DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento
Pleno en sesidn celebrada el dia

MODIFICACION DERESTUDIO T3EL DETAKE
DE LA UNIDAD DE ACTUACION ATA-D(:0 ulSno _

Plaza de la Legién (c/ Afona y B fieFaHARRSsIG §8f.e§'%i)®1 SNeilo

Zewro 9%

Mayo 2016

SEVILLA 97 S.L.

Manuel E. SGnchez-Ramos Lopez

C/ Recaredo 45 .1°1zq. 41003. Sevilla. | ¢/ Hermosilla 39. 10 exterior izquierda. 28001. Madrid. | Email: msr@forhoteldesign.com




DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento
Pleno en sesidn celebrada el dia

Sevilla,
01.- ANTECEDENTES. El Secretario de la Gerencia
P.D.

02.- OBJETO Y ENCARGO.

03.- JUSTIFICACION DE LA
PROCEDENCIA DE LA REDACCION DE
ESTE ESTUDIO DE DETALLE.

04.- DELIMITACION, AMBITO
Y OBJETIVOS.

05.- JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA.

06.- RESUMEN EJECUTIVO.

07.- ANEXOS.

08.- PLANGS.

C/ Recaredo 45 .1° Izg. 410083. Sevilla. | ¢/ Hermosilla 39. 1° exterior izquierda. 28001. Madrid. | msr@forhoteldesign.com

Z
o
w
u
=]
-
u
[
O
T



z
Modificacién del Estudio de Detalle para las parcelas situadas en: Plaza de la Legién (c/ Arjona y ¢/ Trastamara 33y 35). 4{9}' Ee'/@E N C I A : p ara (9
este _documento

ESTUDIO DE DETALLE deflnl“vamerﬂe p
Pleno en sesién cef
T

la

ESTUDIO DE DETALLE. ATA-DC-01. 25 NOV. 2016
Sevilla,

01.- ANTECEDENTES. El Secretario de la Gerencia

P.D.

El presente documento se redacta con el objeto de dar cumplimiento normativo para obtener la aprobacion
de un nuevo Estudio de Detalle de la Unidad de Actuaciéon ATA-DC-01: Calle Arjiona, Plaza de la Legidon y Calle
Trastamara.

Habiendo sido consultados los instrumentos urbanisticos pertinentes para conocer las limitaciones urbanisticas
con las cuales nos enconfrdbamos, procedemos a contextualizar la situacion previa a la elaboracion de este
Estudio de Detalle.

El Plan General de Ordenacion Urbana de Sevilla, aprobado definitivamente el 19 de julio de 2006, establecid
para el conjunto de parcelas situadas en c/Trastamara 33-35, Plaza de la Legion s/n y c/Ajona 1, una
actuacion unitaria cuyas caracteristicas se recogen en la Unidad de Actuacion Urbanistica ATA-DC-01 (Anexo
1: Ficha Urbanistica de la ATA).

El dmbito de intervencién se encuentra descrito en el Plan General y comprende las siguientes parcelas:

- Parcela situada en calle Trastamara n® 27 hoy n° 33.

- Parcela situada en Plaza de la Legion n® 11 acc.

- Parcela situada en calle Arjona n® 1.
Dicha actuaciéon ordenaba la intervencion sobre estas fres parcelas que configuran el frente de la manzana al
espacio de la denominada Ploza de Ammas, intentando resolver de manera adecuada la transiciéon
volumétrica entre los edificios existentes. Se buscaba resolver adecuadamente la relacidon morfoldgica entre la
actual fachada al espacio urbano, sus medianeras y un nuevo edificio gue resolviera de forma correctq,

mediante la organizacién de sus volumenes, el desencuentro de alturas con estas medianeras gue ocasionan
un impacto visual negativo para la imagen del entorno.

De igual manera para reforzar el singular cardcter de esta actuacion urbanistica, el Plan, requeria la
implantacién de un uso ferciario, y a partir de las caracteristicas esenciales de la normativa urbanistica
definida en la Ficha Urbanistica de la ATA, exigia como condiciéon para el futuro desarrollo de la actuacion, la
obligacién de redactar un Estudio de Detalle en consonancia con lo establecido en el articulo 2.2.9 de las
normas urbanisticas del PGOU.

Una de las premisas caracteristicas de dichas normas es la limitacién de la altura mdaxima del edificio en 8
plantas y edificabilidad de 2500m?, confiando al Estudio de Detalle la organizacion del escalonamiento hasta
alcanzar una altura maxima de cuatro plantas en el frente de la parcela hacia ¢/Trastamara.

