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1. MEMORIA DE PARTICIPACIÓN 
 
En este apartado se efectúa un resumen de los datos y fechas de las documentaciones 

aportadas en la tramitación de la Modificación de Estudio de Detalle (MED) de la 

parcela ZE N1 del SUNP-GU-1 y de las tramitaciones tras la aprobación inicial del 

documento: 

 
1.1 Tramitación y escritos aportados 

 

Tramitación 

- 21 de abril de 2016. Presentación por registro de Gerencia de Urbanismo de 

Sevilla de la MED. 

- 6 de mayo de 2016. Aprobación inicial de la MED en Junta de Gobierno de la 

Ciudad de Sevilla. 

- Del 20 de mayo al 13 de junio de 2016: Publicación en el Tablón de anuncios 

del Ayuntamiento de Sevilla. 

- 3 de junio de 2016. Publicación en el BOP de Sevilla nº 127, de la MED, para 

exposición pública durante el plazo de veinte días, con periodo de alegaciones 

del 6 de junio al 1 de julio de 2016. 

- 9 de junio de 2016: Publicación en prensa de la MED, con periodo de 

alegaciones del 10 de junio al 7 de julio de 2016. 

 

 

Informes sectoriales y escritos de alegaciones recibidos 

 

Informe sectorial: 

- 20 de junio de 2016. Recepción de Informe sectorial preceptivo sobre la MED, 

según establecido en al art. 16.6 de la ley 37/2015, de 29 de septiembre; emitido 

por la Demarcación de Carreteras del Estado en Andalucía Occidental. (Se 

adjunta en ANEXO IV) 
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Escritos de alegaciones: 

- 30 de mayo de 2016: Recepción de Alegación a la MED presentada por las 

Asociaciones Parque Vivo del Guadaira y Bermejales Activa respecto a la 

accesibilidad a la parcela objeto de la MED. (Se adjunta en ANEXO V) 

- 06 de junio de 2016: Recepción de Alegación de la Autoridad Portuaria de 

Sevilla respecto al régimen de accesos a la parcela objeto de la MED. (Se 

adjunta en ANEXO V) 

- 24 de junio de 2016: Recepción de Alegaciones de Ecologistas en Acción-

Ciudad de Sevilla sobre la MED respecto a: justificación motivada con arreglo 

a las normas urbanísticas y aportación de estudio de movilidad sobre la zona. 

(Se adjunta en ANEXO V) 

- 27 de junio de 2016: Recepción de Alegaciones de A Contramano-Asamblea 

Ciclista, sobre la inclusión en la MED del trazado viario ciclista del Plan Parcial, 

conservación, accesibilidad, aparcamientos para bicicletas y sus 

características. (Se adjunta en ANEXO V) 

- 4 de julio de 2016: Recepción de Alegaciones de Metrovacesa Suelo y 

Promoción, S.A. sobre el Sistema General Viario SGV-DBP-02 Ronda Urbana 

Palmas Altas-Pítamo y Plan de Movilidad del sector. 

 

 

1.2 Contestaciones 

 

1. Contestación al Informe sectorial preceptivo de la Demarcación de 
Carreteras del Estado en Andalucía Occidental sobre la MED. 

 

Los puntos 1 y 2 del Informe de la Demarcación de Carreteras del Estado a la MED 

no son objeto del contenido establecido por las normas de planeamiento para el 

posible alcance de un estudio de Detalle, cuyo fin es establecer la ordenación interior 

de una parcela. 

 

El Informe requiere en su primer punto (1), un esquema de accesos al Sector, así 

como una definición geométrica detallada de los mismos, acorde al esquema previsto 
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en el “Documento de Planificación de los desarrollos urbanísticos en el Sector Sur del 

municipio de Sevilla (SUO-DBP-01 y SUS-DBP-02) y vinculación a la ejecución de 

infraestructuras”. 

De conformidad con lo expuesto, se trata de una documentación completamente ajena 

al objeto de Estudio de Detalle de conformidad con las previsiones del Plan de 

Sectorización y, en consecuencia, a la MED. 

En efecto, tanto los accesos al Sector como su vinculación con la ejecución de 

infraestructuras son cuestiones que quedan fuera del ámbito de este Estudio de 

Detalle y de su modificación (parcela de suelo urbano ZE nº1), que como ya se ha 

expuesto, tiene una finalidad clara y delimitada en el Plan de Sectorización. 

