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1.- MEMORIA

1.1.- MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO

1.1.1.- INICIATIVA Y REDACCION

La iniciativa de la presente innovacion corresponde a la entidad mercantil ECIJANA DE
INMUEBLES, S.L., (en adelante, la “ECIJANA” o la “Promotora”).

La Promotora ha designado como técnicos redactores del presente documento a Diia. Rocio
Serrano Benitez, arquitecta, asistida juridicamente por Daniel Fernandez Navarro, socio del
despacho CUATRECASAS.

1.1.2.- ANTECEDENTES. ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL

El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Ecija se aprobé definitivamente en 23 de
octubre de 2009 por la Comision Provincial de Sevilla y se publicé en el BOJA num. 11, de 19
de enero de 2010 (en adelante, “PGOU” o “PGOU de 2009”).

El PGOU de 2009 identifica expresamente determinados ambitos de planeamiento que se
desarrollaron al amparo del Plan General de Ordenacion Urbana de Ecija de 1987 e integra
en sus determinaciones la ordenacién detallada de estos (en adelante, “PGOU de 1987”).

Una de estas Areas de Planeamiento Incorporado es el Plan Especial de Reforma Interior del
Sector E-39 “La Estacion”, que se aprobd definitivamente en 27 de noviembre de 2007 por el
pleno del Ayuntamiento de Ecija, y publico en el Boletin Oficial de la Provincia de Sevilla niim.
230, de 30 de octubre de 2008 (en adelante, “PERI” o “PERI de 2007”).

El PERI de 2007 se dict6 al amparo del PGOU de Ecija de 1987, sefialadamente, de su
Modificacion Puntual nim. 2, con aprobacion definitiva de fecha 9 de mayo de 1991.

En particular, esa Modificacion Puntual cambié la calificacion de estos terrenos de “industrial”
a “residencial’, y fij6 los parametros urbanisticos globales para un posterior desarrollo
urbanistico mediante un plan especial de reforma interior.

El PGOU de 2009 hace suyos los parametros urbanisticos establecidos en el PERI de 2007,
asi como la calificacion y la ordenacion pormenorizada de las distintas zonas (usos, alturas y
edificabilidad).

En 30 de noviembre de 2020, el Pleno del Ayuntamiento de Ecija aprobd una Innovacion del
PERI, a propuesta del propietario unico, ECIJANA DE INMUEBLES, S.L., para ajustar
algunos pardmetros de la ordenaciébn pormenorizada (en adelante, la “Innovacion del
PERI").

Concretamente, estos ajustes fueron los siguientes, tal como consta en la Innovacién del
PERI:

PARAMETROS SECTOR PERI ORIGINAL PERI MODIFICADO (VIGENTE)

6.029 m?t residenciall
7.910 m# residencial compatible con | 3.500 m2t terciario
comercial (m&ximo 25%)
Edificabilidad | 10.554 m2t | 2.554 m?t terciario

90 m?t gasolinera

Total: 10.554 m?t

650,88 m?t aparcamiento sobre rasante
adscrito al uso residencial

374,12 m?t aparcamiento sobre rasante
adscrito al uso terciario

Total: 10.554 m2t

2.
anQTm S/100 | 4 916,93 mas EELL
Dotaciones 1.038,12 indemnizacién econdémica | 3.166,21 m?s EELL
2.955,05 . .
5 sustitutoria
m2s
Aparcamientos | 53 55 55

Las viviendas proyectadas no estan sujetas a ningun régimen de proteccién publica.




La ordenacion del Sector quedé incorporada al PGOU de la siguiente forma:

PERI ORIGINAL (PLANEAMIENTO

PERI MODIFICADO (VIGENTE)
(PLANEAMIENTO INCORPORADO)

INCORPORADO)
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El Ambito de la presente actuacion esta situado en la trama urbana. El suelo se encuentra
clasificado como suelo urbano y su urbanizacion ya esté ejecutada y recepcionada. Por tanto,
se trata de un suelo urbanizado que tiene la condicién de solar. La actuacion se circunscribe
a la denominada parcela RC resultante de la ordenacion urbanistica, que posee una
superficie de 4.166,82 m?.

N
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»

RC
RESIDENCIAL + TERCIARIO

Los parametros concretos de dicha parcela son los siguientes:

PARAMETROS ORDENACION VIGENTE
URBANISTICOS DE
LA PARCELA RC REFERIDA A PARCELA
Superficie 4.166,82 m?
Uso Residencial y terciario
10.554 m?2
(6.029 m?t residencial
3.500 m?t terciario
. . 650,88 m2t aparcamiento
Edificabilidad sobre rasante adscrito al
uso residencial
374,12 m2t aparcamiento
sobre rasante adscrito al
uso terciario)
Ocupacion 94%

Con fecha 11/12/2018, la Delegacion Territorial en Sevilla de la Consejeria de Medio
Ambiente resuelve que la “Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior del Sector E-
39” en el término municipal de Ecija (Sevilla)”, no tendra efectos significativos sobre el medio
ambiente, siempre y cuando se cumplan las determinaciones ambientales indicadas en el
presente Informe Ambiental Estratégico asi como las incluidas en el borrador del plan y el
documento ambiental estratégico que no se opongan a las anteriores.

El Informe Ambiental Estratégico fue publicado en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia
nam. 11, de 17 de enero de 2019.

1.1.3.- PROBLEMAS DETECTADOS

La actual ordenacion urbanistica y los pardmetros asignados al solar planteados en el PERI y
asumidos por el Plan General dificultan econémica y técnicamente la implantacion del uso
terciario en la parcela si no se acomete la actuacion mediante una promocion unitaria o, al
menos, simultanea para implantar los dos usos proyectados.

En este sentido, la Parcela, Unica resultante del Sector desarrollado, tiene un uso mayoritario
“residencial”, en la categoria de vivienda plurifamiliar; y un uso “terciario” en planta baja.
Adicionalmente, conforme al articulo 13 de las Normas Urbanisticas de la Innovacién del
PERI, “La ejecucion de las edificaciones podra dividirse en fases de obra, siempre que se



garantice su unidad mediante un Proyecto Basico con la suficiente definicion arquitecténica y
una licencia de obras Unica”.

Se da la circunstancia de que la ejecucion por fases de los elementos estructurales para que
el conjunto edificatorio pueda compatibilizar en la planta baja una superficie comercial como
la contemplada con usos residenciales en las plantas primera y siguientes supone un
sobrecoste econdmico elevado que hace inviable que pueda ser asumida por un operador
comercial interesado, 0 en caso contrario, que pueda repercutirse al precio de las viviendas,
al ser el nimero de unidades previstas nada significativo (28 viviendas).

Adicionalmente a las dificultades econdmicas, la ejecucién de un conjunto residencial sobre
un establecimiento terciario también plantea grandes dificultades econdémicas derivadas de
las diferentes necesidades de infraestructuras que precisa el uso terciario frente al
residencial, los requerimientos de espacio tanto en la fase constructiva como posteriormente,
las dificultades para compatibilizar el acceso de los clientes al establecimiento terciario con el
de los residentes en el conjunto residencial, la complejidad de armonizar los horarios del uso
terciario con las necesidades de los residentes, etc.

Estas dificultades técnicas, adicionadas a las de indole econdémica, hacen inviable que, con la
ordenacion urbanistica actualmente vigente, un operador comercial pueda asumir la
ejecucion de un proyecto como el que se plantea en la parcela.

La supresion del uso residencial, como se vera, no influye de forma significativa en la
ordenacion urbanistica del PGOU. Tampoco afecta a viviendas protegidas.

1.1.4.- AFECCIONES DERIVADAS DE LA LEGISLACION Y DE LA PLANIFICACION
SECTORIAL Y TERRITORIAL.

El solar objeto de la Modificaciéon no se ve afectado por la planificacion sectorial y territorial.
En cuanto a la legislacion, se detalla a continuacion, en sus redacciones vigentes, al ser
todas ellas modificadas por el Decreto-ley 3/2024, de 6 de febrero, por el que se adoptan
medidas de simplificacion y racionalizacion administrativa para la mejora de las relaciones de
los ciudadanos con la Administracion de la Junta de Andalucia y el impulso de la actividad
econOmica en Andalucia.

1.1.4.1.- Legislacion en materia de urbanismo y ordenacion del territorio

El 3 de diciembre se publicé en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia la Ley 7/2021, de 1
de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (en adelante,
‘BOJA” y “LISTA”, respectivamente) que sustituye a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia (en adelante, “LOUA”). La entrada en vigor de la LISTA
se produjo el dia 23 de diciembre de 2021, segun se desprende de su disposicion final sexta.

La Disposicion Transitoria Segunda de la LISTA establece lo siguiente:

“2. Desde la entrada en vigor de la Ley, no serd posible iniciar la revision de los Planes
Generales de Ordenacion Urbanistica, de las Normas Subsidiarias Municipales o de los
Proyectos de Delimitacion de Suelo Urbano, debiendo procederse a su sustitucion por los
instrumentos que en esta Ley se establecen.

3. Las modificaciones de los instrumentos de planeamiento deberdn ajustarse a los
contenidos, disposiciones y procedimientos de esta Ley, no pudiendo delimitar actuaciones
de transformaciones urbanisticas en suelo no urbanizable hasta que se proceda a su
sustitucion conforme a lo previsto en el péarrafo anterior. Podran delimitarse actuaciones de
transformaciéon urbanistica o actuaciones urbanisticas en suelo urbano aunque no se
encuentre aprobado el Plan de Ordenacion Urbana previsto en el articulo 66.”

De conformidad con su apartado 3°, la presente modificacion del Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Ecija (en adelante, “PGOU”) debe ajustarse a “los contenidos, disposiciones y
procedimientos de esta Ley”.

También hay que acudir a la Disposicion transitoria tercera del Decreto 550/2022, de 29 de
noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, “Modificaciones de las
determinaciones de los instrumentos de planeamiento general vigente” que establece lo
siguiente:

“4. En suelo urbano y en suelo no urbanizable, las modificaciones de los instrumentos de
planeamiento vigentes, que no comporten actuaciones de transformacion urbanistica,
deberan ajustarse a las disposiciones establecidas en la Ley y en el Reglamento para las
innovaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica”.

1.1.4.2.- Legislacion en materia medioambiental



- Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental
1.1.4.3.- Legislacion en materia de Salud
- Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia

- Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Impacto en la Salud de la Comunidad Autbnoma de Andalucia

1.2.- MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA

De conformidad con lo establecido en el articulo 62.1.a)2° de la LISTA y 85.1.a)2° del
RGLISTA, a continuacién se sefalan las medidas y actuaciones previstas, para fomentar la
informacion y la participacion publicas.

1.2.1.- MEDIOS TECNICOS Y MATERIALES PARA EL FOMENTO DE LA PARTICIPACION
Y EL ACCESO A LA INFORMACION

En virtud de lo establecido en el articulo 10 de la Ley 7/2021, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, la ciudadania, las entidades representativas de los
intereses de la ciudadania y, en su caso, las entidades de participacion ciudadana reguladas
en la legislacion en materia de participacion ciudadana tiene derecho a participar en los
procesos de elaboracién, tramitacion y aprobacion de los instrumentos de ordenacion
urbanistica, como es el caso de la presente Modificacion.

Para garantizar el ejercicio de este derecho, el Excmo. Ayuntamiento de Ecija facilitara el
acceso a la informacion durante la tramitacion de la Modificacion y realizara las actuaciones
necesarias para la difusién de los procesos participativos entre los colectivos potencialmente
afectados. El Ayuntamiento habilitara los medios y cauces necesarios para que este derecho
pueda ejercerse por medios electrénicos, y facilitara y garantizara el acceso a los contenidos
y documentos de los distintos procedimientos e instrumentos de ordenacion en tramitacion, a
través de la publicacién en su sede electronica de la Modificacion completa en cada una de
las fases de tramitacion. En todo caso, esos procesos participativos se acompafiaran de las
labores de difusion necesarias que garanticen el efectivo ejercicio del derecho.