Se presenta para su aprobacion por la Gerencia Municipal de Urbanismo, Esfudio de Detalle de la Unidad de
Actuacion ATA-DC-01: Calle Aijona, Plaza de la Legion y Calle Trastamara (visado 01240/08-T01) en su primera
formulacion gque fue objeto de aprobacion inicial con reparos contenidos en resoluciones, tanto de la Junta de
Gobierno del Ayuntamiento de Sevilla con fecha 21 de mayo de 2008, como de la Direccion General de
Bienes Culturales con fecha 2 de julio de 2008.

Posterior a esto, solucionando las objeciones de la aprobacion inicial, se redacta el documento modificado
del anferior con la denominacion Estudio de Deftalle. Documentfo Adaptado a las Resoluciones de la
Aprobacion Inicial (visado 08/001240-T002) que fue objeto de Informe Favorable para su Aprobacion Definitiva
del Servicio de Planeamiento y Gestion Urbanistica con fecha 14 de mayo de 2009 y la Comision del
Patrimonio de la Delegacién Provincial de Sevilla de la Conserjeria de Cultura de julio del 2009. De la totalidad
del documento cabria destacar la reduccion de la altura total del edificio a un total de 26 m desde la rasante
c/Arjona hasta la cara superior del Ultimo forjado (altura de piso), frente a los 29 m citados en la primera
version.

Tras la solicitud de la GMU y a efectos de su claridad interpretativa fue redactado y presentado en un

documento unitario en el que se integraron aquellas determinaciones modificadas posteriormente con las
correctamente contenidas en el documento inicial. Dicho documento fue visado por el Colegio Oficial de
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Plaza de la Legidn y Calle Trastamara (visado 08/001240-T003) fecha 29 de septiembre de 2009.

R Sevilla,
02.- OBJETO Y ENCARCO. El Secretario de la Gerencia

en el COA de Sevilla, por encargo de SEVILLA 97 S.L., con C.I.F.: B-41.846.155, y domicilio a efectos de
nofificaciones en: Plaza de Armas s/n 41001 Sevilla.

El objeto del mismo es desarrollar de manera pormenorizada las caracteristicas volumétricas y definir el
numero de plantas de la intervencidn, manteniendo el volumen v la altura del anterior Estudio de Detalle,
vigente en este momento. Dicho Estudio de Detalle hace referencia a las parcelas situadas en: Plaza de la
Legion (esquina ¢/ Arjona y ¢/ Trastamara 33 y 35), 41001, en el municipio de Sevilla, contando con las
siguientes referencias catastrales: 4326001TG3442E0001MQ, 4326002T1G3442E00010Q y
4326003TG3442E0001KQ.

03.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA REDACCION DE ESTE ESTUDIO DE DETALLE.

La necesidad de su redaccion viene establecida por el Plan General de Ordenacion Urbana de Sevilla,
aprobado definitivamente el 14 de junio de 2006 de acuerdo a lo establecido en la Unidad de Actuacion
Urbanistica ATA-DC-01 y al contenido del articulo 2.2.9. De las Normas Urbanisticas (Anexo n°1).

04.- DELIMITACION, AMBITO Y OBJETIVOS.

El dmbito de este Estudio de Detalle se encuentra comprendido por las siguientes parcelas y propiedades:

- Parcela situada en calle Trastamara n® 27 hoy n° 33, de superficie 126 m2 con 2 plantas y azoteq, propiedad
de la entidad Sevilla 97, S.L.

- Parcela situada en Plaza de la Legién n® 11 acc., de superficie 110,03 m2 planta baja, mds dos plantas altas,
planta de dtfico y planta de sobredtico, propiedad de la entidad Sevilla 97, S.L.

- Parcela situada en calle Arjona n® 1, de superficie 122,21 m2, propiedad de la entidad Sevilla 97, S.L.

Para el conjunto de las mismas, que deben estar resueltas con un Unico proyecto, en la ficha urbanistica del
Plan General se establecen los siguientes criterios:

-Intervencion sobre tres parcelas que configuren el frente de la manzana formada por la calle Arjiona, calle
Trastamara y Ploza de La Legion, para resolver adecuadamente la fransicion morfoldgica y volumeétrica en un
punto significativo del Centro Historico, donde se producen desencuentros de alturas con medianeras vistas de
enorme impacto visual negativo para la imagen urbana.

