existir cobertura arbustiva o arbdérea, no obstante una cierta abundancia en los
alrededores que en parte hace participe a la zona por su paso sobre ella, hace que

pueda aplicarse también un valor bajo de 2,5.

Especies raras o en peligro de extincion.- En este apartado se valora la
presencia (abundancia y diversidad) de especies raras o en peligro, asi.como aquellas

que estan incluidas en alguna Ley de proteccion.

La pobreza de las comunidades configuradas por especies de escaso interés y

la avifauna tratarse de paso, hace que se le aplique un valor nulo de 0 al sector,

Zonas de nidificacién.- Se valora con la maxima puntuacién la existencia de

areas de nidificacion de especies de interés para nuestra avifauna.

También a este aspecto se le aplica un valor nulo de 0, dada la tipologia de la

zona y los impactos existentes.

Flora y fauna introducida.- Se valora positivamente la inexistencia de
elementos introducidos que compitan o desplacen las comunidades caracteristicas del

lugar.

Aungue no pueda hablarse de especies introducidas propiamente dichas, el
dominio de plantas invasoras oportunistas que dominan hace que se aplique un valor

bajo de 2,5 al respecto.

Capacidad de regeneracién.- Se valora positivamente la capacidad que posee

una zona a recuperar de manera natural sus poblaciones iniciales.

Las caracteristicas que posee el lugar y las presiones a que estd sometida
hacen que la capacidad de regeneracién natural sea casi nula, de hecho se observa
una gran degradacion y retroceso en sus comunidades, debiendo aplicarse un valor

muy bajo de 1.
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Valor total de la Calidad natural (Cn).- Una vez estimados los distintos valores de
los parémetrdé, po'de'mos pasar a calcular el valor global por la sumatoria de los

mismos;
Cn= X Pi= 1+1+1+1+2,5+2,5+0+0+2,5+1= 12,5 %

Se observa que la cifra obtenida corresponde a un valor bajo, el cual
claramente nos estd indicando una zona bastante degradada de bajisimo interés
natural, el cual viene producido por los impacto directos o indirectos que ya posee Ia

parcela.

3.5.2.- EL VALOR PAISAJISTICO

Una vez descritas las caracteristicas basicas del sector intentaremos valorarlo,

aunque el paisaje es uno de los parametros mas dificiles de valorar dada la subjetividad

PLAN PARCIAI. SECTOR 3 “LAS CASAS”
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del observador sobre él mismo, ya, que su opinién variard segun gustos personales,
educacién, modas o incluso estado de animo en el momento de la valoracion. Para
intentar ser lo més coherente y objetivos posibles, entre los mdiltiples aspectos que
pueden emplearse para valorar un paisaje hemos elegido cinco, pensando que son los

mas indicativos, ya que cada uno de ellos engloba a su vez una serie de caracteristicas

_intrinsecas del paisaje, asi como por considerar los elementos que lo componen.

Para la valoracion de estos aspectos emplearembs sélo tres valores
conceptuales (alto, medio y bajo) ya que creemos que un mayor rango de valores
complicaria la estimacion, tampoco incluiremos la valoracién nula, ya que un paisaje
siempre poseera un cierto valor por muy deteriorado que se encuentre. También
consideraremos que la simple existencia de un valor alto para uno de los cinco

aspectos seria suficiente para considerar el sector como zona paisajistica de interés.

Singularidad: Se valora la rareza o excepcionalidad de una zona y sus

componentes, refiriéendose generalmente g paisajes Unicos en su género.

La zona no presenta esta caracteristica, ni desde el punto de vista natural o
morfoldgico, ya que el paisaje en este sentido esta totalmente desnaturalizado, ni desde
el punto de vista rural, también bastante transformado, debiendo asignarse un valor

bajo al respecto.

Variabilidad: En este caso se valora la diversidad de los elementos que
configuran el paisaje, tanto los geomorfolégicos como las masas vegetales o presencia
de laminas de agua o cualquier otro elemento destacable en el mismo, valorandose

mas aquellos paisajes ricos y con fuertes contrastes para el observador.

