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ORDIDIENANEINL RISGUILADORAS

TITULO I

DISPUSCIONES DE CARACTER GENERAL

CJ

Ariiculo 1. - MARCO LEGAL

Eslas Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial "Hacienda
San Miguel” P.P. n? 3 de Sanitucar la Mayor, complementan y
desarrollan las normativas existentes dentro de las Normas
Subsidiarias Municipales de la ciudad, aprobadas por la
Comision Provincial de Urbanismo de Sevilla, en fecha 16 de
Diciembre de 1.982, con posterior revisioén y Retorma Puntual
(en cuanto a densidad edificatoria de 15 viv. /Ha. > aprobada

el 12 de Julio de 1.9839.

Articulo 2.~ AMBITO DE APLICACION
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Articulo 3. - OBRAS DE INFRAESTRUCTURA

Todas las obras de infraestrudltura consecuencia de este
planeamiento, Y aquellas otras que fueran necesario
ejecufar, aun cuando no estuvieran contenidas en el mismo,
deberan ser realizadas de acuerdo a la previa aprobacidn del
Proyecto de Urbanizacion correspondiente, redactado por
Técnico Superior competente, Y visado por su Colegio
profesional, en los términos que establece el art. 15 de la

vigente Ley del Suelo

Articulo 4.- OBRAS DE EDIFICAGION

Todas las obras relativas a edificacién que se pretendan
realizar dentro del 4&mbito de este Plan, deberdn ir
precedidas del correspondiente Proyecto Bésico ¥ de
Ejecucidn, redactado por Arquitecto Superior y visado por el

Colegio Oficial correspondiente.

Articulo 5. - LICENCIAS

l.- Para la ejecucién de cualquier tipo de obras, ya sean de

nueva planta, ampliacidén, reforma o reparacion, e incluso

para demolicidn, sera indispe
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2.- A efectos de las presentéds Ordendnz@sg. QQ para la

tramitaciéon de Licencias, se cumpJ.J'I:P’Eﬁﬂﬂdfe?r{‘t Sl 1as
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ORDENANIZAS CSENERAILES

CAPITULO -I- DE REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO-

Articulo 6.- AMBITO DE APLICACION

Las Ordenanzas Generales de 1la Urbanizacién. tienen un

ambito de aplicacién, que abarca a la totalidad de los dos

Poligonos de actuacién de este Plan Parcial, que alcanza

109. 640, 19 m2, de superficie total,

Artfculo 7.- DENSIDAD Y EDIFICABILIDAD

En total respeto en lo que establece las Normas

Subsidiarias, qQue este Plan Parcial desarrolla, 1la densidad

de viviendas serd de 15 por Ha. bruta.

Asimismo, el numero total de viviendas construibles en la

totalidad de 1los dos Poligonos de
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Articulo 8. - ZONIFICACION

Con objeto de regular la edificacién en toda la extensioén
de los terrenos objeto de 1a ordenacion, la solucién
urbanistica Propuesta para el presente Plan, establece 1la
siguiente divisién en Z0nas, para cada una de las cuales

regira lo dispuesto en las Ordenanzas particulares correspon

dientes:
- Residencial <(General Y Especial)
~ Docente
- Social-Comercial
~ Areas Libres (Publicas ¥y Privadas)
— Infraestructura ¥y servicios puablicos
Articulo 9.~ ACTUACIONES
*
Las =zonas descritas en el articulo anterior, se
concretardn mediante el correspondiente Proyecto de

Parcelacién, redactado por Teécnico Superior competente,

donde se determinaran su numeracion, dimensiones,
superficies y todas sus ngw%}” .
conformidad con 1la legalidad {vigente, ﬂ% 0 Quinto,
articulo 61-b del Reglamento d Planeamiea e ,bga Ley del
Suelo) no sera posible realiz parcelacfb9\<§$§una de no
estar aprobado dicho instrument ol nggmngﬁk%.mw”h
2 3 QCT. 1889 ;
Las parcdlas definidas in xBeréZi% gpg%Q. ser
suceptibles de remodelaciodn, perp mantenlendoﬁ en™todd caso,
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CAPITULO Il.- DE USO

Articulo 10.~ EN GENERAL
En concordancia con las Normas Subsidiarias que se

desarrolla, el uso predominante en este Plan Parcial es_ el

de Residencial, pudiendo también desarrollarse, en forma no

predominante:
—-Comercial
—Administrativo
Equipamiento comunitario
Artesania

Industria compatible con vivienda.

