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I_MEMORIA

0 _ANTECEDENTES.

Previomente a la redaccion del presente Estudio de Detalle, se ha procedido a la
realizacion de Proyecto de Agregacidén de parcelas urbanisticas, ya que a nivel
urbanistico, en el Plan Especial de Proteccién del Catdlogo y del Conjunto Histérico
Arfistico (PEPRICCHA).

Dicho Proyecto fue presentado en el Excmo. Ayuntamiento de Ecija en fecha 24 de
Junio de 202, solicitando licencia municipal de Agregacion de la finca de Ecija n°
3.594/1 'y referencia catastral 5972009UG1557S00011S.

Con fecha 4 de Agosto de 2021, el Excmo. Ayuntamiento de Ecija, tuvo a bien otorgar

la correspondiente Licencia municipal de Agregacién de las Parcelas Urbanisticas.

Es importante aclarar que el Proyecto de Agregacién, regulariza una situacion
anémala, dado que las dos fincas urbanisticas que se agregan, ya lo estaban desde el
ano 1.948, tanto a nivel registral como catastral, apareciendo sin embargo en el

planeamiento como dos parcelas.
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1_EMPLAZAMIENTO, PROMOTOR Y AUTORES DE LA DOCUMENTACION.

La parcela catastral objeto del presente Estudio de Detalle (5972009UG1557S00011S)

estd ubicada en la Avenida Maria Auxiliadora y Calles Soria y Pozo de Ecija (Sevilla).
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El dmbito del presente Estudio de Detalle engloba una parcela en la que existen una
serie de edificaciones destinadas a uso vivienda y almacén o pequeios talleres
artesanales construidas a principios del s. XX. La parcela se encuentra al noroeste del
casco histérico de la ciudad de Ecija, dentro de los limites del Plan Especial de
Proteccién, Reforma Interior y Catdlogo del Conjunto Histérico-Artistico de Ecija.

La parcela queda definida entre las calles mencionadas con anterioridad.
La superficie total de Estudio de Detalle es de mil setecientos setenta y ocho con
freinta y siete m2 (1.778,37 m2), quedando reflejada en la documentaciéon grdéfica su

forma y situacién.

Se adjunta ficha catastral de la parcela objeto del presente Estudio de Detalle.
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La actuacién es promovida por la sociedad mercantil Viviendas Sostenibles Astigitana

VESTA, $.A., con CIF: [

La presente documentacién es redactada por los arquitectos Luis Mario Ferndndez
Gomez y Rebeca Madero Bevid, colegiados con n° | rcsoectivamente del
Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla y domicilio profesional en Calle José Herrdinz

Caraballo n° 7-a de Ecija (Sevilla).

La parcela presenta Grado de Proteccion “F”, segun la ficha de Catdlogo F-57, que se

adjunta a continuacion:
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2 PROCEDENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El presente Estudio de Detalle tiene como objetivo la ordenacién de volimenes para la
propuesta edificatoria planteada, siendo esto posible de acuerdo con el articulo 5.18
del PEPRICCHA, el cual dice textualmente:

“Podran redactarse planes Estudios de Detalle que modifiquen las
determinaciones de esta seccién, siempre que las condiciones de ordenacion lo
aconsejen y no se supere la edificabilidad mdaxima que le corresponda por aplicacion

de estas ordenanzas”.

El presente Estudio de Detalle procede al amparo de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, de aplicacién a la redaccién y

formulacion del presente documento.

El articulo 7 de la Ley 7/2002 define los Estudios de Detalle como Planes de Desarrollo

dentro de los instrumentos de planeamiento y ordenacidén urbanistica.

El municipio de Ecija tiene aprobado definitivamente el Plan General Municipal de
Ordenacion Urbanistica, con fecha 23-10-2009. Con fecha 14-05-2010 se aprueba
Documento Complementario por la Comisidn Provincial de Ordenaciéon del Territorio y
Urbanismo de Sevilla. Dicho PGOU define los Estudios de Detalle como Instrumentos de

Planeamiento y Regulacién Detallada o Complementaria.

El Capitulo Tercero de las Normas Urbanisticas y Ordenanzas del PGOU establece los
supuestos en los que pueden formularse Estudios de Detalle, las condiciones para su

redaccién, los criterios y principios generales de disefio y su contenido.

El suelo objeto del Estudio de Detalle estd clasificado por el PGOU como suelo urbano,
zona de edificaciéon en frente de parcela y uso global residencial vivienda, dentro del
Ambito del PEPRICCHA, por tanto, le son de aplicacién las ordenanzas del Plan
Especial de Proteccidén, Reforma Interior y Catdlogo del Conjunto Histérico Artistico de

Ecija.
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Por todo lo anteriormente expuesto, conviene y procede la redaccion del presente E.
D. aprovechando la oportunidad que el planeamiento ofrece para ajustar y regular
volimenes y alineaciones, siempre que se cumplan las exigencias establecidas en las

Ordenanzas de las figuras de planeamiento de rango superior.

3_OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

El arficulo 9.3.1 de las Normas Urbanisticas del PGOU determina que los Estudios de
Detalle tienen por objeto completar o adaptfar algunas determinaciones del
planeamiento en dreas de suelos urbanos de dmbito reducido, y para ello podrdn

formularse con la finalidad de:

a) Fijar, en desarrollo de los objetivos definidos por este Plan General de
Ordenaciéon Urbanistica, alineaciones y rasantes de cualquier viario, completando las

que ya estuvieran senaladas en Suelo Urbano.

b) Reajustar y adaptar las alineaciones y rasantes previstas en el planeamiento,
de acuerdo con las condiciones que fijan las presentes Normas, adaptando a las
situaciones de hecho las que, por error u omision manifiesta, se contuvieran en los

planos.

