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Modificación del Plan Parcial de Ordenación del Sector Residencial ZR-1. Marinaleda

I MEMORIA

1. MEMORIA DE INFORMACIÓN

1.1 Antecedentes

La Modificación Puntual del Sector ZR1 del PGOU de Marinaleda se redacta y formula por iniciativa pública municipal del
Excmo. Ayuntamiento de Marinaleda, sito en Avda. de la Libertad, 119 de Marinaleda (Sevilla).
El presente documento de Modificación ha sido redactado por la Oficina Técnica Municipal, siendo la técnica redactora la
Arquitecta Josefa N. Domínguez Jaime.

El 30 de noviembre de 1.994 se aprueban las Normas Subsidiarias del Planeamiento Municipal de Marinaleda en las que
aparece por primera vez el Sector ZR1 como Sector de Suelo Urbanizable Residencial.
En 2001 se redacta una Modificación Parcial de las NNSS de Marinaleda que afecta a la superficie inicial del Sector, que
pasa de los 63.599,27m2 que se le habían asignado en las NNSS a 50.450,48m2, ya que se había comprobado y
justificado que los 13.148,79m2 restantes estaban mejor clasificados como Suelo urbano Consolidado. Esta Modificación
se aprobó definitivamente el 27 de abril de 2.001 por la CPOTU.
Posteriormente se tramitó una segunda modificación puntual; ésta afectando a la disposición de las manzanas y de las
calles, para colocar las hileras de viviendas perpendiculares a la carretera A-388 manteniendo el criterio que se había
seguido  hasta  el  momento.  Esta  modificación  se  aprobó  definitivamente  el  10  de  julio  de  2.007  por  el  Pleno  del
Ayuntamiento.

1.2 Situación actual

Actualmente, los terrenos se encuentran mayoritariamente sin urbanizar, pero el Ayuntamiento tiene una intención clara
de disponer en un breve plazo de tiempo de solares en este Sector para lo que se han comenzado los trabajos de
Proyectos de Urbanización y Reparcelación. Es por esto por lo que se procede a redactar  esta nueva modificación
puntual,  ya  que  se  ha  detectado  la  necesidad  de  cambiar  un  parámetro  urbanístico  importante  para  mejorar  las
condiciones del sector.

1.3 Objeto de la Modificación

El objeto de la Modificación consiste en aumentar el número de viviendas establecido en el PGOU, adaptación a la LOUA
de las NNSS de Marinaleda para este sector hasta el máximo permitido por el artículo 10 de la LOUA que establece:

Artículo 10 Determinaciones 

d) Usos y edificabilidades globales para las distintas zonas del suelo urbano y para los sectores del suelo
urbano no consolidado y del suelo urbanizable ordenado y sectorizado, así como sus respectivos niveles de
densidad, que se distribuirán entre los siguientes parámetros:

1. Densidad muy baja: 5 o menos viviendas por hectárea.

2. Densidad baja: más de 5 y hasta 15 viviendas por hectárea.

3. Densidad media-baja: más de 15 y hasta 30 viviendas por hectárea.

4. Densidad media: más de 30 y hasta 50 viviendas por hectárea.

5. Densidad alta: más de 50 y hasta 75 viviendas por hectárea.

6. Densidad muy alta: más de 75 viviendas por hectárea.

En el Sector ZR 1 estaríamos dentro de la densidad media-baja, entre 15-30 viviendas por hectárea (actualmente estamos
en 19,82viviendas por hectárea), lo que nos permite ampliar este número máximo de viviendas. Nuestro objetivo en esta
modificación es pasar de 100 a 116 viviendas para el Sector ZR1.
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Modificación del Plan Parcial de Ordenación del Sector Residencial ZR-1. Marinaleda

2. MEMORIA DE ORDENACIÓN

2.1 Justificación de la modificación.

La superficie de varios solares municipales para viviendas unifamiliares (superiores a los 200m2), unido a la necesidad de
ejecutar vivienda de promoción pública en Régimen de Autoconstrucción, hizo al Ayuntamiento replantearse la cuestión de
disminuir las parcelas unifamiliares, lo que permitiría aumentar el número de viviendas en el Sector. La justificación, como
hemos señalado anteriormente, se basa en el artículo 10 de la LOUA apartado d), que establece unas horquillas de
densidades en las que ubicar cada sector. Siendo el nuestro inicialmente de 19,82 viviendas por hectárea, nos sitúa en la
horquilla densidad media- baja entre 15 y 30 viviendas por hectárea, lo que nos permitiría ampliar hasta las 151 viviendas.
Sin  embargo,  para no trastocar  demasiado  la  configuración del  sector  y  sus  espacios,  así  como para no modificar
excesivamente las parcelas destinadas a equipamientos y zonas verdes, se ha optado por aumentar sólo hasta las 116
viviendas, lo que nos situaría en una densidad de 23 viviendas por hectárea.

