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1. AGENTES
1.1. PROMOTOR

Centro Comercial Bermejales Siglo XXI S.L.U.

Cif. B 91523159

Domicilio: Avda. Diego Martinez Barrio, 4
Viapol Center Planta 92 Modulo 1

41013 Sevilla.

1.2. PROYECTISTAS
Carlos J. Martin Ramirez, Arquitecto, con DNI 2.191.250 V
Colegiado 7441 en Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid
Tristin Lopez-Chicheri Ruiz-Larrea, Arquitecto, con DNI 1.495.492 D
Colegiado 9037 en Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid
José Luis Querol Aragon, Arquitecto, con DNI 5.237.360 F

Colegiado 9303 en Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid

2. DOCUMENTACION DE LA INFORMACION
2.1. Antecedentes

En enero de 2008 se presento el Estudio de detalle de la parcela ZE del SUNP-GU-1

“Palmas Altas” de Sevilla, el mismo fue requerido con fecha 5 de marzo de 2008 por

el Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica de la Gerencia de Urbanismo del
L

Ayuntamiento de Sevilla con n° de Expediente 1/2008 PfP%""ZCTPGMﬁé;sbbﬁﬂ%éndo——‘
| 18.A6008 00242/08T03 |
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a dicho requerimiento se presentd en marzo de 2008 de una Adenda al EF¥udio

Detalle.

Entonces, para unificar en un Unico documento el contenido de los dos documentos

mencionados anteriormente se elabora el presente Estudio de Detalle Refundido.

2.2. Memoria informativa

El presente Estudio de Detalle Refundido se redacta a partir del encargo realizado
por Centro Comercial Bermejales Siglo XXI. Dicho encargo se refiere a la realizacion
del Estudio de Detalle y el posterior Proyecto de construccién de un centro comercial
y de ocio de nombre Palmas Altas.

Sobre la parcela ZE N1 del SUNP-GU-1 “PALMAS ALTAS”, es de aplicacion el Plan
de Sectorizacion desarrollado al amparo del antiguo Plan General de Ordenacién
Urbana de Sevilla de 1.987 y el Plan General actual aprobado definitivamente en el
2.006.

El Plan de Sectorizaciéon, del que se presentan dos planos de resumen nombrados
ED-03 y ED-04 en este Estudio de Detalle Refundido, asi como en la Certificacion
Expedida por el Ayuntamiento de Sevilla, en fecha anterior a la aprobacién del Plan
General que se presenta dentro de esta memoria como ANEXO | establecen la
necesidad de realizar este Estudio de Detalle antes de poder solicitar las Licencias
de Edificacion.

En concreto, se establecen tres parametros o aspectos a determinar en el Estudio de

Detalle:

£ j
LFRLN

| Py

- Establecer la ordenacién de los volimenes e 2R
| T8.AG008 00242/08T0
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@ - Establecer el trazado local del viario secundario P.D.

- Establecer la localizacion del suelo dotacional publico destinado a aparcamiento

) publico.
0
o La estructura de propiedad del suelo dentro del ambito de este Estudio de Detalle
f‘ Refundido, queda recogida en el ANEXO Ill. Como se desprende de los documentos
E: presentados, la reparcelacion adjudica toda la Zona ZE N1 a la Inmobiliaria Viapol
ﬁ" S.A. lo que significa que el ambito donde se desarrolla este Estudio de Detalle es de
g propiedad Unica.
o
2 2.3. Informacién urbanistica.
-
2 El Planeamiento de aplicacion es el Plan General de Ordenacion Urbana, aprobado
() definitivamente el 29 de diciembre de 1987 y sus posteriores Modificaciones
g Puntuales, y el Plan General de Ordenacion Urbana de Sevilla aprobado
o definitivamente el 7 de septiembre de 2006.
©
j' El Planeamiento de desarrollo es el Plan de Sectorizacion con Ordenacion detallada
( del SUNP-GU-1 “Palmas Altas” aprobado definitivamente el 8 de julio de 2005.
o
© El suelo esta clasificado como Suelo Urbanizable No Programado.
-
@ La calificacion del suelo es de Zonificacion en edificacion extensiva baja, ZE N° 1.
-
O Su superficie es de 127.500 m2, su edificabilidad de 60.000 m2 y su namero de
: plantas 6.
¢
; En el Plan de Sectorizacion, que se desarrollé6 segun las previsiones contenidas en

@60 ¢

el Plan General Urbano de Sevilla aprobado en 1987 y segln la memoria de

| 16.A6008 00242/08T03
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ZE n° 1 esta destinada a usos de actividades productivas y comerciales.

