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MEMORIA VINCULANTE 

 
1. DATOS GENERALES 
 

1.1. ENCARGO Y PROMOTOR 
 
Se redacta el presenta PLAN ESPECIAL EN SUELO RUSTICO DE PROTECCION AGROPECUARIA, por 
encargo de Dña.Yolanda María Fraile Sánchez, con DNI: 07.986.612-T, como promotora y propietaria de la 
parcela incluida en el ámbito y con domicilio a efectos de notificaciones en C\ Doña Eloya  nº 20, 3º A, 37.900, 
Santa Marta de Tormes (Salamanca). 
 

1.2. AUTOR DEL DOCUMENTO 
 
El presente documento es copia de su original del que es autor los arquitectos D. José Antonio  López Puig, 
arquitecto colegiado 3.802 y Dña. Isabel Rubio Mínguez, arquitecto colegiado con el nº 3.418, pertenecientes 
ambos al Colegio Oficial de Arquitectos de León y con domicilio profesional en Calle Villares nº 30 de  
Carbajosa de la Sagrada (37188-Salamanca). 
 
Su utilización total o parcial, así como cualquier reproducción o cesión a terceros, requerirá la previa 
autorización expresa de su autor, quedando en todo caso prohibida cualquier modificación unilateral del 
mismo. 
 
 
2. ANTECEDENTES 
 
En Septiembre de 2.011 se redacta un proyecto de legalización de explotación equina en la parcela objeto de 
este Plan Especial, realizado por el Ingeniero Técnico Agrícola Francisco Gómez Zeballos, de forma que se 
regularice la actividad que se venía desarrollando en el ámbito. 
 
En fecha 11 de Octubre de 2.012 se concede licencia ambiental y de obras para esta explotación 
otorgándose la licencia de Actividad de explotación equina el 4 de Mayo de 2.015. 
 
En la actualidad, en la parcela se desarrolla la actividad de explotación de caballos. En la parcela existen 
unas construcciones necesarias para el desarrollo de esta actividad, tratándose básicamente de cuadras y 
una nave picadero cerrada, para la monta de caballos en caso de mal tiempo. También existe una plaza de 
toros de esparcimiento así como dos construcciones destinadas a vivienda del propietario de la parcela. 
 
Posteriormente se describirán las edificaciones existentes en la parcela objeto del presente Plan Especial, así 
como el uso al que se destinan en la actualidad. 
 
 
3. OBJETO DE LA REDACCION DEL PLAN ESPECIAL. ACTIVIDADES PREVISTAS. 
 

3.1. OBJETO DE LA DOCUMENTACION 
 
El objeto de esta documentación, es definir y justificar las nuevas actividades que se prevén realizar en la 
parcela situada en el Polígono 501, Parcela 11066, Las Vegas, en Santa Marta de Tormes (Salamanca), así 
como redactar el planeamiento necesario para realizar los trámites pertinentes para la obtención de las 
respectivas licencias de actividad. 
 
La redacción de este Plan Especial viene motivada por exigencia de la Normativa Urbanística de Plan 
General  de Ordenación Urbana de Santa Marta de Tormes.  
 
Para la implantación de equipamientos dotacionales vinculados al Suelo Rústico que necesiten desarrollarse 
en este tipo de suelo y que responda a necesidades turísticas especiales, así como que no cuenten con 
edificación significativa y se desarrollen en grandes espacios abiertos, será exigible la elaboración de un Plan 
Especial que contenga, además de la documentación exigida por la legislación urbanística vigente, las 
siguientes determinaciones: 
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 Información pormenorizada de los usos actuales. 
 Impactos de modificaciones del medio físico y sobre las actividades agrarias y residenciales 

colindantes. 
 Estudio de acceso y aparcamientos. 
 Instalaciones auxiliares. 
 Régimen de uso y mantenimiento. 
 Estudio financiero 
 Programación y fases. 

 
Por todo ello, el presente Plan Especial tiene como finalidad planificar los servicios necesarios para poder 
desarrollar las actividades previstas a fin de cumplir con todas las exigencias legales y normativas que se 
establecen. Asimismo también se definirán las construcciones existentes y las características especiales del 
uso del suelo tales como ocupación de parcela, altura, edificabilidad, etc…. 
 

3.2. ACTIVIDADES PREVISTAS 
 
En vista de  la demanda actual para el desarrollo de actividades relacionadas con el ocio rural, se plantea 
ampliar esta explotación equina de forma que se posibilite instalar una escuela de equitación y tauromaquia 
en vista que la parcela cuenta con las instalaciones necesarias para el desarrollo de estas actividades. 
 
Asimismo se plantea la posibilidad de realizar una granja escuela utilizando parte de las construcciones 
existentes  y ejecutando algunas nuevas en función de las exigencias de la Normativa en vigor. Se dispondrá 
una zona junto a las cuadras, en la que se realizarán unos corrales que alberguen gallinas, conejos, patos y 
diferentes clases de animales para que los escolares puedan observarlos y conocer más sobre el medio rural.   
 
Todas estas actividades tendrán lugar en la parte delantera de la parcela, que es la que cuenta con 
construcciones actualmente. La parte posterior  de la parcela se deja en el mismo estado, para  permitir que 
los caballos puedan pastar y realizar ejercicios de equitación diversos. 
 
Paralelamente a estas actividades, se propone la posibilidad de realizar eventos y celebraciones relacionados 
con el mundo taurino de forma que se permitan la realización de cumpleaños, festejos, despedidas, etc y 
puedan utilizarse las instalaciones existentes, tales como la plaza de toros de esparcimiento, la nave picadero 
y la explanada de acceso junto al aparcamiento. Está prevista también la posibilidad de realizar un pequeño 
comedor con cocina, para poder ofrecer un servicio de comidas durante la celebración de los eventos. 
 
Las actividades no se desarrollaran simultáneamente, funcionando durante la semana la granja escuela así 
como la escuela de tauromaquia y equitación. Ambas actividades se desarrollaran junto a la zona de las 
cuadras, y se utilizara la plaza de toros de esparcimiento para impartir las clases. Asimismo la nave picadero, 
que permanece cubierta, se empleara en caso de que la climatología no permita las actividades al aire libre.  
 
Los fines de semana se prevé la celebración de eventos, para lo cual se dispondrá la plaza de toros de 
esparcimiento, la nave picadero y área de recreo junto a la cocina, donde se pondrán dispensar comidas a los 
asistentes. 
 
En cada una de las actividades está previsto un aforo diferente, estimando lo siguiente: 
 

 Asistencia de colegios para la visita de la Granja Escuela: dos aulas más profesores de apoyo por 
día. Se estima una afluencia de 70 personas máximo. 

 Clases de tauromaquia y equitación: se estima 5 alumnos  
 Celebración de eventos: se estima una afluencia media de 75 personas por evento.  

 
Tal y como se ha comentado, no se desarrollarán las distintas actividades de manera simultánea, no 
ofreciendo por ejemplo, servicios de comidas mientras se realicen las diversas actividades, ni viceversa. 
 
Para todo ello, será necesario adaptar parte de las construcciones existentes, para lo cual se redactara los 
pertinentes proyectos de reforma una vez aprobado el Plan Especial. 
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4. BASE LEGAL APLICABLE 
 

4.1. MARCO JURIDICO 
 

 -LS: Ley 8/2007, de 28 de mayo, de Suelo. 
 

