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1. INTRODUCCION

1.1 NATURALEZA Y OBJETO

Las Normas Subsidiarias de Carmona, en su modificacion n° 9, recogen la necesidad
de la redaccion de un Estudio de Detalle para el desarrollo de la parcela de Uso

Terciario Comercial, situada en el ambito del SUNC-UN-8 “Puerto de Matahacas”.

La Ley 7/2002 de 17 de Diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en su art.
15 recoge, con caracter general, el contenido y fines que deben contemplar los
Estudios de Detalle. También dicho articulo sefiala la obligatoriedad de mantener las
determinaciones de planeamiento que establezcan las figuras de rango superior.
Asimismo, el Reglamento de Planeamiento, RD 2159/1978, de 23 de Junio, sefiala en

los articulos 65 y 66, la finalidad y contenidos de los Estudios de Detalle.

Por lo tanto, el objeto del presente Estudio de Detalle, tal y como se recoge en la ficha
correspondiente, es la ordenacion que incluya la formalizaciéon de la fachada hacia la
travesia, singularizada en la esquina de ésta hacia la Rotonda. Debera resolver el
acceso rodado desde la via de servicio o rotonda, asi como los accesos peatonales

desde los espacios libres que la circundan.

1.2 AUTOR DEL ENCARGO y REDACTOR

Se redacta este documento por encargo de Alar Grupo Inmobiliario S.A., con CIF A-
41811977 y domicilio en Avenida de Eduardo Dato n°69, pta 72, 41005 de Sevilla, al

arquitecto D. Bernardo Gomez-Estern Aguilar.
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2. INFORMACION URBANISTICA

2.1 AMBITO TERRITORIAL

El ambito de actuacion del presente Estudio de Detalles es la parcela destinada a Uso

Terciario (TC), delimitada en la Modificacion n° 9 de las NN.SS.de Carmona.

Se denomina PARCELA 1 de las fincas resultantes del Proyecto de Reparcelacion del
SUN-NU-08 “Puerto de Matahacas”, aprobado definitivamente por la Junta de
Gobierno Local del Ayuntamiento de Carmona en sesion de fecha 29 de julio de 2015,

publicado en el BOP n°207 de 7 de septiembre de 2015.

Se trata de una parcela de forma trapezoidal, situada con su lindero de mayor

dimensién en orientacién noroeste.

La superficie el &mbito es de 5.862 m2. Tiene los siguientes linderos:

Al Norte, con viario publico denominado Calle Bonifacio IV, al Sur, con sistema general
de espacios libres SG-EL-02 exterior al sector y sistema local de espacios libres del
propio sector (SL-EL); al Este, con sistema local de espacios libres del propio sector (SL-

EL); y al Oeste, con sistema general de espacios libres SG-EL-02 exterior al sector.
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- Parcela de uso Terciario, objeto del Estudio de Detalle incluido en el ambito del SUNC-UN-8
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2.2 ESTADO ACTUAL

Actualmente los terrenos se encuentran sin urbanizar. Se ha redactado el Proyecto de
Urbanizacién, encontrandose en tramitacion.

Estado actual de los terrenos, con la delimitacion del SUNC-NU-8.
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2.3 ORDENACION VIGENTE

Las Normas Subsidiarias de Carmona de aprobaron definitivamente el 17 de
noviembre de 1.983, siendo adaptadas parcialmente a la LOUA en el afio 2.009.
Posteriormente se aprueba la Modificacion Puntual n°9 de las NNSS del Area SUNC-NU-

08 Puerto Matahacas, publicado en el BOJA n°18 de 28 de enero de 2015.

Las determinaciones urbanisticas de la zona son las siguientes:

Las condiciones de edificabilidad seran las establecidas en la Ficha Urbanistica,
donde se establece una edificabilidad maxima de 2.500 m2, a razén de 0,426
m2t/m2s.

Sobre la parcela podran establecerse uno o varios establecimientos comerciales, con
caracter individual o colectivo, pero en todo caso la superficie de exposicion y venta
de estos establecimientos habré de ser inferior a 2.500 m, de modo que no tendran la

consideracion de gran superficie minorista.