Ni el Estudio de Detalle podría modificar los accesos al Sector ni tampoco podría 

alterar o condicionar su vinculación a la ejecución de infraestructuras. 

Por lo tanto, no cabe supeditar la aprobación de la MED a este requerimiento. 

 

En el segundo punto del Informe (2), se requiere la elaboración de un estudio de tráfico 

y capacidad, como se solicitaba en el informe favorable a la viabilidad y en la Orden 

FOM 2873/2007, de 24 de septiembre, sobre procedimientos complementarios para 

autorizar nuevos enlaces o modificar los existentes en las carreteras, que garantice 

que dicho esquema de accesos mantiene un nivel de servicio adecuado en las 

infraestructuras estatales viarias afectadas. Además insta a considerar en el análisis 

los tráficos generados, tanto por el Sector objeto de la Modificación del Estudio de 

Detalle (acorde a su superficie-edificabilidad del futuro Centro Comercial), como por el 

resto de Sectores (ya urbanizados o no), así como el tráfico de acceso al Puerto de 

Sevilla. 

El objeto de este requerimiento refiere, de nuevo, a cuestiones completamente ajenas 

a la finalidad del Estudio de Detalle cuya modificación se tramita en el presente 

procedimiento. 

Ni el Estudio de Detalle, ni su modificación, prevén “nuevos enlaces o modificar los 

existentes”, ni el cumplimiento de su finalidad tiene un efecto directo o indirecto en el 

tráfico del Sector o del resto de Sectores, pues no supone alteración alguna de los 

parámetros urbanísticos aprobados con el Plan de Sectorización. 

Por lo tanto, no cabe supeditar la aprobación de la MED a este requerimiento. 
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Respecto al tercer punto (3) del Informe, requiere que la delimitación de las zonas de 

protección y línea límite de edificación de las carreteras (y sus ramales) de titularidad 

estatal se realice de conformidad con lo recogido en la Ley 37/2015 de 29 de 

septiembre de Carreteras. 

Este punto se ha incorporado a la redacción definitiva de la MED y se adecuará a lo 

dispuesto en la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de carreteras. Se establecen las 

zonas de protección y línea límite de edificación de las carreteras y sus ramales, a 50 

metros de la arista exterior de calzada, y particularmente en lo que afecta a la parcela 

entre la glorieta sur del Enlace de la SE-30 y el vial que une las glorietas de dicho 

enlace. 

 

Respecto al cuarto punto (4) del Informe, respecto a la posibilidad de permitir la 

colocación de elementos “Tótem” publicitarios en los espacios libres de la parcela, 

señala que se debe cumplir el artículo 37 de la Ley de Carreteras. 

A estos efectos, señalar que el documento de la MED desarrolla la ordenación 

detallada de una parcela en zona urbana. Y que la colocación de elementos “Tótem” 

se realizará dentro de tramos urbanos y respetando en cualquier caso las distancias 

de límite de edificación establecidas por la Ley 37/2015, de Carreteras, de conformidad 

con el art. 37.1 de la Ley de Carreteras. 

 

2. Contestación a la alegación a la MED presentada por las Asociaciones 
Parque Vivo del Guadaira y Bermejales Activa respecto a la accesibilidad 
a la parcela objeto de la MED. 

 

Las citadas asociaciones aducen, en primer lugar, argumentos relativos a la 

ordenación que afecta al entorno en el que se ubica el Parque Comercial Palmas Altas 

en relación con la evolución de las implantaciones urbanísticas en el entorno del 

mismo, consecuencia del desarrollo del Plan General de Sevilla vigente en la 

actualidad, lo que unido a la implantación del parque comercial citado incidirá 

negativamente, a juicio de los alegantes, en el desarrollo de los barrios colindantes al 

mismo; en segundo lugar aducen la necesidad de prever la accesibilidad y movilidad 
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dada la incidencia que sobre las mismas tendrá la implantación del parque comercial; 

y, en tercer lugar, que se garantice la conectividad entre el carril ciclista urbano y la 

vía verde del margen derecho del Río Guadaira. 