A efectos del ejercicio de este derecho y de sus limitaciones, sera de aplicacion supletoria lo
dispuesto en la legislacion en materia de transparencia y acceso a la informacién publicay en
la legislacion sobre el procedimiento administrativo comun.

En este contexto y en atencion a lo establecido en la legislacion urbanistica vigente, esta
Modificacion se ha de complementar con los correspondientes procesos de participacion
ciudadana y el fomento de la misma.

Los elementos que posibilitaran la participacion ciudadana seran de dos ordenes: en primer
lugar, estan las acciones de obligado cumplimiento por la normativa legal y, en segundo
lugar, otras acciones complementarias de participacibn que se proponen con el objeto de
facilitarla aun mas eficazmente. Estos dos érdenes dispondran del contenido especifico de
cada fase, ya sean con material grafico o escrito divulgativo, acciones explicativas a los
agentes sociales y publicos en general, el analisis de las opiniones y alegaciones que se
formulen con su valoracion, o la prevista realizacion de un informe sintesis del proceso de
participacion ciudadana.

Los objetivos que se proponen son los siguientes:

- Incentivar la participacion de la ciudadania en el proceso de elaboracién y tramitacion
del documento urbanistico.

- Dar a conocer a la ciudadania los objetivos y propuestas del documento urbanistico.

- Conocer las opiniones, sugerencias, observaciones, etc. de la ciudadania en lo
referente a los objetivos y propuestas de la Innovacion.

- Analizar esas opiniones, sugerencias y observaciones de la ciudadania para, en lo
posible, mejorar y/o complementar los objetivos y propuestas del documento
urbanistico.

- Determinar las pautas formales adecuadas para promover dicha participacion
(sesiones de exposicion y justificacion de las propuestas, debate en torno a ellas, etc.).



Fases de participacion
Se plantean las dos fases de realizacion siguientes:
- Fase 1, a promover con anterioridad a la aprobacion inicial del documento urbanistico.

- Fase 2, a promover con posterioridad a la aprobacion inicial del documento
urbanistico.

Fase 1

Con fecha 22/01/2024 se dictd providencia por el Tte. de Alcalde Delegado del Area de
Urbanismo, Obras Publicas y Movilidad en relacion a la incoacion de expediente para
elaboracion a aprobacion de modificacién puntual del PGOU que afecta a la parcela urbana
sita en el Sector E-39 “La Estacion”.

El anuncio fue publicado en el Tablén electronico municipal el dia 23/01/2023.

Fase 2

Se proponen las siguientes acciones:

Acciones de obligado cumplimiento:

1.- Aprobacion inicial de la Innovacién y sometimiento a informacion publica por medio de su
publicacién en los canales habituales.

Segun lo establecido en la legislacién urbanistica, el Ayuntamiento de Ecija aprobara
inicialmente la Modificacion y la sometera a informacién publica por plazo no inferior a veinte
dias, practicando, ademas, el tramite a las personas propietarias.

Durante el periodo de informacién publica la ciudadania tiene derecho a:

- Consultar la documentacion que forma parte de la Modificacion y a obtener copia de la
misma.

- Presentar alegaciones que considere oportunas en relacion con el instrumento.

El anuncio de informacion publica indicara:

Organo que acuerda la informacion publica que sera, en este caso, el Pleno del
Excmo. Ayuntamiento de Ecija.

- Fecha del acuerdo.

- Instrumento sometido a informacion puablica, que es la presente Modificacion.
- Ambito de aplicacion, indicando también municipio y provincia.

- ldentidad del promotor y de los solicitantes de la Modificacion.

- Duracién del periodo de informacion publica, y momento a partir del cual deba
considerarse iniciado.

- Lugar, horarios y portal de internet dispuestos para la consulta de la Modificacién,
indicando si la posibilidad de consulta es total, y de no ser asi qué partes pueden

consultarse.

- Medios y plazos dispuestos para la presentacion de alegaciones, sugerencias y
cualesquiera otros documentos.

- Cuando se trate de instrumentos o expedientes que deban ser sometidos a tramites o
autorizaciones exigidos por la legislacion sectorial, los datos exigidos por la misma.

2.- Recepcion de alegaciones
3.- Informes precisos sobre las alegaciones habidas como consecuencia de la exposicion
publica tras la aprobacion inicial a integrar en el documento que se presente para su

aprobacion provisional.

Acciones complementarias



Estas acciones se diseflaran y analizaran teniendo en consideracion los principios de
igualdad de género, de igualdad de oportunidades, proteccién de la familia y de la tercera
edad, y de accesibilidad universal, al objeto de integrar los fines que se establecen en el
articulo 3.2 de la LISTA.

El tramite de informacion publica se complementara con una nota de prensa y la publicacion
de la misma en la web municipal, que explicaré el alcance y contenido de la modificacion, las
formas de consultar el documento, la posibilidad de solicitar cita para reuniones particulares,
la forma de realizar las alegaciones, asi como los lugares de entrega y sus plazos.

1.2.2.- DOCUMENTACION QUE FACILITE LA COMPRENSION DE LA ORDENACION
PROPUESTA POR LA CIUDADANIA

Se pondra a disposicion de la ciudadania la documentacion adecuada para que puedan, por
un lado, conocer los objetivos y las propuestas del documento urbanistico y, por otro, emitir
sus opiniones. Esta documentacion se corresponde con el resumen ejecutivo del documento
urbanistico, complementado con los correspondientes planos.

1.2.3.- RESULTADO DE LOS PROCESOS PARTICIPATIVOS

El dia 7 de febrero de 2024 concluyé la Consulta Previa, sin que se haya registrado
participacion.

1.2.4.- INCIDENCIA DE LOS PROCESOS PARTICIPATIVOS EN LA PROPUESTA FINAL
DE ORDENACION

Se procedera a la elaboracién de un informe de valoracion de las alegaciones que se
presenten que incluira las razones justificativas de su estimacion o desestimacion.

En ese informe se analizaran, asimismo, las opiniones y propuestas que se planteen en la
sesidn o sesiones explicativas y expositivas del documento urbanistico.

Posteriormente se ha de continuar con la tramitacion del documento urbanistico
(aprobaciones provisional y definitiva y demas tramites necesarios), reajustado, en su caso,
de conformidad con las sugerencias y alegaciones estimadas.



1.3.- MEMORIA DE ORDENACION

1.3.1.- JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA REDACCION
DE LA MODIFICACION

La Modificacion Propuesta es conveniente y esta justificada por los siguientes motivos.

La actual ordenacion urbanistica y los pardmetros asignados al solar planteados en el PERI y
asumidos por el Plan General dificultan la implantacion del uso terciario en la parcela y
desaconsejan acometer la actuacion mediante una promocién unitaria o, al menos,
simultanea para implantar los dos usos proyectados.

Existe interés real por parte de un operador comercial en implantar el uso terciario previsto en
la parcela, constatado por el Excmo. Ayuntamiento, de manera inmediata.

Asi, el propoésito de esta innovacion es, en definitiva, excluir la edificabilidad asignada al uso
residencial (6.029 m?t) para dar asi viabilidad urbanistica, técnica y econdémica a la ejecucion
del uso comercial previsto sobre esa misma parcela.

La ejecucién de un uso comercial en la parcela generara un foco de centralidad en el
entorno, contribuyendo a la revitalizacion del espacio circundante, y a la puesta en valor de la
urbanizacién y dotacion ya ejecutada. La propuesta de ordenacion, que viabiliza la
implantacion del uso terciario, da respuesta a la escasa presencia en el ambito de una
estructura comercial dirigida a la poblacién cercana, que valora como un factor elemental el
comercio de proximidad. La accesibilidad del consumidor al comercio de proximidad en el
suelo urbano evita los desplazamientos innecesarios y Sus perniciosas consecuencias
(emisiones, trafico, consumo de recursos y energia, etc.) contribuyendo asi a un modelo
sostenible.

Debe destacarse que el niumero de viviendas que no se materializaran es menor, unas 28
unidades.

No puede obviarse que Ecija experimenta desde la Gltima década una evolucion demogréfica
gue no es creciente. En el afio 2022, segun datos del Instituto de Estadistica y Cartografia de
Andalucia, su poblacion es de 39.743 personas.

A este respecto, la Memoria de Ordenacion del PGOU de Ecija contemplé: (1) una ampliacion
de la superficie de suelo urbanizable sectorizado y ordenado en los ocho (8) primeros afios

de vigencia del PGOU en la totalidad del municipio (excluyendo los usos industriales) de
243,92 Has; (II) una prevision de incremento poblacional de 12.336 habitantes en los
primeros ocho (8) afos de vigencia del PGOU; y (lll) un incremento de 5.140 nuevas
viviendas en suelos urbanizables (vid. pags. 95 y 96 de la Memoria).

NUEVOS SUELOS URBANIZABLES SECTORIZADOS Superficie SECTORES RESIDENCIALES PRIMEROS 8 ANOS | NUEVAS VIVIENDAS
SUB-O-01 Benavides ( Zona Terciaria) " 4,42 Has = :
SUB-5-03 Quinta de Cabrera 156 viv.
SUB-S-01 Andalucia Central | { Zona Terciaria) 4,96 Has
SUB-5-04 Astigi Il 228 viv.
| SUB-S-02 Andalucia Central Il ( Zona Terciaria) 3,73 Has |
SUB-5-05 Via Augusta 130 viv.
SUB-S-03 Quinta de Cabrera 15,68 Has
SUB-5-06 Consarcio 209 viv.
SUB-S-04 Astigi Il 15,25 Has
SUB-5-05 Via Augusia 13,01 Hos | SUB-5-09 Vereda de la Tracha 307 viv.
SUB-$-06 Consorcio 13,96 Has SUB-5-10 Jesis del Gron Poder ) 103 viv.
SUB-5-09 Vereda de lo Troch,.  Examo. Ayuntarhiento de B93¢ Hos SUB-S-11 Santo Tomés | 263 viv.
(B A9¢0RADOPEO fiSIGNALMENTE |
SUB-S-10 Jesis del Gran®8der v & ¢ |2 Corporacfs Hos U517 Lo Pej@_@{ i
— .= LY ——-“‘"h"“-u' y V) . 1
SUB-S-11 Santo Tomés 2 &3 mL 20”9 17,59 Has Imlarnﬂ-l:::tl'l e ECid
. o~ - i hoxnatti JiEVentilla 939 viv.
- 7, i & bithmaene
SUB-S-12 Las Pefivelas e | 2,46 Hos hooe ia Goiporadon ) —
’ SUB-S}& Loma de la Ccrﬂaﬂnem 440 viv.
SUB-5-15 Loma de la Venfilla 47,00 Has | T /[____ —
L T =T
J éﬁﬂ ok B} Golf 867 viv.
SUB-S-16 Loma de la Campanera 22,05 Has SL@ ) 2 ﬂ\ o
1 -
SUB.5-18 Royuela 865 viv.
SUB-S-17 Villos del Golf 43,39 Has
SUB-5-18 Royuela 17,32 Has 5UB-5-22 Alcorrachelo Al
TOTAL SUELOS URBANIZABLES NO INDUSTRIALES 243,92 Has TOTAL 5.140. viv.
Tabla ampliacion superficie suelo Tabla ampliacion viviendas
urbanizable

En la siguiente tabla se desglosa el nimero de viviendas por areas o sectores de suelo
urbano no consolidado, donde se puede apreciar que el vigente instrumento de ordenacion
urbanistica de Ecija prevé un incremento de 500 nuevas viviendas en el municipio:



SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
SUPERFICIE COEF. EDIFICAB SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE DENSIDAD APARCAMIENTOS PUBLICOS
DENOMINACION USO GLOBAL : : DOTACIONES | ESPACIOS LIBRES N° VIVIENDAS
TOTAL (m?) GLOBAL (m?/m?) | EDIFICABLE {m?) (viv/Ha) (pl/100 m? edif)
[m?) (m?)
SU-NC-OT
INDUSTRIAL 29,519 0,75 22.139,48 1188 2.949 - - 0.5
LA PONDEROSA”
SU-NC-02
RESIDENCIAL 24986 0,35 8.745,16 £00 2.498 20 50 0.5
LA QUINTA"
SU-NC-03
INDUSTRIAL 26240 0,75 19.680,02 - 1.200 - - 0,5
“AMPLIACION 1-9*
SU-NC-04
RESIDENCIAL 19.587 0,40 7.834,83 708 1.959 30 59 0,5
*COLONDA I
SU-NC-05
RESIDENCIAL 14.183 1,00 14.183 1.056 1.584 40 85 0.5
“MOLINO DE LA MERCED"
5U-NC-06
RESIDENCIAL 52.780 0,40 21.111,97 - 2.866 30 158 05
“COLONDA"
SU-NC-07
RESIDENCIAL 6.434 1,00 £.434 468 702 &0 39 05
~CESTER[A"
SU-NC-08
TERCLARIO 6.705 1,00 6.705 268 70 - - 1
“AVDA. GENIL I*
SU-NC-09
TERCIARIO 11.481 1,00 11.481 459 1148 - - 1
“AVDA. GENIL I
SU-NC-10
INDUSTRIAL 14.840 0,75 11.130 594 1.484 - - 0,5
“AMPLIACION EL BARRERO”
SU-NC-11
“INDUSTRIAL CARRETERA INDUSTRIAL 28.786 0,75 21.589,75 1150 2.878 - - 05
CARADA"
SU-NC-12
INDUSTRIAL 179.559 0,45 80.801,67 B.542 21.357 - - 0,5
“ALGODONALES”
SU-NC-13
RESIDENCIAL 23.547 0,25 5.886,75 336 2.354 12 28 0,5
“RESIDENCIAL ASTIGI"
SU-NC-14
AS TORRES® TERCLARIO 17.990 00 17.990 719 1.799 - - 1
SU-NC-15
RESIDENCIAL 10,634 0,45 4.786 444 1.064 35 a7 0.5
“"CERRO PEREA"
SU-NC-16
RESIDEMCIAL 12.684 0,45 5.708 528 1.268 35 44 05
“ISLA REDONDA"

Tabla de suelo urbano no consolidado (vid. pag. 50 de la Memoria de Ordenacién del PGOU de Ecija)

Como puede observarse, el PGOU de Ecija contemplé un aumento de la superficie de suelo
destinada a transformarse en suelo urbano y, ademas, un notable incremento del nimero de
viviendas, circunstancia de la que se deduce que la supresion de las 28 viviendas del Sector
E-39 “La Estacion” no supondra ningun efecto negativo.

A este respecto, el Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Ecija, de 2018, concluy6 que el
municipio dispone de suelo para la materializacion de 5.640 viviendas en los suelos
urbanizables (5.140) y urbanos no consolidados (500) en el horizonte temporal establecido
por la vigencia del actual planeamiento, con capacidad para 13.536 nuevos habitantes.

Ademas, debe tenerse en cuenta que la prevision de incremento poblacional que el PGOU
tuvo en consideracion para la ampliacion de suelo urbano no se ha cumplido (de hecho, la
poblacién de Ecija ha disminuido sensiblemente desde la aprobacion del PGOU en 2009), no
siendo ello achacable a la falta de suelo disponible para viviendas.

Sobre esta cuestion, el Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Ecija confirm6 que la
proyeccion demogréafica del municipio es negativa (2018-2035), de acuerdo con la siguiente
grafica:

PROYECCION DE LA POBLACION 2018-2035

No obstante, a pesar de la proyecciéon demografica negativa, el Plan Municipal de Vivienda y
Suelo también realiza una proyeccion de hogares, los cuales aumentaran en nimero en los
proximos afos, con una tendencia ascendente, con un saldo positivo de 865 hogares, los
cuales se analizan segun su tamafo.

En todo caso, Ecija, que tiene una superficie de casi 1.000 has de suelo urbano en su
municipio, cuenta con suficiente suelo sin desarrollar que permitiria absorber un eventual
crecimiento demografico futuro, especialmente en la zona este del nucleo urbano del término
municipal.



El Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Ecija confirmé que, “aln sin ejecutar, la capacidad
tedrica maxima de los suelos residenciales es de 5.640 viviendas”.

Ademas, segun el Plan Municipal de Vivienda y Suelo de Ecija, el nimero total de viviendas
en el municipio en 2011 era de 19.224 viviendas, de las cuales 3.284 estaban vacias. De
hecho, el nUmero de viviendas vacias aumentd, desde el censo de 2001, un 14,62%.

Por tanto, la supresion de 28 unidades residenciales en este &mbito no ocasionaria ninguna
alteracion ni supondria ningun perjuicio para las previsiones de crecimiento demografico
sostenido del municipio.

Las viviendas previstas en este ambito no estan sujetas a ningun régimen de proteccion
publica.

En cambio, como hemos sefialado, la implantacién de uso comercial en el término municipal
de Ecija es conveniente y aconsejable porque el municipio, y especialmente el ambito de
implantacion, carece de los equipamientos comerciales suficientes.

La implantacion comercial que faculta esta innovacion en plena trama urbana supondréa una
mejora para los habitantes de Ecija, no solo en aspectos socioeconémicos ligados a la
generacion de empleos directos e indirectos, sino en la mejora notable de los servicios del
municipio con el consiguiente beneficio para sus residentes, evitando que tengan que
desplazarse a otras zonas.

Debe tenerse en cuenta que, con ocasion de la ejecucion del planeamiento aprobado ya se
procedié a la reurbanizacién del ambito y a la puesta en servicio para la ciudadania de un
espacio verde publico de casi 3.000m?2. Queda, sin embargo, por resolver la ejecucién de la
edificacion que dinamice el ambito con un uso que aporte mixtura a la monofuncionalidad
residencial del entorno.

Debido a las especiales caracteristicas de la presente Modificacién, se hace necesario
realizar una serie de ajustes en las Normas Urbanisticas del Plan General en las
“Condiciones particulares de la zona de edificacion terciaria”, cuyas determinaciones estan
establecidas en el Capitulo undécimo del Titulo A-3 “Ordenanzas de la Edificacion”, al objeto
de mantener la edificabilidad y el uso terciario que recoge la ordenacién vigente del
Modificado del PERI y que ya fue objeto de valoracion desde el punto de vista ambiental.

1.3.2.- ANALISIS DE LAS ALTERNATIVAS DE ORDENACION CONTEMPLADAS Y
DEFINICION Y JUSTIFICACION DEL MODELO DE ORDENACION ADOPTADO

El articulo 62 de la LISTA sefala que la Memoria de ordenacion “contendra la descripcion de
las distintas alternativas de ordenacién cuando deban realizarse”.

Es la legislacion en materia medioambiental la que establece la obligatoriedad de analizar las
distintas alternativas. Al no conllevar esta Modificacion el trdmite de evaluacion ambiental
estratégica no es necesario.

1.3.3.- JUSTIFICACION DEL MODELO DE ORDENACION ADOPTADO

El objeto de la presente modificacién del PGOU de Ecija se circunscribe a la Parcela RC
(4.166,82 m?s) y su finalidad es reducir la edificabilidad actualmente asignada a la parcela,
excluyendo el uso residencial, de manera que el destino del solar quede limitado al desarrollo
del uso Terciario/comercial (en adelante, la “Modificacion Propuesta”).

PARAMETROS ORDENACION VIGENTE ORDENACION DE LA
PARCELA RC MODIFICACION
REFERIDA A PARCELA PROPUESTA
Superficie 4.166,82 m? 4.166,82 m?
Uso Residencial y terciario Terciario
Edificabilidad 10.554 m2t (= 2,53 m2t/m2s) 1,25 m2t /m2s
Ocupacion 94 % 80%

En definitiva, esta innovacion pretende reducir la edificabilidad del ambito y limitar el uso
permitido al terciario/comercial.

No se produce un cambio significativo en la edificabilidad terciaria-comercial asignada a la
parcela. El proyecto comercial que se implante no tendra una superficie Gtil de exposicion y
venta al publico superior a 2.500m?t.

A los efectos de categorizar el tipo de actuacion que se pretende realizar, conforme a lo
dispuesto en el ambito de la LISTA y su Reglamento, debemos concluir que no estamos ante
una actuacion de transformacion urbanistica (sea de reforma o mejora urbana), sino ante una
mera actuacion urbanistica. Debe tenerse en consideracion que (I) la actuacion no conlleva
ningun incremento de edificabilidad, cambio de uso o incremento de densidad (mas bien lo
contrario); (I) no existe aumento del aprovechamiento urbanistico que demande la necesidad



de aportar mayores dotaciones o equipamientos; (lll) no conlleva la ejecucion de obras
adicionales de urbanizacion, ni siquiera de caracter complementario; y (IV) no se afectan
viarios ni otros ambitos que conformen la red de viarios, dotaciones y equipamiento del
municipio. Esta actuacion no puede circunscribirse entre las consideradas actuaciones de
transformacién urbanistica en suelo urbano, por consiguiente -y, por exclusion- estamos ante
una actuacion urbanistica definida en el articulo 24.2 de la LISTA.

A mayor abundamiento, debe notarse que la actuacién que se propone no solo no genera la
necesidad de contemplar mayores dotaciones o0 equipamientos, sino que evidencia una
situacion de sobredotacion del ambito, pues el célculo de las cesiones para dotaciones se
realiz6 sobre una edificabilidad casi tres veces superior que no va a ser materializada.

Por tanto, y como resumen, el alcance de la innovacion no es otro que dejar sin efecto la
ordenacion vigente de la parcela lucrativa, (Zona de Ordenanza RC, Residencial-terciaria))
que proviene del Sector E-38 del antiguo PGMOU como Area de Planeamiento Incorporado,
y remitiéndola a la Zona de Edificacion Terciaria (TER) de las Ordenanzas del PGOU vigente
con una serie de particularidades que se incorporaran especificamente para la parcela en
cuestion, al objeto de mantener la edificabilidad y el uso terciario que recoge la ordenacion
vigente del Modificado del PERI, concretando una subzona denominada TER-1.

1.3.4.- JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DE LA ORDENACION PLANTEADA A LOS
PRINCIPIOS GENERALES DE ORDENACION CONTEMPLADOS EN EL ARTICULO 4 DE
LA LEY

Viabilidad social

La propuesta, como no podria ser de otra manera, estd basada en el interés general y en
funcion de la demanda racionalmente previsible. Asi, mediante la modificacién, se
permitiria la implantacion inmediata del uso terciario comercial sin contar con una incierta
demanda residencial simultanea, la cual es incierta a la luz de lo estudiado anteriormente.

Viabilidad ambiental v paisajistica

El dmbito ya ha sido analizado ambientalmente en la fase de tramitacion de la
modificacion del PERI.

Ademas, como fortaleza podemos decir que la modificacion propone una mejora
paisajistica, haciendo mas amable la transicion del ambito del Conjunto Histérico, cuyo

limite se encuentra en la Ronda de San Agustin, con el resto de la ciudad al oeste de la
misma, al contar la edificacion que se proyecte con una altura menor y méas respetuosa
con otras edificaciones protegidas en el entorno, como es la antigua estacion del
ferrocarril.

Ocupacion sostenible del suelo

La modificacion mantiene el modelo de ciudad compacta, propiciando la implantacion a
corto plazo de la edificacion en el solar, culminando la transformacién urbanistica una vez
concluida la urbanizacion del ambito.

Utilizacién racional de los recursos naturales y de eficiencia energética

La propuesta planteada en la modificacion conlleva una menor demanda energética en
todos los sentidos, tanto en la fase de construccién como de funcionamiento, al traducirse
en una menor demanda de recursos y una menor produccién de residuos.