-Dicha recalificacién morfoldgica exige que el uso sea fundamentalmente terciario, y debe atenerse a las
siguientes caracteristicas:

- Superficie total del suelo: 382 m?2

- Edificabilidad mdxima: 2.500 m?2

- Altura mdxima: 8 plantas que deberdn escalonarse hasta alcanzar una altura méxima de 4 plantas
en el frente de la parcela hacia la calle Trastamara.

- Se deberdn evitar las medianeras vistas.

Ademds de estar en consonancia con las caracteristicas exigidas por la ficha urbanistica del Plan, los objetivos
de redaccidn como ya hemos citado anteriormente, se fundamentan en desarrollar de manera
pormenocrizada las caracteristicas volumétricas y definir el nimero de plantas de la intervencién, manteniendo
el volumen y la altura del anterior Estudio de Detalle, vigente en este momento.

05.-JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA.

Conforme a todo lo citado anteriormente se propone lo siguiente, manteniendo Ia altura total del edificio v el
volumen propuestos en el anterior Esfualio de Detalle de la Unidad de Actuacion ATA-DC-01. Calle Arona, Plaza
de la Legidn y Calle Trastamara (visado 08/001240-1003), se definird el numero de plantas a edificar, asi como
la dimensién de los diferentes retranqueos.
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Gréfico 1. Volumenes aprobados en el Estudio de Detfalle de la Unidad de Actuacion ATA-DC-01.
Calle Arjona, Plaza de la Legién y Calle Trastamara (visado 08/001240-1003) fecha 29 de septiemibre de 2009.

Grdfico 2. Volimenes propuestos para la modificacion del Estudio de Detalle de la Unidad de Actuacion ATA-
DC-01. Calle Ariona, Plaza de la Legién y Calle Trastamara.
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La organizacion volumétrica propuesta en el anterior Estudio de Detalle, parte de la premisa del punto sing
que es la esquina con la que contamos, asi como el papel urbano del nuevo ifificio en la morfologia urk :grm, DO
Por esta misma razén la volumetria serd respetada, pero procedemos a rﬁﬁ el numer plantas sk

estas 8 plantas en total. (Grafico 1), siempre manteniendo la altura de ?Ccﬁgt?'ﬁc%gergag%ﬂeé‘c%?up

Resolucion de la Direccidn General de Patrimonio de fecha 2 de Julio de 2008.
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Grdfico 3. Alzados de volimenes aprobados en el Estudio de Detalle de la Unidad de Actuaciéon ATA-DC-01.
Callle Arjona, Plaza de la Legién y Calle Trastamara (visado 08/001240-T003) fecha 29 de septiemibre de 2009.
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Grdéfico 4. Alzados de volimenes propuestos para la modificacion del Estudio de Detalle de la Unidad de
Actuacion ATA-DC-01. Calle Arjona, Plaza de la Legién y Calle Trastamara.

+

Como podemos ver en los grdficos anteriores, la accidén que realizamos es redistriouir las alturas de manera
que el sdlido capaz no se vea modificado. La cota de altura total permanece en 26 m, reduciendo las alturas
de planta del edificio completo, pero siempre cumpliendo con las alturas libres de pisos segun normativa.

Posterior a esto procedemos a definir de manera detallada mediante los planos de planta adjuntos, 10s
diferentes retranqueos que van surgiendo hacia calle Trastamara, Arjona y Ploza de la Legidn.

Al'igual que en el Estudio de Detalle aprobado (visado 08/001240-T003) con fecha 29 de septiembre de 2009,
los volimenes se encuentran organizados de manera gue se evite la excesiva aparicion de los sdlidos mds
altos sobre la esquina de plaza de La Legidén con calle Trastamara, de esta manera se realiza una articulacion
mds suavizada. A la vez que se pretende que este cuerpo en L llegue a la medianera de la edificacion de
calle Trastamara n°31. Mediante esta solucién fambién se evita la aparicion de las medianeras traseras de los
edificios con fachada a calle Arjona sobre el espacio urbano conformado por el entorno de Plaza de Armas.
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definidas por las edificaciones actuales, alineando como podemos ver, €l vo men de mayor alfura a -qu
Arjona con retranqueo a Plaza de la Legién y Trastamara, con altura de 26 corres ondiente a 8 pla
de manera que esta altura final no supera la del edificio colindante. De e? é%g FeL"bg%f 4 R8sol %
de la Direcciéon General de Patrimonio de fecha 2 de julio de 2008 con respecto al anterior Estudio dé' Detalles
Es importante destacar que, por encima de esta altura de 26 metros, solo se dispondrdn castilletes de acceso
a cubierta, marguesinas y elementos de instalaciones de obligada colocacion en cubierta.