c) Establecer la ordenacion concreta de los volumenes arquitecténicos, el
frazado del viario local de distribucién vy la localizacion del suelo dotacional pUblico de
cardcter local, dentro de cada dmbito territorial objeto de Estudio de Detalle, en
desarrollo de las determinaciones y especificaciones del presente Plan o con las
propias de los Planes Parciales o Especiales de Reforma Interior que desarrollen éste, en

los demds casos.

d) Reaqjustar la ordenacion concreta de los volimenes arquitectdnicos, el
frazado del viario local de segundo orden y la localizacién del suelo dotacional
publico, previstas en el planeamiento, adaptdndolas a las situaciones de hecho las
que, por error u omisibn se contuvieran en los planos. En ofro caso, esta labor
Unicamente podrd realizarse si el planeamiento lo habilita de forma expresa y con

respecto alos limites establecidos en el propio Plan.
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El articulo 2.5 “Caracteristicas de los Estudios de Detalle” del PEPRICCHA establece
que, en general, podrdn redactarse Estudios de Detalle, con alguno o varios de los

siguientes objetivos:

a) Establecer, reqgjustar o adaptar alineaciones o rasantes de elementos o
framos de la red viaria, en desarrollo de las previsiones contenidas en el Plan

Especial.

b) Ordenar los volUmenes edificatorios. Deberdn respetarse en todo caso las
determinaciones del planeamiento, en cuanto a ocupacion del suelo,

edificabilidad y alturas mdaximas, usos permitidos y prohibidos.

Asi mismo se indica que los Estudios de Detalle se redactardn en aquellos supuestos en
que asi aparezca dispuesto en las presentes Normas, cuando lo prevea el Plan General
o cuando el Ayuntamiento lo considere necesario, por propia iniciativa o a propuesta
de interesados. Su aprobacién se ajustard a lo dispuesto en el Reglamento de

Planeamiento.

El presente Estudio de Detalle tiene como objetivo la ordenacién de volimenes para la
propuesta edificatoria planteada, siendo esto posible de acuerdo con el articulo 5.18
del PEPRICCHA, el cual dice textualmente:

“Podrén redactarse planes Estudios de Detalle que modifiquen Ias
determinaciones de esta seccién, siempre que las condiciones de ordenacion lo
aconsejen y no se supere la edificabilidad maxima que le corresponda por aplicacion

de estas ordenanzas”.
Es por ello que se redacta el presente Estudio de Detalle con el objetivo de:
NUEVA ORDENACION DE VOLUMENES de la propuesta edificatoria.
Un exhaustivo estudio de la geometria de la parcela objeto del E.D. y su intima relacién
con su entorno inmediato, edificaciones residenciales de la frama urbana, obliga a la

concepcién de una propuesta edificatoria de armonizacién estética y ambiental con

las edificaciones préximas y con el contexto general donde se inserta.
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La propuesta edificatoria sdlo puede nacer del andlisis del lugar: de las piezas que la
rodean y de la inquietud por establecer un didlogo con ellas. En la Avenida Maria
Auxiliadora, asi como en calle Pozo y ofras calles préximas, la altura de las
edificaciones residenciales de vivienda plurifamiliar es de 3 plantas, dado el cardcter
periférico de la Avenida, alejada del recinto amurallado. Por tanto, se hace necesario

el cumplimiento de dos objetivos fundamentales:

1_ Por un lado, adaptar al entorno y dotar de coherencia a la edificacién en
cuanto a la altura de la misma, dado que las edificaciones colindantes en el
parcelario presentan fres plantas de altura y algunas de ellas, con dtico

retranqueado en gran parte de su perimetro.

2_ Por otro lado, permitir la concentracion de la edificabilidad de plantas baja y
primera alrededor de las fachadas, evitando la necesidad de plantear
numerosos patios de luz, de manera que el espacio libre central adquiere
vnidad, una mayor superficie y amabilidad. Todo ello beneficia un mayor

esponjamiento del conjunto edificatorio que se pretende llevar a cabo.

La propuesta edificatoria planteada para cumplir estos objetivos concentra casi toda
la edificabilidad permitida alrededor de los linderos publicos que presenta la parcela,
planteando un gran espacio libre interior, referente de la promocién de viviendas, con

una arquitectura de calidad y respetuosa con su entorno y referente.

Para conseguir estos objetivos se hace imprescindible desde el planeamiento una
nueva ordenacién de los volUmenes, de manera que se disminuya la ocupacion
permitida segin el Plan Especial, en las plantas baja y primera, dotando al conjunto
edificatorio de un espacio libre mds amable y de encuentro que el uso residencial
requiere, poniendo en comunicacion las viviendas con dicho espacio ajardinado, y

redistribuyendo la edificabilidad en la planta de atico.

La disposicion de la edificacién, con la volumetria planteada, proyecta el gran
espacio libre como eje central de la ordenacién, constituyendo un espacio urbano de

relacion y referente del conjunto residencial.
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Se adjunta en planimetria del presente documento PERSPECTIVAS 3D de la relacién del
conjunto edificatorio con las edificaciones colindantes, perfectamente encajado en la

frama urbana del Centro Historico de la ciudad.

Gran vacio actual

Propuesta edificatoria
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Esta ordenaciéon no va a suponer aumento del porcentaje de ocupaciéon del suelo
destinado a edificacién, ni de las alturas mdaximas y de los volomenes mdaximos
edificables previstos en el planeamiento, ni va a suponer incremento de la densidad
de poblacién establecida, ni va a alterar el uso exclusivo o dominante asignado por
aquellas como se especifica en el Reglamento de Planeamiento, como se justifica mas

adelante.
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El resto de condiciones urbanisticas que deba cumplir la edificaciéon del solar objeto
de estudio serdn las que fija el PEPRICCHA en sus normas urbanisticas y ordenanzas, y
ficha F-.
La aprobacién del Estudio de Detalle se sujetard a lo dispuesto en los articulos 32 y 33

de la LOUA (Tramitacion y Aprobacion Definitiva de los Instrumentos de Planeamiento).

