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1. IDENTIFICACION DE LA ENTIDAD PROMOTORA

1.1, IDENTIFICACION DEL PROMOTOR Y EXPOSICION PREVIA.

El Proyecto de Actuacion de Salén de Celebraciones y Casa Rural de Categoria Superior
Alojamiento no Compartido en la Finca Ristica “Batrocal” sita en el Poligono 10, Parcelas 09, 10y 11 de la
localidad de El Real de la Jara (Sevilla), se encarga por la mercantil Ibizology S.L., que actua como

entidad promotora del presente documento y de la actuacion.

Seguidamente se procede a formalizar el encargo, mediante la aceptacion del presupuesto de
heonorarias, con fecha Julio de 2025 y Abril de 2026,

El presente documento se redacta al objeto de obtener la preceptiva autorizacion administrativa
que permita la implantacion de un determinado Uso Terciario - Turistico basado en Salén de
Celebraciones y Casa Rural de Categoria Superior Alojamiento no Compartido, situado en una Finca
Rustica adscrita al suelo No Urbanizable del trmino municipal de El Real de la Jara, provincia de Sevilla;
coma ofra actividad productiva en la finca,

La implantacion de esta actuacion extraordinaria en el Suelo Ristico, queda al amparo del
contenide de los art. 20 y 22 de Ley 7/2021, de 1 de diclembre, de Impulso para la Sostenibilidad del
Termitorio de Andalucla LISTA, su modificacion y de los art. 30, 32, 33, 34 y 35 del Decreto 550/2022, de 29

de noviembre por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, en donde se establece
respectivamente que:

Se debe obtener la autorizacion para la implantacion de una Actuacion Extraordinaria.
- Se requerira la aprobacion de un Proyecto de Actuacion,

Por o tanto, con el presente documento se pretends que sea la base para conducir el
procedimiento administrativo comespendiente a la_autorizacién de implantacion de una actuacion
extraordinaria de Uso Terciario - Turistico basado en Salon de Celebraciones y Casa Rural de
Categoria Superior Alojamiento no Compartido, y permita, con las condiciones fijadas en la legislacion
urbanistica y sectorial vigente, la implantacion del uso proyectado en temenos con el regimen del Suelo
Rustico propiedad del promotor,

En nuestro caso en concreto, segin el art. 33 del Reglamento de la LISTA, la actuacion
exfraordinania en el Suelo Ristico, requerira la formulacion y aprobacion de Proyecto de Actuacin, con el
contenido que requiere el citado articula.

ESTUDIO DE ARQUITECTURA SBCARBALLAR
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1.2. AUTOR DEL PROYECTO.

El provecto es redactado v dinaido oor el Arauitecto D. Samuel Carballar Rincon. coleaiado n® 318

del Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla.

El proyecto redactade en cueslion se trala de Proyecto de Actuacion de Salon de
Celebraciones y Casa Rural de Categoria Superior Alojamiento no Compartido en la Finca Ristica
“Batrocal” sita en el Poligono 10, Parcelas 09, 10 y 11 de la localidad de El Real de la Jara (Sevilla),

1.3. ANTECEDENTES DE PARTIDA.

Se obligado comentar, de forma previa a abordar el contenido y justificacién propia del Proyecto de
Actuacion, la situacion particular en la que se encuentra la finca, como antecedentes de partida, ya que van
a condiclonar &l contenido y la comecta compresion del documento completo.

Por tanto, se establecen los siguientes puntos de partida, a saber;

- Por un lado, se pretende implantar la actividad terciaria - turistica en el medio rural, come algo
complementario a la actividad agraria y ganadera que se desarrolla en la finca actuaimente,

Por otro lade, se pretende obtener la autorizacion administrativa para promover la construccion de
una edificacion tipo terciaria - turistica, debido a la posibilidad del promotor de poder garantizar su
produccion y comrecto uso en la zona, ya que la actividad principal del promotor es la ferciaria -
turistica.

Por tanto, en el documento encontraremos continuas referencias, en un gran nimero de apartados

del mismo, que hacen relacion o establecen diferencias entre el estado actual v el esiado previsto por la
preserte actuacion.

ESTUDIO DE ARQUITECTURA SCAREALLAR

VERSION ANONIMIZADA PARA INFORMACION PUBLICA - PAGINA 7 DE 106



AYTO DE EL REAL DE LA
JARA

ENTRADA

PROYECTO DE ACTUACION EN FINCA RUSTICA * BATROCAL * EL REAL DE LA JARA, SE30Q4/2026 15:49

1089

2 DESCRIPCION DETALLADA DE LA ACTUACION.

2.a). SITUACION, EMPLAZAMIENTO Y DELIMITACION DE LOS TERRENOS.

El presente proyecto se redacta con el motivo de la implantacion del Uso Terciaria — Turistica de
Salon de Celebracicnes y Casa Rural de Categoria Superior Alojamiento no Compartida ligado a la actividad
agricola y ganadera en la Finca "Batrocal’, adscrita al Suelo No Urbanizable del término municipal de la
localidad de El Real del a Jara, provincia de Sevilla.

La finca en cuestion se ubica en el Poligono 10 Parcelas 09,10 y 11; adscrita al Suglo No
Urbanizable del término municipal de la localidad de El Real del a Jara, provincia de Sevilla, y
concretamente la zona de actuacion se encuentra a una distancia superior a 1.00 Km del nicleo de
poblacion, no encontrande viviendas siluadas en un entormo de 850m y si ofras construcciones tales como
edificaciones existentes agricolas y ganaderas vinculadas a las explotaciones de las fincas donde se ublcan,

La finca cuenta con Una extensitn de 36,0669 Has aproximadamente de planta lindando con fincas
similares en el termine de la localidad de El Real de la Jara. Dicha finca se ubica dentro del Parque Natural
de la Siema Morena de Sevilla y cuenta con terrenas tipicos de la zona de sierra, como son la dehesa de
encinar y alcomocal en su mayorla, pero concratamente en la situacion exacta donde se pretende actuar
nos encontramos con un paisaje libre de arboles, coexistiendo con la agricultura y la ganaderia, en los que

no se detectan elemenltos significativos del paisaje, pero que a su vez son ideales para la citada actividad
agraria - ganadera.

La Finca esta situada an el paraje de la zona conocida como "Batrocal”; a la cual se accede por el
Camino que da acceso a |a finca desde el niicleo de poblacion, con referencia catastral en el Poligono 10
Parcela 9002 del término municipal de la localidad de El Real del a Jara, provincia de Sevilla,

A continuacion, se adjunta plano de situacion de la finca, reportaje fotografico aéreo del estado
actual de la misma; objeto de la propuesta de actuagcion:

ESTUDIO DE ARQUITECTURA SCARBALLAR
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PLANO DE SITUACION DE LA FINCA
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VERSION ANONIMIZADA PARA INFORMACION PUBLICA - PAGINA 9 DE 106



AYTO DE EL REAL DE LA
JARA

ENTRADA

30/04/2026 15:49

1089

7 ANCTERE

! E 1;‘!1‘“ - pER DL 6D "?:
.&.Q...W/ﬂ‘ o T e
M sejequeD [ opns3 [ Ee e

10 PARCELA 11

T M. MUNICEAL DE EL REAL DE LA JAl

10 PARCELA 10

POLIGOND 10 PARCELA 09

POLIGH
POu

:
3
2
:

PLANO DE SITUACION DE LA FINCA

POLIGONG 10 PARCELAS 09, 10 Y 11,

¥ CASA RURAL DE CATEGORIA SUPERICR ALCUAMIENTO

FROYECTO DE ACTUACION PARA SALON DE CELEBRACIONES
NO COMPARTIDO EN FINCA RUSTICA "BATROCAL® 5iTA EN

EL REAL DE LA JARA. SEVILLA.

FPLAND DE SITUACION DE LA FINCA.
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REPORTAJE FOTOGRAFICO AERED Y DE LA ZONA DE ACTUCION

ESTUDIO DE ARQUITECTURA SCARBALLAR
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Fotografia agrea de la zona de actuacion.
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Los terrenos componentes de la Finca Rustica "Batrocal” se identifican en el Catastro de Risticas
del municipio de El Real de |a Jara y se describen a continuacion de la siguiente forma;

™ poLteono| parceLa | 2 ::E'"B Referencia Catastral
El Real de la Jara 10 og 5.2175| 21078A047001180000FR
E! Real de la Jara 10 10 22,6174 | 21078AC047001080000PE
El Real de la Jara 10 11 8,2320| 21078A047001090000P5
TOTAL 36,0669
DATOS CATASTRALES
FINCA POLIGONC | PARCELA | SUBPARCELA CULTIVO SUPERFICIE
Finca Rustica 10 0g ahbyc Encinar e 5,2175 Has
*Batrocal” impraductiva,
Finca Rustica 10 10 abcyd Encinar, Pasios e | 22,6174 Has
‘Batrocal' improductivo,
Finca Rustica 10 1 8.2320 Has
*Batrocal”

Se trata de una Finca Rustica de geometria compleja, poligonal, con una superficie total de la Finca

Rustica "Batrocal”: 36,0669 Has.

Los linderos de la finca, segiin se deduce de la Consulta Catastral son los siguientes:

- Al Norte: Poligono 10 Parcelas & y Poligono 10 Parcelas 7.
- Al Sur; Poligono 10 Parcelas 12 y Poligono 10 Parcelas 13,
- Al Este; Camino de acceso a la finca Poligone 10 Parcela 9002,

Al Ceste: Poligono 10 Parcela 7,

ESTUDIO DE ARQUITECTURA SCARBALLAR
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En la actualidad los terrenos de la finca se adscriben al Suelo No Urbanizable del PGOU de El Real
de la Jara por Adaptacién a la LOUA de as NN. 55, de El Real de la Jara, dentro de |a clasificacion de Zona
de Suelo No Urbanizable (Rustico) comprendiendo este tipo de suelo los terrenas del témino con una clara
vocacion agricola, ganadera y cinegélica. Ademds, se deben tener en cuenta las limitaciones gue establece
el Parque Natural en su caso. Por todo ello, y segln la distribucion de Suelo No Urbanizable que realiza el
Zonas forestales de singular valor paisgjistico y amblental, dado que incluyen espacios con valores
ambientales y de recursos naturales, especies, habitats v scosistemas de alto interés, incompatibles con
cambios de uso de terrencs forestales a cultivos, salvo hueras, explotaciones geologicas y cualkquier
actuacion incompatible con la Red Natura 2000,

La topegrafia de la zona de actuacion de la finca es inclinada generando una ladera constante
donde sera maclado el edfficio, con zonas de pastos, encinar e improductivo, segin la Consulta Descriptiva
y Grafica del Catastro, sin afeclar a vegetacion ni arboleda de importancia,

Ademas, en la finca existen edificaciones aisladas con uso agricola y ganadero y con uso vivienda,
seqln nuestros datos obrantes y los consultados en Administracién competente, al igual que Ia del objeto de
este documento, que seran demalidas para poder implantar la actuacion propuestz,

La edificacion cbjeto de este documente técnico para Uso Terciaria — Turistica de Salén de
Celebracicnes y Casa Rural de Categoria Superior Alcjamienta no Compartido, estara dotada de planta baja
y primera, convenientemente distribuida v maclada a |a ladera de la zona de actuacion minimizando su
impacto visual, generando un nueve programa adecuado y habitable de distribucion conforme al nuevo uso
propuesto, buscando un edificio organico totalmente conectado y distribuido por la ladera, con vistas
inmejorables y perfectamente orientado.