Articulo 11.- USO PREDOMINANTE

Serd posible dicho uso exclusivamente en las parcelas
que defina el correspondiente Proyecto de Parcelacidn de 1la

zonificacién residencial.
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2.- En cuanto a los usos de lIndustria compatible con
vivienda y Artesania, sera posible su desarrollo en las
tfuturas parcelas de zoniticacién Residencial, siempre que
solo afecte a las plantas bajas, y sean de los tipos de
servicios y profesionales, de torma que nunca se pierda el
caracter de edificaciones tfundamentales dedicadas a

[

viviendas unitamiliares.

3. - Se exceptua de lo seilalado en el apartado 2, el uso en
las futuras parcelas que contengan edificios existentes en
el momento de la aprobacién provisional de este Plan
Parcial. Aparecen en el Plano de Estado Actual
correspondiente (Plano n2 4), en las que sera posible el uso
de Industria compatible con vivienda con caracter mis en
general, como garajes, almacenes y plantas de clasificacién
de frutas, bodegas etc., siempre que cumplan con la
reglamentacidén especifica de aplicacién en cada caso, y con

estas Ordenanzas.

CAPITULO IILI.- DE HIGIENE

Articulo 13.~ CONDICIONES HIGIENICAS

SUVECTES g

Las edificaciones de toda {{ciase, seé"@{"\éx&-an a las

condiciones higiénicas establlcida por 2 '&“\1 a) >l‘31.:;5-,_51slaclcfm
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CAPITULO IV.- DE ESTETICA

Articulo 14.- COMPOSICION
l.- La composicién arquitectdnica, sera libre, siempre que
los ediflicios estén en armonia con el caracter de la zona y
el medio geogratico.
2.~ Podra denegarse la licencia correspondiente, a aquellos

Proyectos que atenten al buen gusto o resulten extravagantes

e impropios del emplazamiento.

.CAPITULO V, - DE ADMINISTRACION

Articulo 15.- CONTRATOS

En todo lo previsto en el presente Planeamiento, y en
tanto no se encuentre en contradiccidén con lo que en él
dispuesto, seran de rigurosa observancia las prescripciones
concretas, que en cada caso, se establezcan en los oportunos

contratos de traslacidén de dominio o ci.lalquier otro derecho,

asli como en 1los reglamento que rlJc@ﬂEcml@ Asociacig

L.uanuJ.e.?g }i{?‘ Zque, a 10
presente ?'L*a @@n dictada

Administrativa de propietarios

fines del mejor desarrollo de
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CAPITULO VI. - ZONA RESSIDENCIAL

Articulo 16.-- SUBDIVISION DE LA ZONA RESIDENCIAL

La Zona se subdivide en:

l- Residencial General, que afectard a todas las manzanas de

este uso, incluso a las J y P, en su caso.

2- Residencial Especial, que solo afectard a las manzanas J
(en el primer Poligono) y P (en el segundo), de optarse por

esta alternativa por las Propiedades correspondientes.
Articulo 17.- NUMERO DE VIVIENDAS MAXIMAS
En concordancia con el artfculo 7 de estas Ordenanzas y
de conformidad con la extensién de cada Poligono, el numero

méximo de viviendas permitidas sera:

l1- Para el primer Poligono:

a) Para el conjunto de las manzanas A, B, C, D, E, F, G, ¥
H, de 89 viviendas.

@\\tcws ,7,-
b> Para la manzana J, de 15 vifliendas en Cigﬁmggéién de

zonificacidén Re51denc1a1 General ojf de 38 en; 2 K é%;én de

Ddegacmn da Sovilla

2 6 BL"T 1983

zonificacidn Especial.