Respecto de las citadas alegaciones cabe decir que el objeto de los Estudios de 

Detalle, y por lo tanto de sus modificaciones, es el establecido en el artículo 15 LOUA, 

sin que los mismos puedan alterar las determinaciones del planeamiento de rango 

superior, por lo que resulta evidente que los mismos no pueden dar soluciones a 

cuestiones cuya regulación es más propia del planeamiento sectorial o de 

sectorización que del planeamiento de desarrollo. En concreto, en el caso que nos 

ocupa, lo que la Modificación del Estudio de Detalle prevé es la ordenación de los 

volúmenes dentro de su ámbito. 

 

3. Contestación a la alegación de la Autoridad Portuaria de Sevilla respecto 
al régimen de accesos a la parcela objeto de la MED. 

 

En la presente alegación lo que realmente se hace es remitirse a los argumentos 

aducidos por la alegante a la aprobación del Plan de Sectorización, basándose en 

concreto las mismas en la incidencia que las modificaciones propuestas en el Estudio 

de Detalle pueden conllevar al tráfico de la zona y su incidencia en tráfico del Puerto 

de Sevilla. 

Respecto de esta alegación debemos remitirnos a lo dicho en la anterior, ya que la 

MED no altera las determinaciones del Plan de Sectorización que desarrolla, 

limitándose las mismas a ubicar parcelas de aparcamiento público, definir viales 

secundarios y establecer la ordenación de los volúmenes, sin que ninguno de dichos 

aspectos incida en las cuestiones de tráfico que aduce la Autoridad Portuaria. 

 

4. Contestación a las alegaciones de Ecologistas en Acción-Ciudad de 
Sevilla sobre la MED respecto a justificación motivada con arreglo a las 
normas urbanísticas y aportación de estudio de movilidad sobre la zona. 

 

La presente alegación se basa en dos líneas argumentales: una relativa a la falta de 

planificación global que, a su juicio, presenta el Plan General de Sevilla respecto de la 
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implantación de áreas comerciales y la falta de estudio respecto de la implantación de 

las mismas y su incidencia en el pequeño comercio; la otra relativa a la falta de un 

estudio de movilidad y de accesibilidad. 

Decir que ambas líneas argumentales ya han sido rebatidas al contestar las 

argumentaciones aducidas por otros alegantes a las cuales nos remitimos. En 

cualquier caso, y por incidir un poco más, decir que la MED en ningún momento 

conlleva la implantación de una nueva superficie comercial, sino que la misma 

únicamente se limita a desarrollar las previsiones del planeamiento general, por lo que 

debería haber sido en el momento de aprobación de aquel (el planeamiento general) 

cuando deberían haberse aducido los argumentos expuestos y no ahora, más cuando 

los mismos no se alteran. 

 

 

5. Contestación a las alegaciones de A Contramano-Asamblea Ciclista, 
sobre la inclusión en la MED del trazado viario ciclista del Plan Parcial, 
conservación, accesibilidad, aparcamientos para bicicletas y sus 
características. 

 

La citada alegación exclusivamente incide sobre cuestiones que afectan al acceso y 

funcionalidad del esquema del carril bici y, en concreto, a la necesidad de grafiar el 

viario ciclista, además de preverse la mejora y señalización del mismo, además de 

tener que preverse amarres en distintas zonas para las bicicletas. 

Decir al respecto que la MED en ningún momento afecta al carril bici ya que, como 

hemos dicho, en ningún momento se afectan a los elementos viarios con el mismo, 

recogiéndose simplemente los existentes. 

Por otro lado, en lo relativo a la necesidad de prever amarres para bicicletas y a la 

necesidad de señalizar el carril bici, decir que dichas determinaciones son propias del 

proyecto de urbanización tal y como se definen en el artículo 98.1 LOUA. 
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6. Contestación a las alegaciones de Metrovacesa Suelo y Promoción, S.A. 
sobre el Sistema general Viario y Plan de Movilidad del sector. 

 

La mercantil alegante expone que es la propietaria única del sector “Palmas Altas Sur” 

del municipio de Sevilla y manifiesta sus preocupaciones sobre la capacidad del 

sistema general viario y a la oportunidad de la implantación de una gran superficie 

comercial. Resulta imprescindible, de nuevo, hacer referencia a la alegación “Previa”, 

en la cual se viene a centrar el objeto y la naturaleza jurídica de la Modificación del 

Estudio de Detalle, por resultar las manifestaciones del alegante claramente ajenas al 

mismo. 

