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ANTECEDENTES Y OBJETO DEL PROYECTO.

1. OBJETO DEL PROYECTO.

Se redacta el presente PLAN ESPECIAL CON ESTUDIO DE IMPLANTACION DE CENTRO DE EQUITACION
con objeto de definir en rasgos generales las instalaciones existentes y en funcionamiento que se pretenden
mantener en la parcela objeto del documento, con el fin de cumplir la normativa contemplada en la revision-
adaptacion del Plan General Municipal de Ordenacion de Siero. La parcela y edificaciones objeto del presente
documento cuya direccion es La Belga, Viella, Siero, se situan en las proximidades de La Fresneda y Viella, en
suelo calificado como No Urbanizable de Interés, segun la revisién-adaptacion del Plan General Municipal de
Ordenacidn de Siero, con Aprobacién Definitiva de Pleno 1 de junio de 2006, BOPA de fecha 16 de septiembre
de 2006. El presente documento subsana y completa las deficiencias observadas por los servicios técnicos
municipales, segun escrito recibido con fecha 18 de agosto de 2020.

2. PETICIONARIO.

El documento se realiza por encargo del Administrador Unico de la Entidad VARELA Y OREJAS, S.L.,
propietaria de las edificaciones (Centro de Equitacién “La Belga”) y parcela donde se encuentran enclavadas,
Dia. Astrid Varela Garcia., con NIF n® .y domiciliada en Calle ~r o

, Asturias.

3.- AUTOR

El autor del presente PLAN ESPECIAL CON ESTUDIO DE IMPLANTACION es el Arquitecto D. IGNACIO
MORALES ZAPATA, colegiado numero 1032 en el Colegio Oficial de Arquitectos del Principado de Asturias,
con domicilio profesional en la Calle Pérez de la Sala, 20, Esc. Izqda. 4° A. 33007. Oviedo

4.- PROPIEDAD INTELECTUAL DEL PROYECTO

El presente documento es copia de su original del que es autor el Arquitecto D. Ignacio Morales Zapata, su
utilizacion total o parcial, asi como cualquier reproduccién o cesion a terceros, requerira la previa autorizacién
expresa de su autor, quedando en todo caso prohibida cualquier modificacion unilateral del mismo.

5.- ESTADO ACTUAL Y DESCRIPCION DE LA FINCA

La parcela donde se ubican las edificaciones que conforman el picadero de caballos o centro ecuestre tiene
una superficie total de 11.093,04 m? segln escrituras y levantamiento topografico y 10.814,00 m® segun
catastro, tratandose de la parcela niumero 77 correspondiente al Poligono 100 del Concejo de Siero, referencia
catastral nimero 33066A100000770000EZ. La parcela figura inscrita en el Registro de la Propiedad de Pola de
Siero, Tomo 789, Libro 672, Folio 56, Finca 78.950. Linda al Norte con Ceferino Rodriguez, al Sur, camino;
Este, camino y Ceferino Rodriguez y Oeste, camino. Segun medicidn topogréfica, cuyos planos se adjuntan, la
parcela posee los 11.093,04 m® escriturados, incluyendo los terrenos hasta el encuentro con los caminos
adyacentes.

La parcela tiene una forma irregular tal y como se puede observar en el plano n® 2 correspondiente al
levantamiento topografico. La parcela posee direccion Sureste a Noroeste, flanqueada por sendos caminos a
ambos lados de su acceso en la esquina Sureste.

En la taquimetria de la finca se observa que la parcela se desarrolla en tres niveles. Cada nivel presenta una
topografia bastante llana, descendiendo direccién Noroeste, y relacionado con el siguiente nivel con rampas o
bancadas que los unen. En cada nivel se desarrollan una serie de edificaciones donde se realizan las distintas
actividades, que pasaran a describirse mas adelante.

El Plano n? 02, anexo del presente Plan Especial con Estudio de Implantacion, recoge una planta topografica
del estado actual de la parcela, asi como la situacion de las distintas edificaciones, que habra de servir de
complemento a esta descripcion literal. De igual modo se aporta plano de perfiles donde se observan los
desniveles y la distancia de las edificaciones al borde de la explanacién.

Las edificaciones actuales, construidas hace aproximadamente 20 afios, se desarrollan Unicamente en Planta
Baja; sus caracteristicas y superficies construidas se indican a continuacion:
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e Nivel 1, superior o de acceso.

Se trata del nivel de cota mas alta por el que se accede a la parcela desde el camino de acceso. Tiene una
zona central libre, situandose las edificaciones a ambos lados de dicho espacio. Posee en la zona izquierda
(Sur) dos cuadras rectangulares practicamente contiguas y en la zona derecha una caseta destinada a
granero, un bar (zona de ocio y descanso) y una construccion destinada a vestuario con almacén y aseo.

A continuacion se describe cada edificacion por separado:

Cuadra 1: Ubicada longitudinalmente a la izquierda del acceso, se desarrolla en Planta Baja y posee 3 boxes
para caballos. Posee una superficie construida de 35,40 m?, siendo la Gtil de 31,62 m®.

La estructura esté realizada con muros de carga de bloques de hormigén, utilizados también como cerramiento
(pintados) y vigas de madera de 3,00 m. de luz. La compartimentacion se realiza con bloques de hormigén y la
cubierta se resuelve a un agua con chapa metalica ondulada.

Resultan necesarias labores de intervencién parcial a nivel de cubierta y pintura de paramentos. Se realiza una
valoracion econémica en el estudio econémico-financiero.

s = = S i T T e Iy

Fotografia n® 1: Vista exterior de la cuadra 1

Cuadra 2: Ubicada longitudinalmente a la izquierda del acceso, como continuacién de la cuadra 1, aunque
separada de esta y en una cota ligeramente inferior, se desarrolla en Planta Baja y posee 16 boxes para
caballos, asi como pasillo distribuidor; también existen zonas de almacén asi como porche exterior. Posee una
superficie construida de 211,89 m?, siendo la (til de 191,38 m.

La cuadra abarca un volumen en forma de “L” dedicada unicamente al uso de establo, si bien posee un cuerpo
adosado al final del mismo destinado a almacén y guarda de distintos objetos necesarios para la practica de la
equitacion (sillas de montar, bridas, etc...). También posee una zona de porche anexa a este cuerpo.

La estructura se ha resuelto con muros de carga de bloques de hormigén que sirven también de cerramiento
(pintados) y vigas de madera que salvan aproximadamente 4,00 m. de luz. La division de habitaculos se realiza
mediante tabiques de bloques de hormigon, siendo la cubierta a un agua de chapa metdlica ondulada.

Resultan necesarias labores de intervencién parcial a nivel de cubierta y paramentos, con nueva pintura
exterior.. Se realiza una valoracién econémica en el estudio econémico-financiero.
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Granero: Ubicado en la zona derecha, proximo al acceso, se desarrolla en Planta Baja y posee una superficie
construida de 11,10 m?y Gtil de 10,39 m?, ocupando un rectangulo aproximado de 5,00 m. x 2,30 m. en planta.

Estructuralimente se resuelve con cerchas metdlicas apoyadas en perfiles metdlicos y paneles de chapa
nervada como cerramiento.

Sera necesario adecuar su estética, con recibido y pintura exterior, y cubierta inclinada. La valoracion
correspondiente se realiza en el apartado de estudio econémico-financiero.
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Fotografia n® 3: Vista exterior del granero, proximo al acceso
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Edificacion de Bar (zona de ocio y descanso): Ubicada longitudinalmente en la zona derecha segun se accede,
se desarrolla en pIanta baja y posee un espa0|o Unico interior con zona de barra. Tiene una superficie
construida de 23,12 m?, siendo la util de 21,71 m?, ocupando aproximadamente un rectangulo aproximado de
6,80 m. x 3,40 m. en planta. Interiormente se rewste con gres en suelos y paramentos verticales en madera. Su
estructura esta ejecutada mediante cerchas metdlicas apoyadas en perfiles metalicos, con paneles de chapa
nervada al exterior. Debera revisarse la cubierta y tratar el aspecto exterior de la edificacion, ademas de revisar
las instalaciones interiores. La intervencion se valora en el estudio econdmico-financiero.

i IW&

Fotografia n® 4: Vista exterior general del bar y de los vestuarios

Vestuario: Situado transversalmente en la zona derecha del acceso, se desarrolla en planta baja y posee una
zona de porche de acceso vestuario, almacén X aseo. Abarca una superficie construida de 28,11 m
desarrollada en 24,45 m de vestuario y 366 m” de porche exterior. La superficie Util es de 21,46 m?,
dividiéndose en 17,80 m® de vestuario y 3,66 m® de porche.

En este caso, la estructura se resuelve con tablones machihembrados de madera en cerramientos, vigas de
madera sobre las que apoyan los faldones de cubierta a dos aguas. La tabiqueria interior se resuelve con
tablones machihembrados de madera. Deberd revisarse la cubierta y las instalaciones.

