Consejeria de Economia, Hacienda
y Fondos Europeos

Junta de Andalucia

INFORME URBANISTICO

TITULO: PARCELA UA-4 SECTOR SEN-1 DE LA UE-1 ENTRENUCLEOS, Finca 48. Dos Hermanas.

1. OBJETO DEL INFORME. -
Este Informe recoge las condiciones urbanisticas de la Parcela UA-4 del Proyecto de Reparcelacién de la
Unidad de Ejecucidn 1 del Sector SEN-1 (Entrentcleos) en el Municipio de Dos Hermanas.

2. SITUACION Y EMPLAZAMIENTO. -

La parcela conforme los datos catastrales y documentacién aportada, se ubica en el término de Dos
Hermanas en la zona de Entrendcleos, perteneciente al Plan Parcial del Sector SEN-1 Unidad de
Ejecucion UE-1 ENTRENUCLEOS.
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3. DATOS DE LA PARCELA. -

Datos Registrales:
- Finca de Dos Hermanas 89682
- Superficie: 13.796 m?s
- Edificabilidad: 4.829 m?t.
Datos Catastrales:
- Referencia: 9640101TG3394S0001HQ
- Superficie: 13.801 m?s.
Datos del Plan Parcial:
- Parcela UA-4: 13.796 m?s.
- Edificabilidad: 4.829 m?t.
- Coeficiente de Edificabilidad: 0,35 m2t/m2s. N° viv: 24 viviendas

4, CONDICIONES URBANISTICAS. -

- Legislaciéon Autonémica de aplicacién: Ley 7/2021 de 1 de diciembre de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.
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Empresa Publica de Gestidn de Activos, S. A.M.P.

- Planeamiento Superior: Plan General de Ordenacidn Urbanistica aprobado definitivamente
Afio 2002 y su adaptacion a la LOUA.
- Planeamiento de Desarrollo:

O
O

o
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Plan Parcial del Sector SNE-1 de la UE-1. Ap. Def: 14/07/2006

Proyecto de Urbanizacién. Ap. Def.:13.07.2007

Proyecto de Reparcelacién Ap. Def.:19.07.2007 y 30/03/2012 (Estatutos)
Modificacidn Plan Parcial Ap. Def.: 20/03/2009.

2da Modificacion del Plan Parcial SEN-1 Entrendcleos. Ap. Inicial: 28/03/2025

- Clasificacion del suelo: Urbano consolidado.

- Calificacion del suelo: Residencial Unifamiliar Aislada (UA).
- Altura: 3 Plantasy 10,50m.

- Edificabilidad maxima: 0,35 m2t/m?2s. (4.829 m?t)

- Numero de viviendas: 24 viv

- Condiciones de Uso:

(¢]

o

O

USOS DOMINANTES:

a) Residencial:
e Grupo | Viviendas Unifamiliares.

USOS COMPATIBLES ADMISIBLES:

a) Residencial:
e  Grupo lll Residencias Colectivas.
b) Industrial:
e Grupo VI Talleres Artisticos.
¢) Terciario:
e Grupo | Servicios de Hospedaje. (Excepto Apartamentos Turisticos)
e Grupo lll Establecimientos Sin Espectaculos.
e Grupo V Pequeiios y Medianos Comercios.
e Grupo VIIl Oficinas y Servicios de Gestion y Despachos Profesionales.
e  Grupo IXAparcamientos Privados Complementarios.
d) Dotacional:
e Grupo IV Docente (E)
e Grupo VI Socio - Cultural.
Grupo VIl Sanitario (S)
e  Grupo VIl Asistencial (A)
e Grupo X Religioso.
e) Transportes e infraestructuras:
e Grupo | Viario.
e  Grupo VIl Infraestructuras Urbanas Basicas.

3. USOS PROHIBIDOS:

Seran usos prohibidos en esta zona de ordenanzas los asi establecidos con
caracter general por el plan general, y dos los no sefialados en este articulo.
Todos los usos se atendran a las ordenanzas generales del plan general.