Resiliencia

La propuesta es, por definicién, resiliente, al nacer de la propia capacidad que tienen los
instrumentos de ordenacion urbanistica para adaptarse a las necesidades actuales.

Viabilidad econdmica

La propuesta sigue siendo viable para la iniciativa privada, a pesar de contar con una
menor edificabilidad.

Gobernanza

La presente modificacion nace de la propia cooperacién entre la administracién y la
iniciativa privada.

1.3.5.- CRITERIOS DE ORDENACION DE LOS ARTICULOS 76 A 80 DEL REGLAMENTO
Las determinaciones que se modifican forman parte de la ordenacién urbanistica detallada v,

concretamente, a las definidas en el articulo 78 en su apartado 2.c.5°, la delimitacion del
resto del parcelario, con la definicion de los usos pormenorizados y las condiciones de
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edificacion por parcela, bien directamente o por remision a las correspondientes ordenanzas
de edificacion.

También lo establecido en el apartado g) del apartado 2:

‘La normativa de edificacion, que debera contemplar al menos las siguientes
determinaciones: 1° Condiciones generales: de parcela, situacion y forma de los edificios;
morfologicas vy tipoldgicas; estéticas, de calidad e higiene; de infraestructuras y servicios de
los edificios; condiciones ambientales y otras condiciones analogas a las anteriores.

2° Ordenanzas de edificacion por uso pormenorizado y/o tipologia”.

Y todo ello conforme a los criterios generales que, para la ordenacién urbanistica, se
contienen en el articulo 79, manteniendo los criterios de ordenacién del espacio publico
urbano y el espacio verde urbano provenientes de la Innovacion del PERI.

1.3.6.- VALORACION DE LA INCIDENCIA DE LAS DETERMINACIONES EN LA
ORDENACION TERRITORIAL

La Modificacion es coherente con la planificacion territorial, se encuentra en concordancia
con el modelo urbanistico y territorial y no entra en conflicto con ninguna proteccién de
recursos o reserva de suelo para la implantacion de infraestructuras.

Tampoco afecta al sistema de ciudades, al sistema de comunicaciones y transportes y a
equipamientos y servicios supramunicipales.

Es por lo que podemos concluir que la modificacibn no tiene ninguna incidencia en la
ordenacion del territorio.
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1.4.- MEMORIA ECONOMICA

1.1. Introduccién

El articulo 62 de la LISTA establece que los instrumentos de ordenacion urbanistica deberan
incorporar, en funcion de su alcance y determinaciones, entre otros una “Memoria
econdmica, que contendra un estudio econémico financiero y, conforme a lo establecido en la
legislacion béasica estatal, un informe de sostenibilidad econémica y una memoria de
viabilidad econdmica”.

1.2. Estudio econdmico-financiero

El estudio econdmico-financiero tiene como finalidad formular la prevision de las
estimaciones y consecuencias econdmicas del desarrollo futuro del plan que se aprueba, ha
de estudiar la viabilidad econémica y posibilidad real de efectuar las previsiones efectuadas
en el PGOU.

Debe incluir una evaluacion analitica de las implicaciones y propuestas o alternativas del Plan
en funcién de las capacidades inversoras y de financiacidn, riesgos y gastos previstos,
estimacion de costes y la l6gica secuencial establecida para su desarrollo y ejecucion.

En atenciébn a que el PGOU determina las lineas basicas urbanisticas del territorio que
ordena, y que se van concretando en los sucesivos instrumentos de planeamiento que lo
desarrollardn (Planes Parciales, Especiales, etc.), el Estudio Econdmico Financiero del
PGOU no deja de ser un documento orientativo con un grado de concrecion menor que el
gue necesariamente deben tener los estudios econdémicos de los referidos planes de
desarrollo, limitandose por tanto, a la previsién de las fuentes de financiacién y su analisis,
sin que resulte necesario ni exigible que en éste queden fijadas ni absolutamente
determinadas las cantidades de los gastos e ingresos derivados del cumplimiento del PGOU.

En este caso, el coste de la Modificacidbn Propuesta para la ejecucion del planeamiento es
cero (0), pues no implicara ningun coste extraordinario en la consecucion de la actuacion
urbanistica. Debe reiterarse que la Modificacibn Propuesta sélo suprime la edificabilidad
asociada al uso residencial en el Sector, manteniendo la del uso terciario/comercial, de
manera que no Sse precisa ninguna actuacion de urbanizacion adicional a las ya ejecutadas.

Como se expone a continuacion, la Modificacién es viable econémicamente.

1.3. Informe de sostenibilidad econémica

El articulo 85.1.4° del RLISTA establece que “conforme a lo establecido en la legislacion
bésica estatal”’ los instrumentos de ordenacion urbanistica deben contener “un informe de
sostenibilidad econdmica de las actuaciones de transformacion urbanistica propuestas”.

Por su parte, el articulo 22.4 del TRLSRU sefiala que “la documentacion de los instrumentos
de ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica debera incluir un informe o
memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la
actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes,
asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.

El concepto de sostenibilidad econdmica a que se refiere el legislador estatal en el art. 22.4
del TRLSRU vy el legislador andaluz en la nueva LISTA, no debe confundirse con el de
viabilidad econdmica, mas ligado al sentido y finalidad del estudio econémico financiero, sino
gue va relacionado con dos aspectos distintos como son, por un lado, la justificacién de la
suficiencia del suelo productivo previsto y, por otro, el andlisis del impacto de las actuaciones
previstas en las Haciendas de las Administraciones Publicas intervinientes y receptoras de
las nuevas infraestructuras y responsables de los servicios resultantes.

En este caso, la Modificacion Propuesta no implica una actuacion de transformacion

urbanistica, no conlleva obras de urbanizacion, ni su finalidad es la de incrementar
dotaciones. Por tanto, no es necesario un informe de sostenibilidad econémica.
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1.4. Memoria de viabilidad econémica

La innovacion no conlleva ninguna actuacion que deba valorarse econdmicamente a los
efectos de los articulos 62 de la LISTA y 22.5 del TRLSRU, por cuanto lo que se pretende
con la presente innovacién es suprimir la edificabilidad asociada al uso residencial en el
Sector. No estamos, por tanto, ante una revision profunda o parcial del PGOU de Ecija.

La memoria de viabilidad econdmica pretende una valoracion de las actuaciones sobre el
medio urbano, sean o no de transformacién urbanistica, con una estimacion concreta de los
costes de urbanizacién, de planeamiento, de gestion, cargas urbanisticas, honorarios
técnicos, asi como una estimacion del valor del suelo.

En este caso, la Modificacién es viable econdmicamente. El estudio econémico-financiero
de la Innovacién del PERI preveia unos ingresos estimados para el uso residencial de,
aproximadamente, 8.350.000 euros. A estos ingresos habria que restar los costes asociados
a la implantacion del uso residencial, que ascienden a 4.903.493,45 euros, cantidad que
habria que actualizar con los costes de urbanizacion realmente ejecutados a precios de 2024,
conforme al siguiente desglose: (i) coste total urbanizacion: 1.022.413,45 €; y (ii) coste total
construccion uso residencial: 3.881.080 €

Por su parte, los ingresos estimados de la implantacion del uso terciario, segun la Innovacién
del PERI, se estimaron en 4.648.800 euros; y los costes en 2.607.202 euros (importes no

actualizados a 2024).

Conforme a lo expuesto, la Modificacion proyectada es viable econémicamente.
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2.- NORMATIVA URBANISTICA

Debido a las especiales caracteristicas de la presente Modificacion, se hace necesario
realizar una serie de ajustes en las Normas Urbanisticas del Plan General en las
“Condiciones particulares de la zona de edificacion terciaria”, cuyas determinaciones estan
establecidas en el Capitulo undécimo del Titulo A-3 “Ordenanzas de la Edificacion”, al objeto
de mantener la edificabilidad y el uso terciario que recoge la ordenacion vigente del
Modificado del PERI y que ya fue objeto de valoracion desde el punto de vista ambiental.

A modo de refundido, el articulado de la Zona de Ordenanza de la Edificacibn Terciaria
(Capitulo undécimo del Titulo A-2) queda como sigue.

En el Anexo 4.3 se recoge la comparacion entre la redaccion vigente y la modificada).

Articulo A3.11.1. Definicién y Aplicacién.

1.- Comprende esta zona las areas o enclaves destinados a ocuparse con edificaciones para
usos terciarios de diferente tipo, comerciales, oficinas, agrupaciones terciarias, etc. El
objetivo de la ordenacion es su reconocimiento, mantenimiento y creacion de ambitos en
posiciones en las que, por su accesibilidad, situacion, densidad, etc., puedan concebirse
estas actividades con peculiares caracteristicas, que la diferencian de las que se integran sin
solucion de continuidad en la trama residencial.

2.- Estas condiciones particulares se aplicaran a las manzanas o &reas identificadas en los
Planos de Ordenacioén con las letras “TER” y “TER-1".

Articulo A3.11.2. Condiciones Particulares de Parcelacion.

1.- Las parcelas edificables seran las existentes a la entrada en vigor del presente Plan, no
permitiéndose agregaciones ni segregaciones.

2.- Cuando en una parcela se proyecte la ejecucién de dos o mas bloques, el proyecto o
Estudio de Detalle debera garantizar la efectiva mancomunacion de los espacios libres
interiores de la parcela. En todo caso, sera precisa la previa aprobacion de un Estudio de
Detalle cuando se actue sobre parcelas de mas de cinco mil (5.000,00) metros cuadrados.

Articulo A3.11.3.- Separacion a Linderos.

1.- Se asumen las lineas de edificacion consolidadas a la entrada en vigor del presente Plan.
En el caso de que se produzcan ampliaciones de superficie ocupada, las nuevas
edificaciones se separaran H/2 de todos los linderos, con un minimo de cinco (5,00) metros.

2.- En parcelas de superficie inferior a dos mil (2.000,00) metros cuadrados: cuatro (4,00)
metros.

3.- En parcelas de superficies comprendidas entre los dos mil uno (2.001,00) y los cinco mil
(5.000,00) metros cuadrados: seis (6,00) metros.

4.- En parcelas de superficie comprendida entre los cinco mil uno (5.001,00) y siete mil
(7.000,00) metros cuadrados: ocho (8,00) metros.

5.- En parcelas de superficie superiores a siete mil (7.000,00) metros cuadrados: diez (10,00)
metros.

6.- En parcelas calificadas como TER-1 se permite situar la linea de fachada en la alineacion
de la parcela.

Articulo A3.11.4. Separacién entre Edificios.

1.- Las edificaciones, con independencia de que se ubiquen o no en la misma parcela, se
separaran entre si dos tercios (2h/3) de su altura. Si sus alturas fueran diferentes, esta
distancia sera equivalente a un tercio de la suma de ambas ((h1+h2)/3).

2.- Cuando sobre las primeras plantas edificadas se levanten volimenes construidos
exentos, éstos se separaran la mitad de la altura (h/2) en los paramentos con huecos a
piezas vivideras.

Articulo A3.11.5.- Ocupacién sobre rasante.

1.- La ocupacion de la parcela por la edificacién serd como maximo del setenta y cinco por

ciento (75%) de la superficie de la parcela neta. Se autoriza un incremento del diez por ciento
(10%) sobre la superficie actualmente ocupada siempre que no supere en total el ochenta por
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ciento (80%) de la parcela neta. En la Subzona TER-1, la ocupacion de la parcela no
superard, en ningun caso, el 80% de la parcela neta.

2.- La superficie ocupable calculada segun la regla anterior podra disponerse libremente, en
coherencia con lo establecido anteriormente sobre separacion a linderos y entre
edificaciones.

Articulo A3.11.6. Ocupacion Bajo Rasante.