Fotografia n® 5: Vista exterior de los vestuarios
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o Nivel 2, medio, recinto para caballos.

Se trata del nivel intermedio comunicado con el nivel superior por una rampa de 4,40 m. de ancho. Posee una
pista de picadero, con zona de saltos y recinto para caballos cerrado perimetralmente. Posee en la zona
izquierda una nave destinada a almacén y guarda de vehiculos y otra cuadra en la zona derecha.

A continuacion se describe cada edificacion por separado:

Cuadra 3: Ubicada longitudinalmente paralela al cierre situado en la zona Este; se desarrolla en planta bajay
posee 6 boxes para caballos asi como pasillo distribuidor. Posee una superficie construida de 103,10 m*®,
siendo la Util de 88,96 m?,

La estructura se ha resuelto con estructura metalica, siendo la distribucion interior de tabiques de bloques de
hormigén. La cubierta, a un agua, y los cerramientos exteriores se han realizado con chapa metalica nervada.

Resulta necesaria intervencion parcial a nivel de cubierta y revision de paramentos. La intervencion
aproximada se valora en el estudio econémico-financiero.

||ll|
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Fotografia n® 6: Vista exterior de la cuadra 3

Almacén (granero 2): Se trata de una nave rectangular de aproximadamente 5,0 m. x 16 m. situada
transversalmente en la zona izquierda de la rampa de comunicacion con el nivel superior, en la zona central de
la finca. No posee divisiones interiores y se utiliza principalmente para almacén de forraje y granero, aunque
ocasionalmente sirve para albergar algin vehiculo necesario para la actividad.

La nave posee cubierta a dos aguas realizada con paneles de chapa nervada, translicidos en determinadas
zonas. La estructura se compone de cerchas y perflles metdlicos, siendo el C|erre de paneles de chapa
nervada. Posee una superficie construida de 79,95 m? y una superficie Gtil de 77,00 m®.

Dado que se encuentra a menos de 3 m. del borde de la explanacién (aproximadamente 1,50 m.) serd
necesario realizar aporte de tierras para cumplir normativa. Las obras se valoran en el estudio econémico-
financiero. Seran necesarias también labores de adecuacién y revision cubierta y paredes que también se
valoran en el estudio econémico-financiero.
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Fotografia n® 7: Vista exterior del almacén (granero 2)

Fotografia n® 8: Vista exterior del almacén (granero 2) desde el nivel superior.
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e Nivel 3, inferior con explanada para caballos.

Se trata del nivel inferior comunicado con el intermedio mediante unas rampas. Posee una gran explanada con
zona de picadero descubierta y una pequefia cuadra situada al margen derecho, proxima al lindero Norte.

Cuadra 4: Se trata de una edificacion rectangular que se desarrolla en planta baja y posee 6 boxes eventuales
para caballgs, asi como pasillo distribuidor central. Posee una superficie construida de 47,28 m?, siendo la Gtil
de 41,89 m~.

La estructura se ha resuelto con estructura metalica perimetral en sujecion de cubierta de chapa nervada a un
agua, siendo los cerramientos y la distribucion interior de tabiques de bloques de hormigén.

Resulta necesaria una reconstruccién parcial de los paramentos, consolidacion e intervencion en cubierta,
coste que se valora en el Estudio econémico-financiero.

Fotografia n® 9: Vista exterior de la cuadra 4

En general todas las edificaciones necesitan algun tipo de adecuacion (independientemente de su legalizacion)
para adecuarse a las condiciones estéticas del PGO de Siero. Principalmente pintura en aquellos acabados
que lo precisen, material de cobertura, canalones, chapados, etc... En algun caso también necesitan
adecuarse para mejorar las condiciones actuales de ornato e higiene.

Las intervenciones se valoran en el apartado correspondiente de Estudio Econdémico Financiero, segun las
hojas de calculo de presupuestos actualizados del Colegio Oficial de Arquitectos de Asturias para unas
reformas de grado “medio”.
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Resumen de superficies:

Sup. Ultil  Sup. Construida

(m?) (m?)

Nivel 1:
(O1UF=To (7= T [ 31,62 35,40
Cuadra 2....ccceeeeeeeeeeeeennnn. 191,38 211,89
Granero........occccvveeeeeeeens 10,39 11,10
Bar.....cooveeeeeeieeeeeeens 21,71 23,12
Vestuario.....oceeeeveevvevnnnne.. 21,46 28,11

Nivel 2:
Cuadra S.....ccceeeveeeeeeeennnn. 88,96 103,10
Almacén (granero 2)........ 77,00 79,95

Nivel 3:
Cuadrad.....ccceeeveeeeeennnn.. 41,89 47,28
TOTAL...... 484,41 539,95

CONDICIONES Y JUSTIFICACIONES URBANISTICAS

El presente documento, tal y como se ha dicho anteriormente, se desarrolla sobre la parcela al n® 77 del
poligono 100 de Siero, la cual abarca una superficie total de 11.093,04 m®.

En el momento de redaccion del presente documento es de aplicacién la revisién-adaptacion del Plan General
de Ordenacién de Siero, incluido el informe de alegaciones segun lo establecido en el Acuerdo Plenario de 29
de julio de 2005, aprobado por el Pleno Municipal en sesién extraordinaria de fecha 1 de junio de 2006,
publicado en el Boletin Oficial del Principado de Asturias de fecha 16 se septiembre de 2006.

La citada parcela donde se ubica el centro ecuestre o de equitacion, esta calificada en la revisién-adaptacion
del PGO de Siero como Suelo No Urbanizable de Interés.

Se pretende mantener el uso de dotacion de ocio existente y las edificaciones actuales, sin variar la volumetria
ni disposicién existente, salvo en lo relativo a su imagen exterior y su estética, cuya adaptacion estética sera
necesaria segun lo dispuesto en la revisién-adaptacion del Plan General de Ordenacion de Siero. A este
respecto se adecuaran las edificaciones segun las disposiciones que, en su momento, emitan los servicios
técnicos del propio Ayuntamiento de Siero.

Segun lo indicado en el Art. 4.58 de la revisién-adaptacion del PGO de Siero, la implantacién de las dotaciones
de ocio como actividades colectivas con caracter de explotacién comercial o cardcter deportivo, sera
considerado como uso autorizable. Segun se indica en el mismo articulo, ademas del cumplimiento de la
legislacion especifica que le corresponda, para su autorizacién debera de elaborarse un Estudio de
Implantacion y un Plan Especial que contenga la documentacion exigida por el art. 71.2 del texto refundido de
las disposiciones legales vigentes en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (Decreto 1/2004, de 22
de abril). Se establece ademas que la ocupacion del terreno por edificaciones no podra rebasar el 5%.

De igual modo, en el Art. 4.106 relativo al Suelo No Urbanizable de Interés, figura como uso autorizable el
relativo a Dotaciones de Ocio. En el Art. 4.107 se establece también que la parcela minima a efectos de
ubicacion de construcciones en los usos autorizables en suelo No Urbanizable de Interés sera de 10.000 m?.
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Los condicionantes urbanisticos generales que se deben cumplir se resumen en la siguiente tabla:

SNU [ (Interés) SEGUN PGO SEGUN ESTUDIO

IMPLANT.
USO (residencial, comerc., dotacional..) Dotaciones de ocio Centro de Equitacién
SUPERFICIE CONSTRUIDA 5% / 11.093,04 m? 539,95 m? < 5% (554,65 m?)

ALTURA MAXIMA DOTACIONES 3,60 m. aaleroen P. Baja| 2,20 m. a 3,00 m. a alero

ALTURA MAXIMA NAVES 4,50 m. a alero 3,20 m. a alero
OCUPACION 5% 4,87%<5%
BAJO-CUBIERTA Sl NO
PARCELA MINIMA 10.000 m? 11.093,04 m?
RETIROS 3m. A LINDEROS >3 m. A LINDEROS
ACCESO DIRECTO A CARRETERA Sl Sl

OTRAS CONDICIONES URBANISTICAS:

Aparte de las indicadas anteriormente, existen otra serie de condiciones y especificaciones urbanisticas que se
cumplen holgadamente en nuestro caso y que es importante destacar:

- La tipologia de nave sera la preferentemente utilizada en las actividades agrarias e industriales en
general, y puede ser adecuada en dotaciones, comercio y relacion de nivel municipal o
supramunicipal.

° Las edificaciones existentes responden principalmente a la tipologia de nave, si bien deberan ser
parcialmente adecuadas.

- Los cierres de las fincas deberan hacerse por medio de estacas y alambradas, o por medio de seto
vivo, o con ambos procedimientos simultaneamente: con una altura que no rebase de 2 metros sobre
el nivel del terreno del lado del cierre que sea mas bajo.

e Los cierres de la finca se han resulto con estacas y alambradas, sin sobrepasar los 2 m.