- Otros condicionantes:
La parcela minima edificable sera de quinientos (500) metros cuadrados de superficie neta por
vivienda con una fachada minima de quince (15) metros, y con una forma geométrica que le
permita materializar su edificabilidad y ocupacién, en la que se podra edificar una sola vivienda.
La ocupacion maxima de la edificacion no sera superior al 35% de la superficie total de la parcela.
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5. TITULARIDAD DE LA FINCA. -

Segun consta en la nota simple correspondiente a la finca sefialada como UA-4 del Proyecto de
Reparcelacién de la UE-1 del Sector SEN-1 ENTRENUCLEOS en el término municipal de Dos Hermanas, el
porcentaje de propiedad se reparte de la siguiente forma:

- Empresa Plblica de Gestidn de Activos, S.A.M.P. (anteriormente AGESA - Sociedad Estatal de
Gestidn de Activos S.A.) le corresponde un 53,48% del pleno dominio.
- COMUNIDAD AUTONOMA ANDALUZA le corresponde un 46,52% del pleno dominio.
Para cualquier otra informacién sobre los condicionantes de la parcela, sera necesario contactar con el

Excmo. Ayuntamiento de Dos Hermanas.

Lo que se comunica a los efectos oportunos

Fdo. Jaime Piqué Sanchez
Director Departamento Técnico
Empresa Publica de Gestién de Activos, S.A.M.P.

3| Informe Urbanistico

Puede verificar la integridad de este documento mediante la lectura del cddigo QR adjunto o mediante el acceso
a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el cédigo de VERIFICACION

FIRMADO POR

JAIME PIQUE SANCHEZ 27/05/2025

VERIFICACION

Pk2jmULC92B5F8VR3NUNWBZV2UTSGB PAG. 3/10

Es copia auténtica de documento electrénico


https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/code/Pk2jmULC92B5F8VR3NUNWBZV2UTSGB

Anexos. Ordenanzas Plan Parcial

Puede verificar la integridad de este documento mediante la lectura del cddigo QR adjunto o mediante el acceso
a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el cédigo de VERIFICACION

FIRMADO POR

JAIME PIQUE SANCHEZ

27/05/2025

VERIFICACION

Pk2jmULC92B5F8VR3NUNWBZV2UTSGB

PAG. 4/10

Es copia auténtica de documento electrénico


https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/code/Pk2jmULC92B5F8VR3NUNWBZV2UTSGB

q

{ 2L TUT £

| 12 269701
ST L¥9'L

| 12N 628V
SZTIN 96L°C}

SZTWAZN SE'0 |'AIA O€

12N 0le’s
SZN L0991

Tszpgn 060 [AR 0L | I
N vhLLL
| sz z8ezl

g

Puede verificar la integridad de este documento mediante la lectura del c6digo QR adjunto o mediante el acceso
a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el cédigo de VERIFICACION

FIRMADO POR JAIME PIQUE SANCHEZ 27/05/2025

VERIFICACION Pk2jmULC92B5F8VR3NUNWBZV2UTSGB PAG. 5/10

Es copia auténtica de documento electrénico



https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/code/Pk2jmULC92B5F8VR3NUNWBZV2UTSGB

DOCUMENTO N° 2 ORDENANZAS REGULADORAS

CAPITULO ViIl. CONDICIONES PARTICULARES DE LA ZONA(;)

o Ty B
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA (UA). Ol @ &

Articulo 134.- Definicién y delimitacién.

4. Caracterizan un medelo de ciudad de baja densidad, con las invariantes «¢| s

de ocupacién parcial del suelo, jardines y arbolado, mayor calidad en la edzﬂcamon,g

concentracién de comercio y servicios en parcelas determinadas, elc. i

2. Caracleriza a la zona la tipologia residencial unifamiliar alsladaU)

0
compuesta de una vivienda en cada parcela privativa, permitiendo adosar comol;

maximo dos (2) viviendas. ‘13

b

3. Estas normas seran de aplicacién en todas las manzanas identificadasy
0

como (UA) en el Plano de Ordenacién 01 “Calificacion, Usos y Sistemas”

SECCION 12, UNIDAD DE ACTUACION EDIFICATORIA

Articulo 135.- Unidad de actuacion, parcela minima editicable.

1. La unidad minima de actuacién sera la parcela minima edificable

2. La parcela minima edificable sera de quinientos (500} metros cuadrados
de superficie neta por vivienda con una fachada minima de quince (15) metros, v
con una forma geoméirica que le permita materializar su edificabilidad y ocupacion,

en la que se podré edificar una sola vivienda.