En el Plan del 87, y en su cuadro de tipos de usos se puede leer que dentro del uso
global de Centros y Servicios Terciarios aparece el uso pormenorizado de Comercio,
el cual se subdivide en: Local comercial, Agrupacién Comercial y Grandes

Superficies Comerciales.

De esto se desprende que el uso de Gran Superficie Comercial forma parte
claramente del uso de Comercio, englobado dentro de Centros y Servicios

Terciarios.

Si bien el Estudio de Detalle Refundido no establece los usos mencionados, los
introduce para que se entienda que tanto la volumetria capaz, como el viario
secundario y el suelo dotacional de aparcamiento responden a las tipologias de

edificacion de los usos mencionados.

No seria posible entender estos parametros sin tener conocimiento de los usos
proyectados en la parcela. La tipologia de las edificaciones posibles sobre la misma
implica un viario diferente, una colocacion de los aparcamientos considerablemente

distintos y una volumetria totalmente dispar.

En cualquier caso la edificacion y los usos indicados en este Estudio de Detalle
Refundido tendra que adecuarse a las previsiones de los planes de aplicacion

citados.

Con respecto a la isleta perteneciente a la parcela ZE n°1 situada al sureste del la
zona destinada al Centro Comercial en la que se sitia un espacio destinado a

instalaciones de suministro a vehiculos, se esta cumpliendo'con ‘ello, el Real-

| At

| 18.AG008 00242/08703
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Decreto-Ley 6/2000 de 23 de junio de Medidas Urgentes de Intensifieacion

Competencias de Mercados y Bienes y Servicios, Titulo1, Capitulo 1:

“Articulo  3: Instalaciones de suministro a vehiculos en grandes

establecimientos comerciales.

1. Los establecimientos que, de acuerdo con el articulo 2.3 de la Ley 7/1996
de 15 de enero de Ordenacion del Comercio Minorista, tengan la
consideracion de gran establecimiento comercial, incorporaran entre sus
equipamientos, al menos una instalacion para suministro de productos

petroliferos a vehiculos...

2. En los supuestos a que se refiere el parrafo anterior, el otorgamiento de las
licencias municipales requeridas por el establecimiento llevara implicita la
concesion de las que fueran necesarias para instalacion del suministro de

productos petroliferos.”

En el nuevo Plan General, la parcela se encuentra en el Suelo Urbanizable
Ordenado “SUO-DBP-01" tal y como aparece en la ficha urbanistica que se presenta
bajo el ANEXO II.

Por udltimo se ha redactado un Proyecto de Urbanizacion aprobado por el
Ayuntamiento de Sevilla que esta en estos momentos en ejecucién del que se
presentan un plano nombrado como ED-05 a modo de resumen.

3. DOCUMENTACION DE LA ORDENACION

3.1. Memoria justificativa

| 16.AG008 00242/08T03 |
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En el momento de redaccion del Plan de Sectorizacion, se desconB8ian Nas
parametros necesarios para el desarrollo de un Centro Comercial como el que se
pretende construir en la parcela. Esta es la razén principal para aplazar la
ordenacion pormenorizada concreta de la parcela y por lo que se redacta el actual
Estudio de Detalle Refundido.

Ordenacion del Volumen:

En los proyectos comerciales de este tipo es bien dificil establecer la forma del
perimetro hasta que no se hayan comercializado todos y cada uno de sus locales. Es
muy normal que los operadores o inquilinos de los diferentes locales, establezcan
unas condiciones que hagan modificar el local propuesto hasta conseguir un acuerdo
sobre el metraje y la forma definitiva del local. Esto provoca muchos cambios y
ajustes que son precisos hacer en los locales del entorno, en los recorridos de
evacuacion, en la disposicion de los muelles de carga y descarga y en un sinfin de

elementos que hay que ir ajustando hasta el Gltimo momento.

Es por ello que se presenta un area de movimiento de la edificacion que es el
resultado de mover el perimetro del proyecto actual hacia adelante con el fin de tener

una holgura ante las modificaciones venideras.

Se establece el area de movimiento de la edificacién, respetando los retranqueos
establecidos tanto por los viarios primarios perimetrales del Proyecto de
Urbanizacion, como por la infraestructura férrea o la propia SE-30. Esto es 8 m al

viario principal y 50 m al viario ferroviario y a la SE-30.