- Los movimientos de tierras motivados por la realizaciéon de construcciones o instalaciones deberan
respetar en todo caso los niveles de los terrenos en linderos con otras parcelas. Los taludes de
transicion entre el nivel del terreno en otras parcelas y la propia no podran hacerse con inclinacion
mayor de 30° Se resolvera en terreno propio la circulacion de aguas superficiales procedentes de la
luvia.

) Los movimientos de tierra ya se han realizado y respetan estas especificaciones. La distancia de
menos de 3 m. al borde de los taludes se resolvera con aporte de tierras (se incumple en el granero 2)

- En relacion al caracter estético, el tratamiento mas apropiado de las fachadas es el de revestimientos
continuos coloreados y materiales de fabrica vistos, no pudiendo utilizarse la piedra como aplacado
imitando fabrica. Las cubiertas de las edificaciones no especiales, mantendran las normas de
composicion de la edificacion tradicional, en relacién con pendientes, continuidad de faldones, aleros,
etc... Los materiales de cubierta deberan mantener la referencia del color tradicional de la zona, es
decir, el de la teja arabe ceramica. Dentro de esa condicién basica, los materiales podran variar de
calidad, de modo que pueden ser ceramicos, de hormigon u otros. Se admiten materiales
transparentes o translucidos formando claraboyas o lucernarios dentro del plano de los faldones de
cubierta, con la tnica condicion de no ser coloreados.
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e A este respecto, y dado que algunas de las edificaciones no cumplen con las prescripciones aqui
sefialadas, se adecuaran las mismas segun dispone la normativa del Excelentisimo Ayuntamiento de
Siero. Para ello, una vez aprobado el presente documento, se solicitara la correspondiente licencia de
obras para adecuacion de las instalaciones. Dichas intervenciones se valoran en el apartado
correspondiente del estudio econdmico financiero.

Este Plan especial debe garantizar las redes de abastecimiento necesarias (similares a las existentes), segun
se explicara; la no creacién de nuevos viales (se accede a la finca y a la zona de aparcamiento directamente) y
se asegurara la inexistencia de impacto ambiental alguno.

Las redes de electricidad y fontaneria llegan en la actualidad hasta el borde de la parcela y poseen acometida
desde la parcela contigua, por lo que deberan realizarse nuevas acometidas de electricidad y saneamiento, sin
aumento, a priori, de las redes de consumo ya que las necesidades seran las mismas que las actuales, no
existiendo falta de demanda en la actualidad.

6. JUSTIFICACION DEL PLAN ESPECIAL CON ESTUDIO DE IMPLANTACION

El Plan Especial con Estudio de Implantacién que nos ocupa busca Unicamente la conservacion de las
edificaciones existentes, con adaptacion parcial necesaria (higiene y estética) con el fin de desarrollar y
actualizar a las normativas vigentes la actividad o uso que se viene realizando en los uUltimos afnos.

Por obligacién de la normativa de aplicacion, en su revisién-adaptacion del PGO de Siero, asi como en el
TROTU y su Reglamento (ROTU), resulta necesaria la presentacion del correspondiente Plan Especial con
Estudio de Implantacion, al tratarse de un uso autorizable en un Suelo No Urbanizable de Interés.

Para demostrar que el conjunto de la actividad es sostenible, a todos los niveles y principalmente el econémico
y urbanistico, se realiza el presente Plan Especial con Estudio de Implantacién, con el fin de que sea
autorizada la conservacion de las edificaciones y su uso (con adecuacién y legalizacién), sin aumento de la
edificabilidad actual para poder desarrollar el conjunto de la actividad.

DESCRIPCION DE LAS OBRAS.

7. CONSIDERACIONES GENERALES.

Las obras principales ya se encuentran realizadas, ya que el conjunto de la explotacién como centro ecuestre o
picadero de caballos lleva en funcionamiento algo mas de 15 afios. Asi pues, ademas de las obras necesarias
de mantenimiento generalizado de las instalaciones, que seran principalmente limpieza, enlucido y pintado, asf
como consolidacién de algunos elementos para conseguir una mayor seguridad (aleros, puertas, chapas,
etc...), se estiman Unicamente necesarias las obras de adecuacién de las edificaciones a las condiciones
estéticas que recoge el Plan General para su correcta integracién con el entorno en el que se ubican.
Principalmente acabados de fachada (enfoscados y pintura en colores no disonantes, actualizacién de
edificaciones y cubiertas). Dichas intervenciones se valoran en el apartado correspondiente del estudio
econdémico financiero. Resulta necesario también un expediente de legalizacién de las edificaciones actuales.
En dicho documento se expondran las obras necesarias para el cumplimiento de la normativa, si bien ya se
emite un avance en el presente documento.

A efectos del cumplimiento de la distancia minima de 3,00 m. de las edificaciones al borde de la explanacion
resulta necesario el aporte de tierras en la zona préxima al granero 2 en la caida hacia el nivel inferior de la
finca.

8. PROCESO DE EXPLOTACION

El centro ecuestre debe abordar la diversidad de situaciones que se producen en este tipo de dotacioén de ocio,
en cuanto a las caracteristicas que son determinantes a la hora de dar respuestas asistenciales, espaciales y
arquitectonicas.

La actividad que se viene desarrollando continuara en funcionamiento como viene ejerciendo en los ultimos
anos, con cuidado y residencia habitual de caballos, pupilaje, cursos de ocio, iniciacion y profesional, doma y
excursiones.

Por otro lado, se cuenta con abundantes espacios libres y con explanadas de picadero y pistas, donde poder
realizar holgadamente y con totales garantias la actividad de centro ecuestre propiamente dicha.
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9. URBANIZACION Y CESIONES

La propiedad ya ejecut6 en su dia las obras necesarias (edificaciones, entronques, acometidas, salidas, etc...)
conforme a la normativa sectorial, no considerdndose ahora que deban realizarse otras obras distintas que las
referentes a nuevas acometidas de fontaneria y electricidad, nuevos trazados o ampliacion de instalaciones (en
su caso y si el Ayuntamiento lo estima oportuno), asi como el mantenimiento y la adecuacién descritas en el
presente documento.

No esta prevista la creacion de calles y la urbanizacién de la zona de aparcamiento y desarrollo central, asi
como el entorno de las edificaciones aisladas se mantendra, procediendo Unicamente a su limpieza y
desbroce.

No obstante lo anterior, el promotor asume el compromiso de participacion en los gastos urbanizadores de los
viarios publicos de acceso en caso de que los servicios municipales propongan la intervencion en los mismos o
que esta se inicie por iniciativa privada.

Al objeto de cumplir lo dispuesto en el Articulo 325, punto 5, b) del ROTU, donde se indica una cesién del 10%
de la superficie de la finca, dada la imposibilidad de proceder a la segregacion en este tipo de suelo por debajo
de la unidad de cultivo, resulta necesario proceder a la monetarizacion del aprovechamiento segun prevé el
Art. 325.4.b), segun dispongan los servicios municipales.

Se justifica la innecesariedad de abono de un canon del 5% de las obras necesarias, toda vez que, a priori, no
se requieren labores de urbanizacion y que aquellas que fueran necesarias seran asumidas por el promotor.

No se considera necesaria la constitucion de garantia del 60% del coste de la implantacién de las instalaciones
y ejecucion de las obras precisas ya que todas las obras y actuaciones a realizar seran asumidas por el
promotor

10. EDIFICACIONES.

Se trata de 8 edificaciones exentas cuya organizacion en planta es rectangular. Aunque se han descrito y
detallado en puntos anteriores, a continuacion se enumeran, indicando su ubicacion, superficie y uso, para
posteriormente desglosarse en el cuadro siguiente:

Nivel superior:

1.- Cuadra 1: Boxes para caballos. 35,40 m? construidos y 31,62 m? Gtiles.

2.- Cuadra 2: Boxes para caballos y almacenes. 211,89 m? construidos y 191,38 m? (tiles.
3.- Granero: Almacén de grano. 11,10 m? construidos y 10,39 m? Gtiles

4.- Bar: Ocio y descanso. 23,12 m? construidos y 21,71 m? (tiles

5.- Vestuario: Vestuario, almacén y aseo. 28,11 m? construidos y 21,46 m? Gtiles
Nivel medio:
6.- Cuadra 3: Boxes para caballos. 103,10 m? construidos y 88,96 m? (tiles

7.- Almacén (granero 2): Almacén de forraje y grano. 79,95 m? construidos y 77,00 m? ttiles

Nivel inferior:

8.- Cuadra 4: Boxes para caballos. 47,28 m? construidos y 41,89 m? Gtiles
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Del estudio pormenorizado de los edificios existentes resueltos en Planta Baja surge la siguiente sintesis de
Programa de usos previstos por niveles:

NIVEL SUPERIOR NIVEL MEDIO NIVEL INFERIOR
Su = 276,56 m> Su = 165,96 m? Su = 41,89 m?
Sc = 309,62 m? Sc = 183,05 m? Sc = 47,28 m?