En lo referente a la compatibilidad del viario del sector, incluidas las entradas y salidas 

al centro comercial, con el Sistema General Viario SGV-DBP-02, debemos insistir en 

que es materia del planeamiento, tanto general como de desarrollo, la ordenación de 

los sistemas generales y no es objeto del estudio de detalle, ni este particular resulta 

afectado por la M.E.D. En cualquier caso, los accesos al sector quedan claramente 

definidos en el Plan General y el Plan de Sectorización, también en lo que respecta al 

SGV-DBP-02. El estudio de detalle no puede más que someterse a las 

determinaciones del planeamiento. 

En lo referente a las dudas a la viabilidad de la implantación de la actividad de gran 

superficie comercial salvo que se ejecute el Sistema General Viario SGV-DBP-02, 

debemos señalar que: i) la implantación de la actividad, no supone alteración de los 

parámetros urbanísticos ya aprobados y que derivan del planeamiento superior, no 

siendo ahora el momento procedimental para alegar contra dicho uso; ii) la valoración 

acerca de la oportunidad de la ejecución del Sistema General Viario SGV-DBP-02 

puede ser legítima, pero no tratando del contenido de la MED, a la que los sistemas 

generales exceden ampliamente, por no alterar ésta las determinaciones del 

planeamiento, en nada puede afectarle ésta. 
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2. AGENTES  

2.1. PROMOTOR 

LAR ESPAÑA SHOPPING CENTRES VIII, S.L.U. 

CIF.: B-87353884  

Domicilio: Calle Rosario Pino 14-16 8º pl. 

28020 Madrid 

 

2.2. PROYECTISTA  

Carlos J. Martín Ramírez, Arquitecto, con DNI 2.191.250 V 

Colegiado 7441 en Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid 

 

3. DOCUMENTACIÓN PREVIA SOBRE LA PARCELA 
 

3.1. Antecedentes 
 
La documentación previa existente sobre la ordenación de la parcela ZE SUNP-GU-1 

es la siguiente: 

 

- Plan de Sectorización con Ordenación Detallada aprobado definitivamente por 

el Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada el 8 de julio de 2005. 

- Estudio de Detalle aprobado definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en 

sesión celebrada el 19 de septiembre de 2008   
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3.2. Información previa y parámetros urbanísticos 
 
Sobre la parcela ZE N1 del SUNP-GU-1 “PALMAS ALTAS” es de aplicación el Plan 

de Sectorización del SUNP-GU-1 “PALMAS ALTAS” desarrollado al amparo del 

antiguo Plan General de Ordenación Urbana de Sevilla aprobado definitivamente el 29 

de diciembre de 1987 y del vigente Plan General de Ordenación Urbana de Sevilla, 

aprobado definitivamente el 7 de septiembre de 2006.  

 

Las referencias catastrales de la parcela ZE N1 del SUNP-GU-1, son: 

5472901TG3357S0001SD 
5472902TG3357S0001ZD 
 

Con fecha 24 de enero de 2006, anterior a la aprobación del Plan General vigente, el 

Servicio de Licencias Urbanísticas del Ayuntamiento de Sevilla expidió, a solicitud del 

anterior propietario de la parcela, Certificación Urbanística para la misma; 

estableciendo las determinaciones de Planeamiento y la necesidad de realizar un 

Estudio de Detalle, previamente a la solicitud de las Licencias de Edificación. 

Dicha Certificación Urbanística se presenta como ANEXO I en los apartados finales 

de esta memoria. 

En la misma, se establecen en concreto tres parámetros o aspectos a determinar en 

el Estudio de Detalle: 

- Establecer la ordenación de los volúmenes 

- El trazado local del viario secundario 

- La localización del suelo dotacional público destinado a aparcamiento público. 

 

La ficha urbanística establecida por el PGOU de Sevilla para la parcela se adjunta 

como ANEXO II.  
 