A continuacion, se adjunta Plano de Delimitacion de la Finca Rustica “Batrocal” y Ubicacian de fa
Zona de Actuacion Propuesta en la misma, objeto del presente Documento Técnico, Consultas Descriptivas
y Graficas de Catastro y Plancs de Zonificacion segin las Zonas de Regulacicn del PORN del Parque
Natural de la Sierra Morena de Sevilla:

ESTUDID DE ARQUITECTURA SCARBALLAR
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PLANO DE DELIMITACION DE LA FINCA Y UBICACION DE LA ZONA DE ACTUACION PROPUESTA

ESTUDIO DE ARQUITECTURA SCARBALLAR
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COMNSULTAS DESCRIPTIVAS Y GRAFICAS DE CATASTRO

ESTUDIO DE ARQUITECTURA SCARBALLAR
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2.c). CARACTERISTICAS SOCIOECONOMICAS DE LA ACTUACION.

En la Finca Rustica *Batrocal’, como podemos comprobar por los datos de la Cerificacion
Catastral, se puede describir como de uso Agrario y Ganadero (Paslos, encinar & improductivo), necesaria
para |a explotacion a que se dedica en la actualidad y muy apropiadas para ser compatibilizadas con el
desarrollo de las nuevas actividades terciario - turistico a que se pretende dedicar, propiciando el
aumento de actividad econémica en la finca por medio de Ia implantacion del uso propuesto, ya que
a dia de hoy es necesaria la compatibilizacién de amboes usos, para tizar la continuidad
de este tipo de actividades econdmicas,

Por tanto, la actividad que se pretende instalar en la finca sera el Uso Terciario - Turistico basado
en Salén de Celebraciones v Casa Rural de Categoria Superior Alojamisnto no Compartido,
generando varios frentes de actuacion y un programa diverso de actividades, a saber:

1. Salén de Celebraciones: proponiendo un edificio contara con los senvicios de
celebracion de eventos {anto en interior como en exterior, disfrutando de |a
gastronomia tipica de |a zona por medio de semviclo de catering,

2. Casa Rural, ya que el promotor se dedica a las aclividades lerclarias,
pretende poder instalar |a citada actividad en la finca, aprovechando de este
maodo un paraje sin igual y pudiendo ofertar en la propuesta una casa rural
de 16 plazas, ademas de todos los servicios que por su categoria esta sujeto
2 la nomativa de aplicacion,

3. Piscina y Zonas de Esparcimiento y Descanso: ya que contamos con zonas
verdes tratadas con piscina y zonas de relax, buscando la mejor orentacion
y unas vistas inmejorables.

4. Programa de Actividades: buscando gue el usuario pueda tener un gran
programa de actividades tanto dentro de la finca como en los alrededores
para poder realizar que pueden ir desde rutas senderistas, paseos a caballo,
rutas micologicas, actividades cinegéticas, tuismo rural,... aparte de las
propias de fodos los servicios que por su calegoria estd sujeto a la
normativa de aplicacién.

Por tanto, como se puede observar en la Certificacion Catastral Descriptiva y Grafica de Bienes
Inmuebles de Naturaleza Ristica y en los planos de situacian de |a citada Finca sita en el término municipal
de El Real de la Jara, provincia de Sevilla, es idénea para la explotacion agricola v ganadera con Ja
posibilidad de implantacion de use terciario - turistico propuesto en ia misma, dada la ubicacién de fa finca
con un scceso de fach enfrads v con unas posibiidadss muy adecuadas para su implantacion, estimando
que de este modo la aclividad pusde generar una repercusidn econdmica v de empleo importante
previéndose fa creacién de varios puestos de frabajo fijo tanto en las fabores de servicio y afencidn a los
turistas como de mantenimiento

ESTUDIO DE ARGUITECTURA SCARBALLAR
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Ademas, y por medio del presente Proyecto de Actuacion se pretende realizar una puesta en valar
de la Finca dado que se realizaran las obras necesarias complementarias para poder conseguir en la misma
las detaciones necesarias para su comecto Uso, Como son;

- Electricidad: por medio de tendido aéreo en media tension desde la linea aérea que transcurre por
la propia vecina, y colocacion de transformador en la propia finca, para dar servicio en baja tension
a la nueva edificacion.

Agua: por medio de los pozos ya existente en la finca en |as proximidades de |a zona de actuacion
con dotacion de depositos.

- Saneamiento; por medio de la ejecucion de nueva red de saneamiento desde la edificacion hasta la
nueva fosa séptica prefabricada homologada estanca de dimensiones adecuadas al tamafio,
volumen y uso det edificio dotada de balsa de evapotranspiracion o filtro bioldgico, a implantar en la
finca en las proximidades de la edificacion.

Telefonia: por medio de instalacidn de antena para poder dar servicio de telefonia, movil y wifi en
todo el edificio y sus zonas proximas.

Por tanto, con la actuacion propuesta se pretende gue los recursos naturales, economicos y
humanos actualmente en funcionamiento en la Finca Rustica "Batrocal’ se rentabilicen al maximo, ya que
con la implantacion dal nuevo uso previsto, que conllevaria una inversion bastante elevada, se puede
conseguir una puesta en valor de la Finca por medio del nuevo Uso Terciario - Turistico basado en Salon

de Celebraciones y Casa Rural de Categoria Superior Alojamiento no Compartido, y una repercusion
econdmica y de generacion y aumenta del empleo en la citada actividad,

ESTUDIO DE ARQUITECTURA SCARBALLAR
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2.d). CARACTERISTICAS DE LAS EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES, OBRAS E INSTALACIONES:

For el presente Proyecto de Actuacion se pretende conseguir la posibilidad de implantacion del
Uso Terciario - Turistico basado en Salén de Celebraciones y Casa Rural de Categorfa Superior
Alojamiento no Compartido, en |a finca rustica adscrita al suslo No Urbanizable del termino municipal de
El Real de la Jara, provincia de Sevilla, tal y como se explica a continuacion:

ESTADD ACTUAL:

En la actualidad encontramos la zona de actuacion en la Finca Rustica "Batrocal"
con dos edificaciones antiguas, una de uso residencial y ofra de uso agropecuario, sin valor ni
posiblidades de ser aprovechados por fa nuava edificacion,

Los accesos a la zona de actuacion donde se ubicara la nueva edificacion se
producen por el Camine que da acceso a la finca desde el nicleo de poblacion, con referencia

catasiral en el Poligono 10 Parcela 8002 del término municipal de la incalidad de E| Real del a Jara,
provincia de Sevilla.

ESTUDIO DE ARQUITECTURA SCARBALLAR
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PLANC DE ESTADO ACTUAL DE LA ZONA DE ACTUACION EN LA FINCA
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ESTADQ PREVISTO:

De este modo, Uso Terciario - Turistico basado en Saldn de Celebraciones y Casa Rural de

Categoria Superior Alojamianto no Compartido, previsto por el presente Proyecio de Actuacion pretende

conseguir la posibilidad de implantar el citado uso y ademas conseguir unas condiciones de habitabilidad y
confort adecuados v necesarios en el edificio, explicandose a continuacion:

~ A Nivel Funcional v de Programa de Distribucion:

Nos encontramos a nivel de programa de distribucion ante un edificio con Uso

Terciario - Turistico basado en Salén de Celebraciones y Casa Rural de Categoria Superor

Alojamiento no Compartide, situado de forma aislada, ubicado en una zona de la finca en ladera
con pendiente descendente hacia el este, proyectando sus mejores vistas hacia sur — este - oeste.

El edificio se ubica en una zona central de la finca para poder conseguir cumplir
con las limitaciones de separaciones a caminos v a linderos y casi perfectamente onentada norte -
sur, buscando la mejor orientacion y las zonas mas adecuadas para este uso y un lugar idoneo
para su ubicacion,

Se accede a través de camino interior de |a finca con una distancia de un 500m
hasta una zona acotada para aparcamiento y desde agul se accede a la enfrada del inmueble que
tiene dos zonas perfectamente diferenciadas, como son; la zona de edificio de celebraciones y la
zona de casa rural, compuesta de casa rural con ocho dormitorios con terraza, zonas verdes
exteriores de relax y descanso con piscina, todo maclado en la ladera de |a montafa, buscanda
generar un edificio integrado en el paisaje y perfectamente adaptado a la orografia del lugar,
proyectada eso si |as mejores vistas sobre |a zona da la dehesa de Sierra Morena.

Por tanto, lo que se prelende con la actuacion prevista, es realizar una
implantacién del nueve uso deserto con la finalidad de poder conseguir las condiciones adecuadas
de habitabilidad y confort para los furistas y usuarios del mismeo y poder generar un valor afiadido a
las actividades que actualmente se desamollan en la Finca Rustica “Batrocal”,

(El estado previsto de la Edificacion de la Finca se pusde comprobar con la documentacion
aportada en el Anexo).

ESTUDIO DE ARQUITECTURA SCARBALLAR
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SUPERFICIES UTILES Y CONSTRUIDAS ESTADO PREVISTO.

SUPERFICIE UTIL SALON DE CELEBRACIONES

Planta Bgja:
SALON-ESTAR-CELEBRACIONES........ B s T
DI TRIBNEGIEE O i s i O e 2.25m?
AL 82 i e e AL B S 6.05m*
CARGA DESCARGA PREPARAG!DN PV o7 e ORI SR L] B, SN | L
DESPENSA-CAMARAS ... .ovvvoresvens somsemsesssoens rsssssssssssssss sssssesssesssiosssssessssossssssssissessss Ao
PORCHE CARGA-DESCARGA (Computa 100% Sup, Const).... R (11 |

PORCHE SALON-ESTAR-CELEBRACIONES (Computa 50% SU.U Ccmstj,. RRERS .o ol

ERA- CELENBRACFOHES AL AIRE T ————— 384.00m*

SUPERFICIES TOTALES SALON DE CELEBRACIONES

SUPERFICIE CONSTRUIDA PLANTA BAJA: coovvocoscmreseemsssssssssmssssmsssssssssessssssssssessenns 295,00m*
SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL: oo ceeveessessssssssssssssssssssssssssssomssssesssssssmsssssesis 295.00m*
SUPERFICIE UTIL PLANTA BAJA coveooo oo oeesssosessesssssesessessssssessssesoseessestsssesecssamssssseesssssesseessse 175.45m?
SUPERFICIE UTIL TOTAL: .vvovvovessvssessnssssissesssssssssssmessessesssssssssessesssseesssssaessastsssessessssemsmeesersseessssssssnnes 175.45m*
SUPEREICTE SOLAR: st 360 669.00m*
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SUPERFICIE UTIL CASA RURAL:

Planta Baja:

Planta Primera:

ASEQ 01

DISTRIBUIDOR 07 ...ttt o

OFFICCE PLANTA FPB

ESCALERA .. S TS

ISR s s

DORMITORIO 01
BANDOT e
DORMITORIO 02

BANOD 02

BANO 03
DORMITGRIO 04
BARNO 04

INETRALAETEIER .o A
SALON-ESTAR-COCINA-COMEDOR

DESPENSA LAVADERQ
DISTRIBUIDOR 02 ..
ASEQ 02 .
INSTALACIONES 07
SALON-ESTAR-NINOS

PORCHE DORMITORIOS (Computa 50% Sup. Const)...w i

PORCHE ENTRADA (Computa 100% Sup, Consf)
PORCHE SALON (Computa 50% Sup. Const)....

