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En el dictamen de Ia CUMAC para a aprobac:on definitiva del Plan Parcial de
la Vegueta se establecié un condlcmnado que se recoge en el presente
documento, junto con una serie de correccmnes y ajustes que se exponen &
continuacion . Las gue derivan del acuerdo de la CUMAC son: |

1. Los equipamientos comercial- social y docente se grafian en los planos de
ordenacion. La ordenanza que los regula es la A1 del Plan General.

2. La ordenacion del aparcamiento en la red viaria se incluye en los planos. La
ordenanza A2 incluye entre sus determinaciones la dotacién de una plaza
de aparcamiento por vivienda y por cada 50 m2 de comercial.

3. La modifi cacm&n de planeamiento para incluir la rotonda de acceso no ha
lugar ya que el informe del Servicio de Carreteras obliga a su eliminacion.

Los ajustes y correcciones que se realizan por medio de la Adaptacion Basica
del Plan General son las siguientes: |

1. La superficie del Plan es de 20.205 m2, corrigiendo la pagina 2 y-ei
resumen de caracteristicas.

2. El limite del ambito del Plan Parcial $se ajusta a sus limites precisos,
“eliminando la acera de la Avenida Tinamar e incluyendo el tramo a
municipalizar de la carretera de la Bodeguilla.

3. La cesién del 10 % se expresa en aprovechamiento en lugar de en
edificabilidad.
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1.- OBJETO — Ly,

Se redacta el presente Documento de Plan Parcial para la Ordenacion del
Sector de Suelo Apto para Urbanizar de La Vegueta en el Término Municipal de la
Vega de San Mateo a fin de posibilitar su transformacion y desarrollo urbanistico.

2.- PROMOTOR

Se redacta a instancias del llustre Ayuntamiento de la V'ega de San Mateo
como entidad competente en lo referente al desarrollo del planeamiento municipal
vigente, a traveés de la empresa Gesplah S.A., de acuerdo al contrato suscrito con
esta entidad en fecha 25 de Junio de 1998.

3.- SITUACION

Los terrenos objeto de este Plan Parcial se encuentran situados en la zona de

La Vegueta, en el margen izquierdo de la carretera C-811 en su entrada al nucleo

urbano de San Mateo. Los terrenos lindan al noroeste con la carretera C-811, al
noreste con la gasolinera y terrenos agricolas de la finca matriz propiedad de los Sres.
y al sureste con la carretera que transcurre por la solana del Barranco de la Higuera y
al suroeste con el enlace de acceso al barrio de la Bodeguilla.

La superficie estimada de los terrenos sobre los que se proyecta la actuacion
es aproximadamente de 2 Ha. (20.205 m?).

4.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DEL PLAN PARCIAL

Los terrenos objeto del proyecto estan clasificados en las Normas Subsidiarias
Municipales vigentes (Aprobacién Definitiva del Texto Refundido) como Suelo Apto

para Urbanizar. \

1 Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos
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Las Normas Subsitiarias establecen esta clasificacién y remiten a Plan Parcial

el desarrollo de la ordenacidn propia de este tipo de suelos en lo que afecta a su
ambito especifico, para su urbanizacion y la puesta en mercado de la oferta
residencial que significa para el municipio de San Mateo.

£l desarrollo de este sector de suelo se incluye en la estructura urbana del
casco de San Mateo, constituyendo un drea de borde del mismo que el

planeamiento municipal ha previsto como apto para urbanizar y, por tanto, para uso
residencial.

" Es objeto también de este Plan Parcial valorar las caracteristicas y la
adecuacién del terreno al uso a que se destina, estableciendo los mecanismos

correctores necesarios para minimizar el posible impacto derivado de la ejecucion
de la urbanizacion. |

5 . JUSTIFICACION DEL CONTENIDO AMBIENTAL

Se incluyen eh el presente Plan Pércial las consideraciones relativas a los
aspectos ambientales de la zona afectada por el mismo para dar cumplimiento a lo
establecido en el Decreto 35/1995, de 24 de febrero, por el que se aprueba el
Reglamento de Contenido Ambiental de los Instrumentos de Planeamiento.

Se trata de valorar los aspectos ambientales de la zona afectada por la
ordenacién para conseguir que ésta tenga el maximo nivel de integracién ambiental
y paisajistica en su entorno y minimizar los posibles impactos que de su desarrollo
puedieran derivar.

6.- INFORMACION URBANISTICA

La informacion de gue se dispone hasta el momento para desarrollar el Plan
Parcial contempla los sigutentes aspectos:

2 Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos
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a) Informacion Geolédgica;

Las caracteristicas geoldgicas de la zona objeto del presente Pian Parcial
vienen determinadas por diferentes episodios volcanicos de los que han constituido
los materiales que forman laisla de Gran Canaria y que para esta zona se concretan

en.