2- Para el segundo Poligono:
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) P 1 juntSide 1 meahﬁ"‘w“oa"ld

a ara el conjunto de las manzana , Ny oG8 .33 ,
Bz focukiiio Br plnalfieddn |
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(Sin control nrbanistico,segunm art.
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Articulo 18.- TLIPOLOGLAS EDIFICABLES

1- De conformidad con el articulo 13! de las Normas

Subsidiarias que este instrumento urbanistico desarrolla,

seran admisibles las siguientes de nueva planta:

~Vivienda unifamiliar aislada de 2 plantas.

—~Vivienda unifamiliar adosada de 2 plantas.

Este nuimero de plantas se considera como mdximo, pero es

también admisible edificaciones de una sola planta,

2- En todos los casos, las viviendas se asentaran

individualmente sobre una sola parcela de las que definira

el correspondiente Proyecto de Parelacién, no pudiendo una

misma vivienda ocupar superficie de dos parcelas diferentes,
8 no ser que éstas hayan sufrido previamente el proceso de

agrupacion y reparcelacién, mediante el oportuno instrumento

urbanistico debidamente aprobado.

3- En el caso de tipologia de viviendas adosadas a
edificar de nueva planta, sera necesario presentar, y
obtener aprobaciodn, del Proyecto conjunto de las

edificaciones afectadas, no pudiendo, ademds, ser superior a

un afio el término que medie entre la terminacién de una

edificacién, y el comienzo de la construccién de la ¢ las
otras.

4- Por cumplir con las
consolidan, a efectos de este

existentes en el momento de

1

este Plan Parcial, ¥ que apar

Actual correspondiente (Plano n& 4). PodZéé h
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Articulo 19.- INDIVISIBILIDAD Y SUPERFICIES MINIMAS DE
PARCELAS '

Las parcelas que se concreten, mediante el Proyecto de
Parcelacion correspondiente, en el territorio que abarca
este Plan Parcial, se considerardn, a todos los efectos,
como indivisibles. Las superficies minimas de las parcelas
de uso Residencial General seran de 300 metros cuadrados, y

las de uso Residencial Especial de 120 metros cuadrados.

Articulo 20.~ AGRUPACION Y REPARCELACION

Se permitira la agrupacién de dos o mas parcelas, para
formar una superficie superior, y también la reparcelacion

de un sector de acuerdo con las siguientes condiciones:

1- Redaccion y aprobacién del correspondiente instrumento

urbanistico.

Z2- La parcela minima resultante no serda inferior a 350 m2.
de superficie, en zona Residencial General, y de 150 m2. en

Zona Residencial Especial.

3- El frente minimo a calle de tr&fico rodado sera de 14

metros en Residencial Generalj=y=de=6=m
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6. - Las parcelas resultantes de todo proceso regulado por

este articulo, se adaptardn en todo a las prescripciones de

estas Ordenanzas.

7.—- El proceso contemplado en este articulo, solo es posible

admitirse en futuras parcelas de zonificacién Residencial.

Articulo 21.- ALTURA REGULADORA

La altura méxima en toda la edificacién serda de 7,50
metros, tomadndose como punto de referencia el centro de
gravedad de la planta, a partir de la rasante natural del
terreno. Dicha cota, podra también medirse con referencia al
centro de la linde de fachada, referido todo ello a dos
plantas. Por encima de dicha altura, solo podrdan elevarse
los elementos constitutivos de 1la cubierta, castilletes

tubos de chimenea y elementos analogos.

Articulo 22.- VOLUMEN EDIFICABLE

El volimen méximo edificable serd el que resulte de
aplicar a la respectiva parcela neta, el coeficiente de
/m2 o bien el de 2,25

e 1 m2/m2. $iBien el de :
G ’ﬁ’#@,

()
PR
.#/\i':’ﬂ
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aprovechamiento mdédximo de 0,75
m3/m2. en Reslidencial General, o
mSIm?“en Reslidencial Especial.
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2.—- En suelo Residencial Especial, no excedera de un 75% de
la extensién de la parcela, con igual tratamiento del punto
anterior en la zona que se encuentre por delante de su

fachada principal.