-LUCYL: Ley 5/1999, de 5 de abril, de Urbanismo de Castilla y León (BOCyL 05-Abr-1999). 
Modificada por: 
Ley 10/2002, de 2 de julio. (BOCyL 12-JUL-2002). 
Ley 21/2002, de 27 de diciembre. (BOCyL 30-DIC-2002). 
Ley 13/2003, de 23 de diciembre. (BOCyL 30-DIC-2003). 
Ley 13/2005, de 27 de diciembre. (BOCyL 29-DIC-2005). 
Ley 9/2007, de 27 de diciembre. (BOCyL 28-DIC-2007). 
Ley 4/2008, de 15 de septiembre. (BOCyL 18-SEP-2008). 
Ley 17/2008, de 23 de diciembre. (BOCyL 29-DIC-2008). 
Ley 9/2010, de 30 de agosto, (BOCYL 07/09/2010). 
Ley 19/2010, de 22 de diciembre, (BOCyL 23/12/2010). 
Ley 1/2012, de 28 de febrero, (BOCyL 29/02/2012). 
Ley 7/2014, de 12 de septiembre, (BOCyL 19/09/2014). 
Ley 8/2014, de 14 de octubre, por la que se modifica la Ley 11/2003, de 8 de abril, de 
Prevención Ambiental de Castilla y León (BOCyL 17/10/2014). 
Decreto Legislativo 1/2015, de 12 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido 
de la Ley de Prevención Ambiental de Castilla y León. 

 
-RUCYL: Decreto 22/2004, de 29 de enero, Reglamento de Urbanismo de Castilla y León. (BOCyL 

2-Feb-2004). 
Modificado por: 
Decreto 99/2005, de 22 de diciembre (BOCyL 26-Dic-2005). 
Decreto 68/2006, de 5 de octubre (BOCyL 11-Oct-2006). 
Decreto   6/2008, de 24 de mayo (BOCyL 25-Ene-2008). 
Decreto 45/2009, de 9 de julio (BOCyL 17-Jul-2009). 
Decreto 10/2013, de 7 de marzo, (BOCyL 13/03/2013). 
Decreto 24/2013, de 27 de junio, (BOCyL 3/07/2013). 
Ley 11/2013, de 23 de diciembre, (BOCyL 27/12/2013). 
Decreto 32/2014, de 24 de julio, (BOCyL 28/07/2014). 
Ley 7/2014, de 12 de septiembre, (BOCyL 19/09/2014). 
Ley 8/2014, de 14 de octubre, (BOCyL 17/10/2014). 

 
4.2. PLANEAMIENTO VIGENTE 

 

 Plan General de Ordenación Urbana de Santa Marta de Tormes, aprobado definitivamente de 
forma completa por la Comisión Territorial de Urbanismo de Salamanca el 30  de Mayo de 2013. 
Dicho acuerdo fue publicado en el BOCyL el 13 de agosto de 2013. 

 Licencia Ambiental y de obras para explotación equina otorgada por Decreto de Alcaldía el 11 de 
Octubre de 2012. 

 Licencia de Actividad de explotación equina otorgada por Decreto de Alcaldía el 4 de Mayo de 2.015. 
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5. DELIMITACION DEL AMBITO 
 
El ámbito territorial del presente Plan Especial se corresponde con el perímetro de la parcela 11066 del 
Polígono 501 de Catastro, perteneciente al municipio de Santa Marta de Tormes (Salamanca), quedando su 
emplazamiento marcado en el siguiente plano de conjunto.    
 

 
 
 
6. DESCRIPCION DE LA PARCELA 
 
La parcela sobre la que se desarrolla  este Plan Especial  se ubica en la margen del camino agrícola C-71 de 
Santa Marta de Tormes y su referencia catastral es 37296A501110660000MR. Es una parcela trapezoidal y 
tiene una superficie en planta según catastro de 28.635 m2.  
 
Según el levantamiento topográfico realizado, la superficie real de la parcela es de  27.486 m2, presentando 
una orografía prácticamente horizontal y uniforme en torno a la cota de nivel 779,00 m con un desnivel entre 
el punto más alto y el más bajo de 1,50 m sentido Sureste-Noroeste.  
 
En la parcela existen actualmente unas construcciones, vinculadas a la actividad de explotación de equino.  
 
Esta actividad cuenta con Licencia ambiental y de obra, concedida por el Ayuntamiento de Santa Marta de 
Tormes. La parte posterior de la parcela, se destina a pasto de los caballos. 
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7. DOTACIONES URBANISTICAS EXISTENTES 
 

7.1. SERVICIOS 
 

La parcela sobre la que se va a desarrollar el Plan Especial cuenta en la actualidad con los servicios básicos 
exigidos por la legislación en vigor en materia urbanística, aunque con este Documento se pretende adecuar 
estos servicios a la Actividad que se prevé desarrollar en un futuro. 

 
7.2. ACCESOS 
 

El acceso a la parcela se realiza a través de un camino agrícola (Camino 3 C-71) que se deriva de la 
carretera que une Santa Marta de Tormes con Nuevo Naharros. Según indicaciones municipales, la titularidad 
del camino agrícola (Camino 3 C-71) es de la Comunidad de Regantes del Canal de Villagonzalo. La 
distancia existente entre la carretera a Nuevo Naharros y la parcela es de aproximadamente 1.100,00 metros. 
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7.3. ABASTECIMIENTO DE AGUA 
 

El abastecimiento de agua se realiza a través de un pozo que existe en la parcela. El pozo tiene una 
profundidad de 11 metros y 6 metros de diámetros. Existen dos barrenas a 32 metros de profundidad. El 
suministro de agua está garantizado, ya que la parcela se encuentra muy próxima al cauce del Rio Tormes, y 
la zona presenta abundante agua en el subsuelo. Junto a este pozo está instalada una bomba de extracción 
de agua de 2,2 Kw. 

 
Se ha solicitado a la propiedad la documentación relativa a: caudal, potabilidad, características sanitarias, 
procedencia,  análisis, etc.., con el objeto de justificar la idoneidad de esta agua para el desarrollo de la 
actividad. Está pendiente de tramitación ante el Organismo de la Junta de Castilla y León. 

 
7.4. SANEAMIENTO 
 

La parcela cuenta con una fosa séptica. No obstante, la red de aguas negras deberá conducirse a un pozo 
absorbente previa depuración por medio de fosa séptica. 

 
7.5. SUMINISTRO DE ENERGIA ELECTRICA 

 
La  parcela cuenta con una acometida de energía eléctrica en baja tensión tanto de fuerza como de 
alumbrado. La acometida se encuentra situada en el acceso a la parcela.  

 
Se ha aportado por parte de la propiedad el contrato de suministro eléctrico, en el que se pone de manifiesto 
que la potencia contratada actualmente es de 9,50 Kw, y que da servicio tanto a la vivienda, como al equipo 
de bombeo para la extracción de agua y la red de alumbrado de las construcciones destinada a la explotación 
equina. 

 
 

8. ESTADO ACTUAL. CONSTRUCCIONES EXISTENTES 
 
Como se ha indicado anteriormente, en la parcela existen unas construcciones que según los datos 
catastrales datan de 1920, aunque se han ido realizando labores de mantenimiento en las mismas. Dada su 
antigüedad, no se dispone de licencia ni permisos de obra de su ejecución; así mismo alguna de estas 
construcciones incumple la Normativa urbanística en vigor.  

 
Así pues, estarían consideradas construcciones disconformes con el planeamiento (Art. 186.1 del RUCYL), 
por lo que en aplicación del Artículo 17 del PGOU, sólo se podrán autorizar obras de consolidación, así como  
aumentos de volumen y cambios de uso que permitan las determinaciones de las Normas Urbanísticas. 

 
En cuanto a la posibilidad de desarrollar una actividad que pueda llegar a ser compatible con el planeamiento 
urbanístico en una construcción disconforme con el planeamiento, se atenderá a lo dispuesto en el Informe 
elaborado por el Servicio de Urbanismo de la Dirección General de Vivienda, Arquitectura y Urbanismo, de 
fecha 14 de marzo de 2013, sobre la interpretación del artículo 186 del reglamento de Urbanismo de Castilla y 
León, en el cual entre otras consideraciones establece como conclusión: 

  

“Tanto si se trata de un uso permitido como si es un uso autorizable, la Normativa Urbanística no impide 
implantar un uso conforme con el planeamiento vigente en una edificación existente sometida al régimen de 
disconformidad con ese planeamiento.” 