PISCINA ...
TERRAZA FA T.fD

PORGHE SALON NNOS (Compda 50% Sp. Cﬂnsﬂ .

APARCAMIENTO ....:jjf.f.ﬁ'.'.::'.'.f.ﬁj:ﬂ'.ﬁ:f.If.f.f.'..:ﬁjf.jﬁ.’:ﬁﬁﬁ:f.'.f..'f_:f.ﬁZ',f.,".'_:,".f.,".ﬁf...

LLEGADA

SUPERFICIE UTIL PLANTA BAJA
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. 38.80m*
.. 5.35m*
. B2 45m*
... B.66m*
v B.70m*
«3.00m?
coinnein 2.40m*
weee 23.40m*
vne o 1O
. 23.40m?

........... ...'.ZfﬁIZZZZIﬁﬁﬁﬁ',I'.'.I:ﬁﬁ:ﬁﬁ: R

w23 40M°
A
o 11.60m?
e 112.00m?
. I 11/
.......,3.ﬁﬂm'
............ 4.10m?
. 02.00m?

. 122.45m*
SRR Ty 1) g
v 92.75m?
AT.35m?
wissssiaeeess 160.00m?
AT
-94.50m*
were £00.00m?

175.45m’

OFFICCE PLANTA P1
BANQ D5 ...
DORMITORIO 06
BANO 06

DORMITORIO 08
BANC 08

TERRAZAS DORMITORIOS (Computa 0% Sup. COnstl.......cccccoiiniiniemmaiessnns

SUPERFICIE UTIL PLANTA PRIMERA..

|||||

SUPERFICIE UTIL TOTAL ....oovvsneessssiss
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SUPERFICIES TOTALES CASA RURAL:
SUPERFICIE CONSTRUIDA PLANTA BAJA: 687.60m*
SUPERFICIE CONSTRUIDA PLANTA PRIMERA: 249.70m*
SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL: 937.30m*
SUPERFICIE UTIL PLANTA BAJA: 441.90m*
SUPERFICIE UTIL PLANTA PRIMERA: 193.70m*
SUPERFICIE UTIL TOTAL: 635.60m*
SUPERFICIE SOLAR: 360 669.00m*

ESTUDIO DE ARQUITECTURA SCARBALLAR
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SUPERFICIE UTIL VIVIENDA GUARDA:
Planta Baja:

SALON-ESTAR-COCINA-DORMITORIO 28.85m*

BAfIO 3.40m*

VESTIDOR 3.00m*

SUPERFICIE UTIL PLANTA BAJA......cocummmmsmmemmmsmsmmmsssssssmsssssssssssssssssssssmsssmssssssssses 175.45m*

SUPERFICIES TOTALES CASA RURAL:

SUPERFICIE CONSTRUIDA PLANTA BAJA: 49.00m*
SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL: 49.00m*
SUPERFICIE UTIL PLANTA BAJA: 35.25m*
SUPERFICIE UTIL TOTAL: 35.25m*
SUPERFICIE SOLAR: 360 669.00m*

SUPERFICIES TOTALES CONSTRUIDAS:

SUPERFICIE REPERCUTIDA CONSTRUIDA SALON DE CELEBRACIONES: 295.00m*
SUPERFICIE REPERCUTIDA CONSTRUIDA CASA RURAL: 937.30m*
SUPERFICIE REPERCUTIDA CONSTRUIDA VIVIENDA GUARDA: 49.00m?
SUPERFICIE CONSTRUIDA TOTAL PROYECTO: 1 281.30m*
SUPERFICIE SOLAR: 360 669.00m*
OCUPACION TOTAL PROYECTO: 0.28%

ESTUDI) DE ARQUITECTURA SCARBALLAR
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- A Nivel Construstivo:

La construccidn serd edificada sobre losas y zapatas comidas vy aisladas de
cimentacion de hermigbn ammade y con estructura formada de porticos planos de hormigén
armado,

El carramiento sera ejecutado por medio de fabrica de piedras y fabrica de
ladrillos enfoscados y pintados de color blanco,

Las cublertas seran de faldones de tejas cerdmicas con estructura de hormigon y
madera con vuelos generosos, ejecutada sobre forjados planos e inclinados de hormigén armado y
planas invertidas a la andaluza para generar porches y miradores integradss en todo el complejo
constrictivo.

Todo serd realizado con los tipos estructurales y constructivos tradicionales
usados por la zona para gue se genere infegracion de la edificacion en el entomo medioambiental.

Los accesos a la zona de actuacién donde se ubicara la nueva edificacion se
producen por el Camino que da acceso a la finca desde el niclen de poblacion, con referencia
catastral en el Poligono 10 Parcela 9002 del témmino municipal de la localidad de El Real del a Jara,
pravincia de Sevilla, proponiéndose que serd reformado con capa de zahoma compactada y
ejecucion de cunetas y paso de agua, para que se uso sea adecuado a cualquier fipo de vehicule,

ESTUDIO DE ARQUITECTURA SCARBALLAR
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Por dltimo, el presente documento propone para dar servicio a la edificacion
prevista, realizar las sigulentes infraestructuras y sus instalaciones necesarias, que seran las
siguientes, a saber:

ELECTRICIDAD:

Se prefende poder dar servicio a base de energia eléclica a la futura
edificacion por medio de exfensin de Ia linea de media fensidn existente en la
finca vecing y por medio de fransformador v finea de baja tensidn para
suministro, en la propia fincs, con capacidad para el consumo v servicio de la
fulura edificacion de uso terciario — furistico,

Eslo es, se pretende realizar una linea aérea en media tension desde la
linea existente en la finca vecina, situada segin la documentacion grafica, v a
continuacion ejecutar transformador y linea de baja tension, para poder dar
servicio a Iz edificacion.

Es necesario comentar que la empresa promotora nos ha informado
que el proyecto de extension de linea cuenta con la autorizacion de Eléctrica
Tentudia y que se comenzarian los frabajos, en cuanto sea firme la aprobacion
en tramitacion del presente documento.

Vease documentacion grafica anexa.

AGUA;

Se pretende poder dar servicio a fa edificacion a base de [a red de agua
existente en la propia finca suminisirada desde los pozos existenies en las
cercanias de la zona de actuacion, uha vez que ya ha sido comprobada su
capacidad para el uso ¥ servicio de la futura edificacion, contando con Ia
instalacion de un degposito con capacidad adecuada y grupo de extraccién y
presian & tal efecto, para poder garantizar el servicio y el adecuado consumo de/
agua por fos vsuarios def edificio,

Esto es, se pretende poner en uso los pozos de captacién de aguas
existentes por medio de equipo de extraccion dotado de grupo de presion y
colocar depdsito para dar servicio a la edificacion. Ademas, una vez comprobada
la capacidad del pozo y en cumplimlento del Decreto Ley 13/2020, de 18 de
mayo de Establecimientos Hoteleros, que solicita un suministro de agua potable
equivalente a: n® plazas+convertiblesx200Ix2dias=16x2001x2= 64001 de agua
almacenades en depdsito.

ESTUCHD DE ARGUITECTURA SCARBALLAR
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Es necesario comentar que la empresa promotora nos ha informade
gue la captacion de agua es existente y que el proyecto de esta actuacion se
comenzaria en cuanto sea firme la aprobacion en tramitacin del presente
dooumento, dotande un deposito de capacidad de 15,0001,

\Yease documentacicn grafica anexa.

SANEAMIENTO:

Se prefende poder dar senvicio a la edificacion conectando a fosa
séplica; con capacidad para el vertido y servicio de la futura edificacion

Esto es, se pretende disefiar una instalacion de saneamiento con un
sistema de pretratamiento con dispositivos de arquetas separadoras de grasas
(para separar grasas) y arquetas de desbaste (para impedir que elementos
stlidos de entre 15/20mm pasen y aqui son tamizados evitando que colapsen la
fosa séptica), fodo instalado antes de a fosa séptica compacta con filtro biologico
o balsa de evapotranspiracién, compuesta de fratamiento primario con
decantacion, digestion anaerdbica y de tratamiento secundario con digestion
aertbica, dotando al conjunto edificado de una fosa séptica de 50 usuarios,

Todo rematado con una balsa de fitoevaporacion, para controlar la
estacionalidad del uso del edificio y evitar vertido alguno, ya que esta lltima se
realiza la funcion de fijar elementos en suspension, fijacion de elementos
quimicos por las plantas y evaporacion natural del Caudal Depurado del edificio
proyectada.

Es necesario comentar que la empresa promotora nos ha informado
que el proyecto de esta actuacidn se comenzaria en cuanto sea fime la
aprobacion en tramitacion del presente documento, dada imporiancia de generar
vertido alguno en el Pargue Natural, tratando el tema con la maxima delicadeza y
cuidado para no tener ningln tipo de vertido,

Veéase documentacion grafica anexa.

TELEFONO:

Se prefende poder dar servicio a la edificacion conectando con feféfono
par medio de linea rural ya existente en fa finca dotando de nueva instalacion de
antena para wifi para garantizar ef senvicio adecuado al nuevo uso a instalar en la
finca,

ESTUDIO DE ARQUITECTURA SCARBALLAR
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Esio es, se pretende realizar una instalacion de una nueva aniena wif
para garantizar el servicio en todo el conjunto de la edificacion, ya que su uso asl
lo requiere. Todo se realizaria en una zona alta de la finca préxima a la zona de
actuacion para garantizar la buena cobertura y un uso adecuado de la misma.

Con todo esto, y al tratarse de una construccién nueva es necesario
justificar su implantacion en el terreno, sus dimensiones, su relacion con el entorno, y su
ubicacion y enclave tan privilegiado y de belleza y vistas sin igual, en pleno corazon del
Parque Natural de la Sierra Morena, ... cuestiones que a continuacion se realizan en el resto
del presente documento técnico y que son prioritarias en su ubicacion para la implantacion
del Uso Terciario - Turistico en el medio rural como actuacion extraordinaria, segun las
indicaciones del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre por el que se aprueba el Reglamento
General de la Ley 7/2021.
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PLANO DE ESQUEMA DE INSTALACIONES E INFRAESTRUCTURAS PROPUESTA
PARA DAR SERVICIO A LA NUEVA EDIFICACION,
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2.e). JUSTIFICACION DE LAS CONDICIONES DE IMPLANTACION DE UNA EDIFICACION
RESIDENCIAL:

Por el presente Proyecto de Actuacion se pretende canseguir la pesibilidad de implantacion de
una actuacion extraordinaria de Uso Terciario - Turlstico basado en Salén de Celebraciones y Casa

Rural de Categoria Superior Alojamiento no Compartido por lo que no procede dar cumplimiento al
presente articulo.
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2.f. PLAZOS DE INICIO Y TERMINACION DE LAS OBRAS, CON DETERMINACION, EN SU CASO, DE
LAS FASES EN QUE SE DIVIDA LA EJECUCION:

El objetivo del presente Proyecto de Actuacitn es la Uso Terclario - Turistico basado en Salén

de Celebraciones y Casa Rural de Categoria Superior Alojamiento no Compartido. por el presente
Proyecto de Actuacion, en la finca rustica adscrita al suelo Ristico del término municipal de El Real de la

Jara, provincia de Sevilla, ya que en la actualidad ha guedado mas que patente que es necesario la
diversificacién econdmica en este fipo de negocios, buscando de este modo poder aumentar su oferta de
senvicios para garantizar su viabilidad financiera,

For fanio, se deduce que |o que se persigue con el presente documento, es la puesta en marcha
del proceso de implantacion de Uso Terciarlo - Turistico como actuacidn extraordinaria, comenzando
por el presente Proyecto de Actuacion, segin art. 20 y 22 de Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de Impulso
para la Sostenibilidad del Temitorio de Andalucia LISTA, su modificasion y de los art. 30, 32, 33, 34 y 35 del
Decreto 550/2022, de 29 de noviemnbre por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021,
continuar con la elaboracion de la Documentacion Técnica para solichud de la comespondiente Licencia
Municipal de Obras y para culminar el citado proceso de edificacion del inmueble propuesto.