4 DESCRIPCION DE LA PARCELA. ANALISIS HISTORICO

4.1_ DESCRIPCION DE LA PARCELA.
La parcela catastral 5§972009UG155780001IS se encuentra clasificada como suelo
urbano de uso residencial vivienda y edificacién en frente de parcela. Tiene una

superficie de 1.778,37 m2 y forma rectangular, siendo sus linderos los siguientes:

- Al Norte, con Calle Pozo y parcela catastral colindante 5972011.
- Al Sur, con Calle Soria y parcela catastral colindante 5972008.
- Al Oeste, con Avenida Maria Auxiliadora.

- Al Este, con parcelas catastrales colindantes 5972011 y 5972008.

El motivo principal de la redaccion del presente documento es la adaptacién del

Estudio de Detalle a la nueva propuesta edificatoria que se proyecta.
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4.2 ANALISIS HISTORICO.

Para documentar y analizar los origenes, creacién, situacion, vocacion e importancia
de la Avenida Maria Auxiliadora dentro del nUcleo urbano de la ciudad de Ecija, se
adjuntan e incorporan al presente Documento de Estudio de Detalle, fragmentos,
pdrrafos e imagenes de la Tesis del Historiador Local Clemente M. Lépez Jiménez,
titulada “Mds alld de la Civdad Barroca”. La morfologia urbana de la Ecija

contempordnea.

En la parte de dicha publicacién en la que se refiere a la Avenida Maria Auxiliadora

(originalmente Calle del Moral), menciona el autor:

.'afinales del s. XIX, las autoridades municipales deciden acometer los dos proyectos
mads importantes realizados hasta entonces, el ensanche de las calles Cruz Verde y del
Moral (hoy Avda. Maria Auxiliadora) para poner en comunicacion la estacion

ferroviaria con los principales accesos a la ciudad”.

“El Sector noroeste que se encontraba mds cercano a la estacion del ferrocarril estaba
prdcticamente sin urbanizar, solamente se encontraba realizada la infraestructura
viaria gracias a la conexion de la trama urbana existente con la linea férrea. Asi se
llevé a cabo el ensanche y prolongacién de la antigua calle del Moral (actual Maria
Auxiliadora) que la convirti6 en verdadera carretera de acceso....Al realizar el
ensanche de la calle del Moral, se trazaron las lineas exteriores de terrenos que al

efecto se expropiaron o fueron cedidos por sus propietarios.”

El encargado del Proyecto fue el maestro de obras municipal D. Francisco Torres Ruiz.

“El ensanche de la calle del Moral (hoy actual avda. Maria Auxiliadora) iba asociada
igualmente a la estaciéon del ferrocarril y al proyecto de camino de ronda (actual
Ronda de San Agustin), Consistié la obra en el ensanche hacia el Oeste de la calle
existente que partia hacia el sur desde la calle Cruz Verde (hoy avda. de los
Emigrantes) hasta su confluencia con la calle Carmen. Torres Ruiz termind el proyecto
el 26 de abril de 1885"

“Las obras se prolongaron hasta los anos finales de siglo, siendo la apertura de la calle

Moral la que mds retrasé la finalizacion de obras. Estas intervenciones conllevaron la
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reordenacion de todo el sector urbano y su revalorizacidn inmobiliaria. Sin embargo,
mientras se constata como en otras ciudades estos ensanches son aprovechados por
la burguesia para la construccion de viviendas y formacion de un nuevo espacio
urbano distinguido, la burguesia ecijana y el capital en general, no tuvo el mismo
comportamiento. El esfuerzo que supuso la apertura de las nuevas vias a costa del
ensanche de calles preesxistentes no fue seguido por los inversores que seguian
considerando la zona como extrarradio y mds apta para la instalaciéon de negocios
que relacionados con los sectores primario y secundario....no se produjo una
renovacion edilicia paralela, ni siquiera hubo una revalorizacién del suelo significativa.

Para que podamos considerar significativa la construccion de viviendas tendremos

que esperar hasta el segundo tercio del siglo XX".

Avda. de los Emigrantes, delmeada en el plano de 1863- 1867

"La avenida Maria Auxiliadora fue creada a partir del ensanche de la antigua calle
del Moral, con objeto de conectar el suroeste del casco urbano con la estaciéon del
ferrocarril. Desde su creacion en 1886 hasta el final de la Guerra Civil la avenida sirvié
como paseo arbolado. Las construcciones existentes se ubicaban en su mitad sur,
mientras que las parcelas mds cercanas a la avenida de los Emigrantes se

encontraban prdacticamente sin edificar. A comienzos de la década de 1940 la via se
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encontraba completamente terminada y dotada de la infraestructura urbanistica

necesaria para la edificaciéon de los solares libres.

“Entre las actuaciones emprendidas para la edificaciéon de este sector de la ciudad, se
llevd a cabo la construccion entre 1943 y 1952 de diversas promociones de viviendas
publicas de las denominadas econdmicas. La nueva calle fue la elegida como destino
principal para desarrollar el plan de construccién de viviendas protegidas
emprendidas por el Ayuntamiento. Al haber quedado conformada la avda. de Maria
Auxiliadora como una via amplia de facil acceso al centro de la ciudad y haberse
realizado por parte municipal diferentes obras de mejora, permitié que se planificase la

urbanizacion de la zona noroeste entre dicha avenida y el camino de ronda. En

cambio, la construccién de casas de promocidn privada fue muy escasa.

Vista parcial de Ecija. 1956

A la vista del andlisis histérico, se puede concluir que la avenida Maria Auxiliadora, en
la que se ubica la parcela objeto del presente Estudio de Detalle, fue creada a finales
del siglo XIX y se ha caracterizado por constituir una zona de extrarradio alejada del

recinto amurallado y del Casco Histérico.
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5 DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA.