 

 
Actualmente estas construcciones se destinan a actividades ligadas a la explotación de equino a excepción 
de una construcción que se destina a la vivienda particular del propietario de la parcela. Se pretende 
modificar algunos de los usos actuales de las construcciones para adecuarlos a las nuevas actividades 
previstas. 
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EDIFICIOS, INSTALACIONES Y USOS EXISTENTES 
 
Edificio 1 (núm. 4 del Plano I.6): 
 

Edificio destinado  a  cuadras para caballos. Posee una planta sobre rasante y una superficie construida de 
181 m2. Es una construcción disconforme con el planeamiento ya que no respeta la distancia a linderos de 10 
metros. Cuenta con un porche delantero de 14 m2.de superficie construida. 

 
Edificio 2 (núm. 5 del Plano I.6):  
 

Edificio destinado  a almacenamiento diverso de material para limpieza de las cuadras. Posee una planta 
sobre rasante y una superficie construida de 46 m2.  

 
Edificio 3 (núm. 6 del Plano I.6):  
 

Edificio destinado  a nave picadero. Posee una planta sobre rasante y una superficie construida de 328 m2. 
Es una construcción disconforme con el planeamiento ya que no respeta la distancia a linderos de 10 metros. 

 
Casa rural (núm. 7 del Plano I.6):  
 

Edificio destinado  a  Casa rural. Posee una planta sobre rasante y una superficie construida de 85 m2. 
Dispone de un porche  delantero  de 28 m2. 

 
Edificio anexo a casa rural (núm. 9 del Plano I.6):  
 

Edificio anexo a la casa rural. Posee una planta sobre rasante y una superficie construida de 85 m2. Es una 
construcción disconforme con el planeamiento ya que no respeta la distancia a linderos de 10 metros. 

 
Edificio anexo a casa rural (núm. 10 del Plano I.6):  
 

Edificio anexo a la casa rural. Posee una planta sobre rasante y una superficie construida de 5 m2. 
 
Vivienda (núm. 11 del Plano I.6):  
 

Vivienda particular del propietario de la parcela. Posee dos plantas sobre rasante y una superficie construida 
de 270 m2. Posee un porche de 28 m2. construidos. Es una construcción disconforme con el planeamiento ya 
que no respeta la distancia a linderos de 10 metros. 

 
Recinto para albergar el pozo del sondeo (núm. 13 del Plano I.6): 
 

Recinto que alberga la instalación del sondeo que suministra agua a la parcela. Posee una  planta sobre 
rasante y una superficie construida de 20 m2. 

 
Edificio 4 (núm. 14 del Plano I.6): 
 

Recinto que alberga cuadras para caballos. Posee una  planta sobre rasante y una superficie construida de 
81 m2. Es una construcción disconforme con el planeamiento ya que no respeta la distancia a linderos de 10 
metros. 

 
Edificio 5 (núm. 15 del Plano I.6): 
 

Recinto que alberga cuadras para caballos. Posee una planta sobre rasante y una superficie construida de 
253 m2. 

 
Plaza (núm. 16 del Plano I.6): 
 

Recinto de geometría rectangular de una superficie aproximada de 805 m2, destinada al uso de Plaza de 
Toros de Esparcimiento (Decreto 57/2008, de 21 de agosto). 
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Edificio 6 (núm. 17 del Plano I.6): 
 

Edificación abandonada en fase de construcción. 
 
Picadero Exterior (núm. 19 del Plano I.6): 
 

Recinto de geometría circular de una superficie aproximada de 60 m2, destinada al uso de picadero exterior. 
 
Fosa Séptica (núm. 20 del Plano I.6): 
 

Fosa séptica existente. 
 
 

La superficie edificada total computable es de 1.396 m2 y la superficie ocupación en planta es 1.275 
m2.  

 
La ocupación máxima permitida es el 10 % del total de la parcela (2.748 m2.)  por lo que no  se llega a  
superar con las edificaciones existentes. 

 
10% * 27.486 m2= 2.748 m2. 

   
1.275 m2 < 2.748 m2 

 
 

La parcela cuenta con una instalación de plaza de toros y un picadero exterior, que si bien ocupan una 
superficie del suelo de la parcela no computan en cuanto al consumo de superficie edificable ni ocupación.  

 
 

9. MODIFICACIONES PROPUESTAS PARA EL DESARROLLO DE LAS ACTIVIDADES 
 
Se proponen diversos cambios de los usos a los que se destinan actualmente las instalaciones y 
edificaciones existentes con el objeto de de adaptarlos a las nuevas actividades y eventos propuestos. 
 
En algunos de los casos, para la adecuada adaptación de las instalaciones y edificaciones a la Normativa 
vigente, será necesaria la presentación y tramitación del correspondiente Proyecto de Ejecución o de 
Legalización dependiendo de la edificación y actividad, con el objeto de conseguir la preceptiva licencia 
municipal de obras, tramitación ambiental para la licencia ambiental, etc.. Teniendo como principal finalidad 
de legalización de las construcciones e instalaciones existentes. 
 
A continuación se pasan a detallar los principales cambios y adaptaciones que se proponen sobre las 
edificaciones e instalaciones existentes para adecuarlas al desarrollo de las nuevas actividades propuestas 
(Plano O.1): 
 
 Edificio Comedor - núm. 4 Plano O.1: 
 
El Edificio 1 (núm. 4 Plano I.6), que alberga actualmente las cuadras, se destinará a dar servicio de carácter 
puntual a los asistentes a las instalaciones: comedor, cocina, etc.. Ofreciendo servicio de comidas durante la 
celebración de los eventos. Dispone de un porche o terraza cubierta de uso exclusivo del Edificio Comedor. 
  
 Baños / Vestuarios - núm. 5 Plano O.1: 
 
El Edificio 2 (núm. 5 Plano I.6), que actualmente se destina a almacén, se destinará a la ubicación de baños 
públicos y vestuario de personal, para dar servicio al Edificio Comedor y ocasionalmente a los asistentes a las 
instalaciones, eventos y celebraciones. (Decreto 52/2008, de 10 de julio). 
 
 Edificio Celebraciones - núm. 5 Plano O.1: 
 
El Edificio 3 (núm. 6 Plano I.6), que actualmente se destina a nave picadero, se destinará a desarrollar 
actividades de celebraciones y eventos (comuniones, bodas, etc..) en espacio cubierto, con asistentes 
sentados o de pie. Ocupación de carácter exclusivamente puntual.  
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Casa Rural - núm. 7 Plano O.1 / Espacio libre privado - núm. 8 Plano O.1 / Edificio Anexo Casa 
Rural - núm. 9 y núm. 10 Plano O.1: 
 

La Casa Rural (núm. 7 Plano I.6), se mantiene su uso, añadiendo la construcción de un porche o terraza 
cubierta de 42 m2 para uso exclusivo de la Casa Rural, ubicada en el interior del recinto en el espacio libre 
privado de la Casa Rural, y otro porche o terraza cubierta de 42 m2 ubicada en el acceso a la Casa Rural, de 
uso no exclusivo de la misma. 
 
En el espacio libre privado de la Casa Rural se encuentran dos Edificio Anexo a la misma, manteniéndose su 
uso como exclusivo de la Casa Rural. 