Las condiciones de parcelas minimas, seran las mismas que las establecidas para el

uso residencial manzana plurifamiliar, regulada en el articulo 4.1.3 de las Normas.
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3. JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DEL ESTUDIO DE DETALLE

A tenor de lo expuesto en el art. 96.1.b de la LOUA, que establece:

“1. El desarrollo de la actividad de ejecucion, cualquiera que sea el sujeto legitimado, requerird
la aprobacién del instrumento de planeamiento urbanistico iddneo conforme a esta Ley para
establecer la ordenacién pormenorizada en la clase de suelo que se trate:

o]

b) En suelo urbano no consolidado sin ordenacion pormenorizada y en suelo urbanizable
sectorizado se requerird la previa aprobacién del Plan Parcial de Ordenacién del sector
correspondiente o, cuando se frate de dreas de reforma interior, la del correspondiente Plan

Especial o Estudio de Detalle.”

Y de lo expuesto en el art. 15.1.b. de la LOUA, que regula el objeto de los Estudios de

Detalle:

Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas determinaciones del

planeamiento en dreas de suelos urbanos de dmbito reducido y para ello podrdn:

Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de Ordenacion
Urbanistica, Parciales de Ordenacion o Planes Especiales, la ordenacion de los volumenes, el

trazado local del viario secundario y la localizaciéon del suelo dotacional publico.

Fijas las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas, asi como las determinaciones
de ordenacidn referidas en la letra anterior, en caso de que estén establecidas en dichos

instrumentos de planeamiento.

La Ficha de la Modificacion n° 9 de las Normas Subsidiarias Municipales recoge,
asimismo, la necesidad de la redaccion de un Estudio de Detalle previo a la

implantacion de la edificabilidad comercial.

La redaccion del presente Estudio de Detalles esta justificada en tanto en cuanto la
ordenacion prevista carece de algunas determinaciones como son las alineaciones,
asi como la definicion de los accesos rodados y peatonales, tal y como se recoge en

la correspondiente ficha citada en el parrafo anterior.
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4. ORDENACION PROPUESTA Y JUSTIFICACION URBANISTICA

4.1 OBJETO Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

El Estudio de Detalle, como figura de planeamiento de desarrollo de las NN.SS., asume
las determinaciones y objetivos de las mismas. Tal y como se describe en la
correspondiente ficha de la modificacion de las NN.SS., el Estudio de Detalle, cumplira

entre sus objetos los siguientes:

- Formalizacién de la fachada hacia la Travesia.
- Resolver los accesos rodados desde la via de servicio.

- Definicién de volumenes.

Los criterios empleados para la ordenacion se basan en el cumplimiento de las
especificaciones descritas en la ficha citada, de acuerdo con las determinaciones

generales recogidas en la Normas Subsidiarias.

4.2 DESCRIPCION DE LA ORDENACION

42.1 Areas de movimiento

Se definen dos areas de movimiento para la edificacion: Area 1, con una superficie de
2.160,92 m2y Area 2, con 1.212,52 m2.

4.2.2 Ordenacién de volimenes.

La edificacion se ordena en dos cuerpos aislados diferenciados, de dos plantas de
altura maxima. La altura maxima sera de 10 m segun las normas del planeamiento
vigente. Las alineaciones y rasantes se definen en las normas y planos de este

documento.
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4.2.3 Zona de aparcamientos en superficie

En el espacio libre de parcela se dispondra la zona de estacionamiento en superficie,
gue contara con arboleda. La dotacion de plazas en superficie sera la prevista en las

normas.

4.2.4 Formalizacion de fachada hacia la via de servicio de la travesia

Mediante las normas y las condiciones de posicion de la edificacion se pretende
formalizar una fachada hacia la travesia de la A-398, singularizada en la esquina de

ésta hacia la Rotonda que la conecta con la Circunvalacion del Real.