Como conclusion y explicacion del proceso constructivo, basado exclusivamente en ejecucion de
Saldn de Celebraciones v Casa Rural de Cafegoria Superior Alojamienio no Comparfido, el plazo de
ejecucion, en una Unica fase, se podria tratar de veinticuatro meses reales de obra; con lo que la
implantacion del nuevo uso podria tardar aproximadamente treinta y sels meses (3 afios), teniendo en
cuenta que la documentacion técnica, la licencia de obras y demas tramites seran ejecutados
inmediatamente a continuacion de la tramitacion del presente documento, ya que contamas con un promotor

con un altisime interés para la puesta en marcha de todo el proceso, como se ha manifestado en el presente
documento.
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3 JUSTIFICACION Y FUNDAMENTACION

3.a) INTERES PUBLICO O SOCIAL O INCOMPATIBILIDAD PARA LOCALIZAR LA ACTUACION EN
SUELC URBANO:

La actuacion se fundamenta en probar |a idoneidad v la necesidad de implantar en la Finca Rustica
“Batrocal’, el Uso Terciario - Turistico basade en Salon de Celebraciones y Casa Rural de Categoria
Superior Alojamiento no Compartido, situado en una finca rustica adscrita al suelo No Urbanizabie del
términa municipal de El Real de la Jara, provincia de Sevilla; como otra actividad productiva en la finca, ya
que en la actualidad la misma se encuentra en plena explotacion agricola y ganadera, cuestion que no debe
generar duda alguna dado que el promator de |a actuacion parte con gran interes ya que conoce el sector
terciario - turistico {principal actividad econamica) y es empresario en el mismo, intentande crear &l ambients
perfecio para la implantacion del Uso pretendido, intentando buscar un enclave sin igual minimizando su
impacio visual y medioambiental de su actividad, perfectamente integrado en el medio rural,

Por tanto, y teniendo en cuenta que a dia de hoy y desde mucho tiempo atras, la empresa
promotora de la actuacidn lleva ejerciendo la actividad propuesta, y teniendo en cuenta que el promator del
presente documenta y propietanio de la finca preiende poder aumentar la oferta de servicios implanfando el
uso terciario - furistico, es sintoma y evidencia de gran peso, que la implantacién del nuevo uso en la finca
se llevarian a cabo en el mejor de los ambientes posibles para que la actuacion prospere sin mayor
problema y refuerce y aumenta el negocio existente de |a empresa y por todo ello se ha optado por la
redaccion del presente documenta, ya que la finca, su situacion y la ubicacidn elegida por la propiedad y el
promotor de la misma, son los ideales para los usos a los que se destina y pretende destinar, esto es:
Agricola y Ganadera y el nuevo uso propuesto, a saber: Uso Terciario - Turistico basado en Salon de
Celebraciones y Casa Rural de Ca ia Superi jamiento no Compartido.

En estos momentos, la existencia de un marco legal que regula toda la actividad urbanistica, asl
como la intencion del promotar de poder implantar en la nueva edificacion Uso Terciario - Turistico en &l
medio rural, aconsejan la iniciacion del proyecto de actuacion para la definitiva implantacion total de la
actividad.

En base a las circunstancias anteriormente descritas, |a justificacion del proceso de utilidad plblica
gueda amparada en dos argumentos que la respaldan, como son:

por un lado, la intencion de favorecer la continuidad de la actividad econémica y
aprovechar |a experiencia empresarial del promotor en el sectory,

- por ofro lada, permitir la implantacion de la edificacion que se requiere, todo ello al objeto
final y fundamental de garanfizar e incrementar, que es mas importante ain, la
repercusion economica y el empleo directo e indirecto que fa misma puede llegar a
suponer en nda la zona
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Estos dos argumentos innegables, pueden desarrollarse y ampliarse de manera més extensa, pero
I que en definitiva persiguen y en base a lo que se justifica el interés plblico s, a saber;

1. Poder mantener la situacion actual de empleo directo e indirecto que gensra
la actividad.

2. Poder permitir la ejecucion de la edificacion dentro del marco legal vigente,
para poder adecuar las instalaciones e infraestructuras actuales de lafinca a
las nuevas necesidades reales de produccion, y poder desarrollar la nueva
actividad propuesta de manera competitiva, habitable, saludable con el
medio ambiente y poder generar una oferfa de turismo en el medio rural bien
planificada y orientada para que sea un secter que de una vez por todas se
confirme como una realidad en esta zona del Parque Natural,

3. Poder generar mas empleo direcio e indirecto derivado de la achividad
estimulado por la posibilidad de dar respuesta a las actividades directas del
nuevo uso y las actividades indirectas de posibles usos asociades como
programa de actividades de oferta del mismo, come son senderismo, rutas,
actividades cinegéticas, ...

En conclusion, se generan varios argumentos justificativos muy Importantes para que
quede mas que probado el proceso de justificacion de la ampliacion de la actividad en el suelo
rustico, como actuacion extraordinaria, tal y como se viene comentado en el documento.
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3.b) PROCEDENCIA O NECESIDAD DE LA IMPLANTACION EN SUELO RUSTICO Y JUSTIFICACION:

En nuestro casc en concreto, la procedencia o necesidad de implantacion es que la propledad
lleva implantada en la Finca Rustica "Batrocal® de 1a localidad de El Real de Ia Jara y en produccion
desde hace muchos afos, creyendo en la actualidad que es el momento de realizar una puesta en valor
con la nueva actuacién en dicha Finca Rustica, realizando [a implantacion de actuacion extraordinaria de
Uso Terciario - Turistico basado en Salén de Celebraciones y Casa Rural de Cafegoria Superior

Alojamiento no Compartido, y de este modo poder aumentar la oferta de servicios que se ofrecen en la
localidad de El Real de la Jara, provincia de Sevilla.

Asi mismo, se aprovecha esta situacion para y por medio del presente documento proponer a
tramite la iImplantacion del Uso Terciario - Turistico en el Medio Rural como Actuacion Extraordinaria

para poder aumentar la oferta de servicios que se ofrecen en la localidad de El Real de la Jara, provincla
de Sevilla,

Ademas, no resulta coherente la implantacidn de la citada actividad turistica en el medic rural en
otro tipo de suelo, porque no seria posible la ubicacion de la actividad en otra situacion, ya que no existe
ubicacion con estas caracteristicas tan idéneas y ventgjosas a nivel paisajistico y medicambiental y parque
la no autorizacion de la misma conllevaria repercusiones ecanomicas negativas para el promotor y para la
localidad, intentande poner en valor la zona y aumentar la oferfa servicios de la misma; teniendo en cuenta
gue encontramos una finca rustica con actividad agricola y ganadera, donde se pretende implantar la
propuesta del presente proyecto de actuacion, todo apoyando el uso propuesto como un
equipamiento turistico,

ESTUDIO DE ARQUITECTURA SCARBALLAR

VERSION ANONIMIZADA PARA INFORMACION PUBLICA - PAGINA 48 DE 106



AYTO DE EL REAL DE LA
JARA

ENTRADA

PROYECTO DE ACTUACION EN FINCA RUSTICA ¥ BATROCAL " ELREALDE LAJF.E& 5EG0{04/2026 15:49
1089

3.c) COMPATIBILIDAD DE LA ACTUACION CON EL REGIMEN DEL SUELO RUSTICO Y CON LA
ORDENACION TERRITORIAL Y URBANISTICA DE APLICACION:

Desde el punto de vista urbanistico, situamos la edificacion propuesta dentro del Suelo Ristico de
la localidad de El Real de la Jara, regido hoy dia por el Plan General de Ordenacion Urbana por Adaptacion
ala LOUA de las NN.SS., dentro de |a clasificacion de Zona de Suslo Ristico (Suelo no Urbanizable Natural
o Rural) comprendiendo este Bipo de suelko los termenos del termino con una clara vocacion agricola —
ganadera, proyectando implantar una actuacién extraordinaria en el suelo ristico como Saldn de
Celebraciones y Casa Rural de Categoria Superior Alojamiento no Compartide intentando desde el
inicio compatibilizar la coexistencia de ambas actividades, ya que la primera y original de la finca
(agricola y ganadera) debe ser apoyada por la segunda y nueva a implantar (terciaria - turistica),
generando un Unico proyecto empresarial,

Ademas, estos espacios se caractenizan por su capacidad para acoger funciones diversas, como i3
implantacion del nuevo uso propuesta por el presents documenio, posibilitando el aprovechamiento de los
recursos naturales de forma compatible con la conservacion de los ecosistemas v sus valores paisaiisticos,
a los que es adecuado complementar con el uso erciario - turistico, para aumentar |a oferta de servicios que
se ofrecen.

Por todo ello, se proceds al estudio de la compatibilidad de la actuacién con el regimen de suelo
rustico donde se pretende implantar, esto es:

ESTUDID DE ARQUITECTURA SCARBALLAR

VERSION ANONIMIZADA PARA INFORMACION PUBLICA - PAGINA 49 DE 106



AYTO DE EL REAL DE LA
JARA

ENTRADA
PROYECTO DE ACTUACION EN FINCA RUSTICA “ BATROCAL EL REAL DE LA SES0/04/2026 15:49

1089
Plan Especial de ion Medio Fisico de la Provincia de Sevilla y Catdlogo de clos

Bienes P idos:

Segln la delimitacion establecida en &l Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la
Provincia de Sevilla y Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos, el término municipal de El Real de la Jara,
¥ concretaments la zona de actuacion, no esta afectada por ningln espacio catalogado, por lo que la

ubicacion de la finca objeto de la actuacion propuesta, en refacion a la delimitacion del citado Plan, se ha
comprobado que la misma no se ve afeciada por este.

PROVINCIA DE SEVILLA, ESPACIOS PROTEGIDOS P.E.P.M.F. y C.
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Mormas Subsidiarias de El Real de la Jara y Adaptacion a la LOUA:

La normativa urbanistica de aplicacion en la Finca Rustica "Batrocal’ donde se ubica la edificacion
&5 la siguiente:

Mormas Subsidiarias de Planeamiento de El Real de la Jara y P.G.0.U. por Adaptacion a la LOUA:

La normativa urbanistica de aplicacion en el terrena donde se ubica la edificacion es la siguiente:

1. Normas Subsidianas de El Real de la Jara, incluida en la Clase de Suele No Urbanizable, segin el
art. 29 v Titulo V| {arts 95-113) de Suelo No Urbanizable de las NN. S5, de planeamiento de El
Real de la Jara.

Art. 95, Alcance;

Donde se explica la inclusion del termino municipal en su tofalidad en el Parque MNatural Sierra
Morena de Sevilla, el cumplimiento de las normas del Parque Natural Sierra de Aracena y Picos de Aroche,
regido por el Plan de Crdenacion de los Recursos Naturales (PORN), por el Plan Rector de Uso y Gestion
{PRUG) aprobados por & Decreto 131/2024 de 23 de julio.