 
Vivienda - núm. 11 Plano O.1 / Espacio libre privado - núm. 12 Plano O.1: 
 

La Vivienda (núm. 11 Plano I.6), se mantiene su uso como particular privado. Vinculada a la misma, se 
conserva el Porche en el acceso a la vivienda desde el espacio libre privado de la misma. 
 

Pozo de Sondeo - núm. 13 Plano O.1: 
 

El Pozo de Sondeo (núm. 13 Plano I.6), se mantiene su uso para la instalación relativa al Pozo de Sondeo, 
dotando la instalación de los elementos necesarios para adecuar la actividad a la Normativa vigente. 

 
Edificio Cuadras - núm. 14 Plano O.1: 
 

Edificio Cuadras (núm. 14 Plano I.6), se mantiene su uso como Cuadras. 
 

Edificio Cuadras - núm. 15 Plano O.1: 
 
Edificio Cuadras (núm. 15 Plano I.6), se mantiene su uso como Cuadra  vinculadas a la utilización y servicio 
de las actividades a desarrollar en la Plaza de Esparcimiento y demás instalaciones 
 

Plaza - núm. 16 Plano O.1: 
 
Plaza (núm. 16 Plano I.6), se mantiene su uso como Plaza, como Plaza de Toros de Esparcimiento (Decreto 
57/2008, de 21 de agosto) y desarrollo de Actividades diversas (para clases de Equitación y Tauromaquia 
entre otras actividades) / Vinculada simultáneamente al uso de la Granja Escuela. 
 

Fosa Séptica - núm. 18 Plano O.1: 
 
Fosa Séptica (núm. 20 Plano I.6), se modifica su ubicación así como las características de la instalación, la 
cual se adaptará a la demanda necesaria en función de la ocupación simultánea prevista (Refundido Decreto 
168/1996 y Decreto 148/2001 y demás Normativa de aplicación). 
 

Picadero Exterior - núm. 19 Plano O.1: 
 
Picadero Exterior (núm. 19 Plano I.6), se mantiene su uso como Picadero Exterior. 

 
 
Se proyectan nuevas construcciones e instalaciones tales como: 
 
Aparcamiento - núm. 17 Plano O.1: 
 

Tratándose de un recinto de una superficie aproximada de 2.275 m2, sin superficies cubiertas, destinado al 
uso de aparcamiento. 
 

Área Recreativa - núm. 21 Plano O.1: 
 

Tratándose de un recinto de una superficie aproximada de 6.200 m2, sin superficies cubiertas, destinado al 
uso de carácter recreativo y de esparcimiento para su utilización como Pista para Caballos, Pista Deportiva, 
etc.. 
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Granja Escuela - núm. 23 Plano O.1: 
 

Tratándose de un recinto de una superficie aproximada de 870 m2, destinado al uso de Granja Escuela para 
corrales, chiqueros y manga / Vinculada a una utilización de carácter puntual de la Plaza de Esparcimiento. 
Recinto delimitado por cerramiento de separación, descubierto con distribución interior mediante estructura 
portátil y desmontable. 
 

Depósito Reserva - núm. 24 Plano O.1: 
 

Tratándose de un Depósito elevado para Abastecimiento de Agua Potable, cuyo volumen se adaptará a la 
demanda necesaria en función de la ocupación simultánea prevista. Ubicándose parte de la instalación 
relativa al mismo en el recinto del Pozo de Sondeo. 
 

Espacio Libre (Zona de Pastos) - núm. 25 Plano O.1: 
 

Tratándose de recinto relativamente acotado con una superficie aproximada de 12.430m2, destinado al uso 
de zona de pastos y esparcimiento. 

 
 
En la parcela se proponen instalaciones como la plaza de toros, el picadero exterior, la granja escuela, el área 
recreativa, el aparcamiento o la zona de pastos, que si bien ocupan una superficie del suelo de la parcela no 
computan en cuanto al consumo de superficie edificable ni ocupación.  
 
 
10. DETERMINACIONES DEL INSTRUMENTO VIGENTE Y DEL PROPUESTO 
 
En la tabla siguiente quedan recogidos los parámetros urbanísticos del instrumento de planeamiento general 
vigente, así como en el Plan Especial. 
 

PARÁMETRO 
URBANÍSTICO 

PGOU Plan Especial 

 

USOS Autorizables 
Granja escuela, Escuela de Equitación y  
Tauromaquia y Celebración de Eventos

PARCELAMÍNIMA - 2,7486 Has 

OCUPACIÓN MÁXIMA 10% 10% 

SUPERFICIE EDIFICABLE <Alt. max. x Ocupación <Alt. max. x Ocupación 
ALTURA 
MAX. 

Alero 7,00 m 7,00 m 

Cumbrera  

Nº DE PLANTAS 2 plantas 2 plantas 

 
RETRANQUEOS 

 
10,00 m 

Las nuevas instalaciones proyectadas lo 
cumplen. Existen construcciones disconformes 

con el Planeamiento 

SEPARACION 
EDIFICACIONES 

 
> Una vez la altura 

Las nuevas instalaciones proyectadas lo 
cumplen. Existen construcciones disconformes 

con el Planeamiento 
 
 
11. PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DEL PLAN ESPECIAL 
 
El suelo del ámbito del Plan Especial, está clasificado por el PGOU de Santa Marta de Tormes, como suelo 
rústico de protección agropecuaria, existiendo una pequeña zona al noroeste de la parcela y junto al camino 
de acceso con suelo rústico de protección natural (Plano Clasificación PGOU). 

 
Según el Plan General y dado que las actividades previstas se consideran dotaciones, ya que cubren 
necesidades de la población orientadas tanto al ocio como a la docencia, y poseen edificación significativa e 
instalaciones deportivas y escolares, es necesaria la redacción de un Plan Especial. 
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Desde el punto de vista normativo, la redacción del presente Plan Especial está permitido por la legislación   
urbanística   autonómica,   siempre   que   quede   justificada,   cumpliendo   todos   los requerimientos y 
determinaciones establecidos en la Ley de Urbanismo de Castilla y León y el Reglamento que la desarrolla. 

 
El presente Plan Especial en Suelo Rústico del Plan General de Ordenación Urbana de Santa Marta se 
elabora a iniciativa particular, de acuerdo con lo determinado en el Art.46 y en el Art.149 del RUCYL, por 
encargo del propietario de la parcela incluida en su ámbito, quedando justificada la conveniencia y 
oportunidad de su formulación para poder desarrollar y completar las instalaciones ligadas a la Granja 
escuela, la Escuela de Equitación y de Tauromaquia así como la Celebración de eventos. 

 
Para ello se estará a lo dispuesto en el artículo 50 y siguientes de la Ley de Urbanismo de Castilla y León y 
se seguirá el procedimiento establecido en el artículo 147 del Decreto 45/2009 por el que se modifica el 
Reglamento de Urbanismo de Castilla y León. 

 
Es por todo lo anterior indicado y dada la  importancia de las actividades que se pretende realizar, que sea 
necesaria la redacción, tramitación y aprobación de este Plan Especial que permita la adecuación y 
ampliación de las construcciones e instalaciones existentes. 

 
El Plan Especial viene planteado por las siguientes razones fundamentales: 
 

 La necesidad de dar respuesta a la demanda actual de escuelas de equitación y de tauromaquia, 
entendiendo que estas actividades son de fuerte arraigo en la provincia de Salamanca y muy demandas 
por personas de las provincias limítrofes. 

 Aprovechar las características de la parcela y la cercanía a la capital de la provincia para crear una 
granja escuela, y así acercar el mundo rural a los escolares y que tomen contacto con el medio natural. 

 Poder realizar actividades y eventos de ocio relacionados con el mundo rural, de forma que se puedan 
aprovechar las instalaciones existente para poder organizar celebraciones tipo capeas, cumpleaños, 
despedidas de amigos, etc.) 
 

