay cuatro
tumbas (T1, T2, T6 y T12) que han conservado la mayor parte de su seccion, por lo que hay que dejarlas
registrables en la nueva edificacion. El resto de ellas, destruidas en distinto grado, habra que rellenarlas

con arido estéril.

Por ofra parte, el uso dominante al que se destina la parcela, segun viene reflejado en el Plano 7a (Usos,

densidades y edificabilidades globales de zona “nucleo urbano”) del documento de Adaptacién Parcial a la
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LOUA de las NNSS, es el RESIDENCIAL, aunque segun se indica en las normas urbanisticas, se podran

desarrollar cualquiera de los usos compatibles descritos en los articulos 204, 205 y 206, que se ven

modificados y completados en la Modificacién n° 3 de las Normas Subsidiarias Municipales, adaptadas
parcialmente a la LOUA. En concreto, la tipologia edificatoria es RESIDENCIAL TRADICIONAL CERRADA
y el uso Terciario Comercial es compatible con la calificacién de nuestra parcela.

AMBITO DE ACTUACION

145 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

Si bien, la infraestructura de la parcela no cumple con las condiciones actuales de las compafiias
suministradoras, no hay ningln problema en adaptarlas en el futuro proyecto de ejecucion, dado que la
ubicacion de la finca facilita cualquier tipo de conexién y ubicacién de las acometidas. En el apartado,
ANEXOS de este documento, se adjunta los siguientes informes recibidos por parte de las compafiias

suministradoras:

o Informe de viabilidad Aguas del Huesna con relacién al suministro de abastecimiento y

saneamiento.

e Informe Red Adamo
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1.5  CONTENIDO Y ALCANCE DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE SEGUN NORMATIVA EN VIGOR

Segun el articulo 71, de la seccién 47 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, (Ley de Impulso para la

Sostenibilidad del Territorio de Andalucia), el contenido y alcance los Estudio de Detalle, deben cumplir;

1. Tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones de la ordenacion
detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no impliquen modificar el uso o la
edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las

dotaciones.

2. Losinstrumentos de ordenacién urbanistica detallada podran remitirse expresamente a un Estudio
de Detalle para establecer, completar o modificar la ordenacién de su ambito, dentro de los limites

del apartado anterior.

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que establecen la

ordenacion detallada en &mbitos sometidos a actuaciones transformacioén urbanistica.

Por ofra parte, el articulo 94 del Reglamento de Planeamiento de la LISTA también especifica el mismo
alcance de los Estudios de Detalle y determina el contenido minimo de este instrumento complementario
de planeamiento. Por tanto, en el marco del articulo 62 de la ley y el 85 de este reglamento, debera

incorporar, como minimo, los siguientes documentos:

a. Memoria de informacion y memoria de ordenacion, que incluiran el contenido que resulte necesario

en base al objeto del instrumento de ordenacién.

b. Cartografia, que incluira toda la informacién grafica necesaria para reflejar la ordenacion
urbanistica detallada vigente y la propuesta de nueva ordenacion a nivel de detalle, a escala

adecuada para la correcta medicién e identificacion de sus determinaciones, y georreferenciada.

c. Resumen Ejecutivo, que contendra la documentacion establecida en la legislacion estatal vigente,

al objeto de facilitar la participacion y consulta por la ciudadania.

Lo que debe quedar claro es que los Estudios de Detalle, EN NINGUN CASO PUEDEN:
a. Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del aparatado anterior.
b. Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

c.  Suprimir o reducir el suelo rotacional publico, o afectar negativamente a su funcionalidad, por

disposicion inadecuada de su superficie.

d. Alterara las condiciones de la ordenacién de los terrenos o construcciones colindantes.
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2 MEMORIA JUSTIFICATIVA
21  ANTECEDENTES

Sobre la parcela objeto de nuestro Estudio de Detalle existen algunas particularidades que son necesario
conocer de cara a una correcta comprension de su problematica y encontrar una solucién correcta para su

desarrollo.

La tramitacion del Estudio de Detalle iniciada mediante solicitud con registro de entrada n.° 2024/10155 de
fecha 06/05/2024 pone de manifiesto una incongruencia entre el planeamiento urbanistico vigente y la
realidad existente que sigue aplicandose en el ultimo reformado del Estudio de Detalle de fecha de
06/06/2024 y registro de entrada n.° 2024/12221.