Las alturas de piso consideradas estardn comprendidas entre los pardmetros que define el P.G.O.U. en el
siguiente articulo, tanto para planta baja como para las plantas consecutivas:

12.2.11.5. 'La alfura maxima en unidades méfricas venard deferminada en funcion de los pardmeiros que a
confinuacion se establecen:

- La altura de piso de planta baja tenard un maximo de cuatrocientos cuarenta (440) centimetros y un minimo
de trescientos cuarenta (340) centimetros.

- Desae la cota de referencia a la cara superior del forjaodo que cubra la planta baja no habrd una distancia
superior a cuatrocientos cuarenta y cinco (445) centimetros.

- Las plantas de piso tenadrdn una alfura minima ae #res (3) metros y una maxima de trescientos cincuenta (350)
centimetros de suelo a suelo.

- La soleria de planta baja poadrd elevarse cormo maximo un (1) metro sobre rasante, no pudiendo situarse por
aebagjo ae la misma.”

En referencia a las condiciones urbanisticas en las que nos encontramos y respetando las mismas establecidas
por el PGOU para esta ATA, contamos con gue los pardmetros urbanisticos establecidos por el PGOU para esta
ATA, permiten como edificabilidad urbanistica maxima 2500m?2, con una altura méxima de 8 plantas hacia la
calle Arjona y de 4 plantas hacia la calle Trastamara y encomienda la organizaciéon volumétrica del edificio
que se construya en dicho emplazamiento al Estudio de Detalle.

06.-RESUMEN EJECUTIVO.

En cumplimiento con el art, 11.2 de la Ley 8/2007 del suelo y del art. 19.3 de la Ley 7/2002 de Ordenaciéon
Urbanistica de Andalucia Modificada, procedemos a realizar el resumen ejecutivo del presente Estudio de
Detalle desarrollado en los puntos anteriores.

A.Antecedentes.
El dmbito de este Estudio de Detalle se encuentra comprendido por las siguientes parcelas y propiedades:

- Parcela situada en calle Trastamara n® 27 hoy n° 33, de superficie 126 m2 con 2 plantas y azoteq,
propiedad de la entfidad Sevilla 97, S.L.

- Parcela situada en Plaza de la Legidon n® 11 acc., de superficie 110,03 m2 planta baja, mdas dos plantas
altas, planta de dtico y planta de sobredtico, propiedad de la entidad Sevilla 97, S.L.

- Parcela situada en calle Arjona n° 1, de superficie 122,21 m?, propiedad de la entidad Sevilla 97, S.L.

El Plan General de Ordenacién Urbana de Sevilla, aprobado definiivamente el 19 de julio de 2006,
establecié para el conjunto de parcelas situadas en c/Trastamara 33-35, Plaza de la Legidn s/n y c/Arjona
1, una actuacién unitaria cuyas caracteristicas se recogen en la Unidad de Actuacion Urbanistica ATA-DC-
01 (Anexo 1: Ficha Urbanistica de la ATA).

Siendo una de las premisas caracteristicas de la normativa urbanistica del PGOU la limitacion de la altura
mdxima del edificio en 8 plantas y edificabilidad de 2500m?, confiondo al Estudio de Detalle la
organizacién del escalonamiento hasta alcanzar una altura mdxima de cuatro plantas en el frente de la
parcela hacia c/Trastamara. Se presenta para su aprobacion por la Gerencia Municipal de Urbanismo,
Esfudio de Defalle de la Unidad de Actuacion ATA-DC-01: Calle Agona, Plaza de la Legidn y Calle
Trastarnara (visado 01240/08-101)

Posterior a esto y solucionando las objeciones de la aprobacion inicial, se redacta el documento
modificado del anterior con la denominacién Esfudio de Detfalle. Docurmnento Adapfado a las
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Resoluciones de la Aprobacion Inicial fisado 08/001240-T1002) que fue objetole NG e RUGEble
su Aprobacion Definitiva del Servicio de Planeamiento y Gestidn Urbanistica.

Tras la solicitud de la GMU y a efectos de su claridad interpretativa E%'}@dc{c’rod \ senfado @ un
documento unitario con las modificaciones pertinentes. Dicho doc SHSRIE agd?%e%gg%? Cojo
Oficial de Arquitectos de Sevilla y concluido como Esfudio de Deralle de la Unidad de Actuacion ATA-DS
01: Calle Aijona, Plaza de la Legidn y Calle Trastamara (visado 08/001240-T1003) fecha 29 de septiembre
de 2009.

B.Objeto del documento.