La propuesta realizada de Plan Especial, de conformidad con lo dispuesto en el Art. 157.1 y 2 de RUCYL no 
está sometida a evaluación ambiental; de conformidad con lo establecido en el Art. 157.3 tampoco está 
sometida a evaluación de impacto ambiental. 
 
 
12. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DE LA FORMULACION DEL PLAN ESPECIAL 
 
El municipio de Santa Marta de Tormes cuenta con un Plan General de Ordenación Urbana  aprobado 
definitivamente de forma completa  por la Comisión Territorial de Urbanismo de Salamanca el 30  de Mayo de 
2013. Dicho acuerdo fue publicado en el BOCyL el 13 de agosto de 2013. 

 
En la normativa urbanística de este instrumento de Planeamiento, se contempla la posibilidad de ubicar en 
suelo rústico de protección agropecuaria construcciones e instalaciones necesarias para el desarrollo y 
funcionamiento de las actividades agrícolas, ganaderas, forestales, piscícolas y cinegéticas así como 
actividades científicas, educativas, deportivas, recreativas, turísticas y similares propias del suelo rústico, 
estando consideradas un Uso permitido. 

 
Asimismo el Reglamento de Urbanismo de Castilla y León  posibilita la ubicación en suelo rústico (art. 57) los 
usos de interés público por la vinculación a cualquier forma de servicio público o por necesidad de su 
emplazamiento en suelo rústico. 

 
Según establecen la Normativa urbanística, en su artículo 268, solamente se podrán considerar como Usos 
en suelo rústico, aquellos equipamientos vinculados al medio rural, porque necesiten un emplazamiento 
especifico distinto al urbano o responda a necesidades turísticas específicas. Para su implantación, que será 
considerada siempre como un Uso Autorizable, se deberá elaborar un Plan Especial. 

 
De lo indicado anteriormente se deduce, que es posible ubicar en suelo rústico de protección 
agropecuaria, un área de granja escuela, escuela de equitación, tauromaquia y celebración de eventos 
de ocio vinculados al mundo taurino, por ser un uso que requiere de un emplazamiento rústico para su 
desarrollo y que su ubicación cuenta con todos las características naturales necesarias para el desarrollo del 
Turismo Activo que se pretende implantar. 
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Asimismo, el Reglamento de Urbanismo de Castilla y León establece en su artículo 143, que una de las 
finalidades de  los Planes Especiales es: 

 
Planificar y programar la ejecución de los accesos y la dotación de servicios necesarios para los usos 
permitidos y sujetos a autorización en suelo rústico, incluida la resolución de sus repercusiones sobre 
la capacidad y funcionalidad de las redes de infraestructuras, y para su mejor integración en su 
entorno. 

 
El presente Plan Especial tiene como finalidad establecer las exigencias a las que está destinada la actividad 
que sobre el terreno va a ejecutarse, así como definir las características especiales del uso del suelo, tales 
como ocupación, de parcela, altura, edificabilidad, etc…, planificar y programar la ejecución de los accesos y 
la dotación de los servicios necesarios para los usos permitidos y sujetos a autorización de uso en suelo 
rústico, incluida la resolución de sus repercusiones sobre la capacidad y funcionalidad de las redes de 
infraestructuras ,y para su mejor integración en su entorno,(art.143.d) del RUCYL. 

 
La justificación de su redacción está expresada en el apartado anterior y contendrá todos los documentos 
necesarios para reflejar las determinaciones más adecuadas a su finalidad específica, conteniendo en todo 
caso una Memoria Vinculante. 

 
De conformidad con lo señalado en el Artículo144.3 y siguientes del RUCYL, se procede a justificar la 
coherencia y compatibilidad del Plan Especial con los instrumentos de ordenación del territorio y el 
planeamiento general, así como con los objetivos generales de la actividad urbanística pública y con el 
planeamiento sectorial que afecta a las parcelas afectadas. 
 
 Conformidad con los instrumentos de ordenación del territorio: 

 

El Plan Especial propuesto no se opone ni modifica ni altera ninguna de las determinaciones (plena, básica u 
orientativa) de los vigentes instrumentos de ordenación del territorio de la Comunidad de Castilla y León, que 
son los siguientes: 
 
-  Directrices de Ordenación del Territorio de Castilla y León. 
-  Directrices de Ordenación de ámbito subregional. 
-  Planes y Proyectos Regionales. 
-  Planes de Ordenación de los Recursos Naturales. 
 
 Coherencia con el planeamiento general: 

 

Este Plan Especial establece determinaciones compatibles con las dispuestas en el Plan General de 
Ordenación Urbana de Santa Marta de Tormes. 
 
Al tratarse de edificaciones existentes vinculadas a una granja escuela, con clases de hípica y tauromaquia y 
una zona de campamento turístico, no existe una afección del medio que impida la realización de lo 
proyectado, máxime teniendo en cuenta que se trata de una actividad  que por sus características se 
encuentra enmarcada en el Régimen de Licencia Ambiental, regulada por lo dispuesto en el Decreto 
Legislativo 1/2015, de 12 de noviembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Prevención 
Ambiental de Castilla y León. 
 
 Coherencia con la actividad urbanística pública: 

 

El presente Plan Especial es coherente con los objetivos generales de la actividad urbanística pública puesto 
que se desarrollará con plena sujeción a lo previsto en la normativa urbanística y en las demás normas 
aplicables, para establecer la ordenación, la transformación, la conservación y el control del uso del suelo. 
 
 Compatibilidad con el planeamiento sectorial: 

 

El ámbito del Plan Especial no está afectado por ninguna carretera, por lo que no tiene que cumplir ninguna 
determinación del planeamiento Sectorial de Carreteras del Estado. 
 
Las edificaciones previstas cumplen las distancias de protección establecidas en el vigente Reglamento de 
Líneas Aéreas de Alta Tensión. 
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13. JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES ESTABLECIDAS EN EL PGOU 
 
 Información pormenorizada de los usos actuales. 
 Impactos de modificaciones del medio físico y sobre las actividades agrarias y residenciales colindantes. 
 Estudio de acceso y aparcamientos. 
 Instalaciones auxiliares. 
 Régimen de uso y mantenimiento. 
 Estudio financiero 
 Programación y fases. 
 
 Justificación de la necesidad del emplazamiento: 

 
El emplazamiento de las actividades descritas y que se pretenden establecer  viene justificado por el hecho 
de que es una parcela que ya cuenta con una actividad equina aprobada y que cuenta con unas 
construcciones previas que pueden adaptarse para la realización de estas actividades. Por todo ello no es 
necesario acometer obras de gran envergadura porque la mayoría de las construcciones se mantienen.  
 
Asimismo se dispone de los servicios necesarios, aunque con toda probabilidad tendrán que adaptarse a los 
nuevos requerimientos. 
 
Por todo ello y dado la proximidad a la capital de la provincia, se considera que es un emplazamiento 
apropiado, y que sin dudad mejorará las condiciones actuales de la parcela. 
 
Por otro lado, el desarrollo de este tipo de actividades necesita de un emplazamiento en suelo rústico  lo cual 
contempla la Normativa Urbanística de aplicación. 
 
 Información pormenorizada de los usos actuales: 
 
Los usos existentes ya aprobados con anterioridad así como las construcciones ya realizadas, hacen idónea 
esta parcela para el desarrollo de la nueva actividad de ocio que se plantea, puesto que las edificaciones ya 
están ejecutadas y solo es necesario reformarlas en aquellos aspectos que la nueva actividad prevista lo 
requiera. 
 
Como se ha indicado anteriormente, en la parcela existen unas construcciones vinculadas a la explotación 
equina que es la actividad que actualmente se desarrolla.  
 