En virtud de lo anteriormente dispuesto se abre nuevo expediente con n.° 2024/7645-1 para modificar la
ficha de catalogo n.° 954, y redelimitar su &mbito a la parcela catastral 5803202TG6550S0001BO (C/ Jorge
Bonsor 3), asi como rectificar el plano de Ordenacién O.4 Parcelario actual. Zona Histérica de la Ciudad de
Carmona del PEPPHC para adaptarlo a la realidad existente, segun el procedimiento recogido en el punto
3 de la Disposicién Adicional Segunda de las Ordenanzas del PEPPHC, en concordancia con el art. 86.4

de laLISTAy el art. el 109.2 de la LPACAP en relacion a la subsanacion de errores.

Se aprueba inicialmente el Estudio de Detalle por Decreto de Alcaldia n.%: 1638/2024 de 14/06/2024
considerando la realidad fisica existente constatada y en virtud del acuerdo de aprobacién del Dictamen de
rectificacion del parcelario y modificacién de ficha de Catalogo por la Comisién de Seguimiento del PEPPHC
Sesién Extraordinaria de Comision Informativa de Territorio y Economia de este Ayuntamiento celebrada
el dia 03/06/2024. Con fecha 01/08/2024 se informa que realizadas consultas en el Registro General de
Entrada de Documentos, no se han efectuados alegaciones durante el periodo de informacién publica del
18/06/2024 al 16/07/2024.

La Aprobacion Definitiva del Estudio de Detalle queda sujeta a la formalizacion final de la correccion de
error del parcelario y modificacién de la ficha del Catalogo, que entrara en vigor con la publicacién del
acuerdo adoptado por el Pleno del Ayuntamiento. Con fecha de 08/08/2024 se publica en el BOP de Sevilla
114, la aprobacién de modificacién del plano O.4 del Parcelario del PEPPHC y como consecuencia
modificacién de la ficha n® 954 del Catalogo de Edificios de la Ciudad y su Entorno correspondiente al

inmueble sito en C/ Jorge Bonsor, n° 3, en Sesion Ordinaria de Pleno, celebrada el dia 26/07/2024.

En el planeamiento vigente del municipio de Carmona conviven las Normas Subsidiarias, adaptadas a la
LOUA (aprobacion definitiva el 17 de julio de 2009). En la Adaptacion Parcial de las Normas Subsidiarias,
el terreno que nos ocupa esta ubicado en el interior de la Zona Histérico Artistica, y en el plano nimero 5
(CLASIFICACION DEL SUELO. NUCLEO URBANO. SISTEMAS GENERALES), est4 clasificado como
SUELO URBANO NO CONSOLIDADO (SUNC-UN-4).
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Esta clasificacion se debe a que no existe acerado en el lindero oeste de la parcela, en la calle Juan
Fernandez Lopez. Por este motivo, esta calle se recoge en el PEPPHC como Area Actuaciones de Mejora
de Espacios Publicos Urbanos Existentes, estableciendo la necesidad de desarrollar un Plan Especial y un
Proyecto de Urbanizacion. Sin embargo, la Ley del Impulso a la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia
(LISTA) permite desarrollar este tipo de actuaciones ordinarias de urbanizacion incluidas en los Proyectos
de Edificacion, por lo que habra que establecer el condicionante de que se ejecuten en paralelo las obras
de urbanizacion de la calle Juan Fernandez Lopez y la edificacion de uso comercial que se pretende

ejecutar en el solar.

Se justifica el presente Estudio de Detalle al amparo del articulo 232 de las Normas Subsidiarias, que
establecen que las parcelas mayores de 500 m? tendrén que ser ordenadas mediante un Estudio de Detalle

antes de realizar el Proyecto Basico y de Ejecucion de la edificacion.

Con anterioridad a este documento, se elaboré un Estudio de Detalle que se aprobd el 25 de julio de 2008
cuyo objeto era proyectar una actuacién unitaria para la establecer la volumetria, alineaciones exteriores e
interiores y alturas de la construccidn de 57 viviendas y se suscribié un convenio entre el Ayuntamiento y
el promotor de las obras (11 de marzo de 2009) para realizar las obras de urbanizacién de las calles Juan

Fernandez Ldopez y tramo de calle Sevilla en lugar de la cesion del 10% del aprovechamiento lucrativo.