Articulo 24. - RETRANQUEQS

Toda edificacion debera retranquearse de las lindes

laterales y de fondo de la parcela, una distancia
equivalente a la mitad de su altura, distancia que
coincidird con la altura, 'en zona Residencial General,

cuando se trate de reﬁranqueos de la linde de frente de 1la

parcela.

Sea cual fuere la altura de la edificacién proyectads,
los retranqueos minimos no podrdn ser inferiores a 3 metros
para las lindes laterales y de fondo, ni inferiores a 6
metros en la linde de fachada, en =zona Residencial General y

de 4 metros en zona Residencial Especial.

En la tipologia de viviendas adosadas, estos retranqueos

se entienden en las fachadas exentas.

Articulo 25.- ALTURA MINIMA INTERIOR LIBRE

techo.

Ggeion fie Sewilla. ac
25 Ci. was

Las parc \as contaran enji su 1ﬁ&fraqr

Articulo 26.~—~ APARCAMIE

0?%@& zona
A

aparcamient oS para sus pro?f

o Ur pLasTzEs
i 1cac1oneb auxiliares '¢on edte
. HL5IN conlrnl sy i f
s@ar proyect‘cdﬁww§haﬁda‘ \“wla -estidt itka:
W aad, Mh M: '{.g,:‘,' L5 ,‘;u‘xﬂo) p
compos¢di¢_ gene.a% del edelilO principal.
Q ) ] %

rasante. En todo caso las ed

fin, deb

| 261478711
I

N HLGETRO

Archiveo « ceamisonto

APrOBaps: |2 SEP 1990




Articulo 27.- EDIFICACION BAJO RASANTE

Se permite edificar bajo la rasante espacios no
habitables, cuya altura libre minima sea de 2 metros, con
ventilacidén adecuada y cuya superficie no exceda de la de la

planta sobre la rasante.

Articulo 28.- PATIOS

Se permiten patios interiores, siempre que sus
dimensiones, como minimo, cumplan con las que se fijan en la
reglamentacién de Viviendas de Proteccidon Oficial, no
pudiendo ser de dimensiones inferiores a 3 X 3 en ninguin

caso.

Articulo 29. -~ MEDIANERAS VISTAS
No se permitiran, por ningun concepto, las medianeras

vistas, debiendo tratarse los parametros ciegos como

fachadas.

Articulo 30.~— TENDEDEROS

QL\m:rasa

: e,
No se permitiran tendederos gbiertos a ﬁ% é’%ﬁ'g
%

-
= % &
E 3

~

N\ %

':é L & o Py
AN

J;g -~ 1“\\‘\
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Articulo 32. - CERRAMIENTOS DE PARCELAS

Se distinguen tres tipos de cerramiento:

l.- Cerramiento a base de setos de hoja perenne, con
posibilidad de proteccion de malla metdlica embebida, y un

maximo de 1, 70 metros de altura.

2.- Cerramiento a base de un zdcalo de fabrica, con altura
mAxima de 0,70 metros., completado hasta 1,70 m., con seto

vivo y posibilidad de proteccién de malla metalica embebida.

3.~ Carramiento a base de muro de fa&brica de hasta 2,00

metros de altura.

En 1las lindes de fachada, habrén de emplearse I.Los
cerramientos tipos 1 y/o 2, pudiendose también emplear el
cerramiento tipo 3 en las lindes laterales y de fondo. Se
Cuidard especialmente el encuentro de los cerramientos tipo

3 con los 1 y 2 de la linde de fachada.

Articulo 33.- ELEMENTOS NO PERMITIDOS Y ACTIVIDADES
PROHIBIDAS

No se permitiran cuerpos elevy
de agua al descubierto, anunciof

edificacién ni en ningin punto de §

__ DE’PG , 0\" ,;\r-\””a
Estén, asimismo prohibido, tfido tipo 21&15 gﬁeuﬁeﬁfm
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Articulo 34. - BASURAS

Los propietarios de parcelas estan obligados a utilizar
el sistema que el Excmo. Ayuntamiento les indique como el
mas conveniente, obligandose al pago de las tasas o
arbitrios que por el servicio de su recogida les imponga

este Organismo.