Alberga 2 cuadras, granero, | Alberga un granero-nave y | Alberga una cuadra. Existe
bar y vestuarios. Existe | una cuadra. Existe también | también una pista de picadero.
también una zona central libre | una pista de picadero.
que sirve de aparcamiento.

Las cuadras se organizan: La cuadra se organiza La cuadra se organiza

Cuadra 1: Cuadra 3: Cuadra 4:

3 boxes para caballos 6 boxes para caballos y |6 boxes eventuales para
pasillo distribuidor caballos y pasillo central

Cuadra 2:

16 boxes para caballos, pasillo
distribuidor y almacenes

SUPERFICIADO TOTAL.: SUPERFICIADO TOTAL.:
Nivel superior 276,56 Nivel superior 309,62
Nivel medio 165,96 Nivel medio 183,05
Nivel inferior 41,89 Nivel inferior 47,28
TOTAL util: 484,41 m? TOTAL computable: 539,95 m?

TOTAL construida: 539,95 m?

TOTAL BOXES PARA CABALLOS: 25 + 6 EVENTUALES

En los planos anexos se presenta el estado actual de las edificaciones con los usos y compartimentacion de
cada una de ellas, asi como la definicion volumétrica individualizada y que se desarrolla Gnicamente en planta
baja y cuyas condiciones geométricas y estéticas atienden en general a lo especificado en la normativa
urbanistica vigente, principalmente a lo indicado por la revision-adaptacién del PGO de Siero.

En paginas posteriores se da cumplimiento a la documentacién necesaria a aportar, segun lo indicado en el
Art. 71.2 del TROTU y en los Art. 202 y 203 del ROTU. La tramitacion del documento, al tratarse de Plan
Especial con Estudio de Implantacion se regira segun lo indicado en el Art. 251. del ROTU.
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JUSTIFICACION DE LAS OBRAS.

11. JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD DEL EMPLAZAMIENTO.

La actuacion se sitda en el concejo de Siero préximo a la urbanizacion de La Fresneda y al pueblo de Viella y
ubicado en la zona No Urbanizable denominada “La Belga” y “El Forcon”.

Como ya se ha mencionado, la superficie que el planeamiento establece para un equipamiento de este tipo, es
decir una dotacidén de ocio, es de 1 Ha, pudiendo ocupar un 5% del total de la cabida de la finca. Se redacta el
presente documento con el objeto de plantear el mantenimiento de las edificaciones en funcionamiento sin
superar la edificabilidad total de la parcela.

La justificacién del emplazamiento es absoluta si tenemos en cuenta que el centro ecuestre ya se encuentra
realizado y en funcionamiento desde hace varios afios, dando servicio de ocio como centro ecuestre, gracias a
su ubicacién a los nudcleos proximos, incluida la zona mas préxima de Lugones, Siero, € incluso Oviedo.

El proyecto se sitla en un medio rural, cuya tranquilidad y paisaje resultan apropiados para este tipo de usos,
ya que en un entorno asi concebido, se consiguen altas cotas de tranquilidad para los animales y los jinetes,
sin por ello prescindir de la facilidad del acceso y la perfecta ubicacion.

La ubicacién de la actividad, en una zona apartada y alejada de cualquier nucleo rural o suelo urbano impide
también que se produzcan molestias a residentes en la zona.

Por otra parte, desde el punto de vista técnico, la parcela cuenta tanto en ella misma, al existir la propia
actividad en funcionamiento, con todos los servicios urbanisticos necesarios para abastecer el actual y futuro
uso, asi como una carretera de acceso pavimentada y posteriormente un camino en aceptable estado (Ultimos
100 m.).

Ademas de lo expresado anteriormente, no existe otra instalacién similar en la zona, lo que unido al cierre de
El Asturcon justifica la necesidad del emplazamiento.

12.  ESTUDIO PRELIMINAR DE IMPACTO AMBIENTAL.
12.1 INTRODUCCION

Se estudiara a continuacion si las edificaciones actuales, el uso y el tratamiento de la parcela ejercen algun tipo
de impacto ambiental.

Segun las Directrices Regionales de Ordenacion del Territorio del Principado de Asturias, al realizar una
Evaluacion Preliminar de Impacto Ambiental deben considerarse los posibles efectos negativos en los
siguientes aspectos:

a) Recursos naturales que emplea.

O

Liberacion de sustancias, energia o ruido en el medio.

o

Habitats y elementos naturales singulares.

o

)
)
) Especies amenazadas de la flora y la fauna.
e) Equilibrios ecolégicos.

f) Paisaje

Los impactos producidos por las acciones se clasificardn en compatibles, moderados, severos o
criticos.

El R.D. 1131/1988 define como:

o Impacto ambiental compatible. Aquel cuya recuperacién es inmediata tras el cese de la
actividad, y no precisa practicas protectoras o correctoras.

o Impacto ambiental moderado. Aquél cuya recuperacién no precisa practicas protectoras o
correctoras intensivas, y en el que la consecucion de las condiciones ambientales iniciales
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requiere cierto tiempo.

o Impacto ambiental severo. Aquel cuya recuperacion exige la adecuacion de medidas
protectoras o correctoras, y en el que, alin con esas medidas, la recuperacion precisa un
periodo de tiempo dilatado.

o Impacto ambiental critico. Aquel cuya magnitud es superior al umbral aceptable. Con él se
produce una pérdida de la calidad de las condiciones ambientales, sin posible recuperacion,
incluso con la adopcién de medidas protectoras o correctoras.

12.2 VALORACION DE IMPACTO AMBIENTAL.

Se estudiara la incidencia de las infraestructuras y edificaciones con cada uno de los aspectos relacionados.
Para finalizar, se definira el tipo de impacto ambiental que se produce

ZONA DE APARCAMIENTO. (Estudio de impacto sobre la red de transportes, acceso rodado y aparcamiento)

La carretera que parte desde la Fresneda y desde la rotonda de Viella llega en la actualidad hasta el limite de
la finca por lo que no se realizara ninguna actuacién en cuanto a red de transporte, no requiere pista de acceso
ni apertura de carreteras.

EDIFICACIONES. La actuacion edificatoria se limita a la conservacion generalizada de los distintos elementos.

a) Recursos naturales que emplea.

La organizacién de la actividad y el mantenimiento previsto de las edificaciones no supone alteraciones fisicas
de la vegetacién y jardin de la parcela. La incidencia es minima, no suponiendo agotamiento del recurso.

No se realiza movimiento de tierras (salvo pequefio aporte en la zona del almacén/granero 2) ni existird
impacto en la maquinaria a utilizar en la actividad ni en las labores de mantenimiento, ni en los depositos y
vertidos de los materiales. Cualquier parte de vegetacion que se viera afectada poseeria una elevada
capacidad de recuperacion.

El impacto generado sobre los recursos naturales se considera COMPATIBLE dada su escasa area de
afeccion.

b) Liberacion de sustancias, energia o ruido en el medio.

En la ejecucion de la actividad y las labores de mantenimiento de las edificaciones no se van a liberar
sustancias toxicas ni peligrosas. La emision de polvo de manera temporal no determina ningin cambio
permanente en las condiciones atmosféricas.

El nivel de ruido no superara en ningln caso el existente en la zona.

El ruido que se pueda ocasionar es escaso y se limita al corto tiempo de ejecucion de las labores de
mantenimiento que requieran uso de maquinaria. Este impacto se considera COMPATIBLE.

c) Habitats y elementos naturales singulares.

La zona objeto de EPIA no es especialmente singular si se la compara con el resto de masa arbérea y
vegetacion existente en fincas cercanas.

La actividad y el uso de las edificaciones no produce la destruccién de ningun tipo de habitat ni elemento
natural singular; de igual modo, no supondra impacto respecto al paso natural de animales.

Se concluye, por lo tanto, que el impacto ocasionado en los habitats y elementos naturales es COMPATIBLE.
d) Especies amenazadas de la flora y la fauna

No existen especies amenazadas de flora y fauna en la zona objeto del Plan Especial con Estudio de
Implantacion por lo que el impacto es COMPATIBLE.
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e) Equilibrios ecologicos

Dado el estado actual del ambito del Plan Especial con Estudio de Implantacion, y la escasa intervencién
ecologica que supone se considera que no se alteraran los equilibrios ecologicos existentes. El valor del
impacto del uso de las instalaciones y el mantenimiento de las edificaciones sera localizado, minimo o
inexistente, conllevando alteraciones locales minimas en la vegetacion herbacea de la parcela, reduciéndose el
efecto por la capacidad de recuperacion de la vegetacién. Se considera el impacto COMPATIBLE.

f) Paisaje

El valor paisajistico de la zona es escaso. La cuenca visual no se ve afectada ya que la volumetria de las
edificaciones no varia. El impacto producido sobre el paisaje se considera COMPATIBLE.