Por otra parte, tras los trabajos de demolicidn de la parcela, realizando la cautela previa a la construccion
de la promocion de viviendas, aparecieron los restos de una tumba romana, lo que llevé a una intervencién
mas exhaustiva de excavacion arqueoldgica. Tras este estudio aparecieron un total de catorce
enterramientos de distinto tipo y con distintos niveles de conservacion. En un informe preliminar, se resolvié
que deberian quedar registrables cuatro tumbas, mientras que el resto (vandalizadas y destruidas en

distinto grado), se rellenarian con arido estéril.

Atendiendo al articulo 4.7.2 del PEPPHC, se entiende que la parcela ha quedado descautelada, ya que su

actividad arqueoldgica afectd a mas del 75% del sustrato arqueoldgico.
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2.2 JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA FORMULACION

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto la definicion de la cota de implantacion, respecto de la calle,
de la planta baja del edificio, asi como la de la propia altura libre de dicha planta para edificar un
supermercado y proyectar la zona de aparcamiento en el resto de la parcela. Para ello, es necesario

también modificar el fondo maximo edificable y la situacion y forma del espacio libre de parcela.

Tal y como establece el plano 5 de la Adaptacion de las NNSS, el uso dominante en nuestra parcela es
RESIDENCIAL CERRADA TRADICIONAL, permitiéndose, segun el articulo 203 de las normas urbanisticas
NNSS y el articulo 2.1 del PEPPHC compatibilizar con el Terciario Comercial.

Por las propias caracteristicas del uso y por el bajo aprovechamiento que se va a proyectar en la parcela,
las necesidades de los suministros son mucho menores que las que quedaban garantizadas en el anterior
Estudio de Detalle, por lo que no habra ningun problema de abastecimiento de agua, saneamiento o

electricidad en Baja 0 Media Tension.

Hay una serie de articulos de las Normas Urbanisticas que hay que interpretar para la realizacion del
proyecto pretendido, debido a las condiciones topogréficas de la parcela y las caracteristicas de la

edificacion necesaria para el uso pretendido. de Proteccién

- El Articulo 174 (altura de la Planta Baja) establece que la cota superior del forjado de cubre la
Planta Baja no sera superior a 4m ni inferior a 2,75 m. Al mismo tiempo, se indica que la soleria
de la PB no puede situarse por encima de 1,20 respecto a la cota del acerado, pero nunca por
debajo de la rasante de la calle. Como hemos indicado anteriormente, el desnivel en la Avda Jorge
Bonsor es de 1,20 m de oeste a este y de 2,03 m mas en direccion norte sur. Esto hace que
tengamos que estudiar detenidamente la posicién de la edificacion y interpretar el articulado para

que se pueda ejecutar de la forma mas respetuosa posible con las normas urbanisticas.

- Enel Articulo 177 (fondo maximo edificable), se especifica que la edificacion no puede separarse
mas de 16 m respecto a la fachada. Sin embargo, este ancho de la edificacidn no es conveniente

para la distribucion del uso pretendido. Por tanto, se definira una nueva separacion de la fachada.

- Articulo 185 (separacion de los espacios libres de parcela). Se especifica que el espacio libre de
parcela, que tiene que ser mayor del 20% (en nuestro caso cumplimos sobradamente), tiene que
ser interior a una primera crujia que formalice la fachada de la calle. En nuestro caso, debido al
uso de aparcamiento que se quiere asignar a la superficie libre, no necesita de ninguna

construccion. En todo caso, se podria estudiar una “falsa fachada” que constituya el cerramiento
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Por otra parte, como ya hemos comentado anteriormente, es necesario retranquear el lindero oeste y ceder
superficie al dominio publico con el objeto de que el acerado que discurre por ese cerramiento de la parcela
tenga las dimensiones correctas para cumplir la normativa urbanistica y de accesibilidad. De esta forma, la
superficie de la parcela se vera reducida en 84,37 m?, aunque para ajustar la alineacion de la edificacion,
podemos hablar de una superficie de 85,20 m? de parcela privada que se cede, en la calle Juan Fernandez
Loépez y una superficie de 0,83 m? que se afiade para cuadrar la esquina entre la propia calle Juan

Fernandez Lopez y Avda Jorge Bonsor.

