TITULO 1. MEMORIA INFORMATIVA

CAPITULO.1.1. ANTECEDENTES

D. José Medina Montafio, NIF: 80009113-W, - en’ ~tépieséntacion- e | “DIETA
MEDITERRANEA, aceites y vinagres, SA" CIF: A06260814, domiciliada &én‘Carretéra Nacional 432
K. 7.5 06300 Zafra, promueve la rehabilitacion de un cortuo para convemrlo en Hot f Rural, con la

Categoria de Tres estrellas.

del término municipal de Feria. /:” B ‘ ==
S e
=
El acceso a la finca se realiza por la Carretera Na@na%en el llom‘étrci___,‘ i
na a

Esta consta de un edificio principal Ilgada-‘é’ﬁ igua explotacion agropecuaria, y
algunas construcciones anexas destinadas a servicio, almacenes y cuadras. /

Se solicitéd al Ayuntamiento de Feria la expedicion de una Cédula Urbanistica e Informe del
Equnpo Técnico del Ayuntamiento para comprobar que la finca y las edificaciones existentes
reunian los requisitos minimos para poder obtener la posterior Calificacion Urbanistica. Esta, que
debe ser otorgada por la Consejeria de Fomento, necesita como requisito imprescindible el
cumplimiento de toda la Normativa vigente en el municipio.

Mediante la presentacion del Proyecto Basico y de Ejecucién de Rehabilitacion del edificio
para Casa Rural, el cliente obtuvo un Informe Sectorial favorable de la Direccion General de
Turismo el 13 de Diciembre de 2007, y un Informe Sectorial favorable de la Direccion General de
Evaluacion y Calidad Ambiental el 21 de Enero de 2009.

El edificio, anterior a las normas subsidiarias posee una altura mayor a la permitida, por lo
que a nuestro entender se trata de un error de redaccion de las normas, ya que no tuvieron en
cuenta los numerosos edificios preexistentes en el suelo no urbanizable.

Por estas razones se solicita la Modificacion Puntual del mencionado articulo de las
Normas Subsidiarias del municipio de Feria.

A continuacion se exponen y desarrollan los diferentes aspectos que motivan esta peticion.
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TITULO 2. MEMORIA JUSTIFICATIVA =~ 14 Set

CAPITULO 2.1. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION DEL ARTICULO'86 DE LA
IDONEIDAD DE LA IMPLANTACION DEL HOTEL RURAL EN EL MUNICIPO-" /"

. : P
Teniendo en cuenta todo lo anteriormente expuesto se pueden sacar algu
L :

principales: - —-"_)/y_,__/‘
= =

° El edificio ya estaba construido con an i6ridad a las Normas Subsidiarias
del municipio, y la altura total de la edificacion supera los 7 metros. Ver dibujos.
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gl WL pa e oo Jado, este documento altera la ordenacion establecida por las Normas
Subsidiarias proponiendo nuevas soluciones para servicios y dotaciones de tal forma
que mejoran su capacidad y funcionalidad, y mejorando el bienestar de la poblacién
y los estandares de calidad.

CAPITULO 2.2. CUMPLIMIENTO DEL ARTICULO 80 DE LA “LEY 15/2001 DEL SUELO Y
ORDENACION TERRITORIAL DE EXTREMADURA Y DEL ARTICULO 106 DEL
“REGLAMENTO DE PLANEAMIENTO DE EXTREMADURA”, DECRETO 7/2007

Este documento cumple ademés con el Régimen de la innovacion de la ordenacion
establecida por los planes urbanisticos, segin el articulo 80 de la Ley del Suelo extremefia. En
ningln caso sera necesario contemplar medidas compensatorias ya que esta Modificacion no
aumenta el aprovechamiento lucrativo privado del terreno, no desafecta el suelo de un
destino publico, ni tampoco descalifica terrenos destinados a viviendas sujetas a algin
régimen de proteccion publica.

De igual manera, tampoco comporta una diferente calificacién o uso urbanistico de
zonas verdes o espacios libres.

La nueva calificacion mejora el bienestar de la poblacion y se funda en el mejor
cumplimiento de los principios y fines de la actividad publica urbanistica, como el de vincular la
utilizacién del suelo, en coherencia con su utilidad publica, a los destinos publicos o
privados congruentes con la calidad del medio urbano o natural.

La presente propuesta de modificacion de las Normas Subsidiarias no se refiere a un
ambito espacial determinado, sino que se centra en el apartado de un articulo en concreto, por lo
que altera solo parcialmente la Normativa. Por esto no es necesaria la aportacién de planos de
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ordenacién, sino solo de acompafar un documento de refundicion parcial, a fin de reemplazar la
antigua documentacion.

Como se ha indicado, la modificacién mejora las directrices de la ocupacion del
territorio al permitir la reutilizacion y puesta en valor de edificios en desuso en el entorno
rural de Extremadura.