La ordenacién propuesta consiste en la definicibn de la nueva volumetria de la
edificacién proyectada teniendo en cuenta la trama urbana existente, el
emplazamiento de la parcela en el entorno, conformando una gran manzana

residencial y su relacién con las calles colindantes.

La solucion adoptada propone lo siguiente:

1_ La nueva ordenacién de volimenes en el entorno descrito con vistas a un
programa de edificio plurifamiliar de Viviendas y Sétano para aparcamientos y

frasteros.

Las viviendas quedardn distribuidas en las plantas baja, primera y de dtico,
conformando un edificio plurifamiliar en régimen de propiedad horizontal. Las
plazas de aparcamiento y trasteros se distribuirdn en la planta de sétano bajo

rasante.

2_ Las alineaciones y las rasantes son las establecidas por el Plan Especial

PEPRICCHA, no alterdndose en ningun caso. Se adjunta plano a continuacién.

El presente documento no va a alterar las condiciones de las parcelas colindantes,

dado gue no se alteran las condiciones fisicas del viario circundante.

Las alineaciones interiores se establecen en funcién de la solucidn adoptada, sin
agotar la ocupacion permitida. Las rasantes interiores se establecen en funcién de los
desniveles de las edificaciones y de los accesos exteriores, respetando siempre la

normativa de accesibilidad.

El resto de condiciones urbanisticas que deba cumplir la edificacién del solar objeto
de estudio serdn las que fija el PEPRICCHA en sus normas urbanisticas y ordenanzas, y

ficha F-57.
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Plano de calificacién, Usos, Alturas, Alineaciones y Normativa del PEPRICCHA:

Infraestructura de Datos Espaciales del Ayuntamiento de Ecija
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La nueva propuesta goza de un mayor y unitario espacio libre para el disfrute de sus
ocupantes y de grandes zonas ajardinadas y terrazas, con una edificacidon mds abierta

y volcada al gran espacio libre vividero.

Dicho espacio vividero se conforma como sitio de relacién al que dan los nicleos de
comunicaciéon vertical y galerias de acceso a las viviendas, potenciando las

relaciones sociales.
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También se aclara que la nueva ordenacion no supondrd aumento del porcentaje de
ocupacién del suelo destinado a edificacién, ni de las alturas mdximas y de los
volumenes mdaximos edificables previstos en las normas urbanisticas y ordenanzas del

PEPRICCHA, tal y como se comprobard en la tabla siguiente.

El resto de condiciones urbanisticas y ordenanzas que deba cumplir la edificaciéon del
solar objeto de estudio seran las que fija el PEPRICCHA en sus normas urbanisticas y
ordenanzas (Titulo Ill: Normas generales de la edificacion, Titulo IV: Normas generales
de uso y Titulo V: Normas Especificas de cada zona, en concreto CAPITULO II.-
CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE EDIFICACION EN FRENTE DE PARCELA), no
siendo Gmbito competencial del estudio de detalle.

Plano de Catalogacion del PEPRICCHA:
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La ordenacién propuesta no ocasionard perjuicio ni alterard las condiciones de

ordenacién de los predios colindantes como establece el Reglamento de
Planeamiento.
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A continuaciéon, se incluye cuadro comparativo que expresa las caracteristicas

cuantitativas de la solucién adoptada.

PEPRICCHA ESTUDIO DE DETALLE

CONCEPTO

Superficie de parcela 1.778,37 m2
Superficie libre 33% 1.178,65 m2

, 400,00 m2
minima de parcela 388,95 m2
Edificabilidad
maxima
Planta baja 1.389,41 m2 1.300,00 m?
Planta Primera 1.389,41 m2 1.300,00 m?

Planta de dtico

20% planta primera

41,74% planta primera

277,88 m2 580,00 m2
Edificabilidad
maxima permitida 3.056,71 m2 3.056,71 m2
Total
Retranqueos en
3m 3m

aticos

Separacion a

Alineada a vial

Alineada a vial

linderos

Altura maxima en , .
PB+1+ATICO PB+1+ATICO

plantas

Usos predominantes Residencial Residencial

Usos compatibles

Pequenos almacenes
Talleres artesanales
Pequena industria
Servicios terciarios
Dotacional publico

Espacios libres

Igual PEPRICCHA
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Bajo rasante o planta
Reserva de o )
baja sin ocupar espacio Bajo rasante
Aparcamiento
libre de edificacién

Dimension de patios

de luces, siiluminan a

piezas habitables h/3 h/3
Articulo 3.49 “Dimension Minimo 3,20 m
de los patios de parcela”

del PEPRICCHA

Dimensién de patios

vivideros 2H/3
Articulo 3.49 “Dimensién 2h/3 Minimo 5 m

de los patios de parcela”
del PEPRICCHA

Nota (*):

Los datos de edificabilidad referidos al E.D. superan el 100% debido a la flexibilidad

gue se ha previsto para englobar distintas soluciones edificatorias, pero EN NINGUN

CASO la solucién final podra sobrepasar la ocupacidon y edificabilidad mdxima por

planta (marcada a color en el plano correspondiente) ni el Techo Absoluto Edificatorio.

5.1_JUSTIFICACION DEL APARTADO 2.4. Requisitos de disefio de los Estudios de Detalle
DEL PEPRICCHA.

La propuesta mantiene las determinaciones fundamentales del Plan Especial

PEPRICCHA y da respuesta a unos principios generales de diseno:

- No se dejan medianerias vistas en las nuevas construcciones que se proyectan,

ni se quedan vistas las medianeras existentes.

5.2_JUSTIFICACION DEL APARTADO 2.5.4y 2.5.5 DEL PEPRICCHA.

La ordenacién de volumenes no sélo no supone aumento del porcentaje de
ocupacién del suelo destinado a edificacién, ni de las alturas mdximas y de los

volumenes mdximos edificables previstos en el planeamiento, sino que aumenta la
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superficie de suelo destinado a espacios libres. Ademds, disminuye la densidad de

poblacién establecida y no altera los usos previstos por el planeamiento.