Art. 96. Alcance:
Se permite, previa justificacion segun la Ley, la construccion de edificios e instalaciones de ulilidad

piblica o interes social,

Art. 97 Parcelaciones:
No procede,

Art. 98 Nucleo de poblacién
No procede.

Art. 98 Zona de Suelo no urbanizable:
Mo procede. Actualmente segin PORN y PRUG en vigor,

Art, 100 Clases de usos:
Mo procede. Actualmente segin PORN y PRUG en vigor.

Art. 101 Tipos de usos edificatorios;
3° Usos de construccion de edificios e instalaciones de utifidad poblica o interés social.

Art. 102 Condiciones particulares para las edificaciones vinculadas al uso agropecuario:
Mo procede.
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Art. 103 Condiciones particulares para las edificaciones e instalaciones vinculadas a las obras publicas
Mo procede.

Art, 104 Condiciones particulares para las edificaciones & instalaciones de utilidad publica o interés social:
a) Edificaciones e instalaciones de utiidad plblica o interés social,
b) No procede.

Art. 105 Equipamientos y servicios:
No procede.

Art. 106 Industrias:
Mo proceds,

Art. 107 Condiclones parficulares para las edificaciones residenciales:

Por asimilacion de usos se aplica el presente articulo:

- Parcela minima; 3.5 has

- Distancia a linderos: 15m

= Distancia entre edificios: maxima de 50m respecto a ofro de la misma parcela y minima
de 200m con respecto a los de parcelas colindantes. Minima de 300m respecto a
viviendas de ofras parcelas.

- Superficie edificable: no se aplica por ser un valor infimo para el uso proyectado,

- Altura méxima: no se aplica por ser un valor infimo para el uso proyectado.

- Deben ser viviendas aisladas y sin posibilidad de formar nlcleos de poblacion.

- Distancia a suelo urbano o urbanizable mayor de 1000m,

- Deben justificar de disponibilidad de agua y de fratamiento de vertidos.

- Deban cumplir el tramite urbanistico segin |a Ley.

Art. 108 Zonas de proteccion sectorial,

Art. 109 Proteccion sectorial de los cauces publicos.
Mo procede.

Art. 110 Proteccion sectorial de cameteras,
Mo procede.

Art. 111 Proteccion sectorial de vias pecuarias.
No procede,

Art. 112 Proteccion especial de la red de espacios de especial interés. Rivera del Viar,
No procede,
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Art. 113 Proteccion especial de [a red de espacios sobresalientes. Siema del Pimpollar- Sierra Padrona y
Sierra de la Grana,

No procede.

Art. 114 y 115 Yacimientos.
Mo procede.

2. PGOCU ds El Real de la Jara, incluida en la Clase de Suelo No Urbanizable, seqln la Seccion i,
Seccion Il y Seccion IV:

Seccion Il

Art. 12; Suelo no urbanizable,
No procede.

Art. 13: Régimen del suelo no urbanizable.
No procede.

Art. 14: Condiciones de edificacion.
No procede,

Art. 15: Condiciones de parcefacian,
No procede.

Seccion lll:
Art, 12: Normativa para el Suelo no urbanizable especialmente protegido por legislacion especifica:

Art. 16: Proteccion de Cameteras.
Mo procede.

Art. 17; Vias pecuarias deslindadas.
Mo procede.

Art. 18: Proteccion del Parque Natural,

Donde se explica la inclusién del t&rmino municipal en su totalidad en el Parque Natural Sierra
Morena de Sevilla, el cumplimiento de las nommas del Parque Natural Siera de Aracena y Picos de Aroche,
regido por el Plan de Ordenacién de los Recurses Maturales (PORN), por el Plan Rector de Uso y Gestion
(PRUG) aprobados por el Decreto 131/2024 de 23 de julio.

La zona de actuacion se designa B2: Zona de Regulacion Especial: Zonas forestales de singular
valor paisajistico y ambiental,
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Secclon IV

Art. 19: Proteccion Singular del Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico de la Provincia de Savilla y
Catalogo de Espacios y Bienes Protegidos:
No praceds.

Art. 20: Proteccion de Vias Pecuanas no deslindadas:
No procede,

Art. 21; Dominio Publico Hidraulico no desiindade;
Mo procede,

Art. 22: Yacimientos:
Mo procede.

En el presente Proyecto de Actuacion, los parametros urbanisticos generales, por
asimilacién de usos, de las ordenanzas de las NN.SS. y del P.G.O.U. por Adaptacion a la LOUA, se
han cumplido, disefiando un edificio conforme a la estética tradicional con un impacto visual
minimo, dotado de planta baja y primera con cubierta de tejas a dos y a cuatro aguas sobre muros
de carga y estructura metélica y/o madera en porches, no cumpliendo el formato de los huecos
acristalados buscando la relacion interior - exterior directa para el uso proyectado,
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3.d) JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA SECTORIAL AFECTADA:

Desde el punto de vista de la normativa sectoral, situamos la edificacion existente y la propuesta
dentro del Pargue Natural Sierra Morena de Sevilla, el cumplimiento de las normas del Parque Natural Sierra
de Aracena y Picos de Arache, regido por el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales (PORN), por el
Plan Rector de Uso y Gestion (PRUG) aprobados por el Decreto 131/2024 de 23 de julio,

Por todo ello, y segun la distribucion de Suslo Ristico que realiza el Pargue Natural, nos
encontramos ante una zonificacion de categoria B2 Zona de Regulacion Especial: Zonas forestales de
singular valor paisajistico y ambiental; dado que incluyen espacios con valores ambientales y de recursos
naturales, especies, habitats y ecosistemas de allo interes, incompatibles con cambios de uso de temenos
fores2tales a cultivos, salvo huertas, explotaciones geoldgicas v cualquier actuacion incompatible con la Red
Matura 2000,

Ademas, esios espacios se caracterizan por sU capacidad para acoger funciones diversas, como fa
impiantacidn del nuevo uso uesta por el presente documento, posibilitando el aprovechamiento de los
recursos naturales de forma compatible con la conservacion de los ecosistemas y sus valores paisajisticos,

por lo que es adecuado implantar el uso terciario - turistico, para aumentar la oferta de servicios que se
ofrecen en la finca,

Por todo ello, se procede al estudio de la justificacion del cumplimiento de la normativa sectorial de
aplicacion al suelo ristico donde se pretende implantar, esto es:

ESTUDIO DE ARQUITECTURA SCARBALLAR

VERSION ANONIMIZADA PARA INFORMACION PUBLICA - PAGINA 55 DE 106



AYTO DE EL REAL DE LA
JARA

ENTRADA

PROYELTO DE ACTUACION EN FINGA RUSTICA ¥ BATROGAL " EL REAL DE LA JARA SE§0/04/2026 15:149 |
1089

Datos de Planeamiento del Parque Natural Sierra Morena de Sevilla:

La nommativa urbanistica de aplicacion en el terreno donde se ubica la edificacion es la siguiente:
Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales (PORN).

Por fanto, debemos tener en cuenta el cumplimiente de los siguientes articulos:

- At 748

Donde explica que quedan sujetas a la obtencion de autorizacion las actuacion de nueva
edificaciones y construcciones.

Por tanto, podemos comprobar gque se cumple con lo solicitado por el Plan de Ordenacion de los
Recursos Maturales (PORN).
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Plan Rector de Uso y Gestion (PRUG)
Par tanto, debemos tener en cuenta en el disefio los siguientes datos limites:

- Art. 4.2.8. Actuaciones edificatorias:

1a:

Donde explica que las nuevas construcciones y edificaciones deben adoptar las
caracteristicas constructivas extemas necesarias para conseguir la méaxima integracion
paisajistica y adaplacion a las condiciones topograficas del terrano.

Reslaurar cualquier dafio ambiental

Contemplar en el proyecto el adecuado tratamiento de vertidos

Relacidn directa y proporcional con la naturaleza de los aprovechamientos de la finca,

En lotemenc aledarios solo podran acometerse mejoras para la integracion paisajistica.

Finca no menor de 3.5has en ferrenos agricolas y de 25has en terrenos forestales.

Cue el edificio diste al menos 1000m al sulo urbane y urbanizable de los nicleos de
poblacion y 200m de los edificios principales de otras fincas.

Los edificios cumpliran la normativa de turismo, Ley 13/2011, de 30 de diciembre v la Ley
71201, de 1 de diciembre.

Por tanto, podemos comprobar que se cumple con lo solicitado por el Plan de Rector de Uso y
Geslion (PRUG).
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Por tanto, se puede acreditar que la Edificacion Propuesta de Uso Terciario -
Turistico, esto es, Salon de Celebraciones y Casa Rural de Categoria Superior Alojamiento no
Compartido, se encuentra dentro de los limites que se establecen por la normativa de las NN. SS. de
El Real de la Jara y su Adaptacion a la LOUA, y por el PORN y PRUG del Parque Natural de la Slerra
Morena de Sevilla, y que se cumplen todes los demas requisitos solicitados por la normativa de
obligado cumplimiento para que en la zona propuesta se pueda Implantar una Actuacidn
Extraordinaria de Uso Terciario - Turistico en la Finca Ristica “Batrocal”, buscando conseguir
aumentar la oferta de servicios solicitada por el promotor; teniendo en cuenta que puede suponer un
equipamiento de vital importancia en la localidad de El Real de la Jara y en la zona de la Sierra Norte
de Sevilla,
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de) CUMPLIMIENTO DE LAS MEDIDAS PARA EVITAR LA FORMACION DE NUEVOS
ASENTAMIENTOS.

Ademas, del cumplimiento de las Nommativas Urbanisticas en vigor se deduce la no induccion de
formacion de nueves asentamientos, dado que ia edificacion a implantar objeto del presente documento
tecrico con uso ferclario - turistico, no genera infraestructura ni servicios comunes a otras fincas, da
cumplimiente al articulo 24 del Decreto 560/2022, de 29 de noviembre por el que se aprueba el Reglamento
General de la Ley 7/2021, a saber:

Inducen la formacion de un nuevo asentamiento cualquiera de |as siguientes circunstancias:

a) Ladivision simultinea o sucesiva de temencs, fincas o parcelas en dos o mas lotes.
No procede por no ser el caso del presente documento.

b} La transmisidn intervivos de cuotas proindiviso de fincas.
No procede por no ser el caso del presente documento.

¢) La agrupacion de edificaciones cuando, en un circulo de 200 metros de radio, existan al menos:
- Seis edificaciones o construcciones de uso residencial, industrial o tercianic o
- Diez edificaciones o construcciones de cualquier uso.
No procede por no ser el caso del presente documento, ya que se proyecta un edificio Saltn de
Celebragiones y Casa Rural muy alsjado del suslo urbano, formada parte de un complejo furistico y
sin verse afectado por construccionss cercanas,

d) Laejecucion de nuevas edificaciones que dé lugar a las circunstancias del apartado ¢
Mo procede por o seref caso del presente documento.

e} La ejecucion de nuevas viviendas no vinculadas a una actuacién ordinaria o exiracrdinaria a una
distancia infenor a 200m medidos en linea recta de un asentamiento urbanistico, de una
agrupacion de viviendas irregulares o de un habitat rural diseminado.