Las edificaciones e instalaciones existentes en la parcela quedan descritas así como los usos a los que se 
destinan en el punto 8. ESTADO ACTUAL. CONSTRUCCIONES EXISTENTES de la presente MEMORIA 
VINCULANTE. 
 
 Impactos de modificaciones del medio físico y sobre las actividades agrarias y residenciales 
 colindantes: 
 
En torno a la parcela y a lo largo de todo el camino de acceso, se desarrollan varias instalaciones agrícolas, 
tales como vaquerías, granjas y alguna construcción residencial.  
 
Se considera que la actividad propuesta, en ningún momento producirá modificaciones al medio físico, puesto 
que no está prevista la ampliación de las construcciones existentes. Así mismo, las actividades e 
instalaciones a desarrollar no suponen una incidencia negativa sobre las actividades agrarias y residenciales 
colindantes, puesto que en todo momento se desarrollaran en el interior de la parcela. 
 
Además se considera, que estas actuaciones pueden mejorar sensiblemente la zona, puesto que se 
favorecerá el cuidado del ámbito. 
 
 Estudio de acceso y aparcamientos: 
 
El acceso a la parcela se realiza por un camino agrícola (Camino 3 – C-71) perteneciente a la Comunidad de 
Regantes del Canal de Villagonzalo según datos aportados por el Ayuntamiento y cuyo origen está en la 
Carreteras a Nuevo Naharros. 
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Dada la actividad prevista, el tráfico que posiblemente se origine sea de poca importancia, en tanto en cuanto 
la Granja escuela provocará un tráfico de autobuses de forma puntual, para el traslado de los escolares. La 
escuela de equitación y tauromaquia genera un tráfico más particular y de forma espaciada. 
 
La distancia existente entre la carretera a  Nuevo Naharros y la parcela es de aproximadamente 1.100 metros 
y se prevé acondicionar el camino con un doble tratamiento superficial para dotar al camino de una capa de 
rodadura mejorada y proporcionar una superficie antideslizante. 
 
Para ello se realizaran dos riegos alternados y uniformemente distribuido de ligante bituminoso y árido sobre 
la superficie acondicionada previamente, y en aquellas zonas en el que el camino presente un estado más 
deteriorado.  
 
En relación a los aparcamientos, la parcela cuenta con una explanada junto a la zona de acceso que se 
acondicionara como aparcamiento. La superficie estimada es de 2.275 m2 y tiene una cabida de 79 
aparcamientos 
 
 Infraestructuras e instalaciones auxiliares: 
 
La parcela cuenta actualmente con servicios propios tanto de abastecimientos de agua como de depuración y 
electricidad. No obstante y, dado que se va a desarrollar una actividad que supone una afluencia de público, 
se necesita comprobar que esas instalaciones son apropiadas y de no ser así, prever el acondicionamiento 
de las mismas. En relación a las instalaciones existentes y las ampliaciones necesarias de realizar, se indica: 
 

 Instalación de saneamiento y vertidos: 
 
Actualmente la parcela cuenta con una fosa séptica que da servicio a la actividad que se viene desarrollando 
pero que se prevé ampliar para dar servicio a las actividades que se pretenden implantar.  
 
Dado que está prevista la afluencia de público, tanto por la actividad de la granja escuela como por la 
celebración de eventos diversos, se propone la ejecución de una nueva fosa séptica en la parte posterior de 
la parcela, alejada de la zona de asistencia de público y que además  presenta la  cota más baja  de la 
parcela. 
 
Para ello se propone colocar un depósito horizontal enterrado fabricado en poliéster reforzado con fibra de 
vidrio de dimensiones de 5,09 metros de longitud por 2,5 metros de diámetros, y con una capacidad de 
22.500 litros. En los anexos, se adjunta ficha del depósito previsto. 
 

 Instalación de abastecimiento: 
 
En la actualidad existe un sondeo en la parcela desde el que se extrae agua para abastecer a la explotación 
equina.  El pozo tiene una profundidad de 11 metros y 6 metros de diámetros. Existen dos barrenas a 32 
metros de profundidad. El suministro de agua está garantizado, ya que la parcela se encuentra muy próxima 
al cauce del Rio Tormes, y la zona presenta abundante agua en el subsuelo. Junto a este pozo está  
instalada una bomba de extracción de agua de 2,2 Kw. 
 
Para garantizar el abastecimiento de agua en todo momento y optimizar el funcionamientos de la bomba de 
extracción del sondeo, se cree apropiado la colocación de un deposito acumulador de agua, en una posición 
elevada, de forma que cada vez que se demande agua, esta se proporcione sin necesidad de que entre en 
funcionamiento la bomba del sondeo. 
 
Este depósito acumulador se ubicará en una situación elevada, y a la entrada del depósito, se colocará una 
cloradora para garantizar la idoneidad del agua. El depósito será de polietileno de alta densidad (PEHD) 
diseñado para un óptimo almacenamiento de agua potable, con una  capacidad 3000 litros y unas medidas de 
234x88x180 cm. 
 
De esta forma se garantizara un suministro instantáneo en cada uno de los aparatos existentes. 
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 Instalación de agua caliente sanitaria : 
 
Actualmente la dotación de  Agua caliente sanitaria de la parcela se resuelve mediante la instalación de un 
calentador de gas  situado en la vivienda del propietario. El resto de las construcciones carecen de Agua 
caliente, puesto que no se necesita. 
 
Dado que las actividades previstas demandan la ejecución de unos aseos de uso público así como está 
prevista la construcción de una cocina  para elaboración de comidas de carácter sencillo, es necesaria la 
instalación de termos eléctricos para garantizar el suministro de Agua Caliente. Por ello se dispondrán dos 
termos eléctricos, uno en la zona de baños y otro en la zona de la cocina, de 150 litros de capacidad el de los 
aseos y de 30 litros el de la cocina. 
 
Para estimar la demanda se parte  de la situación más desfavorable, que se produce durante la utilización de 
la zona de los baños por los escolares que visitan la granja escuela, puesto que se utilizaran en momentos 
punta. Estimando que la afluencia de escolares al baño se realizara al 50% en un momento concreto, se 
dimensionara un termo eléctrico que pueda abastecer esta demanda puntual, previendo que en el momento 
de afluencia del 50% restante,  el equipo de ACS se haya recuperado. 
 

Aforo Demanda ACS instantáneo Simultaneidad Volumen necesario 
70 4 l/min 50 % 140 l/min 

 
 Instalación eléctrica: 

 
Actualmente la parcela cuenta con una acometida eléctrica que se sitúa en el acceso a la parcela. Se ha 
aportado por parte del propietario de la parcela, el contrato de suministro eléctrico, en el que se pone de 
manifiesto que la potencia contratada actualmente es de 9,50 Kw, y que da servicio tanto a la vivienda, como 
al equipo de bombeo para la extracción de agua y la red de alumbrado de las construcciones destinada a la 
explotación equina. 
 
Dado que la actividad de las construcciones que se destinan a cuadras  se mantiene, la  instalación eléctrica 
de estas  zonas no requerirá ampliación. Si deberán de acondicionarse el edificio de los baños, el comedor y 
cocina, así como la nave picadero que se destinara a usos múltiples. Por todo ello, se hace una estimación de 
la potencia prevista, para comprobar si es necesario prever una ampliación de la  potencia contratada.  
 