Por otro lado, no ocasionard perjuicio ni alterard las condiciones de ordenacién de los

predios colindantes como establece el Reglamento de Planeamiento.

JUSTIFICACION DE LA APLICACION DE LOS ART. 5.15 “CONSTRUCCIONES POR ENCIMA
DE LA ALTURA MAXIMA” Y 5.26 “CUBIERTAS” DEL PEPRICCHA.

La propuesta presenta la construccion de un dtico retranqueado de la alineaciéon a
vial una distancia minima de 3 metros en parte del perimetro de la manzana (Calles
Pozo y Soria, fundamentalmente. Ver planimetria), con el fin de materializar la
edificabilidad de la propuesta en planta de dtico. De esta forma, la propuesta evita
construcciones por encima de la altura mdxima en las calles principales y de mayor
anchura, colmatando toda la edificabilidad de planta dtico hacia el interior del solar,

con el fin de evitar vistas.

La cubierta de la planta dtico se plantea en general plana, salvo las zonas marcadas
en planos donde se resuelve inclinada tradicional de tejas de canal y robldn, debido a
la imposibiidad de cubrir con cubierta inclinada de tejas una superficie de
dimensiones considerables sin  incumplir paralelamente otros pardmetros del

PEPRICCHA, como la altura de cumbrera, que subiria por encima del 1,80 m. permitido.

Por otro lado, el espiritu de la Normativa en su Art. 5.26.8 es el de adecuar a su entorno
las construcciones permitidas por encima de la altura reguladora méxima del solar. En
este caso, la cubricidn de tejas de dichas construcciones provocaria un impacto visual
enorme, al trascender su altura mucho mds de lo permitido (1,80), en todo el

parcelario anexo.

La solucién propuesta presenta un resultado mucho mds contenido y responsable,
proyectdndose tejado de aproximadamente . crujia de ancho (2 m) en todo el
perimetro de la edificacion, tal y como se especifica en planos, con el fin de

enriquecer y engalanar las vistas lejanas desde la Avenida Maria Auxiliadora.
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Las Normas Urbanisticas de aplicacidn serdn las establecidas por las normas
urbanisticas y las ordenanzas del vigente Plan Especial del Proteccién, Reforma Interior
y Catdlogo del Conjunto Histérico de Ecija, con la excepcién de las normas indicadas

en el presente Modificado de Estudio de Detalle y las condiciones que se senalan a

ESTUDIO DE DETALLE

II_NORMAS URBANISTICAS.

continuacién y que se aplicardn a la totalidad del solar.

CONDICIONES URBANISTICAS:
ESTUDIO DE DETALLE

CONCEPTO

Superficie de parcela 1.778,37 m2
Superficie libre minima de
400,00 m2

parcela
Edificabilidad maxima
Planta baja 1.300,00 m?
Planta Primera 1.300,00 m?
Planta de dtico 580,00 m2
Edificabilidad maxima

3.056,71 m2
permitida Total
Retranqueos en dticos 3m

Separacioén a linderos

Alineada a vial

Altura maxima en plantas

PB+1+ATICO

Usos predominantes

Residencial

Usos compatibles

lgual PEPRICCHA

Reserva de Aparcamiento

Bajo rasante

Dimension de patios de

luces, siiluminan a piezas

habitables h/3
Arficulo 3.49 “Dimension de los Minimo 3,20 m
patios de parcela” del

PEPRICCHA

Dimension de patios

vivideros 2H/3
Articulo 3.49 “Dimensidn de los Minimo 5 m

patios de parcela” del
PEPRICCHA
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II_PLANOS.

LOS ARQUITECTOS,

Rebeca Madero Bevid. Arquitecta COAS I
Luis Mario Ferndndez Gémez. Arquitecto COAS Il
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IV_ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL.

No es de aplicacién en el presente estudio de detalle.
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V_RESUMEN EJECUTIVO.

1_ANTECEDENTES.

Conforme al articulo 11.3 del Real Decreto 2/2008, de 20 de junio, del Texto Refundido
de la Ley del Suelo y el articulo 19.3 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, modificado por el apartado nueve del articulo
Unico de la Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificaciéon de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, y puesto que se procede a la
exposicidon publica del presente Estudio de Detalle, se redacta el presente Resumen
Ejecutivo a fin de que forme parte de la documentacién disponible para la consulta

pUblica durante el plazo de exposicidn preceptivo.

El articulo de la Ley estatal prescribe lo siguiente:

3. En los procedimientos de aprobacién o de alteracién de instrumentos de
ordenacion urbanistica, la documentacién expuesta al publico deberd incluir un

resumen ejecutivo expresivo de los siguientes extremos:

a)  Delimitacién de los dmbitos en los que la ordenacidon proyectada altera la

vigente, con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los dmbitos en los que se suspendan la ordenacion o los
procedimientos de ejecucién o de intervencidn urbanistica y la duracién de

dicha suspension.

El concordante de la LOUA establece lo siguiente:

3. Los instrumentos de planeamiento deberdn 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 elaboracidn, tramitacion y aprobaciéon de los mismos de acuerdo

con lo establecido en el articulo 6.1, y que deberd expresar, en todo caso:

a) La delimitacién de los dmbitos en los que la ordenacion proyectada

altera la vigente, con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.
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b) En su caso, los dmbitos en los que se suspenda la ordenacidn o los
procedimientos de ejecucién o de intervencidn urbanistica y la duracién de

dicha suspension, conforme a lo dispuesto en el articulo 27.
Por tanto, éste serd el contenido del presente Resumen Ejecutivo.

2_DELIMITACION DEL AMBITO EN EL QUE LA ORDENACION PROYECTADA ALTERA LA
VIGENTE.

El dmbito de actuacién de este documento se restringe a la parcela en la gque se
ubica el inmueble con referencia catastral 5972009UG1557S00011S, situado en Avenida

Maria Auxiliadora n° 6, Calle Soria y Calle Pozo de Ecija (Sevilla).