2.2 Determinaciones

Las  determinaciones  vienen  establecidas  por  el  Plan  Parcial  ZR-1  de  las  NN.SS.  de  Marinaleda,  aprobado
definitivamente, a cuyo ámbito territorial se circunscribe la presente modificación.

DETERMINACIONES ACTUALES   

 Clasificación del Suelo : Urbanizable

 Calificación del Suelo: Uso global Residencial unifamiliar.

 Iniciativa de Redacción del Proyecto de Reparcelación: Ayuntamiento

 Sistema de Actuación: cooperación.

 Edificabilidad global del Sector: 0,5 m2t/ m2s

 Densidad: 20 viviendas/hectárea (que se corresponde con un nivel de media-baja densidad, conforme al 
artículo 10 de la LOUA).

 Número máximo de viviendas: 100

 Aprovechamiento objetivo total del Sector: 25.225,24u.a.

 Aprovechamiento tipo: 0,5u.a./m2suelo (idéntico a la edificabilidad) 

 Derechos de los propietarios del Sector: 22.702,71u.a. (90% aprovechamiento tipo del Sector). 

DETERMINACIONES MODIFICADAS

 Clasificación del Suelo : Urbanizable

 Calificación del Suelo: Uso global Residencial unifamiliar.

 Iniciativa de Redacción del Proyecto de Reparcelación: Ayuntamiento

 Sistema de Actuación: cooperación.

 Edificabilidad global del Sector: 0,5 m2t/ m2s

 Densidad: 23 viviendas/hectárea (que se corresponde con un nivel de media-baja densidad, conforme al 
artículo 10 de la LOUA).

 Número máximo de viviendas: 116
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Modificación del Plan Parcial de Ordenación del Sector Residencial ZR-1. Marinaleda

 Aprovechamiento objetivo total del Sector: 25.225,24u.a.

 Aprovechamiento tipo: 0,5u.a./m2suelo (idéntico a la edificabilidad) 

 Derechos de los propietarios del Sector: 22.702,71u.a. (90% aprovechamiento tipo del Sector). 

2.3 Justificación reservas dotacionales

Las reservas de dotaciones con las determinaciones actuales son:

ZR-1

SUPERFICIE 50.450,48 Nº DE VIVIENDAS 100
EDIFICABILIDAD 
RESIDENCIAL 24.365,27

FICHA PGOU
REGLAMENTO DE 
PLANEAMIENTO LOUA. ARTICULO 17

PLAN 
PARCIAL 
ZR-1

ESPACIOS LIBRES 5.045,05 5.045,05 5.631,95
  EL TOTAL DE LAS DOTACIONES

ESTARÁ COMPRENDIDO 
ENTRE:

 
EDUCATIVO 1.350,00 1.000,00 1.382,21
SIPS 200,00 381,79

TOTAL 7.100,00 6.245,05 7.309,58 13.400,90 7.395,95

Con la modificación del nº máximo de viviendas, quedaría como sigue:

MODIFICACIÓN PROPUESTA PPO ZR-1

SUPERFICIE 50.450,48 Nº DE VIVIENDAS 116
EDIFICABILIDAD 
RESIDENCIAL 24.365,27

FICHA PGOU
REGLAMENTO DE 
PLANEAMIENTO LOUA. ARTICULO 17

PLAN PARCIAL 
MOD ZR-1

ESPACIOS LIBRES 5.045,05 5.045,05 5.631,95
  EL TOTAL DE LAS DOTACIONES 

ESTARÁ COMPRENDIDO 
ENTRE:

 
EDUCATIVO 1.350,00 1.160,00 2.000,00
SIPS 232,00 236,00

TOTAL 7.100,00 6.437,05 7.309,58 13.400,90 7.867,95

Por tanto, para cumplir con las reservas dotacionales previstas en la modificación del Plan Parcial, se debe incrementar
la parcela educativa hasta  2.000 m²,  para dar cumplimiento  al  Anexo del Reglamento de Planeamiento de formar
unidades escolares completas.  Para  ello,  se elimina  el  viario  existente  entre  el  espacio  libre  V2 y las dotaciones
incrementando la parcela de equipamiento educativo, dando cumplimiento a las reservas dotacionales, no afectando, de
esta manera, al resto de la ordenación, ni a ninguna otra parcela.