Bajo rasante podra ocuparse la totalidad de la parcela con sétano para garaje.

Articulo A3.11.7.- Edificabilidad Neta

1.- La superficie maxima edificable sera el resultado de multiplicar la superficie neta de
parcela por un coeficiente de edificabilidad de 1,75 m2/m?2.

2.- En la subzona TER-1 el coeficiente de edificabilidad sera de 1,25 m?/m?. La edificabilidad
podr& distribuirse en el numero de plantas sefalado en el plano OC.01, teniendo en cuenta
que dicha altura tiene un caracter de maximo.

Articulo A3.11.8. Patios.

Se autorizaran los patios de ventilacion, luces y abiertos, de acuerdo con las dimensiones
establecidas en las presentes Normas.

Articulo A3.11.9.- Condiciones estéticas y de composicién.
1.- Se permiten las construcciones con soportales, asi como las plantas bajas porticadas.

2.- El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustaran a lo establecido en las
presentes Normas.

3.- La superficie de la parcela libre de edificacion podra ser ocupada por plazas de
aparcamiento hasta un diez por ciento (10%) como maximo de las plazas proyectadas en el
interior. El resto debera ajardinarse.

En la Subzona TER-1 se podra destinar a aparcamientos la totalidad de la zona libre de la
edificacion.

4.- Las parcelas edificadas so6lo podran vallarse con elementos de cincuenta (50,00)
centimetros de altura, que podran rebasarse con setos o protecciones diafanas estéticamente
admisibles, con el limite maximo total de dos (2,00) metros.

5.- La edificacion se dispondra de forma que permita la aproximacion a todas sus fachadas
exteriores de un vehiculo de bomberos, a través de un espacio de maniobra que conecte
directamente con la via publica. Si existen plantas bajas dicho espacio de maniobra, su
estructura se proyectara considerando las cargas oportunas en este sentido.

6. En la subzona TER-1 se permite la ubicacion de muestras o rotulos retroiluminados en
cualquier punto del plano de fachada. La dimensiébn maxima establecida para rétulos
publicitarios sera de tres (3,00) metros de altura.

Articulo A3.11.10. Construcciones Auxiliares.

Se permiten las construcciones auxiliares sobre el espacio libre de la parcela, con las
siguientes condiciones: a) Que sean casetas de guarda y control de acceso, por lo que
deberan ubicarse sobre los linderos frontales, y que no excedan de una (1) planta ni de
trescientos cincuenta (350,00) centimetros de altura. b) Computaran a efectos de la
edificabilidad maxima permitida, y su ocupacién no podra en ningln caso superar el cinco por
ciento (5%) de la superficie de la parcela.

Articulo A3.11.11. Condiciones Particulares de Uso.

1.- El uso principal ser& el uso pormenorizado Servicios Terciarios, en todas sus categorias.

2.- Ademas del uso pormenorizado principal se admiten como compatibles los siguientes: a)
Vivienda. Se admite el uso de vivienda, sujeto a las siguientes condiciones: i. Estar adscrita al
edificio de servicios terciarios, no pudiendo constituir una unidad registral independiente, y
estar justificada su instalacion a criterio de la Administracion. ii. La proporcion maxima sera
de una vivienda por cada ocho mil (8.000,00) metros cuadrados edificables, y con un limite
de ciento cincuenta (150,00) metros cuadrados de superficie construida por vivienda. b)
Talleres de mantenimiento del automévil. c) Taller doméstico. En edificios de uso no
exclusivo, sélo se permiten en planta baja y primera. d) Servicios Avanzados, en todas sus
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categorias y tipos. e) Equipamientos y Servicios Publicos. Todas las clases y tipos. f)
Espacios Libres, Viario y Transportes e Infraestructuras Urbanas.
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3.- CARTOGRAFIA

La parcela objeto de la presente Modificacion se encuentra identificada en el Plano del PGOU de Ecija “OC.01, hoja E-2-965_6-15".

3.1.- PLANO DE SITUACION
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3.2.- PLANOS DE INFORMACION
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3.3.- PLANO DE ORDENACION
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4.- ANEXOS
4.1.- EVALUACION DE IMPACTO EN LA SALUD

El Decreto-ley 3/2024, de 6 de febrero, por el que se adoptan medidas de simplificacion y
racionalizacion administrativa para la mejora de las relaciones de los ciudadanos con la
Administracion de la Junta de Andalucia y el impulso de la actividad econdmica en Andalucia
modifica el articulo 56.1 de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de
Andalucia y los articulos 3 y 5 del Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se
establece el procedimiento de Evaluacion de Impacto en Salud de la Comunidad Auténoma
de Andalucia.

Asi, el art. 90 modifica la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia,
(en adelante, “LSPA”) que queda modificada como sigue:

Art. 56

1.- Se someteran a informe de evaluacion de impacto en la salud:

(..)

b) Los siguientes instrumentos de ordenacion urbanistica de la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia:

1°. Los instrumentos de ordenacion urbanistica general.

2°. Los planes de ordenacién urbana, los planes parciales de ordenacion y los planes de
reforma interior, salvo en los supuestos del apartado 3.c).

3°. Los planes especiales de adecuacibn ambiental y territorial de agrupaciones de
edificaciones irregulares y los que tengan por objeto la ordenacién de servicios,

infraestructuras o equipamientos.

4°. Las revisiones y modificaciones de los instrumentos de ordenacion urbanistica anteriores.

(..)

3.- No obstante lo dispuesto en el apartado 1 del presente articulo, no se someteran a
evaluacién del impacto en la salud:

(..)

b) Las actuaciones a las que hacen referencia los parrafos b) y c) del apartado 1 de este
articulo, que no presenten impactos significativos en la salud y asi se determine
expresamente por la Consejeria competente en materia de Salud. Este pronunciamiento
tendra lugar en el proceso de cribado inserto en el trdmite de consultas previas al
procedimiento de evaluacion del impacto en la salud previsto en el articulo 59.5, al que con
caracter potestativo podran acogerse las personas promotoras de las actuaciones
anteriormente citadas.

c) Los planes parciales de ordenacién y planes de reforma interior que desarrollen la
ordenacion pormenorizada de los instrumentos de ordenacidén general vigentes a la entrada
en vigor de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio
de Andalucia que hayan sido objeto de evaluacion de impacto en la salud, a menos que
exista un pronunciamiento expreso de dicha evaluacion que implique la necesidad de
someterlo a Evaluacién de Impacto en Salud.

(..)

Por su parte, el articulo 93 del Decreto-ley 3/2024 modifica, en los mismos términos, el
articulo 3 del Decreto 169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento
de Evaluacién de Impacto en Salud de la Comunidad Autbnoma de Andalucia.

A continuacién se analiza el impacto en la salud de la Modificacion, segun el contenido y
estructura de la valoracién del impacto en la salud establecido en el articulo 6 del Decreto
169/2014, de 9 de diciembre, por el que se establece el procedimiento de la Evaluacion del
Impacto en la Salud de la Comunidad Autbnoma de Andalucia.

1. Descripcion de la actuaciéon que incluya informacion relativa a su finalidad,
objetivos, caracteristicas generales, area geografica de ubicacion o poblacién ala que

va dirigida, asi como sus principales acciones o ejes de actuacion

La Modificacion Propuesta solo tiene por objeto excluir la edificabilidad asociada al uso
residencial, manteniendo la del uso terciario/comercial. Por tanto, supone una menor
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transformacion del suelo, reduciéndose la edificabilidad total del Sector y, en consecuencia,
las actuaciones que pueden llevarse a cabo en él.
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Area geografica del Sector, sita en el ntcleo urbano de Ecija, donde se promueve la Modificacion Puntual

En suma, la finalidad de la Modificacién es dar solucién al problema que presenta la dificultad
técnica y econdmica de ejecutar por fases los elementos estructurales para que el conjunto
edificatorio del Sector pueda compatibilizar en la planta baja una superficie comercial como la
contemplada con usos residenciales en las plantas primera y siguientes.

Desde el punto de vista el impacto en la salud, la implantacién de un equipamiento comercial
en el suelo urbano del municipio es positiva para la salud de la poblacién local porque
contribuye a evitar desplazamientos innecesarios y reducir asi la contaminacién ambiental, la
emisidn de gases contaminantes y la congestion del trafico, mejorando la calidad del aire del
municipio.

A este respecto, la calidad del aire es esencial, en términos de salud humana, porque
previene enfermedades respiratorias y cardiovasculares y trastornos cronicos (por ejemplo, el
asma, bronquitis crénica, parkinson, cancer de pulmén) y también permite evitar las
consecuencias nocivas que, en la salud humana, tiene el aire contaminado (irritacion en los
0jos, la nariz y la garganta, etc.)™.

1Asi lo confirma la Organizacion Mundial de la Salud: https://www.who.int/es/news-room/fact-
sheets/detail/ambient-(outdoor)-air-quality-and-health

Asimismo, al tener acceso a un supermercado cercano, la poblacion reduce desplazamientos
para hacer sus compras, lo que a su vez reduce la cantidad de vehiculos en las carreteras vy,
por tanto, se disminuye el riesgo de accidentes de tréfico.

Sobre este punto, debe sefialarse que Ecija, con una poblacion de 39.882 y un censo
electoral de 31.538 personas, tiene un elevado numero de vehiculos turismos activos
(20.495, segun datos del Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia), por lo que seria
altamente aconsejable para la salud de la poblacion facilitar el comercio de proximidad, en
aras de evitar trayectos de corta distancia se realicen en vehiculos turismos?.

Adicionalmente, la implantacion de un equipamiento comercial de proximidad es positiva para
la salud de las personas, entre otros, por los siguientes motivos:

- Acceso a una mayor variedad de alimentos y productos, en especial, de alimentos
saludables y adaptados a las necesidades de todos los vecinos del municipio.

- Mayor accesibilidad y comodidad, especialmente teniendo en cuenta que un
equipamiento comercial moderno y adaptado a las nuevas tecnologias podria
ofrecer opciones de compra en linea y servicios de entrega a domicilio, lo que
puede ayudar a que sea mas facil acceder a alimentos saludables para todas las
personas.

- Una mayor oferta de productos, sumado a la mayor accesibilidad y proximidad,
puede favorecer a una reduccién del consumo de productos procesados,
conservas, etc., lo que, a su vez, supone un factor de lucha contra la obesidad y la
diabetes en la poblacion, pues estos problemas de salud estan intimamente
relacionados con una dieta poco saludable y la falta de acceso a opciones
saludables.

La poblacién que se vera beneficiada de la implantacion de un establecimiento terciario es,
fundamentalmente, la que reside en la zona oeste el ntcleo urbano de Ecija, méas préximo al
Sector.

Esta zona es la que presenta una mayor densidad demografica dentro del municipio, por lo
gue es también la que tiene mayores necesidades dotacionales y comerciales.

2 https://www.juntadeandalucia.es/institutodeestadisticaycartografia/sima/ficha.htm?mun=41039
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Mapa densidad demografica de Ecija, elaborado por
Foro Ciudad

La mayor parte de la poblacion de Ecija reside en ndcleos urbanos (39.047), frente a los 696
que residen en diseminados. Es decir, la mayor parte de la poblacion se vera beneficiada de
la Modificacién Puntual.

A continuacién se analiza el impacto en la salud de la Modificacion conforme a la
metodologia propuesta por el Manual para la Evaluacion de Impacto en Salud de los
Instrumentos de Planeamiento Urbanistico en Andalucia, editado por la Junta de Andalucia
en el afio 2015 en base al Anexo Il del Decreto 169/2014.

El andlisis se efectia de forma cualitativa considerando tres (3) aspectos fundamentales de
los impactos:

- Probabilidad: Posibilidad de ocurrencia de un cambio significativo en los determinantes
de la salud asociados como consecuencia de la implantacion de las medidas previstas.

- Intensidad: Nivel maximo de modificacion en los determinantes de la salud que podrian
suponer las medidas sin tener en cuenta otras consideraciones.