La previsión de potencia que se estima se realiza en base a los m2 de superficie construida existente y en 
función del uso que se propone. En base a ello se obtiene: 
 

Construcción Kw/m2 Superficie Potencia total 
    
Vivienda propietario   4.500 w 
Vivienda anexa   3.000 w 
Cocina comedor 15 w/m2 181,00 m2 2.715 w 
Baños 5 w/m2 46,00 m2 230 w 
Nave usos múltiples 5 w/m2 328,00 m2 1.640 w 
Cuadras   500 w 
Termos eléctricos   2.000 w 
Bomba extracción   2.200 w 
Iluminación exterior   500 w 
 
Total 

   
17.285 w 

Simultaneidad (65 %)    
 
TOTAL  

   
11.235 w 

 
En base a esto, se deberá solicitar una ampliación de la potencia contratada a 11.500 watios. 
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 Régimen de uso y mantenimiento: 
 
Como se ha indicado anteriormente, las actividades a desarrollar en la parcela son tres, vinculadas entre sí, 
pero a que se desarrollaran alternativamente en el tiempo. Las tres actividades previstas son: 
 

 Desarrollo de granja escuela. 
 Escuela de equitación y tauromaquia 
 Celebración de eventos sociales (cumpleaños, despedidas, comuniones, etc.) 

 
 Actividad de granja escuela: 

 
Esta actividad se prevé desarrollar durante el horario escolar, funcionando a lo largo de la semana y en 
horario de 9,00 a 18,00 horas. Se estima la visita de dos aulas por centro y día, de forma que la afluencia de 
escolares no sea superior a 60 alumnos. Las actividades a desarrollar serán la visita de los animales 
instalados en los corrales ubicados junto a las cuadras. Se observarán gallinas, conejos, patos, etc., y todas 
aquellas especies propias de una granja. También se permitirá a los escolares montar en caballos y ponys, y 
se les darán charlas de cómo funciona una instalación equina de estas características.  Asimismo se permitirá 
el desarrollo de actividades lúdicas y deportivas en las instalaciones desarrolladas junta a la zona del 
aparcamiento. 
 
También está previsto ofrecer el almuerzo a los escolares, de forma que la excursión se pueda desarrollar 
durante toda la jornada escolar. 

 
 Escuela de equitación y tauromaquia: 

 
Dado que la parcela cuenta con una plaza de toros de esparcimiento, se propone asimismo, impartir clases 
de tauromaquia aprovechando las instalaciones de las que dispone la finca. También está previsto ofertar 
clase de equitación. Todas estas actividades se desarrollaran simultáneamente a la actividad de granja 
escuela o en horario de tarde, una vez haya concluido la visita de los escolares. 

 
 Celebración de eventos sociales (cumpleaños, despedidas, comuniones, etc.): 

 
Durante los fines de semana, se propone la utilización de las instalaciones para el desarrollo de eventos 
sociales en los que se busca una relación más cercana con el mundo rural. Por ello, en este tipo de eventos, 
se ofrece la posibilidad del uso de la plaza de Toros de esparcimiento a los asistentes, así como clases de 
equitación. En el caso de mala climatología, la nave de usos múltiple se habilitará para la celebración de 
vaquillas, clases de equitación, exhibición de caballos, etc… 
 
Dado que las instalaciones cuentan con una cocina y un comedor, se podrán ofrecer comidas concertadas 
previamente, para que los asistentes a los eventos puedan disfrutar de un día en plena naturaleza y disfrutar 
de  las actividades que se organicen. 
 
El aforo máximo previsto a este tipo de eventos se estima en 75 personas.  
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 Estudio financiero: 
 
El promotor de este Plan Especial está desarrollando un estudio de viabilidad económica con diversas 
entidades financieras. Dado que la mayoría de las construcciones están realizadas, y solo se prevé la 
adaptación de las mismas a las demandas que se generen y a las exigencias de las Normativas en vigor, se 
estima que  el desembolso económico para el desarrollo de las actividades previstas no es muy elevado. No 
obstante, se cuenta con una estimación prevista del coste del desarrollo del Plan Especial. 
 
Así pues, la estimación prevista de los costes de implantación de la actividad son: 
 

EJECUCIÓN OBRAS 
PRESUPUESTO 

ESTIMADO 
  
Ejecución de fosa séptica 12.000 € 
Mejora del camino de acceso 2.800 € 
Adecuación del pozo de bombeo e instalación de cloradora y depósito acumulador 3.000 € 
Adecuación de zona de aparcamiento 3.000 € 
  
Adaptación de nave de usos múltiples 60.000 € 
Ejecución de baños, comedor y cocina 30.000 € 
  
Ejecución de corrales y zonas destinadas a granja escuela 3.000 € 
Ejecución de zona deportiva y esparcimiento 2.000 € 
Total ejecución obras 115.800 € 

 
Coste permisos (aprox. 4%) 4.632 € 
Coste documentación técnica y proyectos 15.000 € 
Total permisos y documentación 19.632 € 

 
El coste total de la actuación para el desarrollo de las actividades previstas es de 135.432 €. 
 
 Programación y fases: 
 
La implantación de cada una de las actividades previstas no se prevé hacerlas simultáneamente. Se 
considera que dado que las construcciones que existen actualmente  están relacionadas con la actividad 
equina, es más viable adaptar y mejorar las instalaciones existentes así como ejecutar aquellas obras de 
infraestructuras necesarias para el desarrollo de la actividad. Así pues se prevé: 
 

1ª fase: 
 

1. Ejecución de fosa séptica 
2. Mejora del camino de acceso 
3. Adecuación del pozo de bombeo e instalación de cloradora y depósito acumulador.  
4. Adecuación de zona de aparcamiento. 

 
2ª fase: 
 

1. Adaptación de nave de usos múltiples 
2. Ejecución de baños, comedor y cocina. 

 
3ª fase: 
 

1. Ejecución de corrales y zonas destinadas a granja escuela. 
2. Ejecución de zona deportiva y esparcimiento 

 
 Gestión del Proyecto: 
 
La gestión del proyecto se realizará por el promotor del Plan Especial y la empresa de Organización de 
Eventos que posee. 
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Se prevé que una vez aprobado definitivamente el Plan Especial, se procederá a la realización de los 
diferentes proyectos de Adaptación de las construcciones existentes a los usos previstos  así como la 
ejecución de las infraestructuras necesarias en el interior de la parcela.  
 
Para ello, se realizarán los proyectos tanto de urbanización como de adecuación de las construcciones 
existentes para adaptarlas a las nuevas actividades solicitando los permisos pertinentes a las 
administraciones correspondientes y se solicitará licencia de Actividad para cada uno de los usos previstos. 
 
 
14. ESTUDIO ECONOMICO 
 
El presente Plan Especial, al no conllevar cesión alguna ni tener que entregar al uso público servicio alguno, 
no tiene valorado el coste de los correspondientes servicios, puesto que no conectarán a las redes generales 
del municipio y en consecuencia, no tendrán repercusión sobre la Hacienda Local. 
 
 
15. ORDENANZAS EDIFICACION Y USOS 

 
 
CAPÍTULO I.  GENERALIDADES 
 
Artículo 1. Objeto y ámbito 

Las presentes Ordenanzas tienen por objeto la regulación de las actividades de edificación 
y uso del suelo en el ámbito de este Plan Especial. 
 

Artículo 2. Normativa supletoria 
En todo aquello no previsto específicamente por las ordenanzas del Plan Especial, se 
estará a lo dispuesto en  el PGOU de Santa Marta de Tormes; en la Ley de Urbanismo de 
Castilla y León, en el Reglamento de su desarrollo y en cualquier modificación normativa 
que pudiera producirse y que resulte aplicable con carácter imperativo. 

 
CAPÍTULO II. RÉGIMEN URBANÍSTICO DEL SUELO 
 

Artículo 3. Clasificación del suelo 
Los terrenos incluidos en el ámbito del Plan Especial constituyen Suelo Rústico con 
Protección Agropecuaria y una franja de pequeñas dimensiones de Suelo Rústico con 
Protección Natural. 
 

Artículo 4. Calificación del suelo 
Se establece en los artículos siguientes la normativa de edificación y usos para cada zona 
o categoría de la calificación pormenorizada diferenciándose dos apartados generales: 

• Zonas  destinada a Granja escuela y escuela de equitación y tauromaquia. 
• Zona destinada a residencia del propietario de la parcela y casa rural. 