Formacién Fonolitica. Coladas de lava

| En las zonas septentrionales de la isla, las lavas fonoliticas constituyen los
materiales més representativos de la formacion y de mayor importancia
cuantitativa. Generalmente van asociados a depésitos ignimbriticos, si bien aveces
éstos no estan presentes.

Con frecuencia forman parte de relieves elevados en todo el sector Norte Y
Noreste de la isla. En todo este sector constituye el basamento sobre el que se
apoyan los materiales mas recientes. Las potencias minimas estimadas, segun
datos de sondeos, son del orden de 600 - 700 metros, siendo posible que existan
también niveles ignimbriticos intercalados.

Se trata de rocas masivas de color verdoso oscuro y de matriz afanitica, en
la que destacan fenocristales de feldespato alcalino, generalmente de tamanos
milimétricos e incluso cercanos a 1 em., pero sin llegar a definir un caracter
porfidico neto. | |

Cuando comienzan a alterarse, se origina un jaspeado verdoso tipo "piel de
serpiente” y cuando la alteracién es ya mas acusada, la roca adquiere una
coloracién blancuzca amarillenta.

| Con respecto a sus relaciones con otras formaciones pcsteriores; estas
siempre se apoyan y relacion de discordancia sobre las coladas fonoiiticas. Por los
valles y barrancos tallados en el relieve fonolitico se canalizaron preferentemente
las emisiones posteriores, llegando éstas a menudo incluso a sobrepasario en

extenston.

3 Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos
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Ciclo Roque Nublo

Con las emisiones del Ciclo Roque Nublo comienza un nuevo episodio
magmatico en la isla, tras un largo periodo de calma eruptiva que se prolongaba ya
cerca de 5 m.a., desde las ultimas emisiones salicas del primer ciclo.

Un corte transversal en un secuencia estratigrafica tipica del Ciclo Roque
Nublo, pone de manifiesto que, durante el mismo, se produjeron diferentes tipos
de materiales, como consecuencia, por un lado, de procesos de diferenciacion
magmatica, y por otro, mecanismos eruptivos y de transporte. Asi las :zonas
basales estan constituidas por coladas de lava de composicion basanitica, basaltica
y tefritica, que constituyen importantes apilamientos, posteriormente cubiertos por
enormes volumenes de brechas volcénicas, también de composiciones similares.
Al mismo tiempo que se producian los fenomenos explosivos que originaban las
brechas, constinuaban las emisiones lavicas, intercalandose numerosas coladas en
los mantos brechoides. En los estadios intermedios y finales, ademas de la
actividad puramente volcéanica, tienen lugar procesos mixtos que originaron
depééitos epiclésticos, frecuentemente de tipo "mud-flow", que quédaron

interrestratificados en la secuencia general.

Ciclo Post-Roque Nublo

Lavas basélticas y basanitico-nefeliniticas

Son rocas oscuras, coherentes y porfidicas (olivino-piroxénicas}, de matriz
muy afanitica y con términos vesiculares en menor proporcién. En la mayoria de los
casos no es posible observar la morfologia original de las coladas pero,
ocasionalmente, se encuentran superficies escoriaceas de tipo "aa" y menos
frecuentemente detlpﬂ "pahoehoe" con superficies cordadas. Suelen presentarun
grado de alteracion bastante acusado, con los olivinos casi totalmente
iddingsitizados. A veces se observa también una particular alteracién en forma de

orbiculas milimétricas.

Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos
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Los depdsitos piroclasticos intercalados entre las coladas suelen estar
enrojecidos por la oxidacion que han sufrido y estan compuestos de lapillis, bombas
(generalmente menores de 0,5 m. de diametro), fragmentos de las propias coladas

y escorias a veces soldadas.

El apilamiento de coladas exhibe potencias muy considerables pero también
paquetes de hasta 100- 150 m. con ias coladas individuales separadas por estratos
de suelo, almagre o piroclasticos.

La principal via de derrame de los productos lavicos fue la red de drenaje de
aquel momento, formada por barrancos excavados en los relieves preexistentes
formados en los ciclos anteriores, mostrandose las formaciones anteriores en
aquellos lugares en que no liego a cubrirlos 0 en aquellos otros en que los procesos
de erosién han desmantelado los niveles superiores permitiendo el afloramiento de
materiales anteriores.