4,25 Accesos ala parcela

Se definen un acceso rodado desde la rotonda, y dos accesos rodados desde la via
de servicio que podran redimensionarse justificadamente para permitir la maniobra y
el acceso de vehiculos de carga y descarga o de turismos. Por otra parte, se
establece el lindero noreste para la disposicion de los accesos peatonales desde la
zona de espacios libres, ademas de los accesos peatonales desde el acerado del vial

de servicio.

4.3 VIABILIDAD TECNICA Y ECONOMICA

La viabilidad técnica de la actuacion esta garantizada por los siguientes motivos:

La parcela se encuentra dentro de un sector de Suelo Urbano No Consolidado,
rodeado de tejido urbano consolidado que dispone de todos los servicios e
infraestructuras precisas, a las que se conectaran las redes que definira el proyecto de
urbanizacion, con independencia de las mejoras que puedan ser necesarias en las

redes existentes para garantizar los suministros.

El acceso rodado a la parcela se producira desde la via de servicio de la travesia de
la carretera Carmona-El Viso, y desde la calle Doctor Villa, con la configuracion
informada favorablemente por la Delegacion de Sevilla de la Consejeria de Fomento
y Vivienda de la Junta de Andalucia que se representa en la planimetria. También
esta garantizado el acceso peatonal desde los acerados de la via de servicio y de la
zona de estancia del sistema local de espacios libres del SUNC-NU-08.
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Los terrenos presentan unas adecuadas caracteristicas geotécnicas y topogréaficas al
tratarse de terrenos de suave pendiente sobre los que no son necesarias grandes

obras de desmonte ni de explanaciones.

La viabilidad econdmica se justifica por el interés de la iniciativa privada en la
construccion de un complejo comercial en esta parcela fundamentado en sus propios
estudios de mercado. Se trata de una zona con déficit de suelo terciario, rodeada de
una importante poblacion residencial y edificios de equipamiento que suponen una

relevante demanda para actividades terciarias comerciales.

El desarrollo de la parcela no requiere inversion publica alguna, tanto para la
construccion como para su futuro mantenimiento, limitdndose a la financiacion

privada con una inversion total estimada de 1.377.500 €.

5. JUSTFICACION DE LA NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD EN EL ESPACIO
URBANO

Los proyectos que definan la urbanizacion interior y las edificaciones de la parcela
deberan justificar sus condiciones de accesibilidad conforme al Decreto 293/2009, de
7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas para la
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacion y el transporte en

Andalucia.

6. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

El desarrollo de la parcela no requiere inversion publica alguna, limitandose a la
financiacion privada con una inversion total estimada de 1.377.500 €, que abarca la

construccion de las edificaciones y de la urbanizacion interior de la parcela.

La programacion de la actuacion esta condicionada al desarrollo de las obras de
urbanizacioén exterior, previéndose el inicio de las obras de edificacién en el mes de

julio de 2016, finalizandose en diciembre de 2016.

7. MEDIDAS PARA EL FOMENTO DE LA PARTICIPACION CIUDADANA

Este Estudio de Detalle incorpora un resumen ejecutivo que expone sus objetivos,
finalidades y determinaciones para que sea comprensible para la ciudadania y
facilite su participacion durante la tramitacion.
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Una vez obtenga aprobacion inicial, el Estudio de Detalle se sometera a informacion
publica por periodo no inferior a veinte dias. La aprobacion inicial y el inicio del
periodo de informacién publica sera publicada en el Boletin Oficial de la Provincia de
Sevilla, en uno de los diarios de mayor difusion provincial y en el tabén de anuncios del
Ayuntamiento de Carmona y su WEB, donde aparecera una version PDF del

documento diligenciada con su aprobacion inicial.

8. SUSPENSION DE LICENCIAS

Conforme a lo establecido en el articulo 27.2 de la LOUA, el acuerdo de aprobacion
inicial de este documento determinara la suspension, durante su tramitacion y por el
plazo maximo de un afio, del otorgamiento de aprobaciones, autorizaciones y

licencias urbanisticas en el &mbito de este Estudio de Detalle.

Carmona, Abril de 2015.

Bernardo Gémez-Estern Aguilar
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