La estructura de propiedad del suelo, queda recogida en el ANEXO III. Como se 

desprende de los documentos presentados, la reparcelación adjudica toda la Zona ZE 

N1 anteriormente de la Inmobiliaria Viapol S.A. (anterior propietario) lo que significa 
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que el ámbito donde se desarrolla el Estudio de Detalle es de propiedad única. Se 

adjunta Nota Simple del Registro de la Propiedad y planos catastrales de las fincas 

que componen la ZE N1. 

 

El Planeamiento de desarrollo es el Plan de Sectorización con Ordenación 
detallada del SUNP-GU-1 “Palmas Altas” aprobado definitivamente el 8 de julio 
de 2005. 
 
En el mismo, el suelo está clasificado como Suelo Urbanizable No Programado. 
 
La calificación del suelo es de: 
Zonificación en edificación extensiva baja ZE Nº 1. 
 
Su superficie es de 123.400 m2 de parcela neta según el Plan de sectorización 
(127.500 m2 según la Certificación Urbanística), su edificabilidad de 60.000 m2 y 
su número de plantas 6. 
 

En el Plan de Sectorización, que se desarrolló según las previsiones contenidas en el 

Plan General Urbano de Sevilla aprobado en 1987 y según la memoria de ordenación 

de dicho Plan de Sectorización, la Zona nº 1 que corresponde a la parcela ZE nº 1 

está 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, Agrupación Comercial y Grandes Superficies 

Comerciales. 

 

De esto se desprende que el uso de Gran Superficie Comercial forma parte del uso de 

Comercio, englobado dentro de Centros y Servicios Terciarios. 

Si bien en el Estudio de Detalle no se establecen usos, los introduce para que se 

entienda que tanto la volumetría capaz, como el viario secundario y el suelo dotacional 

de aparcamiento responden a las tipologías de edificación de los usos mencionados. 
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No sería posible entender estos parámetros sin tener conocimiento de los usos 

proyectados en la parcela. La tipología de las edificaciones posibles sobre la misma 

implica un viario diferente, una colocación de los aparcamientos considerablemente 

distintos y una volumetría totalmente dispar. 

 

Con respecto a la finca registral perteneciente a la parcela ZE nº1 situada al sureste 

de la finca principal destinada al Centro Comercial en la que se sitúa un espacio 

destinado a instalaciones de suministro a vehículos, se está cumpliendo con el Real 

Decreto-Ley 6/2000 de 23 de junio de Medidas Urgentes de Intensificación de 

Competencias de Mercados y Bienes y Servicios, Título 1, Capítulo 1: 

 “Artículo 3: Instalaciones de suministro a vehículos en grandes establecimientos 

comerciales. 

1. Los establecimientos que, de acuerdo con el artículo 2.3 de la Ley 7/1996 

de 15 de enero de Ordenación del Comercio Minorista, tengan la 

consideración de gran establecimiento comercial, incorporarán entre sus 

equipamientos, al menos una instalación para suministro de productos 

petrolíferos a vehículos… 

2. En los supuestos a que se refiere el párrafo anterior, el otorgamiento de las 

licencias municipales requeridas por el establecimiento llevará implícita la 

concesión de las que fueran necesarias para instalación del suministro de 

productos petrolíferos.” 

 

En el Plan General vigente, la parcela se encuentra en el Suelo Urbanizable Ordenado 

“SUO-DBP-01” tal y como aparece en la ficha urbanística que se presenta bajo el 

ANEXO II. 
 

Por último se redactó un Proyecto de Urbanización aprobado por el Ayuntamiento de 

Sevilla que se encuentra ejecutado y recepcionado. 
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4. DOCUMENTACIÓN DE LA MODIFICACIÓN 
 

4.1. Justificación de la Modificación 
 
El Estudio de Detalle Refundido para la parcela ZE del SUNP-GU-1 “Palmas Altas” de 

Sevilla elaborado para la ordenación de la parcela, aprobado en septiembre de 2008, 

establece una serie de características de ordenación detallada válidas para la 

concepción de edificios de tipología comercial de hace una década. La evolución 

constante de la sociedad y su relación con los productos y servicios vinculados a ella, 

hacen que sobre todo ciertas tipologías edificatorias necesiten adaptarse 

relativamente rápido a su continua evolución. Los edificios comerciales puede que 

sean uno de los casos más evidentes de esta relación. 