2.4 Documentos modificados

A. PLANO DE ORDENACIÓN

Se elimina el viario existente entre el espacio libre V2 y las dotaciones incrementando la parcela de equipamiento 
educativo.

B. DISTRIBUCIÓN DE VIVIENDAS EN PARCELAS
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Modificación del Plan Parcial de Ordenación del Sector Residencial ZR-1. Marinaleda

Las parcelas afectadas por el incremento de viviendas son la R6, R7 y R8, y la modificación propuesta es la 
siguiente:

Plan Parcial Actual:

R6: 10 viviendas

R7: 10 viviendas

R8: 11 viviendas

Modificación del Plan Parcial:

R6: 15 viviendas

R7: 16 viviendas

R8: 16 viviendas

C. ORDENANZAS

La ordenanza que le afecta es el artículo 45, que establece las condiciones de la Zona Residencial de Extensión, y 
específicamente al apartado 2. A)  donde se especifica la superficie de parcela y la fachada mínima.

ORDENANZA ACTUAL

Artículo 45. Ordenalazln den ll zoal den nxtenanóna 

DEFINCIÓN Y ÁMBITO:  Corrnnpoaden fuadelmnatellmnaten  l ll zoal comprnadeódel natern  lon aúclnon den
Mlróallndel y Mltelrrndeoadel, deoaden nn hla rnllózldeo na lon últmon deónz lñon procnnon den plrcnllcóna y
ndeóficlcóna den vóvónadeln luteocoanteruódeln y den promocóna públócln. Tlmbóna nn óacluyn na nntel Zoal lln
árnln den aunvo dennlrrollo nobrn lon tenrrnaon den propóndelde muaócópll colóadelatenn ll Plrqun Urblao den
aunvl crnlcóna y lon den ll UE-1.

1. CONDICIONES  DE  USO:  El  uno  ldemótdeo  nn  nl  rnnódenacóll.  No  obntelaten,  nn  luteorózlrá  ll
locllózlcóna den telllnrnn lrtennlallnn y pnqunñl óadeunteról, lní como den comnrcóo ll por mnaor,
qundeladeo  rngulldeo  nu  grldeo  den  compltbólódelde  por  ll  Lny  7/1994,  den  18  den  mlyo,  den
Protenccóna  Ambónatell  den  ll  comuaódelde  lutenaoml  den  Aadellucíl,  rngllmnateon  qun  ll
dennlrrollla, y denmán lngónllcóna qun lfncten l ll lctvódelde.

2. CONDICIONES DE PARCELACIÓN, EDIFICACIÓN Y COMPOSICIÓN: 
TIPOLOGÍA: Ll tpologíl nnrá natern mndeólanrln coa flchldel na ll llóanlcóna fiildel.
CONDICIONES DE PARCELACIÓN Y APROVECHAMIENTO. 

A. Sn luteorózlráa nngrnglcóoann den tenrrnaon culadeo lln plrcnlln rnnultelatenn ao nnla  
óafnróornn l 160 mnteron culderldeon y prnnnatena lachon den flchldel ao óafnróornn l 7
mnteron, nllvo nl nupunnteo prnvónteo na párrlfo C den nnten lplrteldeo 3.2

B. No obntelaten, culadeo nn terlten den lcteulcóoann uaótelróln plrl vóvónadeln den promocóna
públócl y/o protenccóna oficóll, ll nupnrficón den plrcnll poderá rndeucórnn l 90 mnteron
culderldeon, nónmprn qun deóchl lcteulcóna nnl plrl mlazlaln complnteln y cumpll lon
nóguónatenn rnquónóteon:
 Qun nl aúmnro máxómo den vóvónadeln den ll lcteulcóna ao nnl nupnróor ll qun

rnnultelrn den lplóclrln ll nupnrficón míaóml den plrcnll denfiaódel na nl lplrteldeo
A, l ll nupnrficón teotell deoaden nn dennlrrolll ll lcteulcóna.