3. Se permite adosar un maximo de dos (2} viviendas, situando las
edificaciones correspondientes en cada una de sus parcelas, por lo que en este

caso la superficie minima de actuacion seré de mil (1 .000) metros cuadrados.
Articulo 136.- Agredacién y segregaclén de parcelas,
Agregacién: Con caracter general no se limita la agregacion de parcelas.

Segregacion: Se autorizaran las segregaciones de parcelas siempre que

todas y cada una de las resuitantes cumplan fas condiciones de la parcela minima.
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SECCION 22, VOLUMEN EDIFICABLE. ) ,.i
O C‘) E:
Articulo 137.- Edificabilidad. l’lﬁ o

La edificabilidad maxima admisible en la zona sera de cero treinta y (:lnccmL
(0'35 mPt/m?s) metros cuadrados construidos por cada metro cuadrado de suelo,«

computadoes sobre la superficie de parcela, incluyendo en ésta ia parte proporcmnal(i{

de viario interior de acceso rodado privado que sea necesario para registrar Iai}l ;

manzana. )
0
Articulo 138.- Niimero de plantas y altura de la edificacién. -

D@Sﬂﬂﬁ%aﬁﬁwfxﬁsevsLLA)

1. El numero maximo de plantas permilido en la zona serd tres (3}, y diez'ﬁ

con cincuenta (10,50) metros de altura medida segln el articulo 30 de estaS() e,g@m%we@é u
£ " €
Ordenanzas,

2. En caso de que la pendiente del terreno sea muy pronunciada y afecte a

la manzana, el Ayuntamiento, podra autorizar una referencia distinta con el fin de

adaptarse a la fopografia del terreno.

3. Medicion de la altura en cubiertas inclinadas: En el caso de cubierta de
vertiente de tejado en la cornisa podra elevarse una altura no superior a (30)
centimetros sobre la del forjado, el tejado a partir de ella no excedera de {359

grados de pendiente.

Articulo 139.- Altura de cada planta.

Las alturas de piso y alturas libres minimas se regiran por el articulo 31 de

estas Ordenanzas.

Articulo 140.- Planta de sétano y semisétano.

Se autoriza ia edificacion de sétano o semisétano, prohibiéndose

expresamente el uso de vivienda en esta planta,

Articulo 141.- Ocupacion del suelo,

La superficie ocupada por la edificacion ne serd superior al treinta y circo

por ciento (35%) de la superficie total de la parcela.
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Articulo 142.- Separacién de la edificacién a los linderos. {3
o
Tanto la edificacién como los vuslos que pudiesen existir en ésta supenoreslg fo
a cincuenta (50) centimetros, deberan separarse de todos los linderos una dlstancla%’
de cuatro (4) metros como minimo. :‘r*
03
La rampa de acceso a sotanos y semisétanos destinados a garaje podra‘U
ocupar la separacion a linderos. L}j =
(3 5
b
£n caso de ejecucion de viviendas mediante un solo proyecto de edaflcaclon,c3 <,

estas se podran adosar al lindero que la separa, siempre que esta agrupacion seaLg
como maximo para dos {(2) viviendas, en una superficie minima de mil (1. 000)U

metros cuadrados. O

SECCION 32 ALINEACIONES, SALIENTES Y CUERPOS
VOLADQOS.

Articulo 143.- Cerramientg exterior,

El cerramiento de parcela se establecera siempre sobre la alineacion

exterior establecida.

Articulo 144.- Alineaciones interiores.

Se definen en estas normas como la distancia minima a linderos.

Articulo 145.- Vuelos.

No se establece mas limitacién en los vuelos sino los que afecten a los

espacios previstos en la separacion a linderos.

SECCION 42 CONDICIONES ESTETICAS.

Articulo 146.- Condiciones estéticas.

Las condiciones estéticas y de disefio, serdn de composicion y configuracion

libres.
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SECCION 5%. CERRAMIENTOS DE PARCELA. 0 P fﬂ
AS (D8 52
Articulo 147, Cerramientos en los linderos entre parcelas, [‘Q; E;ii’ BRI ] RN
o, I
Se permite cerramiento de fabrica en los linderos entre parcelas, con aituragi, w0 T Q8 {{_),
L. N A B Y S B2
méxima de dos (2) metros sobre ef terreno natural, excepto en los metros de=t| € 5 %1:
. " sy B A e O
retranqueo de fachada, en que se autoriza una altura maxima de cero cen ochentag g . (W; é
son § Py o (y,:.x.
{0'80) metros de fabrica y el resto de cerramiento {ransparente, seto vivo oi]] E;f?, o “{ ﬁ%
cuaiquier pantalla vegstal. (j lrlgl ;;E
] - E
. . 0 5|2
Articulo 148.- Cerramiento de fachada. - TP
il oy 010
El cerramiento de fachada principal se auloriza de fabrica hasta cero conﬁ% gj lﬂé{a 3&‘3 0
. L0 ENT o N
ochenta (0'80) metros y el resto transparente, pudiéndose componer de seto vwo%} : &%%&5@ gg
o g .