Articulo 35. - INSTALACIONES SOLARES

Se permite y se aconseja el empleo de todo tipo de
elementos de captacidén de energia solar, activos ¥y pasivos,
debiendo procurarse la debida integracion con los elementos
edificatorios en su composicién arquitectdnica. Igualmente
se permite el uso de captadores solares de cualquier clase

en las zonas libres del interior de las parcelas.

CAPITULO VII. - DOCENTE

Articulo 36. - ORDENANZAS ESPECIFICAS DE AFECTACION

Las condiciones de uso de esta =zona son las
reglamentariamente establecidas por las autoridades

competentes en esta materia.
P — =

ECTES g,
N AR
Las tipologias a emplear sers r‘a’gs, dentr de 1lo
expresado en el par .iafo antetgl r"*").gb.glempr(.. ue no
contravengan las caractéristicas de”»ﬂafn:is\%orll de zona
Delegacion de Sevil
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CAPITULO VIII.- ZONA SOCIAL COMERCIAL

Articulo 37. - ORDENANZAS ESPECIFICAS DE AFECTACION

Las tipologias seran libres y deberan ajustarse a la
reglamentacidn especifica de afectacién. No se permitird uso
'residencial, aunque podrd existir una vivienda, en planta
primera, para el Buarda o vigilante de los distintos locales
que en ella se levanten. La circulacién interior en planta

baja que no este ocupada por edificacién, se reservarsg

exclusivamente a circulacién peatonal. No se permitiran
instalaciones, que por sus caracteristicas, no sean
reglamentariamente aprobables. El coeficiente de

edificabilidad sera como maximo de 1,25 m2/m2. y se
permitird una ocupacién que alcance el 70% de la parcela. La
altura reguladora sera de 8 metros en edificaciones de nueva
Planta (midiéndose en forma similar a la que se especifica
en el articulo 21). Se podra mantener la altura que posean
los edificios existentes en esta zona en el momento de 1la
aprobacidn de este Plan Parcial, y que aparecen en el Plano
de Estado Actual correspondiente <(Plano n9 4>, Qque podran
sufrir, ademas, Obras de Reforma de Ampliacién o de
Rehabilitacion, siempre que en lo demas Cumplan con estas
Ordenanzas. Se permitira 1la cubricién parcial de los
espacios no ocupados por edificacioén mediante toldos,

monféras, cdpulas geodési%gs transpaggn%g§, o solu
LY WSes g

similares que permitan la eptrada de_Iaﬁmygibatural y fitotal
. i B o Y=
ventilacién., Los edificios de esta zon no. egtan obligddos a
: i &
cumplir los retranqueos fijaﬁgg onas
residenciales. o ”
CAPITULO IX.— ZONAS DE’AREAS LIBRES )
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ﬂ,L“L,;,tnlmnir:pmarﬂ:ﬁiﬁﬂuucgmu;art'
Articulo 38. - ORDENANZ@S?ESPECIFICKSEDEQQRQENAQE@
No se permite uso residencial de’ tipo~alguno~—Go dera
los espacios libres con predomin‘oef vegetacién, dediicados
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a zonas arboladas, parques, Jardines, dreas deportivas,

paseos y zona de juego de nifios destinados al recreo y

esparcimiento de la poblacidn.

Excepcionalmente, y con altura, mdxima de una planta, se
permitirian coanstrucciones, con una muy cuidada estética y
en armonia con la edificacién residencial para servicios
publicos, como quioscos de bebidas, cabinas telefdnicas,
quioscos de periddicos, puntos de recogida postal, etc..
Especialmente aconsejable es la utilizacion de mobiliario

urbano y de toda clase de elementos ornamentales al aire

libre.