De esta forma, la superficie total de la parcela se queda en 3.518,63 m2
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2.3 MARCO NORMATIVO Y LEGISLACION DE APLICACION
El marco normativo que regula al presente estudio de detalle es el siguiente:

o El Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley de Suelo.

o Laley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso a la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia y
demas legislacion autondmica aplicable.

e Decreto 60/2010, de 16 de marzo, que aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica de
Andalucia.

e El Real Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento de la ley 7/2021.

o Texto Refundido de las Normas Subsidiarias, aprobadas definitivamente el 17 de noviembre de
1983.

e Adaptacion parcial a la LOUA de las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento de
Carmona, aprobadas definitivamente por la Comision Provincial de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo de Sevilla el dia 4 de marzo de 2009 y rectificado del 17 de julio de 2009.

e ElPlan Especial de Proteccién del Patrimonio Histérico de Carmona, aprobado definitivamente el

7 de mayo de 2009.
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2.4 DELIMITACION DE LA ACTUACION. IDENTIFICACION DE LA PARCELA OBJETO Y
PARAMETROS ACTUALES.

El Estudio de Detalle se desarrolla sobre la parcela delimitada por las calles Juan Fernandez Lépez, calle
Sevilla, Avenida Jorge Bonsor y las medianeras Norte y Oeste del edificio sito en calle Jorge Bonsor n°3,

que tiene una superficie, segin Catastro de 3.603 m?,

Se localiza en el Nucleo Urbano de Carmona, fuera de su Conjunto Historico Declarado (Decreto
1064/1963) y de la ampliacion propuesta en el PEPPCH, pero perteneciente al Centro Historico-Artistico
de Carmona. Se trata de un solar que queda justo en medio entre la Zona Arqueoldgica de la Necropolis y

el Anfiteatro y la Zona Histérica, marcadas en el plano 0.1 del PEPPCH.

El uso del suelo es residencial con una tipologia Tradicional Carrada. Por tal motivo, las ordenanzas
urbanisticas que debemos cumplir son las contenidas en las Normas Subsidiarias entre los articulos 164 a
210 (Suelo Urbano Residencial), atendiendo a las modificaciones de los articulos 203-205, contenidas en
la Modificacién nimero 3 de las Normas Subsidiarias Municipales adaptadas parcialmente a la Ley 7/2.002
de Ordenacion Urbanistica de Andalucia. Habra que cumplir también las ordenanzas especificas en la zona
de proteccion de la zona Historico-Artistica (articulos 197 a 252).

Resumimos los parametros urbanisticos actuales resultantes:

- Superficie del solar: 3.518,63 m?

- Zonificacion: RESIDENCIAL TRADICIONAL CERRADA
- Ocupacion: 2.814,90 m?
- Altura; B+ 1+ atico

- Edificabilidad (Ocupacion x altura + &tico): 6.192,78 m?

- Disposicion del espacio libre de edificacion en la parcela: separado una crujia respecto a la linea

de fachada.

- Altura de planta baja (de piso a piso): Entre 2,90 m y 4,00 m, cumpliendo ademas que desde la
altura de la rasante de la calle a la cota superior del forjado PB, no seré superior a 4,00
m, ni inferior a 2,75 m. Segun el articulo 175, el Exmo. Ayuntamiento podra autorizar
plantas de hasta un maximo de 7 m, cuando usos especiales, debidamente justificados,

lo requieran y siempre que disminuya en una el nimero de plantas.

- Cota de la Planta Baja: La soleria de la PB podra elevarse hasta un maximo de 1,20 m sobre la

rasante de la calle, no pudiendo situarse por debajo de la misma.
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2.5  NUEVA DEFINICION DE LOS PARAMETROS MODIFICADOS. ALINEACIONES Y RASANTES.

El presente estudio no modifica los parametros urbanisticos de la ordenanza que se aplica en la parcela
(Residencial Cerrada Tradicional). Tan solo se interpretan algunos articulos relacionados con la altura de

la edificacién, la altura de la Planta baja y el fondo méximo edificable.

La dificultad de la interpretacion viene provocada por el desnivel de las calles que rodean el solar. Como
hemos definido anteriormente, por la avenida Jorge Bonsor (direccion oeste-este) desciende 1,20 m,
girando hacia el sur sigue descendiendo 2,03 m mas. Por la calle paralela, Juan Fernandez Lépez,

desciende 4,40 m desde el punto mas alto, por lo que este es el desnivel maximo de la parcela.