12.3 CONCLUSION.

Las acciones que se llevaran a cabo son compatibles con los objetivos marcados en la categoria de Suelo No
Urbanizable, Suelo de Interés y de manera global las actuaciones no suponen impacto en ningun aspecto.

A la vista de lo expuesto se considera que las actuaciones previstas son admisibles ya que su impacto global
se considera COMPATIBLE.

13. IMPACTO SOBRE LA RED DE TRANSPORTES, ACCESO RODADO Y APARCAMIENTO.

Como ya se ha comentado en el apartado anterior, la carretera de acceso a las instalaciones existentes de
centro ecuestre, se encuentra pavimentada y en buen estado y consta de un ancho aproximado de 4,00 m. En
el tramo final (Gltimos 100 m.) existe un camino de 3,5 m. de ancho de suficientes garantias de acceso y
comunicacion.

La carretera de acceso, a unos escasos 300 m., enlaza con el Nlcleo de La Fresneda y a 1,5 Km. con la
rotonda de Viella, y posteriormente con las rondas que enlazan con todas las autopistas cercanas, de manera
que de un modo rapido nos encontramos con todas las vias de la red de carreteras del Principado.

La entrada desde el camino a las instalaciones esta pavimentada y adecuada para el cruce de dos vehiculos
de un modo cémodo y seguro sin obstaculizar las maniobras dentro del propio parking.

El hecho de que el impacto sobre la red de transportes sea minimo viene determinado por el propio
funcionamiento del centro ecuestre durante varios afnos sin que haya habido ningun problema en relacion a
accesos ni impacto. El volumen de tréfico seguira siendo el mismo que el existente en la actualidad y cuyo
estudio se describira a continuacion. La ocupacion prevista para el uso que se propone, tal y como se ha
resuelto en otros expedientes, no genera un incremento de trafico digno de destacar, por lo que no procede
intervenir en los viarios de acceso a la finca. Ademas los viarios colindantes son capaces de resolver su
seccion viaria ajustandose a planeamiento.

En plano anexo n® 12 se recogen las secciones viarias minimas recogidas en el planeamiento en vigor para los
caminos (viarios) colindantes, resultando que no es preciso retranquear el cierre existente por distar este mas
de 4 m. del eje del camino 6 1,00 m. a su borde.

En relacion a las distancias del cierre al eje de los caminos publicos sefialados en el Art. 147.2.d) del ROTU,
estas se refieren a distancias en Nucleos Rurales, no siendo este el caso que nos ocupa, tratandose ademas
de un cierre realizado, en el mismo sitio y sin modificaciones, hace mas de 20 anos.

De igual modo, en dicho plano se indica la zona de aparcamiento, situada en las proximidades del acceso a la
finca. Se han previsto 9 plazas de aparcamiento, lo que supone una plaza de aparcamiento cada 60 m?
construidos, lo que cumple ampliamente las especificaciones generales del ROTU y las expectativas del propio
centro ecuestre.

Analizado el volumen de trafico semanal, se han obtenido los siguientes resultados:

* De lunes a viernes por la mafiana: Apenas se produce actividad mas alla del cuidado de los animales y de la
finca, sin visitas de los propietarios de los animales. Se accede con 1 6 2 vehiculos por la manana (coche y/o
furgoneta) y a dias alternos se suma un tractor a media mafana (limpiezas y traslados). Los vehiculos no se
mueven hasta el anochecer. Ocasionalmente se han percibido visitas de los propietarios o gente interesada
con la actividad, pero nunca més de 2 vehiculos en toda la marana y 2 vehiculos en toda la tarde.
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* De viernes por la tarde a domingo por la tarde: Se trata de los dias de mayor afluencia, de los 25 caballos
existentes, se organizan las visitas para que la instalacion no se colmate, por lo que nunca encontraremos mas
de 6 propietarios a la vez, lo que supone una afluencia de 6-8 coches en cada jornada (de mafana o de tarde).
En todos los dias en que se realizo el estudio (2 semanas completas) y 3 fines de semana nunca se produjeron
problemas de aparcamiento por afluencia de vehiculos ni se percibié una caravana de mas de 2 6 3 coches.

Segun los datos anteriores, y teniendo en cuenta que en el futuro la instalaciéon seguira siendo la misma, no se
ven impactos considerables ni que deban tenerse en cuenta en la red de tréafico.

14. IMPACTO VISUAL SOBRE EL MEDIO FiSICO.

Las edificaciones no suponen apenas un impacto visual sobre el medio fisico. El impacto actual de las
edificaciones es similar al que produce la imagen de varias viviendas unifamiliares aisladas de mediano
tamarno y sus edificaciones auxiliares. Resultard necesario adecuar las edificaciones a las condiciones
estéticas impuestas por la Revision — Adaptacién del Plan General de Siero, lo cual se hara en el momento que
las distintas administraciones dispongan. También se realizara el correspondiente expediente/proyecto de
legalizacién.

La organizacién funcional y geométrica de las edificaciones responde a los condicionantes técnicos vy
superficiales impuestos por el propio uso y necesidades de las instalaciones de centro de equitacion.

Por otro lado las zonas de alrededor de las edificaciones se completan con caminos pavimentados y rampas
que discurren a través de pequenas zonas ajardinadas.

Por todo ello se considera que el impacto visual de las instalaciones es inexistente. Dado el uso que se realiza
en la finca, se estima que el impacto sobre el medio bidtico (fauna, flora...) es también inexistente

Como medidas de mejora se planteard en el proyecto de obras la colocacién de un manto vegetal (plantacion
de arbolillos) proximo al acceso, por detras del cierre y paralelo a éste, en la zona donde las edificaciones se
perciben en mayor medida (nivel superior), ya que en los otros 2 niveles ese manto vegetal natural de arboles
ya existe, encontrandose ademas las edificaciones en una depresién del terreno por lo que las mismas apenas
se perciben.

15. IMPACTO SOBRE LA RED DE INFRAESTRUCTURAS BASICAS.

Se considera este impacto muy escaso, ya que las redes urbanas basicas necesarias para la parcela seran las
mismas que las existentes en la actualidad, a lo largo de la carretera de acceso, de modo que no resulta
necesaria ningun tipo de obra civil para obtener suministro de ellas, mas alla de las nuevas acometidas,
desarrollandose basicamente dentro de la parcela las Unicas adecuaciones necesarias que vayan surgiendo
con el transcurso y la realizacién de la actividad, dichas infraestructuras han demostrado con el paso de los
anos no producir impacto resefiable. Dichas infraestructuras se resumen a continuacion.

Las redes de Saneamiento, tanto de aguas pluviales como fecales ya existen en la parcela y en las
edificaciones donde se necesita, de modo que las actuaciones a llevar a cabo sobre ellas seran simplemente el
mantenimiento de las mismas, sin estimarse necesarias ampliaciones futuras. Existe fosa séptica en las
inmediaciones del vestuario y edificaciones que se limpia cuando resulta necesario, aproximadamente cada 6
meses, mediante el oportuno vehiculo que se desplaza a la parcela. El resto de material desechable se trata en
el apartado 17 de depuracién de vertidos y en el anexo correspondiente. Es importante destacar que en las
numerosas visitas realizadas a la finca, no se ha apreciado la presencia de olores destacables en las
proximidades de esta que pudieran afectar a la poblacion. Dentro de la propia finca se aprecian los olores
normales de presencia de animales y estiércol.

Para las demandas existentes, y a la vista de las secciones actuales de los servicios de agua y saneamiento,
no se prevén problemas de suficiencia en las redes existentes. Para la red de fontaneria, con servicio en
parcela anexa resulta necesario realizar nueva acometida y derivacion de 10 m.

La red de electricidad se encuentra también en la parcela anexa, abasteciendo a las edificaciones existentes.
Sera necesario realizar nueva acometida con tendido en vuelo. A la vista de las secciones existentes de los
servicios de electricidad, no se prevén problemas de suficiencia en el uso. Se aportan en el anexo, al final de la
presente memoria varios recibos eléctricos donde se observa el gasto eléctrico mensual, el cual resulta
bastante moderado, con un gasto medio diario de 14 KWh.
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16. ANALISIS SOBRE LA INCIDENCIA URBANISTICA Y TERRITORIAL Y LA ADECUACION EN EL
AREA DE IMPLANTACION.

Por todo lo argumentado con anterioridad, se tratan las siguientes incidencias:
INCIDENCIA TERRITORIAL

Se trata de un equipamiento ubicado de manera perfectamente accesible que no requiere intervencion
territorial de ningun tipo.

INCIDENCIA URBANISTICA Y ADECUACION AL AREA DE IMPLANTACION

Imagen integrada en cuanto a condiciones estéticas y de escala, su impacto es minimo a nivel visual (se
mejorara con manto vegetal en la zona superior) y también en lo referente a instalaciones urbanas, ya que no
supondra apenas la creaciéon de nuevas redes. Como se ha indicado, las condiciones estéticas de las
edificaciones se modificaran segun las prescripciones del PGO con el oportuno proyecto de obras (fachadas,
enfoscados, pinturas no disonantes, cubiertas y actualizacién generalizada).