 Qun ll nupnrficón ao ocupldel por lln vóvónadeln nnten ll nnrvócóo den nnteln como
zoal comuall plrl uno den ilrdeóann o nómóllr.

C. Lon tenrrnaon obinteo den ll Modeóficlcóna Plrcóll den lln NNSS plrl nl
Sncteor ZR-1 qun nn cllóficla como “zoal den nxtenanóna” na nunlo cllnóficldeo urblao, nn
nomntena l lln nóguónatenn coadeócóoann plrtcullrnn den plrcnllcóna y lprovnchlmónateo,
denróvldeln  den  nu  terlanformlcóna  denl  rngómna  denl  nunlo  urblaózlbln  ll  urblao
ordenaldeo pormnaorózldelmnaten por ll Modeóficlcóna cóteldel:
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Modificación del Plan Parcial de Ordenación del Sector Residencial ZR-1. Marinaleda

l) Sllvo  nl  nupunnteo  den  rnforml  óatenróor  denl  lplrteldeo  b)  nóguónaten,  ll
nngrnglcóna den lln plrcnlln cltelnterllnn  qun coantela na nl Pllao 0.2.  den ll
Modeóficlcóna den NNSS, lplrten den rnqunrór ual nupnrficón míaóml den 180 m y
frnaten míaóml 7 m., prncónlrá qun nl aúmnro den plrcnlln ao nobrnplnn ll den
vóvónadeln máxómln por plrcnll, qun nn pnrmótena na nl cóteldeo pllao 0.2.

b) Ea ll zoal den nxtenanóna óacorporldel na ll Modeóficlcóna Plrcóll den lln NN.SS
plrl  nl  nncteor  ZR-1,  nn  pnrmótena  opnrlcóoann  den  rnforml  óatenróor  qun
lblrquna  ual  o  vlróln  den  lln  plrcnlln  cltelnterllnn  nxóntenatenn,  prnvól
terlmótelcóna denl Plla Enpncóll den Rnforml Iatenróor qun iuntficlrá ll cohnrnacól
urblaíntcl denl ámbóteo nlngódeo y nu ordenalcóna, liunteáadeonn l lon nóguónatenn
rnquónóteon:

 Lln coadeócóoann den  plrcnllcóna y lprovnchlmónateo nn liuntelráa l lln
coadeócóoann gnanrllnn den ll zoal den nxtenanóna,  nntelblncódeln na lon
párrlfon A y B denl lplrteldeo 3.2 den nnten lrtículo.

 Rnnnrvln míaómln den nquóplmónateon y nnplcóon lóbrnn: A iuntficlr por
nl PERI, y na aóagúa clno, óafnróornn na nu coaiuateo ll rnnulteldeo den
lplóclr  nl  nnteáadelr  den  90  m/vóvónadel,  ll  aúmnro  den  vóvónadeln
máxómo  denl  ámbóteo  denl  PERI.  El  telmlño  deómnanóoall  míaómo  den
cullquónr rnnnrvl l nntelblncnr nnrá den 300 m y pnrmótrá óancróbór ua
círculo den 12 mnteron.

 ALTURA DE EDIFICACIÓN.
A. El aúmnro den pllateln nnrá den deon, blil y prómnrl.
B. Ll llteurl máxóml den ll ndeóficlcóna mndeódel natern nl puateo mndeóo den ll rlnlaten na

flchldel y nl tencho den ll últml pllatel nnrá den 7 mnteron. Poderáa luteorózlrnn llteurln
nupnróornn iuntficldeln na ll ldenculcóna l ll llteurl den lon ndeóficóon colóadelatenn, nóa
qun nllo nupoagl ll ponóbólódelde den ndeóficlr mán den deon pllateln.

 OCUPACIÓN DEL SUELO: Ll ocuplcóna máxóml den ll plrcnll nnrá denl 75%.
 CONDICIONES DE COMPOSICIÓN.

SALIENTES Y CUERPOS VOLADOS A FACHADA. Sobrn ll llóanlcóna nntelblncódel
nn ldemótráa:

l) Zncllon qun poderáa nobrnnllór 10 cnatímnteron den plrlmnateo den flchldel.
b) Rniln y nlnmnateon oralmnatellnn, qun poderáa nobrnnllór 15 cnatímnteron.
c) Bllcoann, qun poderáa nobrnnllór 35 cnatímnteron. 