El objeto del presente Estudio de Detalle es desarrollar de manera pormenorizada las caracteristicas
volumétricas y definir el niUmero de plantas de la intervencion, manteniendo el volumen vy la altura del
anterior Estudio de Detalle, que cuenta con vigencia actual.

La necesidad de su redaccién viene establecida por el Plan General de Ordenacion Urbana de Sevilla,
aprobado definitvamente el 14 de junio de 2006 de acuerdo a lo establecido en la Unidad de Actuaciéon
Urbanistica ATA-DC-01 y al contenido del arficulo 2.2.9. De las Normas Urbanisticas.

Como queda constatado en el desarrollo del presente Estudio de Detalle, la propuesta realizada es la
siguiente: manteniendo la altura y el volumen propuestos en el anterior £sfudio de Dertalle de la Unidad de
Actuacidn ATA-DC-01: Calle Ajona, Plaza ae la Legidn y Calle Trastarnara (visado 08/001240-T003); se
definird el nimero de plantas a edificar, asi como la dimensién de los diferentes retranqueos.

En referencia a las condiciones urbanisticas en las que nos encontramos y respetando las mismas
establecidas por el PGOU para esta ATA, se permite como edificabilidad urbanistica mdxima 2500m?, con
una altura mdéxima de 8 plantas hacia la calle Arfjona y de 4 plantas hacia la calle Trastamara y
encomienda la organizaciéon volumétrica del edificio que se construya en dicho emplazamiento al Estudio
de Detalle.

Grdfico 5. Imagen de volimenes propuestos para la modificacion del Estudio de Detalle de la Unidad de
Actuacion ATA-DC-01. Calle Arjona, Plaza de la Legién y Calle Trastamara.
** |Imagen no vinculante en sus determinaciones no volumétricas.
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ESTUDIO DE DETALLE

C.Contenido. 25 NOV. 2016
Este documento consta de: .

Sevilla,
1. Memoria: Contiene cinco apartados y en ellos: El Secretario de la Gerencia

P.D.

-Se establecen los antecedentes y el dmbito de actuacién del presente Estudio de Detalle, haciendo
referencia al planeamiento por el cual se encuentra afectado y las diferentes modificaciones de los
Estudios de Detalle anteriores hasta llegar al que se encuentra vigente actualmente.

-Se justifica el objeto del presente Estudio de Detalle, asi como la delimitacion, dmbito y objetivos,
indicando las propiedades, superficies, alturas y localizacion de las parcelas objeto de estudio. De igual
manera se definen los condicionantes de la solucion propuesta, destacando la importancia de mantener
la altura y el volumen propuestos en el anterior Estudio de Detalle y Unicamente, tomnar como objeto
principal de la presente modificacion del Estudio de Detalle, la definicion del nimero de plantas a
edificar, asi como la dimensién de los diferentes retranqueos.

2. Planos: Contiene seis planos donde se indica; la situacion y emplazamiento del presente Estudio de
Detalle, los alzados y secciones acotados que definen la propuesta, plantas y volumetrias acotadas para
mayor definicién de alturas y refranqueos caracteristicos.

Sevilla, Mayo de 2016

Manuel Eduarg
Arquitecto coteg

hez-Ramos Lopez
do COAS n° 5231

@
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Sevilla,
El Secretario de la Gerencia
P.D.
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IDENTIFICACION ATA-DC-DT ARIOMA SITUACION
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L= altura maximo de 3 plantos asignode deberd escolonarse hasto olconzar uno marimo de 4 plantas =n el frenfe de o porcela hocia

in calle Trostamam. Se deberdn evifor csimismo los medianerias vistos.
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DILIGENCIA: para hacer constar que
este documento ha sido aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento
Pleno en sesidn celebrada el dia

Sevilla,
El Secretario de la Gerencia
P.D.
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ALZADO PLAZA DE LA LEGION. ALZADO CALLE ARJONA
este documento ha sIdO aprobado
‘ l definitivamente por el Ayuntamiento
Pleno en sesién celebrada el dia
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ALZADO CALLE TRASTAMARA. SECCION L1. SECCIONT1

este documento ha sido aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento
Pleno en sesién celebrada el dia
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PLANTA PRIMERA,SEGUNDA Y TERCERA

PLANTA CUARTA

este documento ha sido aprobado
definitivamente por_el Ayuntamiento
Py il
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este documento ha sido aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento
Pleno en sesion celebrada el dia

25 NOV. 2016

Sevilla,
ElSecretaviacde la Gerencia
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** IMAGEN NO VINCULANTE EN SUS DETERMINACIONES NO VOLUMETRICAS
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