17. ESTUDIO DE ABASTECIMIENTO DE AGUA, ASi COMO DE RECOGIDA, ELIMINACION Y
DEPURACION DE VERTIDOS.

El abastecimiento de agua estad previsto directamente desde la red municipal del servicio, existente en las
proximidades de la parcela y proveniente de la parcela contigua. Serd necesario realizar nueva acometida con
contador desde la derivacion actual y con idéntica seccion.

La recogida de saneamiento se produce a fosa séptica existente, colocada en la zona préxima al bar y los
vestuarios.

RED DE SANEAMIENTO

Existe canalizacién Unica de fecales desde las edificaciones a la fosa séptica, colocada proxima a los
vestuarios, en el nivel intermedio.

Se estiman suficientes las salidas actuales y la fosa séptica para colmar las necesidades y requerimientos de
la actividad, mas teniendo en cuenta que dicha instalacion de saneamiento lleva en funcionamiento mas de 10
anos y no ha presentado problemas resefables. Dicha fosa séptica se limpia cuando resulta necesario,
aproximadamente cada 6 meses, mediante el oportuno vehiculo que se desplaza a la parcela.

La eliminacién de excrementos procedentes de los caballos se produce gracias a que el conjunto es totalmente
biodegradable. Las camas en los boxes son totalmente secas y de paja, las cuales se retiran y reponen
diariamente; la paja sobrante con los excrementos se recoge en dumpers, para ser repartida en las fincas de la
zona, 2 veces por semana mediante recogida de los propios agricultores para su uso como abono. Como
fincas con propietarios interesados por este abono se encuentran tanto las anexas al picadero como la parcela
n?8 del poligono 99, propiedad de D. José Luis Orejas Pérez.

No se prevé ninguna instalacién destinada a estercolero, ya que, como se explica en el parrafo anterior, esta
no se considera necesaria al ser el conjunto totalmente biodegradable. No se prevé la aparicién de lixiviados o
similares ya que los liquidos o lluvias no pasaran a través de los excrementos, ni se percolaran a través de
ningun solido.

Se aporta como anexo al presente documento justificacion de esta cuestion realizada por técnico competente
en la materia.

ABASTECIMIENTO DE AGUA

El suministro de agua para los diferentes servicios e instalaciones de la parcela se realiza a partir de la red
general de abastecimiento de agua potable del Ayuntamiento de Siero, con tuberia de polietileno de diametro
90 mm con capacidad suficiente para la dotacién de las instalaciones implantadas. Dado que la red proviene
desde parcela anexa, resulta necesario realizar una nueva acometida y derivacién desde el acceso (10 m.
aprox). El coste se valora en el Estudio Econédmico Financiero.

El bar y los vestuarios cuentan con instalaciones de fontaneria, aparatos sanitarios, con sus correspondientes
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desaglies y sumideros, que dan servicio a los distintos usos necesarios en la actividad de centro ecuestre.

Se estima que los trazados existentes sean suficientes para las necesidades de la actividad actual y futura
(mas alla de la nueva acometida). Se aportan en el anexo recibos de agua, estimando un gasto trimestral
aproximado de 140 m?®, lo que supone un gasto medio diario de agua de 1550 litros.

— - -

Fotografia n®10: Registro en acceso

ELECTRICIDAD

En el acceso a la parcela existen redes de alta y baja tension. Necesita realizarse una nueva acometida por
aire desde parcela anexa. El coste se valora en el Estudio Econdémico Financiero.

En principio las instalaciones que acometen hasta la parcela anexa se consideran suficientes para abastecer la
actividad, en el caso de que, por la demanda requerida, la capacidad de estas redes fuese insuficiente, es
igualmente viable, y relativamente sencillo desde la proximidad de las lineas de alta tension, el establecer un
nuevo suministro en AT, con la disposicién del oportuno Centro de Transformacién, de intemperie o integrado
en las edificaciones.

Se aportan en el anexo, al final de la presente memoria varios recibos eléctricos donde se observa el gasto
eléctrico mensual, el cual resulta bastante moderado, con un gasto medio diario de 14 KWh.

OTROS SERVICIOS

Aparte de la red de telefonia y la recogida de basura (véase foto 11 con contenedor), no existen en la parcela
otros servicios adicionales dignos de resenfar.
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Foto 12: Poste telefénico y foco de luz en el acceso
a la parcela del picadero
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18. ORDENANZAS URBANISTICAS

Capitulo preliminar-Objeto del Plan Especial con Estudio de Implantacién
Articulo 1.- Finalidad del Plan Especial con Estudio de Implantacion

Dado el caso en el que nos encontramos, no tiene mucho sentido plantear unas ordenanzas urbanisticas
completas y detalladas para el ambito del Plan Especial, ya que nos encontramos ante un Centro Ecuestre
existente y en funcionamiento.

De este modo las ordenanzas urbanisticas aplicables son las propias normativas en vigor y que le son de
aplicacién en cada situacién, concretamente y en nuestro caso todo se basara principalmente en la revisién-
adaptacion del Plan General de Ordenacion de Siero, incluido el informe de alegaciones segun lo establecido
en el Acuerdo Plenario de 29 de julio de 2005, aprobado por el Pleno Municipal en sesion extraordinaria de
fecha 1 de junio de 2006, publicado en el Boletin Oficial del Principado de Asturias de fecha 16 se septiembre
de 2006.

1.- La finalidad del presente Plan Especial es concretar y justificar la ordenacién de la parcela y las
edificaciones actuales destinadas a centro ecuestre o de equitacion, que se pretenden mantener, asi como su
uso, y su relacion entre ellos y el entorno, con conocimiento de la conservacion, mantenimiento y explotacion
ordenada de los recursos naturales, su sintonia con el medio ambiente, flora, fauna, impacto visual, etc.

2.- Adicionalmente, el Plan Especial con el Estudio de Implantacién garantiza que el conjunto del espacio
visualmente perceptible de la parcela y edificaciones ofrezcan un marco contextual acorde con el medio en el
que se desarrolla.

3.- Como objetivos de desarrollo del presente P.E. se establece lo siguiente:

- Crear la figura urbanistica adaptada a la legislacion del régimen del suelo y ordenacion urbana que
reconozca la naturaleza y funcién de la finca actual en la que se ubican las instalaciones.

- Ordenar y regular los usos y aprovechamientos de la finca incluidos en el ambito del Plan Especial.

- Mantener en las edificaciones la misma estética de manera que se permita su integracion con el
entorno y a su vez no destaquen y sean respetuosas con el mismo.

Capitulo 1.- Naturaleza, Vigencia y efectos del Plan Especial
Seccion I. Naturaleza juridica.
Articulo 2.- Naturaleza Legal.

El presente Plan Especial se formula en desarrollo de las previsiones contenidas en la revision-adaptacion del
Plan General de Ordenacion que afecta al Suelo No Urbanizable del concejo de Siero, segun lo indicado en el
apartado 2 del art. 4.58, y al amparo de lo previsto en el articulo 69 del Decreto Legislativo 1/2004, de 22 de
Abril, por el que se aprueba el texto refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de ordenacién
del territorio y urbanismo, modificado por Ley 2/2004, y por la Ley 6/2003, de 30 de Diciembre y su reglamento
de aplicacion, Decreto 278/2007, de 4 de Diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo del Principado de Asturias.

Articulo 3.- Ejecucion y desarrollo del Plan Especial.

La implantacién de los usos pretendidos en el ambito del Plan Especial requerira el cumplimiento de los
tramites previstos en el TROTU y en la revision-adaptacion del P.G.O. que afectan al Suelo No Urbanizable del
Concejo de Siero y en la legislacién vigente, segun la consideracién de autorizables que les corresponda, de
conformidad con dichas Normas y con el presente Plan Especial con Estudio de Implantacion.

Articulo 4.- Interpretacion.

El Plan Especial se interpretard segun los criterios previstos en el articulo 3.1 del Cédigo Civil, atendiendo
fundamentalmente a los principios recogidos en la Memoria, y que son reflejo del espiritu y finalidad del Plan.
Dado el tipo de intervencién que se plantea (mantenimiento de las instalaciones), no se considera que puedan
existir dudas interpretativas.
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Articulo 5.- Modificacién del Plan Especial.

La modificacién del Plan Especial se sujetara a los mismos tramites previstos para su aprobacion.

Seccioén Il. Ambito y vigencia del Plan Especial.

Articulo 6.- Ambito de aplicacion

El ambito territorial del Plan Especial es el que aparece delimitado en los planos de zonificacién, conforme a la
revision-adaptacién del P.G.O. y se corresponde con la parcela de intervencion, n® 77 del poligono 100, en La
belga, préximo a La Fresneda y Viella, Siero.