Se adjunta Plano en el que se delimita grdficamente este dmbito de intervencion.
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3_ALCANCE DE LA ALTERACION DE LA ORDENACION VIGENTE.

Los objetivos y propuestas de ordenacion de este documento respetan la mayoria de
las determinaciones de ordenacidn vigentes en el Plan Especial PEPRICCHA. El objetivo
del Estudio de detalle es la ordenacién de volimenes para ajustarla a una nueva

soluciodn edificatoria.

El presente Estudio de Detalle tiene como objetivo la ordenacién de volimenes para la
propuesta edificatoria planteada, siendo esto posible de acuerdo con el articulo 5.18
del PEPRICCHA, el cual dice textualmente:

“Podrdn redactarse planes Estudios de Detalle que modifiquen las determinaciones de
esta seccion, siempre que las condiciones de ordenacion lo aconsejen y no se supere

la edificabilidad maxima que le corresponda por aplicacion de estas ordenanzas”

CONDICIONES URBANISTICAS:

CONCEPTO ‘ ESTUDIO DE DETALLE
Superficie de parcela 1.778,37 m2
Superficie libre minima de

400,00 m2

parcela
Edificabilidad maxima
Planta baja 1.300,00 m?
Planta Primera 1.300,00 m?
Planta de dtico 580,00 m2
Edificabilidad maxima

3.056,71 m2
permitida Total
Retranqueos en dticos 3m

Separacion a linderos

Alineada a vial

Altura maxima en plantas

PB+1+ATICO

Usos predominantes

Residencial

Usos compatibles

lgual PEPRICCHA

Reserva de Aparcamiento

Bajo rasante

Dimension de patios de

luces, siiluminan a piezas

habitables

Articulo 3.49 “Dimension de los

h/3
Minimo 3,20 m
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patios de parcela” del
PEPRICCHA

Dimensién de patios

vivideros 2H/3
Artficulo 3.49 “Dimension de los ..
Minimo &5 m
patios de parcela” del
PEPRICCHA
Nota (*):

Los datos de edificabilidad referidos al E.D. superan el 100% debido a la flexibilidad
que se ha previsto para englobar distintas soluciones edificatorias, pero EN NINGUN
CASO la solucién final podra sobrepasar la ocupacién y edificabilidad mdaxima por
planta (marcada a color en el plano correspondiente) ni el Techo Absoluto Edificatorio.

4 AMBITOS EN QUE SE SUSPENDE LA ORDENACION O LOS PROCEDIMIENTOS DE
INTERVENCION URBANISTICA Y PLAZO DE DURACION DE DICHA SUSPENSION.

El dmbito en el que la ordenacién proyectada altera a la vigente se circunscribe al
solar anteriormente descrito, por lo que el drea que resulta afectada por la suspensidn
de licencias y autorizaciones, en la medida en que las mismas pretendan amparar
obras o usos que no se ajusten simultdneamente tanto a la normativa urbanistica
vigente, como a la normativa cuya aprobacién y entrada en vigor se encuentra en

framitacion es todo el suelo comprendido en dicho solar.

Para mds rigor, se adjunta en este Resumen ejecutivo el plano en el que se delimita

grdficamente este dmbito de intervencién por un plazo mdximo de dos anos.

LOS ARQUITECTOS,

Rebeca Madero Bevid. Arquitecta COAS Il
Luis Mario Fernandez Gémez. Arquitecto COAS Il
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VI_MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

La propuesta objeto del Estudio de Detalle no afecta a ninguna administracién publica
en cuanto a la prestacién de nuevos servicios ni al mantenimiento de los mismos mds

alléd de los ya existentes, al tratarse de una parcela de suelo urbano consolidado que
no modifica su volumen mdximo.

No se prevé que la actuacion aqui contemplada pueda afectar a otras
administraciones distintas a la municipal.

LOS ARQUITECTOS,

Rebeca Madero Bevid. Arquitecta COAS Il
Luis Mario Fernandez Gémez. Arquitecto COAS Il
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\

VII_ FOTOGRAFIAS DEL SOLAR Y DEL ENTORNO.
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ESCALA 1:1000

PLANO 01 SITUACION FECHA OCTUBRE 2021
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IMAGENES DEL ESTADO ACTUAL DEL INMUEBLE Y SU RELACION CON EL ENTORNO

S

' VOLUMETRIA CATASTRAL
DEL ENTORNO

: SUPERFICIE DEL AMBITO 1778,37 M2

ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA CATASTRAL 5972009UG1557S00011S

105,19
_ o ] @05 ,07 A EMPLAZAMIENTO CALLE MARIA AUXILIADORA N° 6. ECIJA (SEVILLA)
105,17 105,12 PROMOTOR vivienDas SoSTENIBLES ASTIGITANA VESTA S.A. [
AVDA. MARIA AUXILIADORA , ESCALA | 120
e 03 LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO FECHA OCTUBRE 2021

PROMOTOR, ARQUITECTOS PROYECTISTAS,







<
/
/
imo 12,00
/
/
/ /
/ /
/ 3 /
/ S /
/ o /
/ £ /
/ £ /
/ /
/ /
/ /
/ /
L /
e /

LEYENDA

SUPERFICIE DEL AMBITO 1778,37 M2

— — — — LINEA MAXIMA DE FACHADA DE EDIFICACION A ESPACIO LIBRE INTERIOR

AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION - PLANTAS BAJA Y PRIMERA

LA POSICION DE LA FACHADA DE EDIFICACION A ESPACIO LIBRE INTERIOR
VENDRA DEFINIDA EN EL PROYECTO DE EDIFICACION

AVDA. MARIA AUXILIADORA

CONDICIONES URBANISTICAS:

CONCEPTO ESTUDIO DE DETALLE
Superficie de parcela 1.778,37 m2
Superficie libre minima de