No procede por no ser ef caso del presenfe documento.,

f) El trazado de viarios propics de zonas urbanos y suburbanas no previstos en los instrumentos de
ordenacion, aunque stlo se realicen mediante compactacion del terreno, Se presumira que ello

ocure cuando se abran o amplien caminos con una anchura de rodadura superior a tres metros.
No procede por no ser el caso def presente documento.
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g) El trazado de infraestructuras de senvicios basicos que no constituyan una actuacion ordinana o
extraondinania ni presten servicio a las actuaciones del suelo rustico autorizadas,

Na procede por no ser el caso del presenfe documento, ya que se proyectan tnicaments las
extensiones de fas infraestructuras necesarias para el complgjo luristico.

Por todo ello, se deduce la no induccién a formacion de nuevos asentamientos, en
la cual se pretende poder implantar un proyecto (nico de Uso Terciario - Turistico, esto es, Salén de

Celebraciones y Casa Rural de Categoria Superior Alojamiento no Compartido, ya que no se
cumplen ninguno de los supuestos expuestos anteriormente.
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PLANO DE DISTANCIAS DE NO INDUCCION A FORMACION DE NUEVOS ASENTAMIENTOS
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3.f) ANALISIS DE LA INCIDENCIA TERRITORIAL, PAISAJISTICA ¥ AMBIENTAL Y DEFINICION DE
LAS MEDIDAS CORRECTORAS DE LOS IMPACTOS QUE PUDIERA GENERAR:

De este modo, y tras comprobar que es el lugar ideal para &l uso previsto, a saber, implantar una
actuacion extraordinaria en el suelo ristico como Uso Terciario - Turistico, esto es, Salén de

Celebraciones y Casa Rural de Categoria Superior Alojamiento no Compartido, a continuacion, se
pasa a explicar en los siguientes apartados la incidencia de la actuacion propuesta, a saber:

- A nivel urbanistico — territorial: la actividad no presenta incidencia alguna, teniendo en
cuenta que la nueva implantacion de uso en la edificacion proyectada cumple con las
condiciones urbanisticas exigidas por el planeamiento vigente, fal como ha quedado
acreditado en el apariado anterior,

- A nivel paisajistico - sectorial: los terrenos donde se ubica |z edificacion no presentan
elementos de ninguna naturaleza suscephibles de provocar afecciones sobre los usos
previstos por el presante documento. De este modo, |a Red Hidrografica, Carreteras vy el
Plan de Ordenacion de Recurses Naturales y el Plan Rector de Uso y Gestion del Parque
Matural Sierra Morena (distancias a limites de la finca, distancias a cauce, distancias a
nlcleo urbano, ...) cumplen perfectamente con las limitaciones establecidas.

g A nivel ambiental: el emplazamiento de la actividad en el medio rural no presenta riesgo
alguno, al ser una actividad perfectamente compatible con el medio mral y que debe
desarrallarse en el mismo, minimizando su impacto visual y su impacto medicambiental,

Por tanto, se deduce que la ubicacion del uso propuesto en el presente documento técnico en &l
lugar previsto es idonea, ya que todes los factores son posibles, a la vez que se realizan las medidas
comectoras propuestas en el presente documento.

Mo ohstante, lo anterior, las mayores repercusiones que entendemos podrian producirse por las
Instalaciones, y afectarian a las aguas superficiales y subterraneas por posibles vertidos derivados de la
actividad, pero como la edificacion dispone de instalaciones adecuadas y disefiadas para evitar algun fipo de
vertido, se evitan estos posibles riesgos.
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Por tanto, para paliar los posibles efectos negativos y eliminar la posibifidad de que se lleguen a
producir, se proponen las siguientes medidas comectoras durante el proceso de implantacion de la actividad
y durante el desarrolio de esta, a saber,;

e Sefalizacién pormenorizada de las zonas susceptibles de intervencian,
= Adecuacion de |as redes de infraestructura e instalaciones gue fueran necesanas.

- Eliminacion y fransporte de los diferentes residuos de la obra del uso previsto, por media
de clasificacion y transporte de los mismos a vertedero autorizado,

Otras medidas comectoras adicionales, a tener en cuanta para reducir la incidencia ambiental de la
acluacion, seran las siguientes;

- Condiciones generales: previa a toda actuacion en la edificacion objeio del presente
documento, se obtendran las autorizaciones, concesiones, licencias, informes u otros
requisitos que sean exigibles con ameglo a la legislacién especial y de régimen local.

- Patrimanio Arqueolégico: no procede por tratarse de edificacion sobre temenos sin restos
de interas,

Atmosfera: Se establecerdn las medidas oportunas para evitar o minimizar la emision de
palvo en suspension precedents de las obras a realizar, mediante riego de Jas distintas
superficies de actuacion, cubricidn de las cargas en el transporte de materales, ...
Ademas, se controlara |a maquinaria y vehiculos de trabajo empleados en las obras, para
asegurar que sus emisiones gaseosas se adecuan a |os niveles establecidos por la
normativa sectorial vigente.

- Suelo y Materigles: Los materiales de construccion que fueran empleados para la
ejecucion de las obras procederan de canteras o instalaciones debidamente legalizadas
segin la normativa medicambiental vigente, sin perjuicio del cumplimiento de fa
legislacion sectorfal que corresponda, En la realizacion de desmontes vy temaplenes, se
adoptaran las medidas de para minimizar la erosion, con especial atencion a su
pendiente. Se adoptaran las medidas de prevencion, que eviten la filiracion o escomentia
de vertidos en el temeno, al objeto de garantizar la ausencia de riesgo de contaminacion
de los suelos, asi como de las aguas superficiales y subleraneas.

- Vegetacion: no procede por fratarse de nueva edfficacin sobre terrenos sin elementos
vegetales de interés, que a su vez mantendra todos los arboles existentes y propone
reforestacion para generar elementos vegelales de sombra,
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- Residuos: las obras previstas llevaran vinculadas la necesidad de elaborar un Plan de
Gesfion de Residuos, contemplando la separacion selectiva en origen de los residuos
originados &n obra, atendiendo a lo establecido en el RD 105/2008, de 1 de Febrero.

- Paisaje: no procede por tratarse de nueva edificacion perfectamente integrada en el
territorio y ejecutada con elementos y técnicas proplas y tipicas del lugar.

Otras: La actividad a implantar debera mejorar las condiciones de proteccion del medio
donde se ubica, dado que |a actividad a desarrollar respetara y mejorara el medio donde
se realiza,

Por Ultimo, comentar que |a propiedad procedera a realizar las medidas que se han propuesto enel
presente documento, donde se compromete a realizar las mejoras de infraestructuras como son electricidad,
agua, saneamiento,... mantenienda la zona de actuacitn y reforestacion con vegetacion tipica del lugar en
las zonas verdes propuestas y alrededores de la edificacian, cumplienda con toda la normativa en vigor y
con la finalidad de poder eliminar el impacto de la edificacion y adecentar la zona de actuacion.
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3.g) VIABILIDAD ECONOMICO — FINANCIERA Y PLAZO DE DURACION DE LA CUALIFICACION
URBANISTICA;

La actividad productiva objeto del presente Proyecto de Actuacion es economicamente
viable, prueba de ello es que |a propiedad lleva implantada en |a finca mistica *Batrocal’ y en produceion
desde hace muchos afios, creyendo en la actualidad gue es el momento de realizar una puesta en valor
de la finca rustica, realizando la implantacion de una actuacién extraordinaria en el suelo rustico de
Uso Terciario - Turistico, esto es, Saldn de Celebraciones y Casa Rural de Ca Superior
Alojamiento no Compartido, y de este modo poder diversificar y aumentar la actividad econémica de la
empresa en la zona

A modo de ejemplo y al objeto de aporfar algunos datos de modo indicativo, podemos
comprobar que la facturacion de la Propiedad era adecuada en los Oltimos anos hasta la pandemia, y gue
ya ha recuperado los niveles de facturacion normales, lo que demuestra el crecimiento y la selvencia
empresarial que presenta el promotor, en las actividades de ocio, terciarias y turisticas que en la
actualidad se realizan por la empresa y a las que se dedica el promotor, por medio de las que se pretende
poder sufragar la implantacion de la nueva edificacion. Es por ello, que se cree gue es el momento
adecuadn para hacer una puesta en valor de |a finca objeto de la actuacian y sus instalaciones y proceder
a diversificar y aumentar la aclividad econdmica de la empresa en la zona.

De igual manera, con fa nueva implantacion de uso terciario - turistico, se podria incrementar &l
nimero de puestos de trabajo en la localidad, tema que como hemos comentado, en la actualidad es de
alto interés.

Entrande en la cuantificacion econdmica que jusfifique la viabilidad de la actuacién, podemos
estimarla en los siguientes pardmetros;
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GASTOS DE LA ACTIVIDAD DE LA EMPRESA FINCA DE UGA SL:

Coste de Implantacion del Uso de la Actividad:

1. Obras de Implantacién de la Edificacion:
Restaurante. Exento PEM: 285,00m2 x 1000€/m2 = 205.000,00 €
Casa de Campo. Chalet PEM: 937,30m2 x 12306/m2 = 1.152.879.00 €
Piscina. PEM: 160,00m2 x 577€/m2 = 92.320.00 €
Casa de Campo, Guarda PEM: 49,00m2 x 7T31€/m2 = 35.819,00 €

PEMTOTAL 1.576.01800€

Mata: Se abliene & prasupuesto de elecuciin material de aplicar a la superficle construida el precio unitario real de los
mbdulos del afia 2026 fijado por el Colegio Oficlal de Arquitectos de Sevilka

2 Proyectos Técnicos y Gastos Administratives y de Gestion: 20.000,00 €

Coste Total de Implantacion de la Actividad Definitiva:

Coste Total = Coste 1+ Coste 2 = 1.596.018 € = 1.600.000,00€ aprox.

Coste de funcionamiento y de personal:

3. Funcionamiento:
Generando unos costes derivados de consumibles y equipamiento: 1.500,00 €/mes
= 18.000,00 €ano

4, Personal:

Generando uncs costes derivados de servicio de recepcion y limpleza, camareros,
cocineros, mantenimiento y jardines: 9.000,00 €/mes = 108.000.00 €/afio

Costes de financiacion externa de enfidad bancaria para afrontar el coste de las obras.
5 Costes Nefos: 2.000.000€, derivando en 66.666.00 €afc = 5555 €mes
interases bancarios incluidos.

La inversién sera necesariamente viable por si misma, siendo a su vez necesaria y
vinculada a las demas actividades de la finca, generando un complejo turistico (UN TODO UNOQ) y
est siendo y sera financiada gracias a dos mecanismos, los cuales se apoya la actividad econdmica
productiva, a saber;
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INGRESOS DOE LA ACTIVIDAD DE LA EMPRESA [BIZOLOGY SL:

Ingresos externos por entidad bancaria para implantar la Actividad:

mediante financiacion externa de entidad bancaria para afrontar inicialmente el

coste de las obras.
8. Ingresos Nefos: 1.600,000€ aprox, derivando a treinta afios en 53.333.33 Elafio
= 4.444 €mes intereses bancarios fcluidos.