CARITULO X.- INFRAESTRUCTURA Y SERVICIOS PUBLICOS

Artfculo 39.—- RED VIARIA

Se ajustard a cuanto se espec::.flca en__planimet

permitiéndose concreciones y ﬁustes . der:;.vadoa' de 1los

estudios técnicos a realizar en correspond ente rf"royec:to

de Urbanizacién.
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No se permitirs, en general, g:—é‘f'ico pesqdo,
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»y existiré

una limitacién de velocidad ajust’adan-a las caracterist1cas

de este planeamiento, colocéndose’las reglamentar,las placas

seffalizadoras y dem4s elementcbgs técnicos : . que.  fuesen
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Articulo 40. - ABASTECIMIENTO DE AGUA

El abastecimiento de agua a las parcelas, se hara
conectando a la red de distribucién de la Urbanizacidn. Caso
de efectuar excepcionalmente captaciones de agua o pozos por
los propietarios con destino al riego, deberan abstcnerse de
establecer conexidén alguna entre la red de agua de la

ordenacidn y la que derive de las captaciones particulares.

Articulo 41.— SANEAMIENTO

Todas las aguas residuales seran conducidas a la red de
saneamiento de la wurbanizaciodn, no pudiéndose, en ningan
caso, establecer pozos filtrantes, fosas séplticas o

cualquier olro sistema de depuracion de aguas residuales.

Las acometidas a la red general, se haran con tuberia
adecuada y pendiente superior a dos centésimas. El trazado
seguird lineas rectas, disponiéndose las correspondientes

arquetas en cada cambio de direccidn o pendiente.

Articulo 42, - ENERGIA ELECTRICA Y OTROS SERVICIOS

Las acometidas a la red de energia eléctirica, cables

telefénicos o de cualquier otra clase, se dispondran en

zanjas dentro de la parcela, de acuerdo con los Reglamentos

y prescripciones de ﬁg respectivas compaifiias
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PLAN DE ETAPAS

Para la ejecucioén del presente Plan esta prevista
la realizacidén en dos etapas, abarcando cada una un Poligono
de actuacién (Primer y Segundo Poligono). Todo ello viene
sefializado en el correspondiente Plano n2 15 de este

trabajo.

La filosofia inspiradora de este Plan de etapas, ya ha
quedado suficientemente mostrada en la exposicién de las
Memorias, asi como de su conveniencia a fin de llevar a cabo

el proceso urbanizador.

De igual forma, también se ha puesto de manifiesto, la
coherencia de las distintas determinaciones del Plan y la
puesta en servicio de las distintas dotaciones y con los
sistemas de actuacién elegidos, en funcién de la estructura
de la propiedad del suelo, pues mientras insistimos, todo el

territorio del Primer Poligono lo es de cuatro distintos.

Para la 12 Fase de actuacién, se estima un periodo de
cinco afios, comprendiéndose durante este tiempo todas las
obras que afectan al Primer Poligono, ¥ que arrojan una
superficie de 84. 448, 24 m2.

Para la 22 Fase, se estij@ ST Tagos,

compreﬂdiendo la realizaciénﬁ

superficie de 25. 191, 95 m2.

Durante la primera etaph, se QQ SRR &gm

espacio destinade:l a zona Qibre de Zu%d)bbdbﬂ%co, en

proporcion que gorresponde a Primer;PokigoQP, imismd| se

dotara al conjunto del suelo corres oanédée a eql amiento
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De igual forma, se materializara la cesidn del 10% de
aprovechamiento correspondiente, Y ia de los sistemas
generales, en la justia proporcionalidad que le corresponde a
esla Segunda Fase.

De la misma manera, se realizaran las obras de
intraestructura y se procedera a su puesta en
funcionamiento, durante la Primera ¥ la Segunda Fase,
recalcando, una vez mas, la independencia Y autonomia
funcional del Primer Poligono, en todos Sus servicios, que
puede funcionar perfectamente de forma aislada; no asi el
Segundo Poligono, cuya infraestructura depende del apoyo
basico dél pPrimero. Evidentemente, el orden en el Plan de
Etapas, esta racionalmente concebido para que el proceso
urbanizador se complete con la perfecta funcionalidad de un

Poligono Primero, que da Paso a un Segundo Poligono que
completa el Plan.
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