Como se ha comentado en capitulos anteriores la zona presenta una

homegeneidad muy manifiesta, debiendo también aplicarse un valor bajo.

Representatividad: Este parametro califica a un sector o zona por ser un
exponente claro de los paisajes tipicos de un lugar o una tipologia determinada,

mostrandose en el claramente las caracteristicas definitorias de la clase paisajistica a

= e 34
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que pertenece, de esta forma paisajes monétonos 0 monoespecificos como zonas
boscosas, desérticas o incluso rurales (determinados tipos de cultivos), con pautas de

repeticién, quedarian altamente valorados si definen claramente su caracter.

Dadas las caracteristicas actuales del enclave, dista bastante de ser una zona
representativa de un paisaje natural o rural surefio, debiendo igualmente aplicarse un

valor bajo.

Valor estético: Aqui se valoraran una serie de caracteristicas subjetivas del
paisaje tal como cromatismo, formas, lineas, textura, etc, desde 'un punto de vista
puramente estético, convirtiéndose consecuente.mente en el aspecto mas dificil de
valorar, ya que como comentamos anteriormente, podra variar la estimacién segtn los

gustos del observador.

El caracter desolado de la zona y la existencia de multiples elementos
discordantes en ella, asi como una acentuada monotonia en sus texturas o cromatismo,

hace que de nuevo se aplique un valor bajo.

'Estado de conservacion: La carencia de intervenciones o elementos extrafios
al paisaje revalorizaran una zona desde el punto de vista natural o rural (tradicional), por
lo que se valorara negativamente la presencia de cualquier elemento antropico
discordante o intervenciones modificadoras del paisaje.

Desde el punto de vista natural o rural el paisaje esta totalmente desvirtuado,

debiendo también aplicarse un valor bajo.

Valor global: Reuniendo los cinco valores, se obtiene claramente un valor bajo,
resultado totaimente apropiado dada la desvirtualizacidn existente del lugar, siendo su
caracter definitorio la antropizacién, tratédndose claramente de un paisaje muy
antropizado

= 32
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3.5.3.-EL VALOR CULTURAL

Determinadas actuaciones humanas o sectores de interés para su disfrute o
aprovechamiento de recursos de forma tradicional, también son valores que deben ser
considerados a la hora de valorar un determinado sector, ya que aun no siendo
componentes naturales de un lugar, si pueden ser representantes de nuestro acerbo
cultural o ser propensos para su uso desde el punto de vista de un disfrute natural del 1
entorno, no obstante al ser inexistente los elementos patrimoniales o etnogréficos (no
quedan casi restos de los antiguos-elemento rurales), asi como la zona no estar
dedicada a usos Iudicos, deportivos o recreativos y con escasa potenciabilidad para los

mismos sin una fuerte intervencién se aplicara un valor NULO al respecto.

3.5.4.- ZONAS DE PROTECCION Y LIMITACIONES DE USO

Desde el punto de vista natural dadas las caracteristicas de la finca, no existe ningln
enclave significativo con interés para su proteccién, ya que presenta una homegeneidad
muy marcada en cuanto a topografia, formas o aspectos naturales, estos Ultimos casi
inexistentes, por lo que la distribucién de los distintos elementos no tendrd que seguir
ninguna pauta de conservaciohismo, debiendo adaptarse mas al aspecto estético y de

integracién paisajistica global en el entomo, aspectos sobre los que se desarrolla el PP.

T = == 35
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3.6.- EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS URBANOS DE APOYO

En cuanto a equipamientos, el presente Plan esta muy cercano al suelo urbano de

Poblado de Cesa, y por ello, se apoyara en los existentes en el mismo.

En cuanto a los servicios urbanos, ya se manifestd en puntos anteriores que nos
apoyaremos en las redes existentes en la zona y en las cercanias de los terrenos

donde se desarrolla el presente Plan Parcial.

Existe una linea de alta tensién de 66 Kv que atraviesa en sentido este-oeste al
presente Plan y que habra que pasarse a subterranea, segin acuerdo que se ha

llegado con UNELCO y que se adjunta al final de este capitulo.