Por otro lado, la altura de la edificacion se establece en:

Para una planta: 10,50 m LA Tegy

VA E=
 DOCUMEN
—_ .
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Para cuatro 21,00 m P.D.

Para seis 28,00 m

De esta manera, se propone una altura de una planta en toda la zona del
hipermercado, excepto donde se encuentran la zona de oficinas del mismo, donde a

pesar de que entrara con la misma altura total, tendra que edificarse dos plantas.

En el resto del edificio se prevé una planta hacia el aparcamiento de superficie, dos
plantas en general en todo el resto de la superficie del Centro para tener
compatibilidad con la altura total de la edificacion y la posibilidad de construir
entreplantas. También se proponen dos plantas para la zona de la estacion de

servicio.

En la zona de las plazas, y debido a la altura proyectada de las mismas, se proponen
cuatro plantas, aunque actualmente se proyecta una sola.

Para la zona de los cines debido a que la altura de éstos es de unos 12m mas la
estructura de cubierta que seran otros 2 m y todo ello sobre unos locales que tienen
una altura cercana a los 11 m, se establecen 6 plantas para poder usar los 28.00 de

este numero de plantas.

Estas alturas coinciden en maximos y minimos con las propuestas en el Plan de

Sectorizacion.

En cuanto a numero de plantas, en el Centro, a priori solo se proyectan dos, la baja
para el comercio y la alta para el ocio y restauracion. No habra por lo tanto ningun
problema con este parametro. Lo Unico algo diferente es que apareceran unas
“Entreplantas” para la ubicacion de las oficinas del hipermercado, las del propio

centro comercial y puede que de superficie de venta o de almacenaje de alguno de

los locales. Por motivos de comercializacion, se seguiran llamando “Entreplantas” -

i i

l 18.A6008 002
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aunque realmente sean planta Primera y la planta alta o de Ocio paseP®.se

realidad la planta segunda.

En el area definida anteriormente, se situara la edificaciéon con la indicacién de altura
maxima y numero de plantas mencionadas, con lo que queda definida en volumen la

edificacion propuesta.

El plano ED-06 establece las areas descritas anteriormente, las alturas y por lo tanto

el volumen de la edificacion.

Viario Secundario

Dada la configuracion de la parcela, se establece un viario secundario perimetral
dentro de los limites de la parcela con accesos de entrada y salida en las rotondas
del lado Sur de la parcela. También se establece un acceso de entrada y otro de

salida a la calle de nueva creacion que separa la parcela de los terrenos portuarios.
En el plano ED-07 esta grafiado el viario secundario.

Las secciones tipo de los diferentes viarios, su conexion con el viario exterior y la
geometria del conjunto queda definida en el plano ED-08. Se han disefiado de
manera que los viarios sean continuacién, en la medida de lo posible, de los ya
aprobados por el Ayuntamiento de Sevilla en el Proyecto de Urbanizaciéon que se

esta construyendo en estos momentos.

Con estos viarios se dota a la parcela de unos accesos acordes con el uso terciario y

mas en concreto con el de una Gran Superficie Comercial.

Localizacion del suelo dotacional | *oe”  SEVILLA
’ 8. AGO 08 [Hl‘} ‘)/UH!!J: |

'e;_ T S
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El Plan de Sectorizacion establece la necesidad de una zona de aparcamiento para
uso publico de 600 plazas. Para un centro comercial de esta envergadura, es
necesaria una dotacion de al menos 2.500 plazas de aparcamiento, por lo que las

600 plazas mencionadas estaran ampliamente rebasadas.

En la parcela, se preve rondar las 700 plazas en superficie y el resto en
aparcamiento bajo rasante. Sera en la parte de superficie donde se dotara de al
menos las 600 plazas mencionadas en el Plan de Sectorizacion.

A esta zona de aparcamiento, se accedera a traves del viario principal y el

secundario especificado en los planos mencionados.

El 50% al menos de las plazas iran protegidas por marquesinas o algo similar y el
otro 50% contaran con arboles para proporcionar sombra a los automaéviles.

Hay que tener en cuenta, que al variar el perimetro del Centro Comercial, siempre
dentro de los limites que se proponen en este Estudio de Detalle Refundido, el
niimero y la colocacion de las plazas sufrira variaciones, aunque siempre se contara

con mas de las 600 establecidas en el Plan de Sectorizacion.