La pretensión de incorporar elementos de integración con el medio ambiente, zonas y 

cubiertas verdes, y en general el amplio criterio de sostenibilidad que se va 

incorporando paulatinamente en todos las facetas de actividad humana, necesitan 

igualmente del soporte de la ordenación en la edificación. 

La posibilidad de adaptación mediante la figura urbanística del Estudio de Detalle 

actualizando la Ordenación de la parcela, y manteniendo invariables los parámetros 

normativos determinados por el planeamiento, permite cumplir con el fin esencial de 

que el edificio pueda servir plenamente a la sociedad y al bien común. 

En lo que respecta al Estudio de Detalle que nos ocupa, la ordenación establecida es 

particularmente rígida en las volumetrías establecidas sobre todo respecto a las 

necesidades del perímetro de las edificaciones actuales para conseguir un producto 

moderno y actualizado. 

Por falta de definición, no se establecían claramente en el documento anterior de 

estudio de detalle los límites de la edificación bajo rasante teniendo en cuenta que el 

Plan Parcial establece como uso pormenorizado bajo rasante el de Aparcamiento y 

que la  tipología comercial necesita unas importantes dotaciones de este uso. 

Los otros elementos de ordenación: viario secundario y localización del suelo 

destinado a aparcamiento público, tienen una incidencia menor pero necesitan 

reorganizarse igualmente. 
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Por estos motivos se considera justificada la pretensión de la elaboración de una 

“Modificación de Estudio de Detalle” para la parcela y poder desarrollar en ella el 

Centro Comercial y de Ocio del grado de calidad edificatoria, ambiental y funcional 

que se pretende. 

 

4.2. Parámetros de la Ordenación Detallada 
 
Ordenación del Volumen:  
 

Se mantienen las necesidades indicadas en el Estudio de Detalle anterior respecto a 

la necesidad de establecer un área de movimiento para el edificio y se plantea la 

misma línea de área de movimiento para la edificación sobre y bajo rasante, la cual se 

pretende establecer como volumen capaz. 

 

En los proyectos comerciales de este tipo es bien difícil establecer la forma del 

perímetro hasta que no se han 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 cambios y ajustes que es preciso 

hacer en los locales del entorno, en los recorridos de evacuación, en la disposición de 

los muelles de carga y descarga y en un sinfín de elementos que hay que ir ajustando 

hasta el último momento. 

 

El área de movimiento de la edificación sobre rasante del Estudio de Detalle se 
establece, sin cambios substanciales respecto a la aprobación inicial, 
respetando exteriormente los retranqueos establecidos tanto por los viarios 
primarios perimetrales del Proyecto de Urbanización, como por la 
infraestructura férrea o la propia SE-30. Esto es: a 8,00 m al viario principal, a 
50,00 m de la SE-30 y los enlaces y ramales dependientes de la Red de carreteras 
del Estado y a 20,00 m, a la red ferroviaria; en aplicación de la Ley 38/2015, de 
29 de septiembre, del sector ferroviario, en lo referente a la situación de la línea 
límite de edificación de líneas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria 
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de Interés General y que discurran por zonas urbanas; lo cual ha sido 
incorporado al documento de la MED, quedando establecida la superficie del 
área de movimiento en el 100% de la alineación interior de parcela. 
 

Se adapta la altura de la edificación y se establece en: 

Seis plantas                28,00 m 

 

De esta manera, se mantiene la altura máxima equivalente para seis plantas para 
toda el área de movimiento, formalizando un volumen capaz que puede permitir 

adaptaciones. 

 

Esta altura coincide con la establecida en el Plan de Sectorización. 

 

En el área definida anteriormente, se situará la edificación con la indicación de altura 

máxima y número de plantas mencionadas, con lo que queda definida en volumen la 

edificación propuesta. 

 

En el aparcamiento en superficie, para la protección solar de las plazas de 

aparcamiento, se permite con este fin, la colocación de marquesinas y de arbolado. 

 

Se permite la colocación de elementos “Tótem” publicitarios en los espacios libres de 

parcela respetando todos los retranqueos establecidos para la parcela cumpliendo con 

el artículo 37 de la Ley de Carreteras. 