- Permanencia: Grado de dificultad para la modificacion del desarrollo.

Una vez conocidos los contenidos a valorar se aporta una tabla con los posibles criterios de
valoracion en cada una de las columnas:

BAJO

MEDIOD

ALTO

Probabilidad

Mo se prevé que se produzca
una modificacidn significativa
en elflos determinante/s.

Resulta razonable esperar que
se va a producir una
maodificacidn en elflos
determinante/s pero puede no
ser significativa o depender de
la concurrencia de factores
adicionales.

Resulta practicamente seguro
bien por la experiencia
acumulada o por el desarrollo
logico de las medidas gque se
va a producir una modificacidn
significativa en elflos
determinante/s.

Intensidad

La modificacién prevista no
tiene la suficiente entidad
como para alterar de forma
significativa el estado inicial
del/de los determinante)'s.

La modificacidn prevista tiene
suficiente entidad como para
detectarse facilmente pero el
resultado final esta claramente
influenciado por el estado
inicial del/de los
determinante/s.

La modificacién prevista es de
tal entidad que se altera por
completo el estado inicial
del/de los determinante/s.

Permanencia

La modificacion es tempaoral,
de tal forma que sus efectos
pueden atenuarse o
desaparecer an meses.

El grado de dificultad fisica f
econdmica / por motivos de
impopularidad o de
improbabilidad dadas las
tendencias observadas para
implementar medidas gue
potencien o corrijan los
efectos (segun el caso) es
relativamente sencillo.

Modificacién no totalmente
permanente pero cuyos
efectos tardan afios en
atenuarse o desaparecer.

El grado de dificultad fisica
econdmica f por motivos de
Impopularidad o de
Improbabilidad segdn
tendencias cbhservadas para
implementar medidas que
potencien o corrijan los
efectos (segun el caso) es
importante pero es posible
walver a la situacidn inicial.

Modificacidn que se puede
considerar practicamente
irreversible o cuyos efectos
wvan a tardar en atenuarse
décadas.

El grado de dificultad fisica /
econdmica / por motivos de
impopularidad o de
improbabilidad dadas las
tendencias observadas para
implementar medidas que
potencien o corrijan los
efectos (segdn el caso) es muy
elevado.

El resultado final de esta etapa debe ser un listado de determinantes de salud sobre los que
se podria producir un impacto significativo:

Probabilidad | Intensidad | Permanencia Global
Zonas verdes/espacios vacios/espacios uso publico
tﬂu.'ccmb}l]dad a espacios naturales, zonas verdes e BAJA BAJA BAJA ) No
instalaciones deportivas. significativo
E?ustlcncm y/o distribucién de lugares de concurrencia BAJA BAJA BAJA ) No
publica. significativo
Vulnerabilidad a las olas de calor por efecto islas de calor. BAJA BAJA BAJA r No
significativo
Existencia y/o ca}mdad masas de agua en zonas de ocio o BAJA BAJA BAJA ‘ .NO ‘
para usos recreativos. significativo
Ecasgslcmas naturales, distribucion de especies de riesgo en BAJA BAJA BAJA ; INO _
alergias por polen. significativo
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Movilidad sostenible/accesibilidad a servicios

Impacto en la calidad de aire asociada al trafico de

No

Convivencia social

El volumen y emplazamiento de personas en riesgo de BAJA BAJA BAJA - No
exclusion o desarraigo social. significativo
Los espacios publicos de convivencia sin barreras de acceso BAJA BAJA BAJA ~ No
de cualquier tipo. significativo
No
La habitabilidad del entorno urbano. BAJA BAJA BAJA cignificativn
El empleo local y el desarrollo economico. BAJA BAJA BAJA _ No
significativo
La estructura y composicion poblacional. BAJA BAJA BAJA ) ‘NU .
significativo
Viviendas con suficiente calidad y variedad que promuevan No
la heterogeneidad social. BAJA BAJA BAJA significative
Otras dreas de intervencion
Tcrrcnos: afectados por normativa de Policia Sanitaria BAJA BAJA BAJA ) I%o .
Mortuoria. significativo
Ccrcaq::a de vectores de transmision de enfermedades a la BAJA BAJA BAJA - No
poblacion. significativo
Cahdaq y productividad de los suelos y de las aguas BAJA BAJA BAJA ) hlo .
subterrineas. significativo
Probabilidad de ocurrencia de grandes accidentes en zonas BAJA BAJA BAJA l%o .
pobladas. significativo
Exposicion de la poblacion a campos electromagnéticos. BAJA BAJA BAJA . Elo ]
significativo
Riqueza monumental, paisajistica y cultural de la zona. BAJA BAJA BAJA No

significativo

p L BAIJA BAJA BAIJA . .
vehiculos moviles. significativo
Infraestructuras para movilidad no asociada a vehiculos de BAJA BAJA BAJA _ ‘No .
motor. significativo
Accesibilidad a transporte pablico. BAJA BAJA BAJA . ‘No .

significativo
Accesibilidad a servicios sociales, educativos y/o sanitarios. BAJA BAJA BAJA . ,NO .

significativo
Niveles de accidentalidad ligados al trafico. BAJA BAJA BAIA . ,NO .

= significativo

Accesibilidad a espacios para el desarrollo econdmico y del BAJA BAJA BAJA . ‘No .
empleo local. significativo
Disefio urbano y ocupacion del territorio
E?usrcnma y localizacién de viviendas de promocion BAJA BAJA BAJA _ ‘No .
plblica. significativo
Dlslpomblhd'c@ de v‘wwnda con suficiente calidad y BAJA BAJA BAJA . ‘Nc .
variedad de tipologias. significativo
Densidad y conectividad en la ocupacion del suelo. BAJA BAJA BAJA _ No

significativo
Habitabilidad y/o disefio de las vias de comunicacion de BAJA BAJA BAJA . ‘Nc .
uso peatonal. significativo
Ocupacion zonas vulnerables a fendémenos meteorologicos BAJA BAJA BAJA . ‘No .
extremos. significativo
Rc]acnon‘ entre espacios publicos y privados en usos del BAJA BAJA BAJA - No
suelo (micro). significativo
Metabolismo urbano
Ccrcania de fltfcntcs de contaminantes fisicos/quimicos del BAJA BAJA BAJA ) ‘No .
aire a poblacion. significativo
Cercania 0 intensidad de fuentes de contaminacion actstica BAJA BAJA BAJA ~ No
a poblacion. significativo
Rcd'cs d.c abastecimiento de agua potable y/o de otra calidad BAJA BAJA BAJA ‘ ‘No .
seglin usos. significativo
Alcanjran!]ado._ saneamiento y estaciones depuradoras de BAJA BAJA BAJA - ‘No .
aguas residuales. significativo
Ccrca}ma 0 tamafio du vertederos o plantas de tratamiento BAJA BAJA BAJA ) ‘No .
de residuos a poblacion. significativo
Calidad y/o disponibilidad del agua para consumo o usos BAJA BAJA BAJA No

recreativos.

significativo

Conforme a lo expuesto, la Modificacion Puntual se considera inocua o, en su caso, positiva,

desde el punto de vista del impacto en la salud de la poblacion de Ecija.

2. Descripcion de las principales caracteristicas del entorno fisico, socioeconémico y

demografico de las comunidades o poblaciones afectadas por la actuaciéon, que

permitan establecer un perfil de sus condiciones de vida

La Modificacion Puntual afecta al Sector, que se sitta en la zona oeste del término municipal
de Ecija. Esta area es la que presenta una mayor densidad demogréfica y, por tanto,

generard mayores sinergias y beneficios para la poblacion local.

Debe tenerse en cuenta que, segun los datos que aparecen en Google Earth, la presencia de
supermercados en el nicleo urbano de Ecija es escasa:
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En cuanto a la poblacion afectada por la innovacion de planeamiento sera, en primer lugar, la
de mayor edad del municipio, por cuanto tendra acceso a una mayor variedad de productos
adaptados a sus necesidades en un entorno préximo y accesible.

Sobre este aspecto, debe ponerse de manifiesto que un 17,20 % de los habitantes de Ecija
tiene mas de 65 afios, y que la variacion relativa de la poblacion de Ecija en los ultimos diez
(10) afios es negativa (-2,3 %, segun datos del Instituto de Estadistica y Cartografia de
Andalucia).

Sefialadamente, la edad media del municipio se sitia en 42 afios. Por tanto, una Modificacion
gue beneficiara a la poblacion de mayor edad del municipio debe considerarse como positiva
para el interés general municipal.

En segundo lugar, también se vera beneficiada la poblacion con un menor poder adquisitivo
porque tendra acceso a productos mas competitivos econémicamente y a una mayor
variedad de precios y productos.

Actualmente, la tasa de desempleo en Ecija es del 23%. De los contratos registrados en el
afio 2022, 19.395 fueron temporales y 6.809 indefinidos. La renta media declarada fue, en
2022, de 14.340 euros.

A la vista de los datos expuestos, la poblacion con menor poder adquisitivo se vera
beneficiada de la presencia de un nuevo establecimiento comercial que fomente la
competitividad y amplie la gama de productos ofrecidos actualmente en Ecija.

A mayor abundamiento, la innovacion, que permitira la implantacion de un establecimiento
terciario, también generara puestos de trabajo de calidad en el municipio. Debe tenerse en
cuenta que, de los 3.695 establecimientos con actividad econdmica que existen el municipio,
2.033 no tienen asalariados y 1.207 tienen 5 asalariados o menos. Es decir, la implantacion
de un equipamiento terciario, que generara multiples puestos de trabajo, también redundara
positivamente en el poder adquisitivo de los habitantes de Ecija y, por ende, en su salud.

3. Conclusiones de la valoracién

Como la Modificacién Propuesta sélo tiene por objeto suprimir la edificabilidad asociada al
uso residencial, manteniendo la del uso terciario/comercial, supone una menor
transformacion del suelo, reduciéndose la edificabilidad total del Sector y, en consecuencia,
las actuaciones que pueden llevarse a cabo en él.

Por otro lado, la disminucién de la edificabilidad del uso residencial, que se traduce en la no
ejecucién de 28 viviendas en el Sector, no genera ningun impacto negativo en la salud de la
poblacién porgue no conlleva una pérdida de calidad de vida o un riesgo para la salud de la
poblacion. Debe tenerse en cuenta, ademas, que la tendencia demogréafica decreciente del
municipio refleja que la poblacion no esta creciendo y que, por tanto, no existe una demanda
urgente de viviendas adicionales en el municipio.

A mayor abundamiento, la construccion de viviendas puede tener un impacto negativo en la
salud de la poblacién, no sélo durante la ejecucion de las obras, sino también en términos de
pérdida de espacio publico, especialmente teniendo en cuenta la situacion demogréfica del
municipio.

Por ello, se considera que la Modificaciéon Propuesta carece de impacto en la salud o, en
todo caso, su impacto es positivo.
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4. Documento de sintesis, sin argot técnico, facilmente comprensible

En resumen, la Modificacién Puntual pretende reducir la edificabilidad del Sector para hacer
viable técnica y econémicamente la implantacion de un establecimiento terciario/comercial
que pretenda dar servicios de proximidad y cercania a la poblacion residente en el término
municipal de Ecija.

La Modificacion Puntual beneficiara a toda la poblacion de Ecija y, sefialadamente, a aquella
de mayor edad y/o de menor poder adquisitivo, pues fomentaré la competitividad en el sector
comercial de productos de alimentacion y ofrecerd una gama de productos mas amplia para
los habitantes de Ecija.

La Modificacion Puntual no generara impactos negativos en la salud de la poblacion porque
tan solo tiene por objeto reducir la edificabilidad del Sector para viabilizar la implantacién del
uso terciario que ya esta previsto en el planeamiento vigente. Por tanto, su aprobacion es

inocua desde el punto de vista de la salud.