El area residual sobrante entre la ocupacion en planta de la volumetria capaz y el
total de la parcela, establece los metros cuadrados de zona verde (min 25%) y
aparcamiento (max 40%). Hay que advertir que estos numeros son orientativos ya
que es seguro que la ocupacion real de la edificacion sera menor que la del volumen
capaz, con lo que aumentara la superficie residual y con ello el n® de m2 minimos de
zona verde y maximos de aparcamiento. Se adjunta el plano ED-09 donde se indica
las zonas y superficies sobre la que se situaran las plazas de aparcamiento de

superficie y las superficies reservadas para espacios verdes., . ULECID [

crEA Il A
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estado en que se encuentra en el momento de la redaccion de este documento, si
bien hay que advertir que esta volumetria no es vinculante y que los cambios en ella
pueden ser profundos, manteniéndose siempre dentro de los parametros

establecidos por la normativa.
4. CONCLUSION

Con la documentacion que se presenta en este Estudio de Detalle Refundido queda
suficientemente definidas las condiciones que tendra que reunir el proyecto del

Centro Comercial y de Ocio que se pretende construir en la parcela.

Sevilla a 12 de mayo de 2008

La propiedad: Los arquitectos:
Centro Comercial Bermejales Siglo XXI L35 ARQUITECTOS

-’ /Zfﬂj //(f&’/

Carlos J Martln Ramirez

/) A

kUu

Tristan Lopez, Chicheri

=G0 0 | ¥ T

QC | A
vaYILLA

P, 5. R 1
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CERTIFICACION URBANISTICA
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247001 2008 1A:04 FAX 634450294 Gl ~LICENCIAS Qooz

NO DO
AYUNTAMIENTO DE SEVILLA Gerencla de Urbanismo

SERVICIO DE LICENCIAS URBANISTICAS.
SECCION TECNICA.

REFERENCIA:

Solicitud de CERTIFICACTION URBANISTICA.

Decrato FfFecha: 30 de diciembre de 2005

Expediente n’: 305%/2005 Asto.: (4512=2005

Parcela situada en: NP-GU-1 PALMAS ALTAS PARCELA ZE N1
Solicitado por: INMOBRILIARIA VIAPOL, S.A.

Ref.: LMNS/MAV
SR. GERENTE:

i relacién cot la &8¢ =1 ud e Certificacidn Urbanistica

sobre la parcela arriba referenciada, ne de informar cuanto sigue:
DETERMINACIONES DE PLANEAMIENTO:

- Planeamiente de aplicacidn: Plan General de Ordenacidn

tUrbana, aprobado definitivamente el 2% de dicliembre de GR7
3 sosteriores Modificaciones Puntualesa del migmo P

¥ | £

general de Ordenacidn Urbantistica, aprobado

proviaicnalmente el 14 de Julio de 20056
Planeamiente de desarrxollo: PlLan de Sectorizacidn con
Orderacién detallada del NP-G

definitivamente el B de

“PALMAS ALTAS", aprobado

Claspificacién del suelo: No E ramado
- Calificaciébn: ZeniEicacién en edificac axtens baja A
n"l1
Superficie: 127.500 m2
- Bdificabilidad: GU0.000 mi2.
- N* de plantas: @
CCapitule II. Zona con edificacidén extensiva bajs.
Art. 11. Condicionea de desarrollo.
Prevanesnt.e la solicitud de las lcenclia e 311 .
necesario formular un Estudico de Dat alle f ina jaq  Jde
Establecer la ordenacidn de los vollmenes,
El trazado local del viario secundari
La localizaclén del suelc fotacional S10E] 14 il
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740 2066 13:04 FAX 954380294 L.l LICENCIAS

NO DO
AYUNTAMIENTO DE SEVILLA Garahcia de Urbanismo

2. El sstudio de Detalle deberda en oda c¢aso respetar las
condiciones de edificacidn gue se eslablecen eén los articulca

siguientes.

Art.12 Ocupacién sobre la cota de referencia.

4. Bl estudio de detalle definirid al menos los Ltres Lipos de Aareas

aiguientes:

Aparcamientos pOblicos en cuantia de al menos 600 plazas con

las dimensionaes y caracterfisticas xig el reglamento
de planeamiento
Viaric secundarioc.
Parcela ie usc privat iz
b. La edificacién se locallzari en la parcela de uso privative, La
edificacion ae retrangueara de las infraeatucturas lag

digtanciasg exigidas por la ley de Carreteras y 3su Reglamento vy

por la Ley 39/2003 del Sector Ferroviaric.

La edificacién de retrangueari del viario Ppr incipal definido

ocho (8) metros

en plancs al menc

Airt. 13 Ocupacién bajec la cota de referencia.