- mediante los fondos propios generados por la empresa en fa presente actividad, de
entre los que podemos destacar los siguientes:

Ingresos de Implantacion del Uso de la Actividad:

1. Ingresos procedentes de la actividad de fa puesta en funcionamiento de la propia
Casa Rural:
Ingresos Nefos: 160.000,00 €afio = 13.333 €mes, considerando
una ccupacion del 40% &l afio.
2. ingresos procedentes de fa actividad de la puesta en funcionamiento del propio
Salon de Celebraciones:

Ingresos Netos: 72.000,00 €/afio = 6.000 Efmes,

3 Ingresos procedentes de la actividad luristica que se oferta (senderismo, paseos
g cahallos, ntas micoldgicas,...) que ef promofor dedica af afio al pago de fa
financiacién bancaria de la edificacion:

Ingresos Netos: 24.000,00 &adio = 2.000 €/mes,
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Se adjunta cuadro de wiabilidad scondmico financiara de la operacion, a sabar:
INGRESOS
Ingresos Gastos
Financtacion extemna 53.333.33 €afo Edificacion 20000006+ lva=
53.333,33 €afo

Nota: de los beneficios, se deban detraer fodos fos meses la cantidad de 5.277 €mes intereses bancarios
Incluidos, para el pago de préstamos - financiacion externa.

Alguiter Casa Rural 160.000€/af0 Funcionamiento
Actividad del Salon de 72.000€/afio Personal 18,000,00 €/afio
Celebraciones +
Actividades turisticas 24.000€/af0 Personal 108.000,00 E/ario
Total: 53.333,33 E/ario - Total: 18.000€/afic +
160.000€/af0 + 108.000,00 E/ario
72 0000€/afio + = 126.000&/70
24 000&/affo

= 202 666€/afio

Beneficios Netos Anuales: 76.666,67 € €lario

Por tarto, confamos con unos Beneficios Nefos Anuales de 76.666,67 € €aiio, con lo que se hace
una prevision de amortizacion segin lo establecido en la cuenta de liquidacion, a saber:
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1. Se comprueba que los gastos y los ingresos de la actividad de Salon de Celebraciones y
Casa Rural de Caleqgoria Superior Alojamiento no Compartido, son sostenibles, generando
incluso beneficios, seguin el estudio economico preparado por 2 empresa promotora,

2. Se comprueba que los gastos de financiacion externa para la implantacion de la actividad

suponen, a saber:

Total ingresos previstos para pagar la financiacion de fa acfuacion:

Ingresos primer ano: 76.666 67 € £afio
Ingresos segundo afio: 76.666,67 € €aia
Ingresos tercer afio; 76.666,67 € €laflo
Ingresos cuarto aio: 76 666.67 € €/afo
Ingresos quinto afio: 76 666 67 € €aio

.8l

Que se genera un plano de amortizacion aproximado de entre 30 y 35 afos.
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3.h) PLAZO DE DURACION DE LA CUALIFICACION DE URBANISTICA DE LOS TERRENOS.

Por todo lo comentado en el apartado anterior, y con estas vias de financiacion, podemos asegurar
que la inversion tendra éxito y serd recuperada en un plazo de tiempo estimado de entre treinta-reinta y
cinco afios de plazo de amortizacion, estableclendo definitivamente un plazo de autorizacién de la
actuacion extraordinaria ilimitado para la calificacion de los terrenos, segiin &l arficula 34 del Decreto
550/2022, de 29 de noviembre por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021,
advirtiéndose que el cese de las actividades que se desarrollen en la misma durante méas de cinco afios
sequidos dara lugar, previa audiencia al interesado, a la perdida de vigencia de la autorizacion con
obligacion de restitulr los terrenos a su estado original.

Ademas, es obligado comentar que la intencion de la propiedad es poder mantener la actividad en
funcionamiento mientras |a expiotacién genere rendimientos como lo ha hecho hasta ahora la empresa con
todes sus neqocios en la localidad, y ademas una vez que se dole a la finca del nuevo uso podran ser
mayores en toda la empresa ya que habra mayor actividad productiva, que revierta en la apertura de nuevas
inversiones yla negocios.
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4. OBLIGACIONES ASUMIDAS POR EL PROMOTOR DE LA ACTIVIDAD

Segun el segun el articulo 33 4 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre por el que se aprueba &f

Reglamento General de la Ley 7/2021, los promotores de edificaciones en Suelo Rustico contrasn unas
obligaciones que a continuacion se desglosan,

4.a). El promotor de |a actuacion se compromete a cumplir los deberes generales exigidos con cardcter
general a los propletarios y promotares en suelo rustico.

4.b). Bl promotor de la actuacion se compromete a cumplir el mantenimiento de la vinculacion entre las
edificaciones y los usos del suelo rustico que justifican su autorizacion y de devolver los terrenos a su estado
natural en los supuestos previstos en el Reglamento.

4.c). Bl promotor de la actuacion se compromete &l page de la prestacion compensatoria en suelo rustico,
conforme al articulo 22.5 de la Ley.

4.d). Bl promotor de la actuacion se compromete a solicitar la comespendiente Licencia Urbanistica
Muricipal de Obras al Execmo. Ayuntamiento de El Real de la Jara, conforme al proyecto de actuacion
aprobado, mediante la presentacion de los pertinentes documentos técnicos que desamollen la actividad
descrita, en el plazo méximo de 18 meses (1,5 ANOs) a partir desde la resolucion del procedimiento de
autorizacion previa para la actividad prevista en el presente documento.

Ibizology S.L. D. Samuel Carballar Rincon.

Promotor Arquitecto

ESTUDIO DE ARQUITECTURA SCARBALLAR
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ANEXO OMITIDO EN LA VERSION DESTINADA A INFORMACION
PUBLICA

DOCUMENTO NACIONAL DE IDENTIDAD DEL REPRESENTANTE DE LA
ENTIDAD PROMOTORA

Se suprime integramente la reproduccion del documento identificativo.

El anexo contenia imagen, numero de identidad, domicilio, fecha de nacimiento, firma y otros
datos personales que no son necesarios para la finalidad de publicidad del expediente.

Paginas originales afectadas: 73-74.
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ANEXO OMITIDO EN LA VERSION DESTINADA A INFORMACION
PUBLICA

ESCRITURAS Y DOCUMENTACION MERCANTIL APORTADAS POR LA
ENTIDAD PROMOTORA

Se omite el bloque documental acreditativo de la constitucion y modificaciones
societarias.

La documentacion incorporaba datos identificativos, domicilios, documentos de identidad, firmas
y datos de terceros que no resultan necesarios para conocer y valorar el contenido tecnico y
urbanistico del Proyecto de Actuacion.

Paginas originales afectadas: 75-140.
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ANEXO OMITIDO EN LA VERSION DESTINADA A INFORMACION
PUBLICA

CONTRATOS PRIVADOS ACREDITATIVOS DE LA DISPONIBILIDAD DE
LOS TERRENOS

Se omiten los contratos y su adenda en la version destinada a informacion publica.

Estos documentos contenian datos identificativos y de contacto, firmas y condiciones
economicas privadas. La version publica conserva la descripcion tecnica, catastral y urbanistica
de los terrenos incluida en la memoria y en los planos.

Paginas originales afectadas: 141-148.
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Cumplimiento del Marco Normativo de Alojamientos Rurales y Turismo Active,
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Decreto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo (Bojan®14de 2
de Febrero):

En el cumplimiento del D20/2002 de 29 de enero de 2002, modificado por el D47/2004, de 10 de febrem;
por el D35/2008, de 5 de febrero y por el DB0/2010, de 30 de marzo; seguimos el sigulente proceso:

Titulo I: Disposiciones Generales:

Art.3. Medio rural.
Por el cual, se entiende aguel en el que predominantemente se
desarrollan actividades agricolas, forestales, pesqueras de caracter fluvial y
ganaderas, como ocurre con esta localidad sevillana de El Real de la Jara,
enclavada en el Parque de Sierra Morena, con una economia basada en las
actividades agricolas y ganaderas de sus dehesas de alcomoques y encinas, a
una distancia segin normativa al nicleo urbango,

Titulo /I Turismo en &l Medio Rural:

Seccion 1" Disposiciones Generales:

Art.9 Definicion,

Son alcjamientos turistices en el medio rural los establecimientos turisticos que:
- Relnen las caracteristicas propias de la tipologia
arquitectonica de la comarca,
= Que estan integrados en el enformo natural y cultural,
- Estan dotados de los requisitos especificos vy
cumplen la normativa aplicable.

Pueden ser establecimientos de alojamiento turlstico en el medio rural
las Casas Rurales,

Art.12 Servicios Minimos,
Los servicios minimos en los alojamientos turisticos en el medio rural
son el de alojamiento y el de limpieza de habitaciones y cambio de lenceria de
cama y bafio a la entrada de nuevos turistas.

Art.13 Servicios Complementarios.

Los establecimientos turisticos en el medio rural pueden ofertar como
servicios complementarios los siguientes:

ESTUDID DE ARQUITECTURA SCARBALLAR
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- Comidas y bebidas,
- Custodia de valores,
- Lavanderia,

- Venta de productos artesanales y gastronomicos
propios de la comarca,

- Informacion referente a los recursos turisticos de la
comarca,

- Actividades de turismo activo,

- Ofros servicios complementarios vinculados con el
medio rural.

Seccion 2% Casas rurales:

Art.15 Casas rurales.

Tienen la consideracion de establecimientos casas rurales agquellas
edificacicnes a que hace referencia el articulo 41.1 de la Ley 12/1999, de 15 de
diciembre, del Turismo, que relinen los siguientes requisitos:

- Se frata de viviendas de caracler independiente,
incluidas las edificaciones dependientes de |as mismas tales
como cuartos de apero, cuadras, cobertizos u oiras de
similar naturaleza.

- Mo existen, en ningln caso, mas de tres viviendas
en el mismo edificio, ya que tenemos fres,

» Ne supera su capacidad de alojamiento de veinte
plazas ni que se oferfan mas de veinte plazas en fres
viviendas.

Las prescripciones especificas de las casas rurales serén las establecidas en
el anexo Il del presente decreto,

Articulo 41.1 de la Ley 12/1999, de 15 de diciembre, del Turismo

Articula 41, Casas rurales.
1. Son casas mirales aguellas edificaciones situadas en ef medio rural
que, por sus especiales caracteristices de construccién, ubicacion y
fipicidad, prestan servicios de alojamignto, con olros sevicios

complamentarios, y que hayan sido declaradas como fales por la
Administracion turistica.

2. Reglameniariamente se determinaran los requisitos que deberan
reunir las casas rurales y los criterios de clasificacion de las mismas

. ESTUDIO DE ARQUITECTURA SCARBALLAR
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atendiendo, entre ofras circunstancias, a su  ubicacion y
caracteristicas, asi como a la oferla de servicios complementarios.

Por tanto, estos puntos se cumplen todos para tener una edificacion de Casa Rural en
la Finca Rustica "Batrocal" sita en el Poligono 10, Parcelas 08, 10 y 11, de a localidad de El Real
de la Jara (Sevilla).

Anexo . Requisitos minimos de infraestructura de los alojamientos turisticos en el medio
rural,

Los accesos deberan estar convenientemente senalizados. Los propietariosias deberan
facilitar a la persona usuaria informacion sobre este particular, pudiendo realizarse a

traves de croquis o plano de localizacion yio por medio de sefalizacian en las carreteras
de aceeso hasta la finca.

El camino debera ser practicable para vehiculos de turismos; excepcionalmente y an el
supuesto de que no fuera asl, la persona propietaria tendra que facilitar el transporte
desde y hasta el alojamiento, no siendo este Glitimo el caso, dado que el camino se

encuentra en buen estado para trdnsito de turismos y la distancla es relativamente
cora.

Agua potable. Como s& ha comentado se dispone de abastecimianto de agua desde los
pozos de la finca.

Energla electrica. Como se ha comentado se dispone de red de electricidad desde
trasformador en la finca.