Por otra parte, es precisamente el desarrollo de este Plan el que va a proporcionar los

equipamientos docente y deportivo que en estos momentos carecen los nucleos

- urbanos colindantes con este Plan y que suponen una reserva de ferrenos muy

- superiores a la necesaria para el desarrollo del mismo conforme a las determinaciones -

del Reglamento de Planeamiento.
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CAPITULO 1V

OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

El objetivo pn‘ncibal del presente Plan Parcial es el de resolver una serie de problemas

existentes actualmente en la zona oeste de San Bartolomé de Tirajana, donde no existe

- ningdn tipo de suelo para el desan_'ollo de viviendas unifamiliares en parcelas de 400 a ‘

500 m2, y que es el mercado que se quiere captar con el presente Plan Parcial.

" Por ofro lado, se trata de aprovechar ld cercania de los actuales nticleos urbanos, que

en estos momentos estan saturados, para la obtencién de una zona equilibrada en
relacién con los equipamientos, donde podra el Ayuntamiento plantear una integracién

del nucleo saturado.

Este objetivo nace para dar respuesta a un aspecto de singular importancia para el
futuro desarrollo de este nicleo del Municipio, como es la dotacién de suelo residencial

de viviendas unifamiliares.

r

Los criterios fundamentales que se han tenido en cuenta para este Plan Parcial son:

a) Crear una nueva tipologia edificatoria adecuada con la del actual nicleo urbano, asi

como las superficies destinadas a dotaciones publicas.

b) Introducir nuevas parcelas que aseguren establecer una tipologia similar a la del
tipico nucleo residencial, con una gran superficie de equipamientos que resuelven el

grave déficit de la zona.

¢) Crear una red viaria con el menor impacto posible y lo mas adaptada al terreno, con

los viales principales en sentido norte-sur.-

d) Localizacién de las parcelas de tal forma que, se puedan aprovechar al maximo las

condiciones de soleamiento y vistas.
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- CAPITULO V

ESTUDIO DE ALTERNATIVAS

Debido a que el planeamiento basico del Plan Parcial se centra en un desarrollo de uso
residencial y tomando como punto de acceso al Plan las calles de los actuales nicleos
urbanos que conectan con la carretera de Cercados de Espino, nos planteamos

diversas altemativas para el trazado de la red viaria:

o La misma debera de ser obligatoriamente paralela a la carretera de Cercados de
Espino, pues debido a la pendiente existente en el Plan en sentido Este-Oeste que
es de un 25%, nos hace inviable plantear una red en cuadricula con viales en dicho

sentido.

¢ En un primer trazado de la red viaria se vio que las manzanas de viviendas salian
con un ancho no uniforme, por lo que se tomo el criterio de homogeneizar las -
mismas con un ancho de manzana de 16 mts, con la finalidad de que la parcela
media fuera de 400 m2 (25x16).

. 2 e Enun segundo esquema se ubicaban la zona verde y equipamientos en el lindero

Qeste del Plan, colindante con los actuales nicleos urbancs.

e Se decidié ubicar las zonas verdes y deportivas en el centro del Plan, constituyendo
un elemento estructurante del mismo y que sirvan de elemento separador entre las
edificaciones de viviendas, para conseguir el objetivo de mejorar las vistas y

soleamiento.

e [En la zona baja del Plan, se dejan los equipamientos docente (5.000 m2), social y
comercial, por ser esta la zona donde las comunicaciones y tréfico peatonal no
inciden en el normal desarrollo de la vida social y privada de las futuros habitantes

de este Plan.
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o Por tltimo, debemos reservar que el parcelario se ha conformado en virtud de un

planteamiento edificatorio uniforme y admitido por la Cooperativa promotora del

Plan y que ser adjunta a cohti-nuacién.

PLAN PARCIAIL SECTOR 3 “LAS CASAS”

37



Eldstaks

Ei Consejero de Pafm'c*ﬁ T?}dfﬁir’l[ fﬁggmfen
deparicmental con fecha.., B

acordd la aprobacién definitiva del prese:’f
Las Falmas d2 6, €., a.