Por todo esto se insta a la Modificacion Puntual de las Normas Subsidiarias del municipio
de Feria con la nueva redaccion del articulo 88, que queda reflejada en el Anexo | de la pagina
siguiente. Feigaask] '

En Feria, a 14 de Febrero de 2011

7%4'

Inmaculada Garcia Sanz, Arquitecto col. n° 432989 del Colegio de Arquitectos de Extremadura.
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ANEXO1. NUEVAREDACCION DEL ARTICULO 86

El articulo 86 de las Normas Urbanisticas, en su apartado 2.5. Altura de edificacion, queda
redactado como sigue:

Articulo 86. Normas para Suelo No Urbanizable
2.5. Altura de edificacion
Las alturas maximas de edificacion autorizadas seran las siguientes, segun el tipo de edificacion:

- Edificacién aislada: 7m
- Nave industrial: 7,50 m

Se exceptua del cumplimiento de la altura maxima a edificios existentes @ la aprobacion definitiva
de estas Normas Subsidiariag {que acrediten su existencia mediante documento publico,
certificacion catastral o registral, 0 en cgso de inexistencia de estos, informe técnico debidamente

justific__adpﬁr gue. Bajo ningun concepto se permitiran nuevos incrementos de altura en las zonas
de.dichio$ edificios que estuvieran por encima de la altura maxima.
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ANEXO|. NUEVAREDACCION DEL ARTICULO 86

El articulo 86 de las Normas Urbanisticas, en su apartado 2.5. Altura de edificacion, queda
redactado como sigue:

Articulo 86. Normas para Suelo No Urbanizable
2.5. Altura de edificacion
Las alturas maximas de edificacion autorizadas seran las siguientes, segln el tipo de edificacion:

- Edificacion aislada: 7m
- Nave industrial: 7,50 m

Sin perjuicio de lo anterior, en el caso de edificios existentes a la aprobacion definitiva de estas
Normas Subsidiarias (que acrediten su existencia mediante documento publico, certificacion
catastral o registral, o en caso de inexistencia de estos, informe técnico debidamente justificado)

que superen esta altura méaxima se permitiran mayores alturas..

LA APBROBADO




ANEXO ll. REFUNDIDO DELANUEVA PAGINA MODIFICADA PARA SU
INCORPORACION AL DOCUMENTO DE LAS NNSS

- Edificacion aislada: 7 m.
- Nave industrial: 7,5 m.

Se exceptia del cumplimisnto de la altura maxima a sdificios existentes a la aprobacién definitiva de
sstas Normas Subsidiarias {que acrediten su existencia mediante documento publico, certificacion
catastral o registral, o en caso de inexistencia de estos, informe técnico debidamente justificado)
gue. Bajo ningln concepto  se permitiran nuevos incrementos de altura en las zonas de dichos

edificios que estuvieran por encima de la altura maxima.
2.6. Altura de plantas

Dada la pluralidad e inconcrecion de las construcciones a edificar en esta clase de suelo, no se
limitan especificamente las alturas maximas de las distintas plantas, que quedaran restringidas en
general por la altura méxima de edificacion.

2.7. Edificabilidad

La superficie méxima edificable sobre una parcela o porcion de terreno, sera la resultante de
multiplicar la superficie de los mismos por el coeficiente de edificabilidad correspondiente, que segun
el fin a que se destine la construccion sera el siguiente:

- Edificaciones destinadas a vivienda familiar: 0,10 m?/m?

- Edificaciones de utilidad publica o interés social: 0,25 m?/m?

3. Condiciones de uso
3.1. Usos permitidos

En general el uso exclusivo a que se destinara esta clase de suelo sera el agricola y pecuario por lo
que no podran realizarse en el mismo otras construcciones que las dedicadas a explotaciones
vinculadas a dicho uso que guarden relacion con la naturaleza y destino de la finca y se ajusten en
su caso a los planes o normas del Ministerio de Agricultura. Asimismo se admitiran, sin limitacién de
ningtin tipo, las construcciones vinculadas a la ejecucién, entretenimiento y servicio de las obras
publicas, que se desarrollan en esta clase de suelo.

3.2. Usos limitados

No obstante lo expresado en el articulo anterior podran autorizarse, con caracter excepcional y
siguiendo el procedimiento descrito anteriormente, construcciones e instalaciones de utilidad publica
o interés social y edificios destinados a vivienda familiar, sujetos a las siguientes limitaciones:

a) Edificios destinados a vivienda familiar. El uso residencial quedara restringido a la categoria
(vivienda unifamiliar) y habrén de garantizarse para su autorizacion la imposibilidad de formacion de
nicleos de poblacion segun las caracteristicas objetivas que del mismo se definen en las presentes

Hrnormas. i —




ANEXO II. REFUNDIDO DELANUEVA PAGINA MODIFICADA PARA SU
INCORPORACION AL DOCUMENTO DE LAS NNSS

- Edificacion aislada: 7 m.
- Nave industrial: 7,5 m.