Botiquin de primeros auxilios. Se dispondrd de botiguin de primeros auxilios
convenientemente actualizado.

ESTUDIO DE ARQUITECTURA SCARBALLAR
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Anexo lll. Prescripciones Especificas de las Casas Rurales.

Las casas rurales habrén de estar dotadas de las siguientes instalaciones y
equipamientos, segln su categoria, que deberan mantenerse en todo momento en un
buen estado de conservacion y funcionamiznto:

Categoria Basica:

La casa rural del presente proyecto se pretende enmarcar en la citada
categoria basica, por lo que se deben cumplir los siguientes puntos:

A. Establecimientos de alojamiento no compartidos, en los que hay una persona
responsabile que culda mediante visitas periadicas la reposicion de agua y combustible,
en su caso, y del buen estado de las instalaciones, y cuyo nombre, direccion y teléfono,
se pondra en conocimiento de las personas usuarias.

a) Salones y comedores:

1. Salon comedor adecuado a la capacidad maxima del establecimiento,
debidamente equipado para su uso. Su tamano guardara relacion con la
capacidad reglamentaria, con una superficie minima de 12 m2 y que puede
estar repartida entre dos estancias. Se han proyectado salones-comedores-
estar-cocina de mayor superficie.

2. & el periodo de funcionamiente comprende los meses de octubre a abril,
ambos inclusive, estaran dotadas de calefaccion capaz de alcanzar y mantener
durante su ufiiizacion una temperatura ambiental de 19* C, la cual se
conseguird en la vivienda por medio de chimenea que estara comunicada con
conductos de calefaccion al resto de estancias de a edificacian.

3, Bl mobiliario ¥ la decoracion alcanzan un nivel oplimo de adecuacion
respecio a la estética rural andaluza.

b) Cocina:

1. Tendra la superficie suficiente en funcion de la capacidad de alojamiento,
estando provisto de cocina con varios fuegos, homo o microondas, frigorifico,
vajilla, cuberteria, cristaleria, ulensilios de cocina y de limpieza. Puede estar
independiente o coma ocurre en nuestro proyecto, en un espacio Unico.

2, Fregadero y escurridor con agua corriente fria y caliente.

ESTUDIO DE ARQUITECTURA SCARBALLAR
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3. Dispondra de wventilacion directa o forzada para renovacion de aire y
extraccion de humos,

¢) Dormitorias:

1. La superficie minima de las habitaciones serd de 7 m2 para habltaciones
individugles, y de 10 m2 para habitaciones dobles. Por cada plaza adicional
debera disponer de 4 m2 adicionales, Se excluys del cémputo la superficle
destinada a terraza v la ocupada por el cuarto de bafio, mientras se puede
incluir aguella ocupada por ammarios empatrados, las cuales se cumplen todas
segun el cuadro de superficies de la memoria del proyecta.

2. El mobiliario de las habitaciones cuenta, en todo caso, con mesilas de
noche ¥ una cama por plaza de al menos 90 x 180 cm. si es individual, o de
135 x 180 cm. si es doble. El somier sera de elevada rigidez, no pemitiéndose
el uso de colchones de lana o gomaespuma,

3, El mobiliario contara con un ammario por cada cuatro plazas, con nimerno
adecuado de perchas, que se puede ubicar en cualguier habitacion,

4. Punto de luz proximo a la cama,

5. La altura minima libre de los techos es de 2,00 m. En habitaciones con
techos abuhardillados, al menos el 70 por ciento de la supericie de la
habitacion tendra esta altura minima,

6. La iluminacion y ventilacibn son directas al exterior o a patios
adecuadamente ventilados. El hueco de ventilacién tiene un tamafio adecuado
al velumen del dommitorio, no permitiéndose el uso de sistamas de ventilacidn
asistida. Las ventanas estan dotadas de fapaluces, persianas o cortinas,

7. §i el periodo de funcicnamiento comprende los meses de octubre a abril,
ambos inclusive, deberan contar con calefaccion capaz de alcanzar y mantener
durante su ufilizacion una temperatura ambiental de 15° C, la cual se
conseguira en la vivienda por medio de chimenea que estara comunicada con
conductos de calefaccidn al resto de estancias de la edificacion.

8. El acceso a las mismas es siempre desde elementos comunes. En ningln
caso se podré acceder a través de olra habitacidn,

9. Dispone de lenceria de cama adecuada al nimero de ocupantes, a razon de
un jusgo por semana,
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d) Senvicios Higiénicos:

1. Contamos con un cuarto de bafio completo por cada 6 plazas, dotado de
agua fria y caliente, y equipado con lavabo, bafiera o ducha, e inedoro. Habra
de estar situado en el misme cuerpo de edificacion que las habitaciones,

2 Ests dotado de espejp, toallero, perchero y repisa para los obielos de
tocadaor,

3. Bl caudal de agua caliente disponible debera asegurar el aseo, incluyendo
ducha, de todas las personas usuarias a lo largo de una hora.

4. Tiene ventilacion directa o forzada.

5. Dispone de lenceria de bafio adecuada al nimero de ccupantes, a razén de
dos juegos por semana.

Categoria Superior:
a) Salones y Comedores:
1. Tamario minimo 15 m2 + 2 m2 para cada persona a partir de |a tercera.
2. Calefaccion capaz de mantener una temperatura minima de 21°C.
b) Cocina:

1. Debe estar independiente de ofra estancia, si bien se admite cocina-comedor si existe saldn
independiente y separado.

2. Cocina con cuatro fuegos, homo u homo-microondas, lavadora,
¢) Domitorios:

1. La superficie minima de las habitaciones sera de 10 m2 para habitaciones individuales, de 14
m2 para habitaciones dobles, y de 18 m2 para friples.

2. El tamafio minimo de las camas sera de 190 * 90 cm para individuales, y de 190 * 140 cm si
es deble. Mo se contabilizan como plazas ni los sofa-cama, ni las literas,

3. El mobiliaric debera contar con un armario por habitacion, espejo de medio cuerpa, una silla o
sillén por persona, mesita de escribir y slementos decorativos.

4. Calefaccion capaz de mantener una temperatura minima de 19 °C, con sistema regulador de
temperatura,
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d)  Servicios higienicos:
1. La superficie minima de bafio serd de 3,5 m2
2. Debe contar con un bafio completo (bafiera, bidé, inodaro y lavabo) por cada cuatro plazas.

3. La cantidad de agua caliente acumulada se establece en 20 litros a 90 *C multiplicada por el
numero de ocupantes, o en caudal continue (calentadores de butanc y similares),

4. Calefaccion.

e) Otras condiciones.

1. Calefaccion ambiental para todo el edificio con instalacion fija, capaz de mantener al misme
fiempo una temperatura minima en tedo el edificio de 19 °C y de 21 °C en el area de estar, con sistema
requlador de temperatura.

2. Instalacion eléctrica a 220 V segun REBT, totaimente empotrada y con toma de tierra.

3. Especial afencion a cuestiones medioambientales, tales como los residuos, el aislamiento
termico y el ahorro de energia y agua, con medidas concretas para reducir sus impactos.

4, Predominancia de materiales naturales y elementos tradicionales en la construccian,
decoracion, mobiliario y equipamientas.,

Por tanto, la edificacion proyectada se pretende homologar e inscribir como
establecimiento de alojamiento turistico en el medio rural en la calegoria de Casa Rural de Categoria
Superior como Establecimiento de Alojamiento no Compartido, en la Finca Rustica “Batrocal’ sita an
el Poligono 10, Parcelas 08, 10 y 11, de la localidad de El Real de la Jara (Sevilia).

ESTUDIO DE ARQUITECTURA SCARBALLAR

VERSION ANONIMIZADA PARA INFORMACION PUBLICA - PAGINA 84 DE 106



AYTO DE EL REAL DE LA
JARA

ENTRADA

PROYECTO DE ACTUACHIN EN FINGA RUSTICA " BATROGAL " EL REAL DE LA|JARA. S3QI04/2026 15:49
1089

Documentacion de |a Fosa Séptica y Filtro Blolagico,
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Instalacion de Depuracién con afeccidn en la realizacion de una edificacion (Salén de Celebraciones y Casa
Rural de Categoria Superior Alojamiento no Compartido) en la Finca Rustica “Batrocal”.

1.- Pretratamientos:

1.1-Arquetals de desengrase: Ya sea de forma individual por cada punto de generacion de AR. con grasas
(restauracion/cocinas,..) (arquetas de V: 100 fitros; Q= 0'5 U's) | o de forma genérica, a no mas de 10 metros de las
instalaciones y previamente a la arqueta de desbaste (arqueta grasas de 200 comidas/dia: V=1.000 litros. Q=8 Us).
Este pretratamiento permite separar aceites, grasas y jabones que perjudicaran los procesos de tratamiento de AR.
posteriores y que se describen a confinuacion.

1.2- Arqueta de desbaste: Este tratamiento va instalado tras el tratamiento de grasas y antes de la fosa séptica

compacta. Este sistema evita el paso de solidos con un tamafia > 15/20 mm, que atascarian/ colmatarian el sistema
de depuracion. Para este caso una arqueta de 40-200 hab.equivalente.

2.- Tratamiento 1° y tratamiento 2%

En nuestro caso se instalara ambos integrados en un solo recipiente: fosa séptica compacta con fiitro biolégico.
Esto permite disminuir los costes y tener en un mismo espacio: Decantacion, Digestion anaerébica (estos 2 conceptos
companen el tratamiento 1°) y Digestion aerdbica (filtre biologico o tratamiento 2°). En nuestro caso, teniendo en
cuenta la estacionalidad (la ocupacién del Hotel Rural fluctia sequn la época del afio), haciendo un calculo genérico
{que mas adelante se puede optimizar):

Caudal punta (sin promedic/sin temporalidad) = 122 plazas x 200 litros/plaza y dia = 24.400 Iidia.
Caudal punta (con temporalidad promediada) = (122 x 0,60) plazas x 200 llplaza-dia= 14.640 I/d.

Por tanto, optaremes por una fosa séptica compacta =/> 15.000 [itros capacidad.

3.- Tratamiento 3%

Para una mejor integracion de las instalaciones con el Medio Ambiente, se instalard contigua a la fosa sépfica
compacta, una BALSA de FITOEVAPORACION. Esto permitira: fijlar elementas suspension, fijlacion de elementos
quimicas por las plantas, y evaporacién natural del CALUDAL DEPURADO de AR

En nuestra caso tendra una superficis, en lamina de agua, de 18°30 m®,
Al ser un F5H, tendra dimension rectangular y dimensiones especificadas en el croquis adjunto.
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LISTADO DE PLANOS DEL PROYECTO DE ACTUACION.

1. Plano de Situacion,

2. Plano de estado actual,

3. Plano de propuesta de actuacion.

4 al 7. Planos del Salon de Celebraciones.

8 al 13. Plancs de Casa Rural

14. Plano de Casa del Guarda
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Santa Olalla del Cala, Abril de 2026.
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PROYECTO DE ACTUACION PARA SALON DE CELEBRACIONES

Y CASA RURAL DE CATEGORIA SUPERIOR ALOJAMIE| \IT?

NO COMPARTIDO EN FINCA RUSTICA "BATROCAL" S|

1T/
0

EL REAL DE LA JARA. SEVI

PLANO DE PROPUESTA DE ACTUACION.

PLANTA GENERAL.

POLIGONO 10 PARCELAS 09, 1
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