Teniendo en cuenta las caracteristicas del uso de la edificacion que se pretende ejecutar, entendemos que
lo mas apropiado es construir una fachada hacia la avenida Jorge Bonsor, que como hemos dicho tiene un
desnivel de 1,20 m. Para dar viabilidad al proyecto de la actividad de supermercado, la sala de ventas tiene
que estar en una sola cota horizontal. Si situaramos la cota de la Planta Baja en el punto mas alto de la
parcela (para que toda la Planta Baja quede por encima de la cota de la calle), en las fachadas laterales,
se situaria la planta baja 2,40 m por encima de la rasante del terreno y la cara superior del forjado que
cubre la PB estaria por encima de 7 m.

Por otra parte, al hablar de un uso compatible, como es el terciario comercial, la ocupacién de la parcela
puede ser el 100%, por lo que no tendriamos que aplicar el articulo 177 de Fondo maximo edificable de 16
m en la planta baja. Esto nos obliga a considerar todo el supermercado como planta baja y en ningun caso

como planta primera.

Por este motivo, consideramos que lo mas légico es situar la cota de la planta baja en la mitad entre la cota
maxima y la minima (224,40 — 222,00), es decir 1,20 m por debajo de la méxima cota de la calle, justo en

la rasante de la esquina noreste del supermercado.

Otro aspecto a tener en cuenta es la necesidad de conservacion y de hacer registrable una serie de tumbas
de origen romano, que puede obligar a bajar aun mas la cota de la planta baja del edificio. Por ese motivo,

se establecera un margen de movimiento en altura de la cota de la planta baja.

Por tanto, se establecera que para uso terciario comercial, la planta baja de la edificacion se puede situar
por debajo de la cota de la calle, siempre que el volumen de la interior de la edificacion quede por encima
de la rasante en mas de sus dos terceras partes.

En cuanto al espacio libre de edificacion de la parcela, hay que considerar que el uso al que se va a destinar
es de aparcamiento de vehiculos y que la superficie libre es muy superior a la minima exigida (20% de la
superficie de la parcela). El objetivo de las ordenanzas es que se conforme la calle entre dos fachadas y

no queden vacios que desvirtlen la linealidad de las calles. Por este motivo, interpretamos que podriamos
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proyectar plazas de aparcamiento cubiertas con un tejado y cerradas en todo el frente de fachada. De esta
forma, podriamos conformar una falsa fachada a la via publica que no modifique el paisaje urbano de

Carmona y estariamos cumpliendo el articulo 185 de las NNSS.

Por otra parte, como hemos comentado a lo largo del documento, la superficie de la parcela se ve reducida
en 84,37 m? para poder urbanizar la calle Juan Fernandez Lépez con las dimensiones ajustadas a las

especificaciones dadas por los técnicos municipales.

De esta forma, la ordenacion propuesta no agota la maxima edificabilidad de la parcela (6.192,78 m), sino
que se proyecta un edificio de 1.350 m?y los aparcamientos cubiertos, de 530,60 m?, lo que hace un total
de 1.880,60 m2. Tampoco ocupa el méximo permitido (2.814,90 m?), aunque por ser un uso compatible en

planta baja podria ocupar el 100% de la parcela, ocupando igualmente 1.796,23 m? que es un 51,05%)

Fdo. El Arquitecto,

Fco. Javier Garcia Chacon

Sevilla, a 27 de agosto de 2024
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—_— LIMITE PARCELA
1 . PUNTO COORDENADA GEORREFERENCIADA
TUMBAS
T-XX (*) las tumbas registables T-1,T-2,7-6 y T-12 segun resolucioén de la delegacion de la Junta de Andalucia,

Consejeria de Cultura y Servicio de Bienes Culturales con fecha 23/4/2013 y expte. n°5/2013.