Articulo 7.- Vigencia del Plan Especial

El Plan Especial tiene vigencia indefinida, y todas sus determinaciones permaneceran en vigor y seran
plenamente vinculantes mientras no se publique en legal forma la aprobacién definitiva de instrumento que las
modifique, sustituya o derogue. En particular, las representaciones en planos de viarios y zonificaciones son
vinculantes y de aplicacién directa, con independencia de que deban existir para su ejecucion otros
documentos de gestién.

Capitulo II.- Condiciones generales de los usos del suelo y la edificacion.

Seccion lll. Caracterizacion de los usos del suelo en el ambito del Plan Especial.
Articulo 8.- Caracterizacion general de los usos del suelo ambito del Plan Especial.

1. El uso caracteristico del ambito del plan especial sera de Centro Ecuestre, con su correspondencia y
similitud con los usos declarados de dotacién de ocio segun la revision-adaptacién del P.G.O. de Siero.

2. El uso global caracteristico se corresponde con usos declarados de dotaciéon de ocio de caracter deportivo,
tal y como establecen los propios informes municipales a este respecto, segun el art. 4.58, siendo un uso
autorizable en suelo No Urbanizable de Interés conforme el art. 4.106.

3. Los usos pormenorizados seran los que se determinen en cada zona de ordenanza, en las categorias y
situaciones que se especifican para cada una de ellas.

Articulo 9.- Zonas de Ordenanza y usos pormenorizados del ambito del Plan Especial

La Zona de aplicacién del Presente Plan Especial es la parcela objeto del mismo y las edificaciones existentes.
La parcela se encuentra situada en Suelo No Urbanizable de Interés, segun la revisién-adaptacién del PGO de
Siero, estando sujeta a sus determinaciones, principalmente en referencia a lo dispuesto en:

- Usos declarados como dotacion de ocio. Art. 4.106 del Capitulo Ill de la Norma IV. Suelo No
Urbanizable de Interés. Revisién-adaptacion P.G.O. de Siero.

- Suelo No Urbanizable. Capitulo I, Il y Ill de la Norma Ill. Condiciones Generales de Composicion e
Higiene de las edificaciones. Art. 4.78 a 4.99.

Articulo 10.- Concepto y definicion.

Parcela con edificaciones existentes. Centro ecuestre o picadero de caballos en funcionamiento que, aparte del
mantenimiento generalizado de las instalaciones, necesitara una adecuacién de las construcciones a las
condiciones estéticas de la revision-adaptacién del PGO de Siero. Como usos y edificaciones asociados al
Centro de Equitacion se entienden los siguientes:

- Los espacios que albergan las cuadras, sus boxes, las pistas de actividad hipica y picadero de
caballos.

- Los usos y espacios complementarios de gestién y mantenimiento de las instalaciones ecuestres:
almacenes, graneros, etc...

PLAN ESPECIAL CON ESTUDIO DE IMPLANTACION. PICADERO LA BELGA. SIERO



APROBACION DEFINITIVA |

~r~

SIERQ

ACUERDO PLENO MUNICIPAL

de fecha 30 de noviembre de 2023
DILIGENCIADO SECRETARIO GENERAL

- Los servicios complementarios al usuario y al visitante: aparcamiento, vestuarios, bar, jardines,
perimetro de las pistas de picadero para el espectador, etc...

Articulo 11. Definicion de usos de la Zona de Ordenanza de Suelo No Urbanizable del “Plan Especial”.

- El uso caracteristico global de esta zona de ordenanza es el Uso de dotacién de ocio. Presente en el
art. 4.54 de la seccion | del Capitulo 1V, donde se sefialan las distintas categorias de las dotaciones.

- Usos de actividades, equipamientos o dotaciones de interés publico o social ya sean de titularidad
publica o privada, cuando sus caracteristicas hagan necesario el emplazamiento en el medio rural, y
aunque el planeamiento general no lo contemple. TROTU Art. 128.

- Usos autorizables en Suelo No Urbanizable de Interés. Art. 4.106. Dotaciones de ocio: Centro
Ecuestre. Uso privado.

Articulo 12. Intensidad maxima de uso de la zona de Suelo No Urbanizable del “Plan Especial”

Se trata de un centro ecuestre existente y en funcionamiento, donde se respetaran todas las condiciones
actuales de parcela, alturas, ocupacion, edificabilidad, volumetria y retranqueos. En relacién a las
construcciones existentes, una vez tramitado el presente expediente, deberdn adecuarse a las condiciones
estéticas que recoja el Plan General para su correcta integracion con el entorno en el que se ubican. Deberan
legalizarse las edificaciones. No obstante se prescriben como resumen los siguientes condicionantes:

1.- Parcela minima: La del ambito del Plan Especial, es decir la parcela existente: 11.093,04 m?. Se prevé una
cesion del 10% (1.109,30 m2) al Ayuntamiento, en cumplimiento del Art. 325 del ROTU.

2.- Altura maxima de la edificacién: 4,5 m al alero o a la cara inferior del forjado de cubierta en el caso de
naves. 3,6 m. al alero en el caso de edificaciones de planta baja que no sean naves.

3.- Ocupacién maxima: 5% del ambito del Plan Especial, es decir 5% de 11.093,04 m? = 554,65 m?2.

4.- Edificabilidad maxima: La resultante de aplicar la ocupacién maxima por el nimero de plantas permitidas en
este tipo de suelo. No se permite aumentar el numero de edificaciones existentes en la actualidad.

5.- Retranqueos:

- 3 m. alinderos salvo pacto de adosamiento mutuo

- A carreteras y caminos las establecidas por el organismo competente (no se alteran las distancias

actuales a los caminos existentes).

6.- Alineaciones: Se definen grafiadas en los planos mediante areas de edificacion existente. En relacién al
cierre existente, este dista mas de 4 m. del eje 6 1,00 m. del borde de los caminos anexos, por lo que no
precisa su retranqueo.

7.- Condiciones estéticas: Seran las definidas en los Art. 4.78 al 4.99, Capitulos |, Il y lll de la Norma Il de la
revision-adaptacién del P.G.O. del concejo de Siero, sin ningln tipo de salvedad. Las edificaciones se
modificaran en funcion de las condiciones estéticas dispuestas por la revision-adaptacién del PGO de Siero.

Articulo 13. Condiciones de uso en el ambito correspondiente al Plan Especial, Suelo No Urbanizable
de Interés

Se admite el uso de centro ecuestre, equitacion o picadero de caballos. Se podran admitir usos calificados
como de interés o utilidad publica o social, en la terminologia dispuesta por el ROTU, previa tramitacion ante
los organismos y administraciones competentes.

Articulo 14. Red de Abastecimiento de Agua.

Centro ecuestre existente y en funcionamiento. Se respeta la red existente a partir de nueva acometida. En
caso de necesidad de reformas o modificaciones en la red de abastecimiento de agua, esta se dimensionara
teniendo en cuenta la normativa sectorial de aplicacion, el DB-HS-4 del Cédigo Técnico de la Edificacion, las
prescripciones técnicas generales para tuberias de abastecimiento de agua (O.M. de 28 de julio de 1974) y a
las Normas Tecnolégicas de la Edificacion.
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Articulo 15.-Instalacion de Saneamiento

Centro ecuestre existente y en funcionamiento. Se respeta la red existente. En caso de necesidad de reformas
0 modificaciones en la red de saneamiento, las instalaciones se elaborarédn segun lo indicado en el DB-HS-5
del Cddigo Técnico de la Edificacién. Los vertidos se sujetaran a lo establecido en la Ley 29 1985 de 2 de
agosto de aguas, y a las prescripciones de los organismos publicos competentes de salubridad y Medio
Ambiente, y solicitando siempre la preceptiva autorizacién municipal.

Cualquier intervencion futura cumplira las siguientes prescripciones:
Todas las conducciones seran subterraneas.
En todo caso, queda prohibido cualquier vertido a cielo abierto.

Condiciones de diseno:

El saneamiento se realizara normalmente por el sistema separativo de aguas pluviales y de residuales.
En general, las aguas pluviales se podran encauzar en tramos cortos y verter en el mismo terreno.

Las aguas residuales no verteran a cauces publicos

Articulo 16. Red de Suministro de Energia eléctrica.

Centro ecuestre existente y en funcionamiento. Se respeta la red existente. Las redes de energia eléctrica, a
efectos de este Plan Especial con Estudio de Implantacion, se clasifican del siguiente modo:

RED DE TRANSPORTE

Es la red que enlaza las centrales de generacion o aporta energia a las subestaciones de reparto. Tensiones
380-220 Kv.

RED DE REPARTO

Son las instalaciones de apoyo, que absorben cambios s6lo en la red propia. Tensiones: 132-66-45 KV.
RED DE DISTRIBUCION

Tensiones: 20-15 KV.

RED LOCAL

Se entenderd como red local, independientemente de la tensién, aquella que atienda exclusivamente a un
abonado local o a una actuacion urbanistica en concreto, o bien sea una red propia del sector urbanistico
industrial.