5. Anexos en los que se recoja la documentacion que ha servido de apoyo al proceso
de valoracion de los impactos

- Datos de la Organizacion Mundial de la Salud.

- Datos del Instituto de Estadistica y Cartografia de Andalucia.

- Datos del visor de Google Maps y Google Earth.

- Datos del Catastro.

4.2.- INNECESARIEDAD DE TRAMITE DE EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

El articulo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental
sefala lo siguiente:

(..))

2.- Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica ordinaria los siguientes
instrumentos de ordenacion urbanistica, asi como sus revisiones:

a) Los instrumentos de ordenacion urbanistica general.

b) Los planes de ordenacion urbana.

c) Los planes parciales de ordenacion.

d) Los planes especiales de los apartados b), g), i) y j) del articulo 70 de la Ley de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.

3.- Asi mismo, estdn sometidas a evaluacion ambiental estratégica ordinaria las

modificaciones de los instrumentos de ordenaciéon urbanistica del apartado anterior, cuando
se dé alguno de los siguientes supuestos:

(...)

4.- Se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los instrumentos de ordenacién urbanistica del apartado 2,
conforme a la definicién que de las mismas se establece en el articulo 5 de la Ley 21/2013,

de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental.

b) Los planes de reforma interior y los estudios de ordenacion, asi como sus revisiones y
modificaciones.

c) Los planes especiales de los apartados a), c) f) h) y k) del articulo 70 de la Ley de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, asi como sus revisiones y modificaciones.

5.- No se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica, por no tener efectos
significativos sobre el medio ambiente, los siguientes instrumentos de ordenacion detallada

de la citada Ley, asi como sus revisiones y modificaciones:

a) Los planes especiales de los apartados d) y d) del articulo 70 de la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.

b) Los estudios de detalle y los instrumentos complementarios.

(..))
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Debe tenerse en cuenta que el ambito de la modificacidon ya fue evaluado en el tramite de la
Innovacion del PERI ya se sometid6 a evaluacion ambiental estratégica simplificada.
Sefaladamente, la Delegacion de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio en Sevilla
emitio, en 11 de diciembre de 2018, el correspondiente Informe Ambiental Estratégico sobre
el PERI, concluyendo lo siguiente:

“‘Que la “Modificacion del Plan Especial de Reforma Interior del Sector E-39 en el término
municipal de Ecija (Sevilla)”, no tendra efectos significativos sobre el medio ambiente,
siempre y cuando se cumplan las determinaciones ambientales indicadas en el presente
Informe Ambiental Estratégico asi como las incluidas en el borrador del plan y en el
documento ambiental estratégico que no se opongan a las anteriores”.

En este sentido, la Modificacidon Propuesta simplemente elimina la edificabilidad asociada al
uso residencial y mantiene incolume la relativa al uso terciario/comercial, por lo que el
resultado es que cualquier actuacion vera mas limitadas sus posibilidades de transformar la
realidad fisica del Sector. Ello nos lleva a concluir que la presente innovacion esta ya
medioambientalmente evaluada.

Ademas, debe expresarse que:

De la actuacion proyectada no se deduce la necesidad de elaborar un nuevo proyecto
de urbanizacion ni actuacion urbanizadora, pues el ambito se encuentra ya urbanizado.

- La Modificacion Propuesta no afecta a terrenos clasificados como suelo rustico.
- La Modificacion Propuesta reduce la edificabilidad del Sector y, en consecuencia, las
actuaciones que pueden llevarse a cabo en él. Es decir, se disminuyen los efectos que

ya han sido objeto de evaluacion ambiental estratégica simplificada.

- No existe propiamente un cambio de uso, sino sélo se suprime uno de los preexistentes
0 autorizables (el residencial).

- No hay afeccidon a elementos de especial proteccion, ni portadores de valores naturales
0 paisajisticos.

- La Modificacion Propuesta se proyecta sobre un ambito reducido de suelo urbano,
4.166,82 m? (Ecija tiene una extension total de mas de 978,7 km?).

En resumidas cuentas, como la Modificacion Propuesta ha quedado ya evaluada, y no es
susceptible de producir un impacto significativo sobre el medio ambiente, pues reduce la
edificabilidad que actualmente contemplan las ordenanzas pormenorizadas del Sector, es
innecesario volver a tramitar el procedimiento de evaluacion ambiental.

Asi pues, puede concluirse que la presente innovacion se encuentra ya evaluada al
subsumirse, con una entidad menor, en el proyecto que obtuvo el Informe Ambiental
Estratégico favorable. Y en todo caso, prima facie, no genera impacto alguno respecto a la
ordenacion vigente evaluada.

Se adjunta el documento de Evaluacion Estratégica Simplificada de la Innovacién del PERI

(expediente administrativo con referencia num. EAE/SE/541/2018/S), que confirma la
innecesariedad de tramitar la evaluacion ambiental estratégica de la presente modificacion.
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4.3.- NORMATIVA COMPARADA

4.3. CUADRO COMPARATIVO NORMATIVA VIGENTE Y MODIFICADA

CAPITULO UNDECIMO. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA DE
EDIFICACION TERCIARIA

NORMATIVA VIGENTE

NORMATIVA MODIFICADA

Articulo A3.11.1. Definicién y Aplicacion.

1.- Comprende esta zona las éareas o
enclaves destinados a ocuparse con
edificaciones para usos terciarios de
diferente  tipo, comerciales, oficinas,
agrupaciones terciarias, etc. El objetivo de la
ordenacion es el reconocimiento,
mantenimiento y creacion de ambitos en
posiciones en las que, por su accesibilidad,
situacién, densidad, etc., puedan concebirse
estas actividades con peculiares
caracteristicas, que la diferencian de las que
se integran sin solucién de continuidad en la
trama residencial.

2.- Estas condiciones particulares se
aplicaran a las manzanas o areas
identificadas en los Planos de Ordenacion
con las letras “TER”.

Articulo A3.11.1. Definicién y Aplicacion.

1.- Comprende esta zona las é&reas o
enclaves destinados a ocuparse con
edificaciones para usos terciarios de
diferente  tipo, comerciales, oficinas,
agrupaciones terciarias, etc. El objetivo de la
ordenacion es su reconocimiento,
mantenimiento y creacion de ambitos en
posiciones en las que, por su accesibilidad,
situacién, densidad, etc., puedan concebirse
estas actividades con peculiares
caracteristicas, que la diferencian de las que
se integran sin solucion de continuidad en la
trama residencial.

2.- [Estas condiciones particulares se
aplicaran a las manzanas o0 areas
identificadas en los Planos de Ordenacion
con las letras “TER” y “TER-1".

Articulo A3.11.2. Condiciones Particulares de
Parcelacion.

1.- Las parcelas edificables seran las
existentes a la entrada en vigor del presente
Plan, no permitiéndose agregaciones ni
segregaciones.

2.- Cuando en una parcela se proyecte la

Articulo A3.11.2. Condiciones Particulares de
Parcelacion.

1.- Las parcelas edificables seran las
existentes a la entrada en vigor del presente
Plan, no permitiéndose agregaciones ni
segregaciones.

2.- Cuando en una parcela se proyecte la
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ejecucion de dos o mas bloques, el proyecto
0 Estudio de Detalle deberd garantizar la
efectiva mancomunacion de los espacios
libres interiores de la parcela. En todo caso,
sera precisa la previa aprobaciéon de un
Estudio de Detalle cuando se actle sobre
parcelas de mas de cinco mil (5.000,00)
metros cuadrados.

ejecucion de dos o mas bloques, el proyecto
0o Estudio de Detalle deberd garantizar la
efectiva mancomunacion de los espacios
libres interiores de la parcela. En todo caso,
sera precisa la previa aprobaciéon de un
Estudio de Detalle cuando se actle sobre
parcelas de mas de cinco mil (5.000,00)
metros cuadrados.

Articulo A3.11.3. Separacion a Linderos.

1.- Se asumen las lineas de edificacion
consolidadas a la entrada en vigor del
presente Plan. En el caso de que se
produzcan ampliaciones de superficie
ocupada, las nuevas edificaciones se
separaran H/2 de todos los linderos, con un
minimo de cinco (5,00) metros.

2.- En parcelas de superficie inferior a dos
mil (2.000,00) metros cuadrados:
(4,00) metros.

cuatro

3.- En parcelas de superficies comprendidas
entre los dos mil uno (2.001,00) y los cinco
mil (5.000,00) metros cuadrados: seis (6,00)
metros.

4.- En parcelas de superficie comprendida
entre los cinco mil uno (5.001,00) y siete mil
(7.000,00) metros cuadrados: ocho (8,00)
metros.

5.- En parcelas de superficie superiores a
siete mil (7.000,00) metros cuadrados: diez
(10,00) metros.

Articulo A3.11.3.- Separacion a Linderos.

1.- Se asumen las lineas de edificacion
consolidadas a la entrada en vigor del
presente Plan. En el caso de que se
produzcan ampliaciones de superficie
ocupada, las nuevas edificaciones se
separaran H/2 de todos los linderos, con un
minimo de cinco (5,00) metros.

2.- En parcelas de superficie inferior a dos
mil (2.000,00) metros cuadrados:
(4,00) metros.

cuatro

3.- En parcelas de superficies comprendidas
entre los dos mil uno (2.001,00) y los cinco
mil (5.000,00) metros cuadrados: seis (6,00)
metros.

4.- En parcelas de superficie comprendida
entre los cinco mil uno (5.001,00) y siete mil
(7.000,00) metros cuadrados: ocho (8,00)
metros.

5.- En parcelas de superficie superiores a
siete mil (7.000,00) metros cuadrados: diez
(10,00) metros.

6.- En parcelas calificadas como TER-1 se
permite situar la linea de fachada en la
alineacion de la parcela.

Articulo A3.11.4. Separacion entre Edificios.

1.- Las edificaciones, con independencia de
gue se ubiquen o no en la misma parcela, se
separaran entre si dos tercios (2h/3) de su
altura. Si sus alturas fueran diferentes, esta
distancia sera equivalente a un tercio de la
suma de ambas ((h1+h2)/3).

2.- Cuando sobre las primeras plantas

levanten volumenes
construidos exentos, éstos se separaran la
mitad de la altura (h/2) en los paramentos

con huecos a piezas vivideras.

edificadas se

Articulo A3.11.4. Separacion entre Edificios.

1.- Las edificaciones, con independencia de
gue se ubiquen o no en la misma parcela, se
separaran entre si dos tercios (2h/3) de su
altura. Si sus alturas fueran diferentes, esta
distancia sera equivalente a un tercio de la
suma de ambas ((h1+h2)/3).

2.- Cuando sobre las primeras plantas
edificadas se levanten volumenes
construidos exentos, éstos se separaran la
mitad de la altura (h/2) en los paramentos

con huecos a piezas vivideras.

Articulo A3.11.5. Ocupacion Sobre Rasante.

1.- La ocupacién de la parcela por la
edificacion serd como el setenta y cinco por
ciento (75%) de la superficie de la parcela
neta. Se autoriza un incremento del diez por
ciento (10%) sobre la superficie actualmente
ocupada siempre que no supere en total el
ochenta por ciento (80%) de la parcela neta.

2.- La superficie ocupable calculada segun la
regla anterior podra disponerse libremente,
en coherencia con lo establecido
anteriormente sobre separacion a linderos y
entre edificaciones.

Articulo A3.11.5.- Ocupacion sobre rasante.

1.- La ocupacion de la parcela por la
edificacion serd como maximo del setenta y
cinco por ciento (75%) de la superficie de la
parcela neta. Se autoriza un incremento del
diez por ciento (10%) sobre la superficie
actualmente ocupada siempre que no supere
en total el ochenta por ciento (80%) de la
parcela neta. En la Subzona TER-1, la
ocupacion de la parcela no superara, en
ningun caso, el 80% de la parcela neta.