------- FONDO MAXIMO EDIFICABLE 16 m
+22.00m
e RASANTE

+219.83 v

COORDENADAS GEORREFERENCIADAS PARCELA

X=265755.8060 Y=4150182.3790
X=265760.5750 Y=4150137.4495
X=265742.9050 Y=4150135.6800
X=265743.8350 Y=4150132.1800
X=265731.9050 Y=4150129.6800
X=265726.6550 Y=4150127.9600
X=265735.0040 Y=4150102.6405
8. X=265710.4040 Y=4150095.4510
9. X=265702.2915 Y=4150134.6521
10". X=265701.2650 Y=4150139.4853
1. X=265694.0055 Y=4150172.6800
12. X=265696.0760 Y=4150175.4500
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T-XX (*) las tumbas registables T-1,T-2,7-6 y T-12 segun resolucion de la delegacion de la Junta de Andalucia,
Consejeria de Cultura y Servicio de Bienes Culturales con fecha 23/4/2013 y expte. n°5/2013.
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EDIFICACION PROPUESTA

COORDENADAS GEORREFERENCIADAS

PARCELA RESULTANTE
COORDENADAS GEORREFERENCIADAS
1. X=265755.8060 Y=4150182.3790 EDIFICACION PROPUESTA
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ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA EN CENTRO HISTORICO

Avda. Jorge Bonsor, n°3B, Carmona (Sevilla)
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I N E ETE\/J A ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA EN CENTRO HISTORICO
! - | / Avda. Jorge Bonsor, n°3B, Carmona (Sevilla)
inoenieria x arauitectura

El articulo 62 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia (LISTA) establece que: «Los instrumentos de ordenacion urbanistica deberan incorporar, en
funcidn de su alcance y determinaciones, los siguientes documentos: e) Resumen Ejecutivo, que contendra
la documentacion establecida en la legislacion estatal vigente, al objeto de facilitar la participacion y

consulta por la ciudadania.

«Articulo 19. 3. de la LOUA: ... Los instrumentos de planeamiento deberan incluir un resumen ejecutivo
que contenga los objetivos y finalidades de dichos instrumentos y de las determinaciones del Plan, que sea
comprensible para la ciudadania y facilite su participacion en los procedimientos de elaboracion, tramitacion

y aprobacion de los mismos de acuerdo con lo establecido en el articulo 6.1...»

AMBITO DEL ESTUDIO DE TALLE

El Estudio de Detalle se desarrolla sobre la parcela delimitada por las calles Juan Fernandez Lépez, calle
Sevilla, Avenida Jorge Bonsor y las medianeras Norte y Oeste del edificio sito en calle Jorge Bonsor n°3,

que tiene una superficie, segin Catastro de 3.603 m2,

REGIMEN URBANISTICO

Clasificacién: Suelo urbano no consolidado. Debido a la falta de urbanizacién de la calle Juan Fernandez
Lopez. Atendiendo a las nuevas medidas de simplificacion administrativa de la Junta de Andalucia, donde
se modifican determinados articulos de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, y su Reglamento General,
aprobado mediante el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, se puede concluir que no es necesario
elaborar un Plan Especial ni un Proyecto de Urbanizacion para convertirlo en SUELO URBANO.

En concreto, se modifican los articulos 27 y 86 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, y 47 y 82 del
Reglamento, establecen como presupuesto que si la nueva ordenacion no implica un incremento de la
edificabilidad superior al 10% o de la poblacion superior al 20% no seran necesarias nuevas dotaciones en

el suelo urbano.

OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE:

El presente Estudio de Detalle se redacta con el objeto de definir la ubicacion en altura del forjado de
la planta baja de la edificacion, asi como su altura libre. Se define también la alineacion a la calle

Juan Fernandez Lépez, la ocupacion en planta baja del uso comercial y la posicion del Espacio Libre
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I N E ETEXIA ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA EN CENTRO HISTORICO
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inoenieria x arauitectura

PROPUESTA:

- Para uso terciario comercial, la planta baja de la edificacion se puede situar por debajo de la cota
de la calle, siempre que el volumen interior de la edificacién quede por encima de la rasante en
mas de sus dos terceras partes.

- Laedificacion proyectada puede tener un fondo superior a 16 m respecto de la fachada porque, al
estar destinada a un uso compatible del residencial (terciario comercial), puede ocupar el 100%
de la superficie de la parcela.

- Ellindero de la parcela en la calle Juan Fernandez Lopez se retranquea 1,20 m para proyectar un
acerado con un ancho de 1,80 m méas los parterres que se dejan alrededor de los arboles
existentes.

- Se construira una marquesina de tejas con 5 m de profundidad en el perimetro libre de la parcela

para conseguir que €l espacio libre de edificacion quede por detras de la primera crujia.