400,00 m2
parcela
Edificabilidad maxima
Planta baja 1.300,00 m?
Planta Primera 1.300,00 m?
Plania de dtico 580,00 m2
Edificabilidad mdxima
3.056,71 m2

permitida Total

Retranqueos en dticos Im
Separacion a linderos Alineada a vial
Altura maxima en plantas PE+1+ATICO
Usos predominantes Residencial
Usos compadtibles Igual PEPRICCHA
Reserva de Aparcamiento Bdjo rasante
Dimensién de patios de

luces, siiluminan o piszas

hoitables /3
Articule 3.4% "Dimensién da los Minimo 3,20 m
patios de parceia” del

PEPRICCHA

Dimension de patios

vivideros oH/3
Arficulo 3.49 "Dimension de los finirne 5m
patios de parcela” del

PEPRICCHA

Nota (*):

Los datos de edificabilidad referidos al E.D. superan el 100% debido a la flexibilidad

que se ha previsto para englobar distintas soluciones edificatorias, pero EN NINGUN
CASO la solucién final podrd sobrepasar la ocupacion y edificabilidad mdxima por

planta (marcada a color en el plano comrespondiente) ni el Techo Absoluto Edificatorio.

El resto de condiciones urbanisticas que deba cumplir la edificacion del
solar objeto de estudio serdn las que fija el PEPRICCHA en sus normas
urbanisticas y ordenanzas, entre ellas el cumplimiento de Ilas
determinaciones de la Ficha F-57 del PEPRICCHA

EMPLAZAMIENTO CALLE MARIA AUXILIADORA N° 6. ECIJA (SEVILLA)

PROMOTOR VIVIENDAS SOSTENIBLES ASTIGITANA VESTA SA. _

ALINEACIONES INTERIORES DE ORDENACION ESCALA 1:250

05 PROPUESTA: PLANTAS BAJA'Y PRIMERA FECHA OCTUBRE 2021

PLANO

PROMOTOR, ARQUITECTOS PROYECTISTAS,

VIVIENDAS SOSTENIBLES ASTIGITANA VESTA SA. _
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— — — — LINEA MAXIMA DE FACHADA DE EDIFICACION A ESPACIO LIBRE INTERIOR AVDA. MARIA AUXILIADORA

LINEA ORIENTATIVA DE CUMBRERA EN CUBIERTA DE TEJAS (POSIBILIDAD DE CUBIERTA A UNA Y/O DOS AGUAS)

N

PERIMETRO DE FACHADA (ZONA DE NUEVA CREACION) CORNISA Y ALERO CON ALTURA VARIABLE.
PERIMETRO DE FACHADA (ZONA CATALOGADA) CON CORNISA Y ALERO.

AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION - ALTURA TOTAL BAJA + 1+ ATICO

OBLIGATORIEDAD CUBIERTA TEJAS CANAL Y ROBLON ART. 5.26 PEPRICCHA
ESTA CUBIERTA PODRA EJECUTARSE A UN AGUA O DOS AGUAS (ver esquemas-a contin

‘ a) Cubiertaaun agua _zzp, b) Cubierta a dos aguas simétrica ‘ c) Cubierta a dos aguas asimétrica

LA POSICION DE LA FACHADA DE EDIFICACION A ESPACIO LIBRE INTERIOR

VENDRA DEFINIDA EN EL PROYECTO DE EDIFICACION

CONDICIONES URBANISTICAS:
CONCEPTO

ESTUDIO DE DETALLE

Superficie de parcela 1.778,37 m2
Superficie libre minima de
400,00 m2

parcela
Edificabilidad maxima
Planta baja 1.300,00 m?
Planta Primera 1.300,00 m?
Planta de atico 580,00 m2
Edificabilidad maxima

3.056,71 m2
permitida Total
Retranqueos en dticos 3m

Separacion a linderos

Alineada a vial

Altura maxima en plantas

PB+1+AIICO

Usos predominantes

Residencial

Usos compatibles

Igual PEPRICCHA

Reserva de Aparcamiento

Bajo rasante

Dimension de patios de

luces, siiluminan a piezas

patios de parcela” del
FEPRICCHA

hakitables n/3
Articulo 3.49 "Dimansién de los Iinimo 3,20 m
patios de parceia” del

PEPRICCHA

Dimension de patios

vivideros 2H/3
Arficulo 3.49 “Dimension de los WiBirna 5

Nota (*):

Los datos de edificabilidad referidos al E.D. superan el 100% debido a la flexibilidad

que se ha previsto para englobar distintas soluciones edificatorias. pero EN NINGUN
CASO Ia solucién final podrd sobrepasar la ocupdacion y edificabilidad mdxima por

planta (marcada a color en el plano correspondiente) ni el Techo Absoluto Edificatorio.

El resto de condiciones urbanisticas que deba cumplir la edificacién del
solar objeto de estudio serdn las que fija el PEPRICCHA en sus normas
urbanisticas y ordenanzas, enire ellas el cumplimiento de Ilas
determinaciones de la Ficha F-57 del PEPRICCHA

ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA CATASTRAL 5972009UG1557S00011S

EMPLAZAM

I[ENTO CALLE MARIA AUXILIADORA N° 6. ECIJA (SEVILLA)

PROMOTOR

VIVIENDAS SOSTENIBLES ASTIGITANA VESTA S A. ||

PLANO

ALINEACIONES INTERIORES DE ORDENACION
06 PROPUESTA: PLANTA ATICO

ESCALA 1:250

FECHA OCTUBRE 2021

PROMOTOR,

VIVIENDAS SOSTENIBLES ASTIGITANA VESTA S.A.