protegido, con una altura maxima de dos con cincuenta (2'50) metros.

SECCION 62, ANUNCIOS.

Articulo 149.- Anuncios.

Son anuncios paralelos al plano de fachada, alusivos al nombre comercial
ylo anagrama del establecimiento alli ubicado. Se permitirdn las muestras que

relnan las siguientes condiciones:

- Los anuncios deberan disefiarse en consonancia con el edificio en el que

se ubican.

CTOR SEN-1"ENTRENUCLEOS"

=
—

- Cumplirdn las condicicnes gue para los salientes y vuelos se determinan

para cada zena.

SECCION 72, CONDICIONES DE USO.
Articulo 150.- Requlacién de usos.

1. USOS DOMINANTES:
a) Residencial:
Grupo | Viviendas Unifamiliares.

2. USOS COMPATIBLES ADMISIBLES:
a) Residencial:
Grupo [l Residencias Colectivas.
b) Industrial;
Grupo VIl Talleres Artisticos,
¢) Terciario:
Grupo | Servicios de Hospedaje. {(Excepto Apartamentos Turisticos)

MODIFICADO DEL PLAN PARCIAL S

99/132

ENERO 2009

Puede verificar la integridad de este documento mediante la lectura del c6digo QR adjunto o mediante el acceso
a la direccion https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma indicando el cédigo de VERIFICACION

FIRMADO POR JAIME PIQUE SANCHEZ 27/05/2025

VERIFICACION Pk2jmULC92B5F8VR3NUNWBZV2UTSGB PAG. 9/10

Es copia auténtica de documento electrénico



https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/code/Pk2jmULC92B5F8VR3NUNWBZV2UTSGB

DOCUMENTO N° 2 ORDENANZAS REGULADORAS

I PAG 016810290 4]

o~
Grupo |l Establecimientos Sin Espectéculos, ol A ﬂ
Grupo VY Pequefios y Medianos Comercios. ol (j & =1
Grupo VIII Oficinas y Servicios de Gestion y Despachos;’ﬁ f“J = W s
Profesionales. ol [y Wi
Grupo IX Aparcamientos Privados Complementarios. g o ol
d) Dotacional: o] & ‘ O tn
Grupo IV Docente {E) e ¢ P
Grupo V1 Socio - Cultural. Ol e = Z
Grupo VIl Sanitario (S} LI} al X
\ . fm ai=
Grupo VIl] Asistencial (A) inf & . o v
Grupo X Religioso ®. & wini
e) Transportes e infraestructuras: %g f*i T
Grupo | Viario. 0 (1) o
Grupo Vil Infraestructuras Urbanas Bésicas. ks i[O
3. USOS PROHIBIDOS: il ems, Ol
4 ibi i i = Iy (g TG
Serén usos prohibidos en esta zona de ordenanzas los asi estabiecidos con% s
caracter general por el plan general, y dos los no sefialados en este articulo. 5 ‘%gf x}ﬁ W =
O “ﬁ?&&%;%%é o9
Todos los usos se atendran a las ordenanzas generales del plan general, & wEe 0 8
, o
Articulo 151.- Reserva de aparcamientos. O
2
=
La reserva minima de aparcamientos deniro de la parcela sera la mayor de 1l
las siguientes: e
E
a) 1 plaza por cada 100 m2 construidos o fraccién. il
b) 1 plaza por vivienda y por cada 100 m2 o fraccion de otros usos. A
=z
En cualguier caso, en actividades no residenciales, la reserva de plazas de %
aparcamientos se acogera también al Titulo | Normas Generales de los Usos de las
NN.UU. del Plan General. 1
| =
Q
L
w
-4
<t
Q
[y,
<[
0.
5
Q.
4
Ll
)]
O
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O
L
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O
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