Sevilla, a 27 de agosto de 2024

El Arquitecto:
Francisco Javier Garcia Chacdn
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ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA EN CENTRO HISTORICO

Avda. Jorge Bonsor, n°3B, Carmona (Sevilla)

IV. ANEXOS
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AYTO. DE CARMONA
REGISTRO DE ENTRADA

2024 15091

L Fecha:10/07/2024 11:15

AYTO. DE CARMONA

A %SNA St REGISTRO DE SALIDA
REGISTROsEasbguas dpl Huesna 2024 8468

Fecha:13/08/2024 11:47

10/ 07/ 2024 10: 26

D. Juan Avila Gutiérrez
1567 Sr. Alcalde-Presidente del
Excmo. Ayto. de Carmona
C/ El Salvador n° 2
41.410 — Carmona

REGISTRO DE ENTRADA Sevilla

SALIDA NUMERO:

AYUNTAM ENTO DE CARMONA

10/ 07/ 2024 10: 27

Sevilla, a fecha de firma electrénica
ENTRADA NUMERO: 203
p—
" Asunto: Informe de viabilidad para estudio de detalle en C/ Jorge Bonsor n° 3-B en relaci(’)n;|
suministro de abastecimiento y saneamiento - T.M. Carmona.

Expediente: 01147-09

L 1
COORDINACION:

| Director Técnico [ Explotacion [~ Produccién y Medio Ambiente | Ingenieria y Nuevas Infraestructuras
| Senvicios Técnicos de Explotacion | Topografia y Delineacion | Vigilancia de Obras [ Seguridad y Salud

[~ calidad [ Archivo Técnico | Red en Baja [~ saneamiento

En contestacion a su solicitud del asunto de referencia, le informo lo siguiente:

GARANTIA DE SUMINISTRO DE AGUA POTABLE.

El Consorcio de Aguas del Huesna, del que forma parte el municipio de Carmona, dispone de una
“concesion para aprovechamiento de un caudal continuo de 683 I/s, sin que pueda sobrepasarse
un volumen méaximo anual de 21,53 Hm®, con destino al abastecimiento urbano de los términos
municipales suministrados por el Consorcio”. Por tanto, se trata de una concesién genérica para
todos los municipios suministrados por el Consorcio, en la que no se hace asignacién particular de
volimenes a ninguno de los municipios consorciados.

Toma 2947 de Sociededes. C | F B-41632266

71, Falio 177,

El consumo actual del sistema Huesna es de 16,52 Hm? (afio 2.023), siendo el consumo actual del
municipio de 1.538.003 m*/afio (afio 2.023).

Segun la Normativa Técnica Reguladora del Servicio de Abastecimiento del Consorcio de Aguas
del Huesna, el consumo del sector programado se estima en 1.430 m¥afio, por lo que la citada
concesion dispondria de capacidad suficiente para asumir dicho consumo.

Registra Mercantil de Sevilla, Hoja SE 17

INFRAESTRUCTURAS DE ABASTECIMIENTO.

La infraestructura existente de abastecimiento en las proximidades del sector de estudio, NO tiene
capacidad suficiente para su desarrollo. Sera necesario ejecutar la ampliacién de red definida en el
plano adjunto.

- Para la parcela, se dimensionara la acometida segin la demanda solicitada por el futuro
abonado, con los elementos necesarios segin Normativa Técnica, delimitdndose en la
valvula de cuadradillo, la competencia y responsabilidad de empresa suministradora y
abonado. Segun datos de la solicitud, serd necesario disponer de acometida de
PE@32mm. minimo, que se ubicaran en fachada a una distancia no superior a 2,00m. de
la mencionada conduccién. Si la presion en el punto de acometida fuera insuficiente, el
solicitante debera instalar por su cuenta y a su cargo un grupo de presion.

- Siseinstalase bateria de contadores, esta requerird autorizacion previa de la Conserjeria
de Innovacién, Cienciay Empresa de la Junta de Andalucia. La ubicacién de la bateria de
contadores se realizarda en lugar accesible desde la fachada o en un recinto interior
transitable e inevitablemente no podra contar en el mismo recinto con la arqueta sifonica
por razones higiénico-sanitarias. Si el recorrido de la conduccién hasta dicha bateria

Aguas del Huesna, S.L.
Avda. de la Innovacion, s/n. Edif. Renta Sevilla, planta 11. 41020-Sevilla.
TI. 95 499 89 00 — Fax 95 499 89 21
www.aguasdelhuesna.com
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fuese superior a 3m., o existiese aljibe y grupo de presién, se debera instalar un contador
totalizador en la fachada a cargo del promotor.