ARQUITECTOS PROYECTISTAS,
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LEYENDA AVDA. MARIA AUXILIADORA

SUPERFICIE DEL AMBITO 1778,37 M2
— — — — LINEA MAXIMA DE FACHADA ALTURA TOTAL BAJA + 1+ ATICO

V/// OBLIGATORIEDAD CUBIERTA TEJAS CANAL Y ROBLON ART. 5.26 PEPRICCHA
7/ ESTA CUBIERTA PODRA EJECUTARSE A UN AGUA O DOS AGUAS (ver esquemas a continuacion)

a) Cubiertaaunagua _ggp, b) Cubierta a dos aguas simétrica ‘ c) Cubierta a dos aguas asimétrica

CUBIERTA PLANA

LA POSICION DE LA FACHADA DE EDIFICACION A ESPACIO LIBRE INTERIOR
VENDRA DEFINIDA EN EL PROYECTO DE EDIFICACION

CONDICIONES URBANISTICAS:
CONCEPTO '

ESTUDIO DE DETALLE

Superficie de parcela

1.778,37 m2

Supeirficie libre minima de

400,00 m2
parcela
Edificabilidad mdaxima
Planta baja 1.300,00 m?
Planta Primera 1.300,00 m?
Plania de dtico 580,00 m2
Edificabilidad mdxima

3.056,71 m2
permitida Total

3Im

Refranqueos en dticos

Separacion a linderos

Alineada a vial

Altura mdxima en plantas

PB+1+ATICO

Usos predominantes

Residencial

Usos compatibles

lgual PEPRICCHA

Reserva de Aparcamiento

Bgjo rasante

Dimension de patios de
luces, siiluminan o piezas
hakbitables

Articulo 3.49 "Dimeansion de los
patios de parcela™ dal
PEFPRICCHA

h/3
Minimo 3,20 m

Dimension de patios
vivideros

Articulo 3.49 "Dimension de los
pafios de parcela” del
PEPRICCHA

2H/3

FMinimo 5 m

Nota (*):

Los datos de edificabilidad referidos al E.D. superan el 100% debido a la flexibilidad

que se ha previsto para englobar distintas soluciones edificatorias, pero EN NINGUN

CASO la solucién final podrd sobrepasar la ocupacién v edificabilidad mdxima por

planta (marcada a color en el plano correspondiente) ni el Techo Absoluto Edificatorie.

El resto de condiciones urbanisticas que deba cumplir la edificacién del
solar objeto de estudio serdn las que fija el PEPRICCHA en sus normas
urbanisticas y ordenanzas, entre ellas el cumplimiento de las
determinaciones de la Ficha F-57 del PEPRICCHA

EMPLAZAMIENTO

CALLE MARIA AUXILIADORA N° 6. ECIJA (SEVILLA)

PROMOTOR

VIVIENDAS SOSTENIBLES ASTIGITANA VESTA SA. ||

PLANO 07

CONSTRUCCIONES POR ENCIMA DE LA ALTURA
MAXIMA (ART. 5.15 DEL PEPRICCHA)

ESCALA 1:250

FECHA OCTUBRE 2021

PROMOTOR,

VIVIENDAS SOSTENIBLES ASTIGITANA VESTA S.A.

ARQUITECTOS PROYECTISTAS,




PROPUESTA

El alero proyectado puede variar su altura con respecto a la calle dependiendo
de la zona en que se ubique, dotando a la propuesta edificatoria de una mayor Zona de Fachada Catalogada
riqueza visual, al mimetizarse con las edificaciones anexas. e .

Todo ello vendra definido en el Proyecto de Edificacion N | ‘

4

PROPUESTA

El alero proyectado puede variar su altura con respecto a la calle dependiendo
de la zona en que se ubique, dotando a la propuesta edificatoria de una mayor
riqueza visual, al mimetizarse con las edificaciones anexas.

Todo ello vendra definido en el Proyecto de Edificacion 1

Seccion Transversal

Edificio cercano en Calle Pozo

Alzado Calle Pozo

PROPUESTA

El alero proyectado puede variar su altura con respecto a la calle dependiendo
de la zona en que se ubique, dotando a la propuesta edificatoria de una mayor

Zona de Fachada Catalogada riqueza visual, al mimetizarse con las edificaciones anexas.

Alzado Calle Soria

Seccion Longitudinal

PROPUESTA

ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA CATASTRAL 5972009UG1557S00011S

EMPLAZAMIENTO

CALLE MARIA AUXILIADORA N° 6. ECIJA (SEVILLA)

PROMOTOR

VIVIENDAS SOSTENIBLES ASTIGITANA VESTA S.A. ||

PLANO

ESCALA

1:150

08 ALZADOS Y SECCIONES ESQUEMATICAS FECHA

OCTUBRE 2021

Alz. Avda. Maria Auxiliadora

PROMOTOR,
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Edificio Plurifamiliar Baja +1 +Atico

Edificio Plurifamiliar Baja +2 +Atico

NOTA IMPORTANTE: Esta propuesta volumétrica es orientativa y no vinculante, el volumen
vendra definido por las determinaciones grafiadas en los planos 05, 06 y 07 de este documento
y se detallara en el proyecto de edificacion.

ESTUDIO DE DETALLE DE PARCELA CATASTRAL 5972009UG1557S00011S

EMPLAZAMIENTO CALLE MARIA AUXILIADORA N° 6. ECIJA (SEVILLA)
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PLANO 09 ANALISIS VOLUMETRICO FECHA OCTUBRE 2021
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Planta Baja 1/200
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Planta Primera 1/200
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Planta Atico 1/200
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EMPLAZAMIENTO

AVDA. MARIA AUXILIADORA N°6 ECIJA (SEVILLA)

PROMOTOR

VIVIENDAS SOSTENIBLES ASTIGITANA VESTA S.A.

PLANO

v 10

PROPUESTA ORIENTATIVA NO
VINCULANTE

EXPEDIENTE

ESCALA 1:200

FECHA OCTUBRE 2021

VIVIENDAS SOSTENIBLES,
ASTIGITANA VESTA S.A.-

EL PROMOTOR, ARQUITECTOS PROYECTISTAS,
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