En las parcelas de uso privativo, Dajo 1a ta e rveferencia,

nodrsn construirse sotanoz destinados 153

.-u: 4.7 de las Ordenanzag del Plan Geone:x £ 10

(el subsuels corresponderd a los propietarics de las parcelas

Lia construccion baje la de referencia no consumira

edificabilidad en las cond:ciones aatablecidas en &l arbk, 4

General vigente,

las Ordenanzas del Plan
Art.14 Altura de las edificaciones y nGmero de plantasa.
La altura méxima merd:

Fara sels plantas 28,00 m.
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Art 16. Dotacién de aparcamiento en el interior de las parcelas de
uso privativo.

o O

©0

En el interior de las parcelas de uso privalLivo 8e reservara

o

al menos urna plaza de aparcamiento por cada 100 m2 de edificacién.

Art. 17. Condiciones particulares de usos.

£l uso derverminado serd el de wct ividader productivas vy
comarcial.
Ademas del g0 determinado =6 permiten 08 giguientes usos

pormencrizados;:
1. Bajo rasanto:

= Aparcamiento.
previstas en e It 4.7 de =3 Ordenanzas del Plan
Seneral vigente.

00900000

- Lo

iy
-

O ¢

2. Planta Baja y plantas altas:

- L Hotel
© s Almacén # industria no moliesta
O B
. Lag determinaciones  oue e ] Plan General en tramitacion
(') esuyrablece para la parcela objetc o . | 1tud i las
(.} g iguen:
Q )
Clasificaciédn del suelo: Urbanizable Ordenado.
o Calificacidn: Actividades productivas, Terclario.
[
™ 1 parcela ase encuentra en s Suelo Urbanizable Ordenado
© YLK '_if.i" CUuyos shistivos ¥y *riterios e ordenacidn vienen
Cj ref a er 1 Licha Qi ge adijunta

[ 15 El art. 27, ap. 2 de la I aatat U
aprobacid nicie A 1t 1
rlanf sl a 2 1] .ag 1( 3
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CUADRO DE SUPERFICIES

PARCELA 1.0 125085 m?
PARCELA 1.1 2415 m?
TOTALES 127500 m?*

s

e R =
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AREA DE MOVIMIENTO DE

AREA DE MOVIMIENTO DE

AREA DE MOVIMIENTO DE

AREA DE MOVIMIENTO DE

1 PLANTA (10,50 M)

2 PLANTAS (14.00)

4 PLANTAS (21.00)

6 PLANTAS (28.00)

28265 MZ

J4959 M2

8460 M2

5465 M2

o,
%ogpuuunnss®®

PARCELA 1.0

PARCELA 1.0

(GRAN SUPERFICIE COMERCIAL)

TOTAL AREA DE MOVIMIENTO

76149 M2

SUPERFICIE DE PARCELA

AREA DE MOVIMIENTO

AREA LIBRE DE OCUPACION

AREA DE EXPLANADA MEDIO AMBIENTE

EDIFICABILIDAD

125085 m? SUPERFICIE DE PARCELA
75459 m? AREA DE MOVIMIENTO
49626 m? AREA LIBRE DE EDIF.
2138 m? EDIFICABILIDAD

59400 m?

PARCELA 1.1 (ESTACION DE SERVICIOS AL AUTOMOVIL)

2415 m*
690 m*
1728 mi°

600 m?
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PARAMETROS PARCELA 1.0

SUPERFICIE TOTAL DE PARCELA

SUPERFICIE AREA DE MOVIMIENTO
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PARAMETROS PARCELA 1.1

SUPERFICIE TOTAL DE PARCELA

2415m2

SUPERFICIE AREA DE MOVIMIENTO

SUPERFICIE LIBRE DE EDIFICACION 1725m2

P

PARCELA 1.0

IERINETED Y

PARAMETROS DE SUPERFICIE LIBRE DE EDIFICACION
(PARCELAS 1.0 Y 1.1)

SUPERFICIE TOTAL LIBRE DE EDIFICACION  51351Tm?2

SUPERFICIE MINIMA ZONA VERDE 12838m2
(25% DE LA SUP. LIBRE BE EDIFICAGION)

SUPERFICIE MAXIMA DE APARCAMIENTO 20540m2
(40% DE LA SUP. LIBRE DE EDIFICACION)
(MINIMO 600 PLAZAS (PLAN DE SECTORIZACION))

ZONA DE APARCAMIENTO 17003m2

| ZONA VERDE 16287m?2
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