- Para la instalacién del sistema contraincendios, la acometida de éste sera independiente
y como minimo de PE@63mm, de alta densidad y presién nominal de 10 atm.

- En el caso de que existan redes o acometidas a reformar y/o ampliar en el entorno o
afectadas por las posibles ampliaciones o refuerzos de redes propuestas, se deberan
adecuar las mismas a la Normativa Técnica Reguladora del Servicio de Abastecimiento
del Consorcio del Huesna.

INFRAESTRUCTURAS DE SANEAMIENTO.

La infraestructura existente de saneamiento para redes unitarias en las proximidades de este
sector en estudio, tiene capacidad suficiente.

- Para la parcela en cuestion, deberan instalarse acometidas de saneamiento de
PVC@315mm., color teja, norma UNE-EN 1401 SN-4, con pendiente minima del 2%, que
conduciran las aguas residuales desde las arquetas sifénicas registrables, a instalar en el
interior de la propiedad, hasta la red publica donde se instalard un pozo de registro, si no
existiese, tal como se define en el plano adjunto.

- Caso de que existan redes o acometidas a reformar y/o ampliar en el entorno o afectadas
por las posibles ampliaciones o refuerzos de redes propuestas, se deberan adecuar las
mismas a la Normativa Técnica Reguladora del Servicio de Saneamiento del Consorcio
del Huesna.

- Si existiesen escorrentias de terrenos rasticos adyacentes al sector programado, no se
podran incorporar a las redes de saneamiento de aguas fecales interiores a los mismos,
por lo que en su caso deberan ser derivadas a la red de aguas pluviales o a cauces de
arroyos o canales de desagues existentes en las inmediaciones, no teniendo Aguas del
Huesna ninguna responsabilidad en caso de vertidos ocasionales de aguas residuales.

AUTORIZACION DE VERTIDO DE AGUAS RESIDUALES.

La autorizacién de vertido de la CHG para el municipio de Carmona tiene el nimero de expediente
AY0382/SE952 concedida el 11 de abril de 2.006.

La autorizacion de vertidos ampara la depuracion de 1.687.395 m*/afio. No obstante, la EDAR de
Carmona, ha tratado un volumen de 922.425 m*/afio.

El vertido actual del nacleo urbano de Carmona en el afio 2023, ha sido de 1.230.402 m3.

En cuanto al sector objeto de estudio, se estima que producira un vertido de 1.144 m3/afio,
contando con el mismo valor del coeficiente de retorno.

Por todo ello, resolvemos que la depuradora dispone de capacidad suficiente para asumir dicho
vertido.
EJECUCION DE LAS OBRAS.

Las caracteristicas de las redes seran las recogidas en las Normativas Técnicas Reguladoras de
los Servicios de Abastecimiento y Saneamiento del Consorcio del Huesna, vigentes en el
momento de la ejecucion de las obras.

EMPLAZAMIENTO DE LAS OBRAS.

Con caracter general, todas las obras proyectadas deberan discurrir o ubicarse en terrenos de
titularidad publica. En caso de no ser posible, se debera contar con la correspondiente
servidumbre para el correcto mantenimiento de las infraestructuras. Todas las servidumbres que
se generen deberan estar debidamente inscritas en el registro de la propiedad, careciendo de
validez los contratos de tipo privado.
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VIGENCIA.

La vigencia de este informe se limita a VEINTICUATRO (24) meses, contados a partir de la fecha
de emision del mismo, pasados los cuales esta entidad se reserva el derecho de poder cambiar
las condiciones fijadas anteriormente.

DERECHOS DE ACOMETIDA.

Antes de la recepcion de las obras, se debera satisfacer una cuota Unica por el concepto de
Derechos de Acometida, segin se establece en el articulo 31 del Reglamento de Suministro
Domiciliario de Agua de la Junta de Andalucia, aprobado por Decreto 120/1991 de 11 de junio de
1991 (Boja num. 81 de 10 de septiembre de 1991).

COMUNICACION AL PROMOTOR DE LAS OBRAS.

Finalmente se ruega dar traslado de este informe al promotor de las obras.

Sin otro particular, le saluda atentamente,

Raul Carrasco Romero
Director Técnico

4[8]oq2209cs50082E01 507R732
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