L5

SUTTOATVER

P YTDEs ™

I

AII0Y OYaows

B Rt ot TR

Biialatnl

ﬁf__'4 l



-

st

CAPITULO VI

- DESCRIPCION DE LA ESTRUCTURA URBANISTICA

6.1.- La estructura general.-

La estructura que urbanisticamente conforma la zona a ordenar queda definida por los

siguientes elementos:

- El sistema viario interior.
- La localizacion de las dotaciones locales.

- La distribucién de las tipologias residenciales.

6.2.- Estructura viaria y aparcamientos.-

El sistema viario del sector es muy simple y esté concebido para posibilitar la conexién
desde la calle de acceso al nucleo urbano de Las Casas, que a su vez conecta con la
carretera de Cercados de Espino. Consiste en una via de siete metros de calzada con
aceras de dos metros de ancho, que salvo en el vial B de acceso de doble direccion,
sera de direccién Unica en anillo, dejando prevista una futura conexidén con el camino

que conduce a Lomo Galedn, con un fondo de saco en la zona sur del Plan.

Los aparcamientos estan en linea a lo largo de la red viaria, previendose en las

ordenanzas el que cada parcela tenga su propia plaza.

Debido al caracter de la urbanizacién y a la estructura ya conformada en el nicleo
urbano del Poblado de Cesa, no parece oportuno plantear una circulacién peatonal
independiente de la que se realiza por las aceras del sistema viario y la previstia entre el

citado nulcleo y el vial del presenta Plan.
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6.3.- La distribucién de las tipologias residenciales.-

Para la distribucién de las edificaciones se ha planteado un gradiente de altura y
densidad, siendo la altura maxima de dos plantas sobre la planta de garaje a nivel de
calle y de tal forma que las parcelas suben‘ores puedan tener vistas sobre las inferiores
en cada manzana debido al desnivel existente entre viales que oscila entre 5 y 10

metros.

Las parcelas oscilan todas entre 400 y 500 m2 de superficie, para edificaciones

pareadas de 120 m2 construidos por vivienda, con un sétano para garaje.

6.4.- La localizacién de los equipamientos

Con objeto de definir un area central, se han localizado una de las zonas verdes y la
zona deportiva junto al eje central constituyende un pulmén importante de la futura
Urbanizacion. Los equipamientos comerciales y docente se ubican en zona baja de la -

misma.

Como puede apreciarse, tanto la localizacién de los equipamientos, como el
tratamiento del sistema viario, contribuyen a conformar una ordenacion alrededor de un

espacio central de zonas verdes.
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" CAPITULO VI

DESCRIPCION DE LAS INFRAESTRUCTURAS -

Se describen en este capitu_lo las redes de las infraestructuras tanto las interiores del
sector, como aquellas municipales existentes a las que conectaran las interiores.
7.1.- RED VIARIA
A la urbanizacion se accede a través de las calles de acceso a los actuales nlcleos
urbanos de Las Casas y Poblado de Cesa, que a su vez estan conectados con la

Carretera de Cercados de Espino.

Las caracteristicas de las secciones tipo figuran en los planos del Plan y son las

siguientes:
VIAL ACERA APARCAMIENTO CALZADA
A 2,00 2,50 4,50
B 2,00 ——— 7,00

El pavimento que se proyecta para los viales, tanto para la calzada como para
los aparcamientos esté constituido por la subbase granular de 25 cm. de espesor,
sobre la que se disponen un riego de imprimacién de 1,0 kg/m2. dos capas de base
bituminosa de 7 y 6 cm. de espesor, riegos de adherencia de 0,8 kg/m2. y capa de

rodadura de 5 cm. de espesor.

El pavimento se remata con bordillo de hormigon tipo A-1 con solera y refuerzo de
hormigén H-150.

Las aceras y peatonales seran de loseta hidraulica sobre solera de hormigén H-100

e 40
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de 10 cm. de espesor.