Sin perjuicio de lo anterior, en el caso de edificios existentes a la aprobacion definitiva de estas
Normas Subsidiarias (que acrediten su existencia mediante documento plblico, certificacion
catastral o registral, o en caso de inexistencia de estos, informe técnico debidamente justificado) que

superen esta altura maxima se permitiran mayores alturas.

2.6. Altura de plantas

Dada la pluralidad e inconcrecion de las construcciones a edificar en esta clase de suelo, no se
limitan especificamente las alturas maximas de las distintas plantas, que quedaran restringidas en
general por la altura maxima de edificacion.

2.7. Edificabilidad

La superficie maxima edificable sobre una parcela o porcién de terreno, sera la resultante de
multiplicar la superficie de los mismos por el coeficiente de edificabilidad correspondiente, que segun
el fin a que se destine la construccion sera el siguiente:

- Edificaciones destinadas a vivienda familiar: 0,10 mzfm__2

. Edificaciones de utilidad publica o interés social: 0,25 rhzlmf' vichit

/

3. Condiciones de uso e /| eachd

3.1. Usos permitidos

En general el uso exclusivo a que se destinaré esta clase de'suelo sera el Agrj -pecuariq por lo
que no podran realizarse en el mismo otras construcciones=que icad j
vinculadas a dicho uso que guarden relacién con la natu aleza<ydestin
su caso a los planes o normas del Ministerio de Agricultura. Asimisme-
ningun tipo, las construcciones vinculadas a L@;_eje.cucic’fﬁ.”entnetenimi
publicas, que se desarrollan en esta clase de suelo.
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3.2. Usos limitados

No obstante lo expresado en el articulo anterior podran autorizarse, con caracter excepcional y
siguiendo el procedimiento descrito anteriormente, construcciones e instalaciones de utilidad publica
o interés social y edificios destinados a vivienda familiar, sujetos a las siguientes limitaciones:

a) Edificios destinados a vivienda familiar. El uso residencial quedara restringido a la categoria
(vivienda unifamiliar) y habran de garantizarse para su autorizacion la imposibilidad de formacion de
nucleos de poblacién segun las caracteristicas objetivas que del mismo se definen en las presentes
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- Edificacién aislada: 7 m.
- Nave industrial: 7,5 m.

0.: Miguel Aagal Rufa Cor

Se exceptuan del régimen de alturas las edificaciones existentes con
anterioridad a la aprobacién definitiva de estas Normas Subsidiarias, que
acrediten su existencia mediante documento publico, certificacidn
catastral o registral, sin que puedan permitirse en las mismas nuevos
incrementos de altura.

2.6. Altura de plantas

Dada la pluralidad e inconcrecién de las construcciones a edificar en
esta clase de suelo, no se limitan especificamente las alturas maximas de
las distintas plantas, que quedaran restringidas en general por la altura
méxima de edificacién.

2.7. Edificabilidad

La superficie maxima edificable sobre una parcela o porcién de terreno,
serd la resultante de multiplicar la superficie de los mismos por el
coeficiente de edificabilidad correspondiente, que segin el fin a que se
destine la construccidén serd el siguiente:

- Edificaciones destinadas a vivienda familiar: 0,10 m?/m?

- Edificaciones de utilidad ptiblica o interés social: 0,25 m? /m?

3. Condiciones de uso
3.1. Usos permitidos

En general el uso exclusivo a gque se destinard esta clase de suelo sera
el agricola y pecuario por lo gue no podran realizarse en el mismo otras
construcciones que las dedicadas a explotaciones vinculadas a dicho uso
que guarden relacién con la naturaleza y destino de la finca y se ajusten
en su caso a los planes o normas del Ministerio de Agricultura. Asimismo
se admitiréan, sin limitacién de ningun tipo, las construcciones
vinculadas a la ejecucién, entretenimiento y servicio de las obras
publicas, que se desarrollan en esta clase de suelo.

3.2. Usos limitados

No obstante lo expresado en el articulo anterior podran autorizarse, con
cardcter excepcional y siguiendo el procedimiento descrito anteriormente,
construcciones e instalaciones de utilidad publica o interés social vy
edificios destinados a vivienda familiar, sujetos a las siguientes
limitaciones:

a) Edificios destinados a vivienda familiar. El uso residencial quedaré
restringido a la categoria (vivienda unifamiliar) y habran de
garantizarse para su autorizacién la imposibilidad de formacién de
nicleos de poblacién segin las caracteristicas objetivas que del mismo se
definen en las presentes normas.