Condiciones de la red

Se permite la instalacion futura de nuevos tendidos de lineas aéreas de caracter local, s6lo y exclusivamente
para dar servicio a los usos definidos en el presente plan, bajo los parametros definidos por la compania
eléctrica en cumplimiento de la normativa del ramo.
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Foto 13: Caja eléctrica y poste en parcela anexa
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19. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Aunque no se estima necesario justificar la viabilidad del centro en este caso, ya que el propio centro lleva
gestionandose y funcionando desde hace mas de 15 afios, con mantenimiento propio gracias a los ingresos, la
recesién economica también ha afectado a su actividad, por lo que a continuacion se realiza un estudio
aproximado de la realidad actual de su funcionamiento. El centro organiza clases de iniciacion vy
perfeccionamiento, asi como excursiones y pupilaje o cuidado de caballos que no son propios. Como actividad
afiadida se realiza también doma de caballos.

En este caso el estudio econémico financiero, viene condicionado por el coste del mantenimiento de las
instalaciones, cuidado de los animales, y la gestion del centro ecuestre. Debe incluirse también la intervencién
necesaria para adecuacion de las edificaciones (mejora, modernizacién y ajuste a normativa de aplicacion) y
legalizacién de las mismas, asi como acometidas finales de fontaneria y electricidad.

Partiendo de los siguientes parametros que se consideran perfectamente ajustados a la realidad obtenemos
los primeros resultados y balances de costes y gastos:

Se estima una ocupacién media de 18 caballos (72% de ocupacion sobre los 25 boxes), de los cuales 12
serian propios y 6 como pupilaje.

Coste Mensual por caballo (limpieza, cuidado, comida y veterinario): 150,00 € x 18 = 2.700 €

Se estima un minimo de 2 empleados, uno a media jornada dedicado al mantenimiento de las instalaciones y
limpieza, y el otro, de jornada completa dedicado a la doma y clases, 0 que supone un gasto mensual,
incluidos Seguros Sociales de 3.200 €.

De igual modo, se estiman unos costes indirectos correspondientes a gastos obligatorios de electricidad, agua,
equipamientos, impuestos municipales, comida del trabajador, etc... de 400 € mensuales.

Gastos mensuales: 2.700 + 3.200 + 400 = 6.300 €

En relacion a los ingresos, se concretan los siguientes cobros:

Pupilaje: 6 caballos x 450 €/caballo = 2.700 € mensuales

Doma: 2 caballos mensuales x 450 € = 900 €

Rutas a caballo: 10 mensuales de 4 personas = 40 personas x 50 €/persona = 2.000 €
Clases iniciacién: Se estiman 100 horas mensuales, a 15 €/hora = 1.500 €

Clases perfeccionamiento: Se estiman 70 horas mensuales, a 20 €/hora = 1.400 €

Ingresos mensuales: 2.700 + 900 + 2.000 + 1.500 + 1.400 = 8.500 €
Asi pues, analizando gastos e ingresos obtenemos:

8.500 € - 6.300 € = 2.200 € mensuales de beneficio neto, lo cual es aceptable si se tiene en cuenta que los
ndmeros se han obtenido partiendo de datos de recesién econémica actual.

Aunque resulta complicado obtener datos reales de explotacién, los nimeros obtenidos anteriormente son una
simulacion real del funcionamiento del centro ecuestre. Se ha decidido no realizar balances futuros porque se
considera que la evolucion de margen en aumentos y gastos serd similar a los aumentos en los ingresos.

Segun las hojas CV adjuntas de célculo de presupuestos del Colegio Oficial de Arquitectos, se estiman unos
costes de adecuacion de las edificaciones, separando entre edificaciones aisladas (bar y vestuarios) y naves,
para unas reformas de grado medio, de 60.500 € de Presupuesto de Ejecucién Material, estimando un
Presupuesto de Contrata de 72.000 €, sumando los Gastos Generales (12%) y el Beneficio Industrial (7%).

Para los costes de nueva acometida de fontaneria y electricidad desde la entrada de la parcela anexa (que
actualmente le da servicio) se estiman:

Fontaneria: 950 € + GG + Bl = 1.130 €. Se incluyen 10 m. de derivacién que se consideran suficientes para
alcanzar el trazado actual desde la parcela anexa.
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Foto 14: El granero 2/almacén se encuentra proximo al borde del talud (por bancadas), con una distancia
media de 1,50 m., por lo que resultara necesario realizar aporte de tierras.

Electricidad: 10 m x 50 €/m = 500 € + GG + Bl =590 € + IVA. Se calcula con 10 m. de derivacién que se
considera suficiente.

También se estiman unos costes de aporte de tierras para justificacién/legalizacién de la distancias de las
edificaciones al borde de la explanacion de 6 €/m?. Teniendo en cuenta que en el caso del granero 2 debe
aportarse en toda su longitud (16 m) un frente medio de tierras de 1,5 m x 4 m. de altura aproximadamente, se
obtienen 96 m® x 6 €/m® = 576 € + GG + Bl = 680 € + IVA

También deben considerarse gastos por intervencion de técnico (aparejador) para elaboracion de ficha técnica,
direccion de ejecucién de obra y coordinacion de seguridad y salud, que se estiman en 2.000 € + IVA (21%).

Los costes obligatorios de licencia se estiman en el Ayuntamiento de Siero en el 3,68%, por lo que sumando
todos los Presupuestos de Ejecucién Material obtendremos:

60.500 € + 950 € + 500 € + 576 € = 62.526 € x 3,68 % = 2.300 €

Asi pues, obtenemos unos gastos iniciales (excluido IVA del que se presupone devolucién y no puede ser
considerado gasto) previos al comienzo real de la actividad de:

72.000 € + 1.130 € + 590 € + 680 € + 2.000 € + 2.300 € = 78.700 €

Ademas de los costes de adecuacion y reforma deben estimarse unos costes de legalizacién de las
edificaciones. Siguiendo el mismo sistema, se estima un Presupuesto de legalizacién de las envolventes de los
edificios de 120.000 € y de 30.000 € el interior (apenas existe distribucién interior teniendo solo importancia en
bar y vestuarios/aseos), por lo que se estima un presupuesto de legalizacién de 150.000 €. El expediente de
legalizacién tendra un coste de honorarios del 9% s/PEM (arquitecto), asi como el coste de licencia del 3,68%
s/PEM, es decir:

9% s/150.000 € + 3,68% s/150.000 € = 13.500 € + 5.500 € = 19.000 €

PLAN ESPECIAL CON ESTUDIO DE IMPLANTACION. PICADERO LA BELGA. SIERO



APROBACION DEFINITIVA |

~r~

SIER®

ACUERDO PLENO MUNICIPAL

de fecha 30 de noviembre de 2023
DILIGENCIADO SECRETARIO GENERAL

Asi pues se consideran unos costes iniciales previos totales de 78.700 € + 19.000 € = 97.700 €

Considerando un préstamo inicial para inversion de 100.000 € a 12 afios se obtiene una cuota mensual
aproximada, considerando impuestos e intereses, de 800 €, por lo que los beneficios mensuales rondarian los
1.400 € (2.200 € beneficios — 800 € préstamo mensual), razén por la cual el centro ecuestre se considera
solvente, auto financiable y adecuado econémicamente.

20. ESTUDIO, GESTION Y USO DEL CENTRO.

El presente Plan Especial con Estudio de Implantacion se ha llevado a cabo por D. Ignacio Morales Zapata,
arquitecto colegiado n°1032 en el COAA, por encargo de la propiedad VARELA Y OREJAS, S.L. y el cual ha
facilitado la informacion disponible y permitido el acceso, en base a lo que se han descrito las instalaciones
previstas.

Tras la aprobacion del Plan Especial con Estudio de Implantacién, se continuard con la actividad de centro
ecuestre. Ademas de las obras necesarias para el mantenimiento de las edificaciones e instalaciones
existentes y el aporte de tierras, las construcciones deberan adecuarse a las condiciones estéticas que recoja
la Adaptacion — Revision del Plan General de Siero para su correcta integracién con el entorno en el que se
ubican.

Se prevé que la explotacion y gestion de las instalaciones se lleve igualmente a cabo por la Entidad VARELA Y
OREJAS, S.L. o se alquile su utilizacién a persona o entidad competente para su uso.

21. DISPOSICION FINAL.

A la vista de las consideraciones recogidas en este documento, y los datos que figuran en los distintos Planos,
se considera que el presente Plan Especial con Estudio de Implantacién de Centro Ecuestre en La Belga,
Viella, Siero, define adecuadamente el estado actual, el uso y el cumplimiento de normativa de aplicacion, a los
efectos de su informe favorable y aprobacién, por parte del Excmo. Ayuntamiento de Siero y resto de
Organismos afectados.

En Oviedo, Noviembre de 2020.
Firmado:
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D. Ignacio Morales Zapata

Arquitecto Colegiado COAA 1032
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