 
Artículo 5. Estudios de Detalle 

Podrán formularse Estudios de Detalle para modificar la propuesta de zonificación inicial 
del Plan Especial, flexibilizando la ocupación de suelo, la edificabilidad, la altura máxima y 
los retranqueos. 

 
CAPÍTULO III. NORMAS DE EDIFICACIÓN  

Artículo 6. Usos 
1. El uso predominante previsto es el deportivo y docente que contempla las actividades 
de la Granja escuela y la escuela de equitación y tauromaquia, incluyendo las 
instalaciones necesarias para la práctica de dicho deporte, con las medidas correctoras 
aplicables en su caso, según la normativa específica de aplicación. 
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2. Se admiten así mismo los siguientes usos compatibles: administrativo-oficinas, hotelero, 
cafetería-restaurantes y similares de ocio, deportivos, recreativos y turísticos así como 
campamento turístico. 
3. Se permite el uso residencial en las construcciones existentes y definidas en la 
documentación gráfica como vivienda del propietario y Casa Rural. 

 
Artículo 7. Parcela mínima 

Se entiende que la superficie total edificable queda afectada a toda la parcela incluida en 
el ámbito del Plan Especial. 

 
Artículo 8. Tipo de ordenación 

La tipología será de edificación aislada, cumpliendo con los parámetros establecidos en 
estas Ordenanzas. 

 
Artículo 9. Edificabilidad 

La edificabilidad máxima sobre la parcela será la resultante de aplicar la altura máxima 
definida sobre la superficie resultante de las condiciones de separación a lindes y entre 
edificaciones.  

 
Artículo 10. Ocupación parcela 

La ocupación máxima de la parcela por la edificación será del 10%. 
 

Artículo 11. Número de plantas 
1.  El número máximo de plantas es de 2 (PB+1). 

 
   Artículo 12.  Alturas 

1. La altura máxima de la edificación permitida es de 7,00 m. al alero medidos desde la 
rasante en contacto con el terreno o acera del punto medio de la fachada más larga. 
2. Se exceptúan de este límite las chimeneas y cuales quiera otros elementos que 
pudieran ser imprescindibles para el funcionamiento de la actividad y los carteles 
publicitarios propios. 

 
Artículo 13. Retranqueos a linderos y separación entre edificaciones 

1. La distancia mínima desde el perímetro de las nuevas construcciones a cualquier 
lindero de la parcela será de 10,00 m. 
2. La separación de las nuevas construcciones será como mínimo una vez la altura. 

 
Artículo 14. Condiciones higiénicas y medio ambientales 
 

 Abastecimiento de agua: 
En aplicación de lo dispuesto en la legislación vigente sobre garantías sanitarias de los 
abastecimientos de agua con destino al consumo humano, y en virtud de las facultades 
propias de estas Normas, se dispone: 
1º) No se podrán autorizar viviendas, o actividades comerciales, turísticas o en general 
cualquier tipo de asentamiento humano hasta tanto no quede garantizado el caudal 
mínimo de agua necesario para la actividad, bien por suministro de red municipal y otro 
distinto, y se garantiza su potabilidad, sanitaria, justificándose en el último supuesto la 
procedencia, captación, emplazamiento, análisis, etc. 
2º) Se considera que el agua es sanitariamente potable y por lo tanto apta para el 
consumo humano cuando en todo momento, a lo largo de toda la red de suministro, reúne 
las condiciones mínimas, o cuenta con los sistemas de corrección, depuración o 
tratamiento que se determinen por las Autoridades Sanitarias. 

 
 Evacuación de residuales: 
1 º) Queda prohibido verter aguas no depuradas a regatas o caudales públicos. 
2º) Las aguas residuales se conducirán a pozos absorbentes previa depuración 
correspondiente por medio de fosas sépticas o plantas depuradoras. 
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3º) Todo vertido industrial, ganadero o similar que contenga elementos de contaminación 
química no biodegradable, deberá contar con sistemas propios de depuración con la 
correspondiente aprobación previa del organismo competente. 
4º) Se recomienda sustituir o implantar sistemas de depuración tecnológica en lugar de 
depuraciones biológicas de las denominadas “Filtros Verdes”, evitando así la 
contaminación del sistema hídrico superficial. 

 
 Pozos: 
El alumbramiento de pozos se regulará por las disposiciones vigentes en la materia, no 
obstante no podrán situarse a una distancia inferior a 30 metros de cualquier pozo 
absorbente de aguas residuales. 

 
 

Artículo 15. Condiciones estéticas 
Las construcciones y edificaciones que se realicen en suelo rústico deberán cumplir las 
siguientes condiciones: 
1ª.‐ Adaptarse en lo básico al ambiente en que estuvieron situadas. 
2ª.‐ No tener características urbanas. 
3ª.‐ Ser de materiales, tipología y acabados de normal utilización en los lugares donde se 
sitúen, excepto las instalaciones que por su función hayan de utilizar otras tipologías, 
materiales y acabados. 

 
 

Artículo 16. Estacionamientos privados 
1. En el interior del ámbito del Plan Especial deben preverse estacionamientos privados, 
capaces de dar servicio a los vehículos necesarios para la actividad que se desarrolle 
(carga y descarga, estacionamientos de trabajadores y escuela de equitación y usos 
compatibles). 
2.  La situación de los estacionamientos puede ser en el espacio libre de parcela, cubiertos 
o no, y en sótano o semisótano, no computando en ninguno de estos casos a efectos de 
edificabilidad. 

 
Artículo 17. Cerramientos de parcela 

Los cierres de fincas en suelo rústico están sujetos a la previa licencia municipal. 
Sólo se autorizarán los cierres que sean necesarios para la pacífica y normal implantación 
de los usos del suelo. En todo caso los cerramientos deberán realizarse por medio de 
alambradas, emplazadas o setos de arbustos, pudiendo también combinarse estos 
medios. 

 
 

16. INFLUENCIA DEL PLAN ESPECIAL SOBRE EL MODELO TERRITORIAL 
 

La propuesta urbanística que contiene este documento no supone una reconsideración total de las 
determinaciones de ordenación general del PGOU de Santa Marta de Tormes, ni una alteración de la 
estructura general del territorio municipal ni de los elementos o determinaciones estructurantes; al contrario, 
sirve para conseguir que la adaptación actual de la Explotación equina, organizando una granja escuela con 
escuela hípica y de tauromaquia, así como la celebración de eventos, tenga una ordenación ajustada a la 
vigente normativa urbanística autonómica y municipal, permitiendo su integración en la ordenación general 
existente. Por consiguiente, no tiene relevancia sustancial sobre el documento de planeamiento general. 

 
 

17. CONTENIDO DEL PLAN ESPECIAL 
 
La presente Memoria vinculantes complementa con el resto de la documentación del Plan Especial: Anexos a 
la Memoria y Planos de Información y Ordenación. 
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18. CONCLUSION 
 
Por todo lo expuesto anteriormente, los que suscriben consideran que los documentos que forman el 
presente Plan Especial en suelo rústico para Granja Escuela, Escuela de equitación y tauromaquia y 
Celebración de Eventos en el municipio de Santa Marta de Tormes, son suficientes y reúne los requisitos 
necesarios para que se inicie la tramitación. 
 
 
 

 En Salamanca, 5 de Febrero de 2.016 
 
 
 
 

 
 
 
 

Fdo. José Antonio López Puig 
Arquitecto

Fdo. Mª Isabel Rubio Mínguez 
Arquitecto 

 
 
 



 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ANEXOS 








	ANEXOS.pdf
	PLAN ESPECIAL
	licencias ambientales