La zona de actuacién posee una topografia accidentada lo que ha llevado a proyectar
las rasantes en su mayoria entre un 10y 12 %, valores extremos recomendados por
las normaé del Plan General del ltre. Ayto. de San Bartolomé de Tifajana por motivos
de evitar grandes desmontes y terraplenes teniendo en cuenta la tipologia o solucién

propuesta a ejecutar en nuestro plan Parcial .

Existe solamente un tramo en el vial A que fue necesario aumentar un poco la
pendiente hasta el 13% para poder salvar las parcelas que se encuentran entre los Pk
-0+ 180 y Pk- 0+200 por la situacién que poseen desde el pUnto de vista

topografico debido a que el punto més alto que tienen las dos parcelas es
precisamente el frente que da al vial A. Lo que dificultaria resolver su acometida de
saneamiento o de acceso a dichas parcelas asi como resolver un disefio adecuado

funcional.
7.2.- RED DE SANEAMIENTO

Se proyecta una red de saneamiento separativa por gravedad, con colectores de PVC
de 300 mm de diametro para las residuales con acometidas de PVC y 250 mm. de
diametro que discurren por los viales A, B, y C, dandole acometida a cada parcela,
excepto las parcelas que estan a la entrada por la zona Qeste, debido a la topografia,
fue necesario darle acometida por la via existente que da acceso al Pueblo de Las
Casas actual situado al Norte de nuestra zona de actuacién y ademas tuvo que
trazarse un ramal por el espacio que existe entre el drea de actuacion y el pueblo ya
construido para poder acometer a dos parcelas. La longitud total de tuberia de 300 es
de 790 m. y 105 m. de 250 mm.

Las aguas residuales son conducidas al colector ubicado en el barranco, seguin se

refleja en la planta de saneamiento.

La red de pluviales discurre por los viales A, B, C y parte por el vial existente que da
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acceso al pueblo de las Casas con tuberia de PVC. de 300 mm. de diametro con sus
correspondientes pozos de registro, acometidas a parcelas y rejilas para recoger las
aguas pluviales de la red viaria. La longitud total de tuberia de 300 mm. es de 690

m. y de 250 mm. péré acﬁdh‘ieﬁda es de 200 m.

Las aguas pluviales son conducidas hasta el bamranco.

7.3.- RED DE ABASTECIMIENTO

Se ha proyecto una red de distribucién abierta debida a la distribuciéon de las parcelas

y alared viaria.

La red se compone de una tuberia de- 100 mm de fundicién ddctil que proviene de un
depésito existente al Oeste de nuestra actuacién con suficiente presion por el
desnivel que posee respecto a las cotas‘ dentro del area. Al llegar al vial a se ramifica
hacia ambos lados y llevandose hasta es necesario la colocacién de hidrantes, que
segun los caudales de incendio es necesario un minimo de diametro exigido. El resto
de acomete con tuberia de Polietileno de 63 mm. de diametro y de 10 Atm. Usandose

una acometida para dos parcelas.

La longitud de tuberia en el disefio interior de 100 mm. es de 335 m. y de P.E. de 63
mm. 273 m.

7.4.- RED DE TELEFONIA

La red de telefonia se ajustarda a las normas de la C.T.N.E. y esta formada
principalmente por una canalizacién fonnéda por un prisma de dos tubos de PVC. de
110 mm. que discurre principalmente por las aceras del vial A con arquetas del tipo H
distanciadas no mas de 100 m. de donde parten acometidas a parcelas grandes
distanciadas. Y a las parcelas de viviendas se distribuye a través de un armario base

pedestal acometiendo como maximo 20 viviendas a través de una canalizacion

i 42

PLAN PARCIAL SECTCR 3 “LAS CASAS”



El Conszjero de Polftica Tgrﬂ;fsfr(ﬂ‘mz/r fg@
departamental con fecha : )

5
(i

)
<

{z
T,

GORY
4

S GE

! vut1o) oyuowm

g |

R

30338 Ueg

= OO - &5 &E &=