A estos efectos, señalar que el documento de la MED desarrolla la ordenación 

detallada de una parcela en zona urbana. Y que la colocación de elementos “Tótem” 

se realizará dentro de tramos urbanos y respetando en cualquier caso las distancias 

de límite de edificación establecidas por la Ley 37/2015, de Carreteras, de conformidad 

con el art. 37.1 de la Ley de Carreteras. 

 

Por otra parte, se define la línea límite del área de edificación bajo rasante que, por 

falta de definición más detallada, no se establecía en el documento anterior ni en el 

Plan Parcial. 
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Se define igualmente el área de movimiento de la edificación bajo rasante, sin 
cambios substanciales respecto a la aprobación inicial, respetando 
exteriormente los retranqueos establecidos tanto por los viarios primarios 
perimetrales del Proyecto de Urbanización, como por la infraestructura férrea o 
la propia SE-30. Esto es: a 8,00 m al viario principal, a 50,00 m de la SE-30 y los 
enlaces y ramales dependientes de la Red de carreteras del Estado y a 20,00 m, 
a la red ferroviaria; en aplicación de la Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del 
sector ferroviario, en lo referente a la situación de la línea límite de edificación 
de líneas ferroviarias que formen parte de la Red Ferroviaria de Interés General 
y que discurran por zonas urbanas; lo cual ha sido incorporado al documento 
de la MED, quedando establecida la superficie del área de movimiento en el 100% 
de la alineación interior de parcela. 
 

En el plano ED-06 se grafía lo anterior, estableciendo: 

 

- El área de movimiento descrita anteriormente y su altura; y por lo tanto el volumen 

de la edificación, sobre rasante. 

- El área de movimiento para la edificación bajo rasante.  

 

Viario Secundario 
 
Dada la configuración de la parcela, se establece un viario secundario perimetral 

dentro de los límites de la parcela con accesos de entrada y salida en los tramos de 

vial entre las rotondas del lado Sur de la parcela. También se establece un acceso 

solo de salida en la rotonda sureste.  

 

En el plano ED-07 esta grafiado el viario secundario, el cual es indicativo (no 

vinculante) respecto al trazado interior. 
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Las secciones tipo de los diferentes viarios, su conexión con el viario exterior y la 

geometría del conjunto se diseñarán de manera que los viarios sean continuación, en 

la medida de lo posible, de los ya ejecutados en el Proyecto de Urbanización. 

 

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

más en concreto con el de una Gran Superficie Comercial. 

 

Localización de la dotación de aparcamientos 
 
El Plan de Sectorización establece la necesidad de una zona de aparcamiento para 

uso público de 600 plazas. Para un centro comercial de esta envergadura, es 

necesaria una dotación de al menos 2.500 plazas de aparcamiento, por lo que las 600 

plazas mencionadas estarán ampliamente rebasadas. 

 

En la parcela, se prevé rondar las 600 plazas en superficie y el resto en aparcamiento 

bajo rasante. Será en la zona de superficie donde se dotará de al menos las 600 plazas 

mencionadas en el Plan de Sectorización.  

 

A esta zona de aparcamiento, se accederá a través del viario principal y del secundario 

especificado en los planos mencionados. 

 

Hay que tener en cuenta que al variar el perímetro del Centro Comercial, siempre 

dentro de los límites que se proponen en esta Modificación de Estudio de Detalle, el 

número y la colocación de las plazas podrá sufrir variaciones, aunque siempre se 

contará con al menos las 600 establecidas en el Plan de Sectorización. 

 

El área residual sobrante entre la ocupación en planta del volumen edificado y 
el total de la parcela, establece los metros cuadrados de zona verde (min 25%) y 
aparcamiento (máx 40%). 
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Hay que advertir que estos números son orientativos ya que la ocupación real de la 

edificación puede variar dentro del área de movimiento, con lo que igualmente variará 

la superficie residual y con ello el nº de m2 (25%) mínimos de zona verde y máximos 

(40%) de aparcamiento. 

Se adjunta el plano ED-08 donde a modo indicativo (no vinculante) se marcan las 

zonas y superficies sobre la que se situarán las plazas de aparcamiento de superficie 

y las superficies reservadas para espacios verdes elaboradas según la ocupación 

prevista actualmente para el edificio. 