El deónnño den lon bllcoann nn ltenaderá l lln nóguónatenn coadeócóoann:

 No nn luteorózlráa l ual llteurl óafnróor l 3 mnteron.
 Dnbnráa nnplrlrnn, ll mnaon, 1 mntero den ll mndeólanrl o nnquóal.
 Cldel bllcna nn cnñórá l ua hunco.
 Su protenccóna nnrá den nlnmnateon den cnrrlinríl, ao ldemótnadeonn bllcoann coa

nlnmnateon den fábrócl o cullquónr otero mltenróll na nl frnaten o lltenrllnn.
CARACTERÍSTICAS DE FACHADAS Y CUBIERTAS.

l) El color gnanrll prndeomóalaten den ll flchldel nnrá bllaco.
b) Lln  cubónrteln  poderáa nnr  den  lzotenl l ll ladelluzl  o teniln  pllaln  o curvln

cnrámócln.

ORDENANZA MODIFICADA.

El párrafo correspondiente al apartado 2. A) del artículo 45. Ordenanzas de la zona de extensión queda redactado de la 
siguiente manera:

A. Sn luteorózlráa nngrnglcóoann  den  tenrrnaon  culadeo lln  plrcnlln  rnnultelatenn  ao  nnla
óafnróornn l 90 mnteron culderldeon y prnnnatena lachon den flchldel ao óafnróornn l 6
mnteron, nllvo nl nupunnteo prnvónteo na párrlfo C den nnten lplrteldeo 3.2
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Modificación del Plan Parcial de Ordenación del Sector Residencial ZR-1. Marinaleda

2.5 Estudio económico financiero.

Estimación de los costes para poner el terreno en carga hasta la obtención de solares urbanos. Durante el Proyecto de 
Reparcelación se hará una estimación de costes mas ajustada a la realidad.

COSTES DE GESTIÓN 32.500,00€
PROYECTO DE REPARCELACIÓN     4.291,1 €
PROYECTO DE URBANIZACIÓN 72.744,17 €
DIRECCIÓN DE EJECUCIÓN DE OBRAS 21.823,25 €
ESTUDIO DE SEGURIDAD Y SALUD                4.364,65 €
COORDINACIÓN DE SEGURIDAD Y SALUD                4.364,65 €
2% GASTOS VARIOS   2.151,75 €

TOTAL 142.239,57€

OBRAS DE URBANIZACIÓN 1.841.717,50 €
LICENCIA DE OBRAS        46.042,93 €
TOTAL 1.887.760,43 €

TOTAL COSTES ESTIMATIVOS 2.030.000,00 €
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II PLANOS
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III RESUMEN EJECUTIVO

La  Modificación  puntual  consiste  en  aumentar  el  nº  de  viviendas  máximas  para  el  sector  ZR1  de

Marinaleda,  siempre  dentro  de  la  horquilla  de  densidades  establecidas  por  la  LOUA  en  la  que  se

encontraba (densidad media baja entre 15 y 30 viviendas por hectárea), para pasar de una densidad de

20 viv/ha a una de 23 viv/ha, lo que aumenta el número de viviendas máximo hasta las 116.

Ello se hace con el fin de conseguir mas solares para ejecutar vivienda pública así como para poder

reducir  las  dimensiones  de  estos  solares  que en  algunos  casos,  que  para  la  ejecución  de  vivienda

protegida, tenían unas dimensiones desajustadas (de mas de 200m2). 

Para  ello,  además de  aumentar  el  nº  de  viviendas  máximo del  Sector,  se hace necesario  modificar

también el artículo 45 de las NNSS de Marinaleda, que establece las condiciones de la Zona Residencial

de Extensión, y específicamente al  apartado 2.  A)  donde se especifica la superficie de parcela y la

fachada mínima, y que queda redactado de la siguiente forma:

A. Sn luteorózlráa nngrnglcóoann den tenrrnaon culadeo lln plrcnlln rnnultelatenn ao nnla óafnróornn l
90 mnteron culderldeon y prnnnatena lachon den flchldel ao óafnróornn l 6 mnteron, nllvo nl nupunnteo
prnvónteo na párrlfo C den nnten lplrteldeo 3.2

Marinaleda, 19 de julio de 2018

La Arquitecta, Pepa Domínguez Jaime.
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