2.- La superficie ocupable calculada segun la
regla anterior podra disponerse libremente,
en coherencia con lo establecido
anteriormente sobre separacién a linderos y
entre edificaciones.

Articulo A3.11.6. Ocupacion Bajo Rasante.

Bajo rasante podra ocuparse la totalidad de
la parcela con sGtano para garaje.

Articulo A3.11.6. Ocupacion Bajo Rasante.

Bajo rasante podra ocuparse la totalidad de
la parcela con s6tano para garaje.

Articulo A3.11.7. Edificabilidad Neta.

Articulo A3.11.7.- Edificabilidad Neta
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La superficie maxima edificable sera el
resultado de multiplicar la superficie neta de
parcela por un coeficiente de edificabilidad
de 1,75 m2/m2.

1.- La superficie maxima edificable sera el
resultado de multiplicar la superficie neta de
parcela por un coeficiente de edificabilidad
de 1,75 m?/m?2.

2.- En la subzona TER-1 el coeficiente de
edificabilidad serd de 1,25 m?m? La
edificabilidad podra distribuirse en el
numero de plantas sefialado en el plano
OC.01, teniendo en cuenta que dicha
altura tiene un caracter de maximo.

Articulo A3.11.8. Patios.

Se autorizaran los patios de ventilacion,
luces y abiertos, de acuerdo con las
dimensiones establecidas en las presentes
Normas.

Articulo A3.11.8. Patios.

Se autorizaran los patios de ventilacion,
luces y abiertos, de acuerdo con las
dimensiones establecidas en las presentes
Normas.

Articulo A3.11.9. Condiciones Estéticas y de
Composicion.

las construcciones con
como las plantas bajas

1.- Se permiten
soportales, asi
porticadas.

2.- El vuelo de los cuerpos y elementos
salientes se ajustaran a lo establecido en las
presentes Normas.

3.- La superficie de la parcela libre de
edificacion podra ser ocupada por plazas de
aparcamiento hasta un diez por ciento (10%)
como maximo de las dotaciones exigidas por
los usos implantados. El resto debera
ajardinarse.

4.- Las parcelas edificadas soOlo podran
vallarse con elementos de cincuenta (50,00)
centimetros de altura, que podran rebasarse
con setos o0 protecciones diafanas

Articulo A3.11.9.- Condiciones estéticas y de
composiciéon

las construcciones con
como las plantas bajas

1.- Se permiten
soportales, asi
porticadas.

2.- El vuelo de los cuerpos y elementos
salientes se ajustaran a lo establecido en las
presentes Normas.

3.- La superficie de la parcela libre de
edificacion podra ser ocupada por plazas de
aparcamiento hasta un diez por ciento (10%)
como maximo de las plazas proyectadas en
el interior. El resto debera ajardinarse.

En la Subzona TER-1 SE podréa destinar a
aparcamientos la totalidad de la zona libre
de la edificacion.

4.- Las parcelas edificadas sOlo podran
vallarse con elementos de cincuenta (50,00)

estéticamente admisibles, con el limite

maximo total de dos (2,00) metros.

5.- La edificaciéon se dispondra de forma que
permita la aproximacion a todas sus
fachadas exteriores de un vehiculo de
bomberos, a través de un espacio de
maniobra que conecte directamente con la
via publica. Si existen plantas bajas bajo
dicho espacio de maniobra, su estructura se
proyectara  considerando las  cargas
oportunas en este sentido.

centimetros de altura, que podran rebasarse
con setos o0 protecciones diafanas
estéticamente admisibles, con el limite
maximo total de dos (2,00) metros.

5.- La edificacion se dispondra de forma que
permita la aproximacion a todas sus
fachadas exteriores de un vehiculo de
bomberos, a través de un espacio de
maniobra que conecte directamente con la
via publica. Si existen plantas bajas dicho
espacio de maniobra, su estructura se
proyectara  considerando las  cargas
oportunas en este sentido.

6. En la subzona TER-1 se permite la
ubicacion de muestras o0 roétulos
retroiluminados en cualquier punto del
plano de fachada. La dimension maxima
establecida para rétulos publicitarios sera
de tres (3,00) metros de altura.

Articulo A3.11.10. Construcciones Auxiliares.

Se permiten las construcciones auxiliares
sobre el espacio libre de la parcela, con las
siguientes condiciones: a) Que sean casetas
de guarda y control de acceso, por lo que
deberdn ubicarse sobre los linderos
frontales, y que no excedan de una (1) planta
ni  de trescientos cincuenta (350,00)
centimetros de altura. b) Computaran a
efectos de la edificabilidad maxima permitida,
y Su ocupacion no podra en ningun caso
superar el cinco por ciento (5%) de la
superficie de la parcela.

Articulo A3.11.10. Construcciones Auxiliares.

Se permiten las construcciones auxiliares
sobre el espacio libre de la parcela, con las
siguientes condiciones: a) Que sean casetas
de guarda y control de acceso, por lo que
deberan ubicarse sobre los linderos
frontales, y que no excedan de una (1) planta
ni de trescientos cincuenta (350,00)
centimetros de altura. b) Computaran a
efectos de la edificabilidad maxima permitida,
Yy Su ocupacion no podra en ningun caso
superar el cinco por ciento (5%) de la
superficie de la parcela.

Articulo A3.11.11. Condiciones Particulares
de Uso.

Articulo A3.11.11. Condiciones Particulares
de Uso.
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1.- ElI wuso principal sera el uso
pormenorizado Servicios Terciarios, en todas

sus categorias.

2.- Ademas del uso pormenorizado principal
se admiten como compatibles los siguientes:
a) Vivienda. Se admite el uso de vivienda,
sujeto a las siguientes condiciones: i. Estar
adscrita al edificio de servicios terciarios, no
pudiendo constituir una unidad registral
independiente, y estar justificada su
instalacion a criterio de la Administracion. ii.
La proporcion maxima sera de una vivienda
por cada ocho mil (8.000,00) metros
cuadrados edificables, y con un limite de
ciento cincuenta (150,00) metros cuadrados
de superficie construida por vivienda. b)
Talleres de mantenimiento del automdvil. c)
Taller doméstico. En edificios de uso no
exclusivo, solo se permiten en planta baja y
primera. d) Servicios Avanzados, en todas
sus categorias y tipos. e) Equipamientos y
Servicios Publicos. Todas las clases y tipos.
f) Espacios Libres, Viario y Transportes e
Infraestructuras Urbanas.

1.- EI uso principal sera el uso
pormenorizado Servicios Terciarios, en todas
sus categorias.

2.- Ademas del uso pormenorizado principal
se admiten como compatibles los siguientes:
a) Vivienda. Se admite el uso de vivienda,
sujeto a las siguientes condiciones: i. Estar
adscrita al edificio de servicios terciarios, no
pudiendo constituir una unidad registral
independiente, y estar justificada su
instalacion a criterio de la Administracion. ii.
La proporcion maxima sera de una vivienda
por cada ocho mil (8.000,00) metros
cuadrados edificables, y con un limite de
ciento cincuenta (150,00) metros cuadrados
de superficie construida por vivienda. b)
Talleres de mantenimiento del automovil. c)
Taller domeéstico. En edificios de uso no
exclusivo, sélo se permiten en planta baja y
primera. d) Servicios Avanzados, en todas
sus categorias y tipos. e) Equipamientos y
Servicios Publicos. Todas las clases vy tipos.
f) Espacios Libres, Viario y Transportes e
Infraestructuras Urbanas.

5.- RESUMEN EJECUTIVO

De conformidad con lo dispuesto en los articulos 62.1.e) de la LISTA y 85 del RLISTA, se
redacta el presente Resumen Ejecutivo a fin de facilitar la participacion y consulta por la

ciudadania.

La legislacién andaluza remite a la legislacién estatal. En este sentido, el RDL 7/2015, en el

apartado 3 de su articulo 25 establece que:

En los procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de ordenacion
urbanistica, la documentacién expuesta al publico debera incluir un resumen ejecutivo
expresivo de los siguientes extremos:

a)

b)

Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con
un plano de situacion, y alcance de dicha alteracion.

En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacién o los procedimientos
de ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracion de dicha suspension.

La presente innovacion, que tiene el alcance de una actuacion urbanistica (no
actuacion de transformacion urbanistica), se circunscribe al perimetro de la parcela
RC, que se corresponde con la parcela catastral con referencia

5471503UG1557S0000IA, ya urbanizada proveniente del PERI Sector E-39 “La
Estacion” con una superficie de 4.166,82 m?, que tiene la clasificaciéon de suelo urbano
(suelo urbanizado) y que presenta la condicion de solar. A continuacion, se acomparfa
una imagen de la Parcela:

b - - > - . : ¢
e R . = B 14 - - o . .
__ SRS 3 s b

Imagen de la Parcela extraida del visor de Catastro
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Extracto de la Parcela segun el Plano “OC.01” conforme a la ordenacion
vigente

Tiene por objeto la definicidbn del uso asignado a la parcela, dejando sin efecto la
edificabilidad residencial establecida en la Innovacién del PERI (6.029 m?t), de modo
gue el destino del solar quede limitado al desarrollo de la edificabilidad destinada al
uso terciario/comercial (1,25 m?t/m?s).

En caso de no llevarse a cabo la Modificacion Propuesta, la simultanea y unitaria
implantacion del uso comercial y del residencial dificultaria, desde un punto de vista
técnico y economico, la ejecucién de cualquier actuacion en el Sector, pues la
ejecucion de un conjunto residencial sobre un establecimiento terciario presenta
notables dificultades técnicas, un sobrecoste para la actuacion comercial.

La no ejecucion de 28 vivienda, que no estan sometidas a ningun régimen de
proteccién, no supone ninguna alteracion para el municipio porque, ademéas de
encontrarse en una tendencia demografica decreciente, tiene suficiente suelo urbano
para acoger cualquier crecimiento poblacional futuro.

Las viviendas de la ordenacion vigente no estan sometidas a ningun régimen de
proteccion.

La Modificacién no supone una transformacion urbanistica del suelo.

La Modificacion permitiria que una cadena comercial se implantara en el solar,
renunciando con ello a materializar la ejecuciéon de las viviendas pese que ello
suponga una menor edificabilidad y aprovechamiento urbanistico.

La implantacion del supermercado de alimentacidén impulsara la actividad econdémica
del municipio y, particularmente, del ambito y zona circundante, generando un
comercio de proximidad del que este ambito carece. Ademas, generara puestos de
trabajo locales directos e indirectos. Contribuird a dotar de mayor mixtura de usos a un
ambito caracterizado por la monofuncionalidad del uso residencial

La Modificacion no tiene incidencia medioambiental ni tampoco es susceptible de
generar ningun impacto en la salud.

La Innovacion no ocasionarda ningun gasto adicional o extraordinario para la
Administracion Publica, ni tampoco para los ciudadanos del término municipal.
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- Los plazos para la aprobacion definitiva de la Modificacion se estiman en,
aproximadamente, doce meses, a contar desde la aprobacion inicial.

PARAMETROS ORDENACION VIGENTE oﬁggﬁlccligl%ilm
PARCELA RC REFERIDA A PARCELA PROPUESTA
Superficie 4.166,82 m? 4.166,82 m?
Uso Residencial y terciario Terciario

10.554 m2t (= 2,53 m2t/m2s)
(6.029 m2t residencial
3.500 m?t terciario

650,88 m2t aparcamiento 1,25 m?t /m2s
sobre rasante adscrito al
uso residencial

Edificabilidad .
Terciario

374,12 m2t aparcamiento
sobre rasante adscrito al
uso terciario)

Ocupacion 94 % 80%

En Ecija, a 11 de marzo de 2024.

La Arquitecta

Rocio Serrano Benitez
Colegiada en el COA Sevilla n® 7196

Asesoria Juridica

Daniel Fernandez Navarro
Colegiado 10.085 del ICAS
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