 

 

4.3. Listado de Planos del Estudio de Detalle 
 
ED-01 SITUACIÓN Y LISTADO DE PLANOS 

ED-02 TOPOGRÁFICO DEL PLAN DE SECTORIZACIÓN ABRIL 2005 

ED-03 EMPLAZAMIENTO-PLAN DE SECTORIZACIÓN ABRIL 2005-CALIFICACIÓN 

ED-04 PLAN DE SECTORIZACIÓN. ALINEACIONES, RASANTES Y ALTURAS DE 

EDIFICACIÓN 

ED-05 FICHA URBANÍSTICA PGOU 2006 

ED-06 ORDENACIÓN DE VOLUMEN 

ED-07 VIARIO SECUNDARIO (INDICATIVOS) 

ED-08 APARCAMIENTO Y ZONAS VERDES (INDICATIVOS JUSTIFICACIÓN 

SUPERFICIES) 
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5. CONCLUSIÓN 
 

Con la Documentación para la Aprobación Definitiva que se presenta en esta 

Modificación de Estudio de Detalle, donde se recogen sin cambios substanciales en el 

documento definitivo las aportaciones realizadas durante el periodo de exposición 

pública, quedan suficientemente definidas las condiciones que tendrá que reunir el 

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

 

Sevilla a 08 de julio de 2016 

 

 
La propiedad:                             Los arquitectos: 
LAR ESPAÑA SHOPPING CENTRES VIII, S.L.U.        L35 ARQUITECTOS, S.A.P. 

 

 

 

 

                                                                                                Carlos J. Martín Ramírez 
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ANEXO I 
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ANEXO II 
FICHA URBANÍSTICA DEL PGOU 2006 
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ANEXO III  
ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD 
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NOTA SIMPLE REGISTRAL 
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PLANOS CATASTRALES 
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ANEXO IV  
INFORME DE LA DEMARCACIÓN DE 
CARRETERAS DEL ESTADO 
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ANEXO V 
ALEGACIONES A LA MED 
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OBJETIVOS Y FINALIDADES DE LA MODIFICACIÓN DEL ESTUDIO DE DETALLE 

 

 

 

ORDENACIÓN ACTUAL 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ORDENACIÓN MODIFICADA 

El Estudio de Detalle aprobado definitivamente por el Ayuntamiento Pleno en sesión celebrada 

el 19 de septiembre de 2008 establece una ordenación detallada para la concepción de 

edificios de tipología comercial de hace una década. 

La evolución constante de la sociedad hace que ciertas tipologías edificatorias necesiten 

adaptarse a su evolución. 

La posibilidad de adaptación mediante la figura urbanística del Estudio de Detalle actualizando 

la Ordenación de la parcela, manteniendo invariables los parámetros normativos determinados 

por el planeamiento, permite cumplir con el fin esencial de que el edificio pueda servir 

plenamente a la sociedad y al bien común. 

 

 
Los objetivos de la modificación del Estudio de Detalle son: 

- Adaptar el área de movimiento de la edificación sobre y bajo rasante a los retranqueos 

normativos obligatorios; y establecer una volumetría capaz para el futuro edificio que permita 

adaptaciones del perímetro y altura dentro de los parámetros normativos establecidos por el 

Plan de Sectorización. 

- Establecer claramente los límites de la edificación bajo rasante teniendo en cuenta que el 

Plan Parcial establece como uso pormenorizado bajo rasante el de Aparcamiento y que la 

tipología comercial necesita unas importantes dotaciones de este uso. 

- Reordenación del viario secundario y localización de la dotación de aparcamiento público, 

que necesitan igualmente reconfiguración. 

Superficie total: 127.500 m2 según la Certificación Urbanística (123.400 m2 de parcela 
neta según el planeamiento) 

Edificabilidad: 60.000 m2 

Área de movimiento sobre y bajo rasante: Área total hasta los retranqueos. 8,00 m al 
viario principal, 50,00 m a la SE-30 y los enlaces y ramales dependientes de la Red de 
carreteras del Estado, y a 20,00 m a la red ferroviaria (100% de la alineación interior de 
parcela) 

El área residual sobrante entre la ocupación en planta del volumen edificado y el total 
de la parcela, establece los metros cuadrados de zona verde (min 25%) y aparcamiento 
(máx 40%) 

Dotación de aparcamiento para uso público de 600 plazas. (máx. 40%)  

Dotación de zona verde (min. 25%) 
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