Ciclo Reciente

| avas basaniticas. Son coladas "aa" muy escoridceas, de composicion
basanitica, que colmataron los cauces de los barrancos, si bien la erosién producida
por la escorrentia de éstos ha cortado lateralmente estos depdsitos, dejandolos en
ocasiones algunos metros por encima del cauce actual. Estos cortes nos permiten
ver el perfil interno de las coladas, cuya configuracién responde a un gran paquete
de material masivo con disyunciones de tipo prismatico, columnar o esferoidal. La
roca se presenta oscura, con abundantes cristales de olivino, destacando una
matriz afanitica. |

En diversos puntos se pueden observar canales o "levees" desarrollados en
el trayecto de las coladas que presentan muros de enfriamiento lateral que
encauzaron en el momento del derrame los flujos més calientes y fluidos. Esta
caracteristica de fluidez o baja viscosidad, las condiciones topograficas favorables
en el sentido de pendientes considerables, etc, son factores que condicionan
orobablemente la longitud que alcanzaron las coladas.

5 Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos
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Hay que aclarar que€ la descnpmon pormenonzada anterlor corresponde alas
caracteristicas generales de la zona. En cuanto al sustrato geolégico que afecta

concretamente al area del Plan Parcial de La Vegueta se trata de coladas basanitico-
nefeliniticas correspondientes al Ciclo Post-Roque Nublo inferior, con un alto grado
de desagregacidn que presenta, con una potencia variable, una capa de suelo
vegetal, producto de la edafizacién de materiales eruptivos acumulados de varios
episodios que afectan a la zona: Montafeta, Montana Cabreja, etc.

b) Informacién Hidrogeoldgica

Formacion salica

Se incluyen las coladas traquirioliticas, coladas fonoliticas y coladas
oiroclasticas. Estas Ultimas, por su propia naturaleza y su grado de cementacion
inicial, no constituirdn acuiferos, salvo por posterior fracturacion. Las coladas

traquirioliticas o fonoliticas, aundque con recoridos cortos, en funcién de su

temperatura y espesor pueden desarrollar niveles escoriaceos importantes y
diaclasado vertical que favorecen la circulacién del agua.

Se puede distinguir también dentro de esta formacion, para la localizacion de
la obra objeto del proyecto, la situacién extracaldera. Los productos extracaldera
han desarrollado sus caracteristicaas texturales sélo en funcién de su flujo, siendo

los términos finales (ignimbritas no soldadas, brechas y tobas) los materiales més

permeables de esta formacién, si no estan afectados, como es frecuente, por
procesos posteriores de compactacian.

Formacién Roque Nublo

En general, las coladas que tienen poca potencia, desarrollan buenos niveles

escoridceos a techo y muro, por lo que la superposicién de coladas aumenta el
espesor de dichos niveles facilitando una buena zona de circulacidn.

6 | Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos
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Esta coladas, que représgﬁktﬁé'n desde el unto de vista hidrogeolégico el
mejor conjunto de la formacion, tienen su limitacién como acuiferos en su forma
de amplazamiento. Al tratarse de coladas que se apilan en la vertical mas de un
centenar de metros, su encajamiento, que condiciona la extensién lateral de las
mismas, estd igualmente condicionando su comportamiento hidrogeolodgico,
existiendo un cambio brusco entre las permeabilidades de las zonas escoriaceas y
las de las paredes (generalmente formacidn sélica) en la que se encajanlas coladas.

= gz T"'.-*- - r

..................................................

Por otro lado, suelen ser coladas imbricadas que ponen en contacto zonas
escoridceas con tramos masivos de la zona central de la colada.

| os pitones fonoliticos y los diques actdan como barreras al flujo horizontal,
mientras que los almagres, cuando se desarrollan, suponen una barrera al flujo
vertical. _
| Los aglomerados volcénicos presentan una gran cementacton por su propia
~aturaleza brechoide, actian como impermeables ya que, ademas, han sufrido
procesos diagenéticos posteriores con formacién de ceolitas. |

Formacion Sedimentaria

Las formaciones sedimentarias, originadas en las etapas de inactividad
magmatica en virtud a las altas energias de formacion y de la rapidez de los
procesos, presentan una heterometria alta que favorecen su comportamiento
hidrogeolégico.

- Los sedimentos actuales presentan los mejores pardmetros hidrogeologicos

pero, por su escaso desarrollo, su valor hidrogeolégico queda habitualmente
mermado.

Los 6rdenes de magnitud de los paréametros hidraulicos de estas formaciones,
segun los resultados obtenidos en el proyecto SPA-15, donde se realizaron vy
analizaron unos cien ensayos, vienen dados por los siguientes valores:

7 Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos




—_— e ot ow mm LI .
Y - - WL T - ..
- . P
;

La Comisidn de Ord&nacién del Teritorio y Medio Ambiente

Plan Parcial La Vegueta. San Matea Memoria
i Parametros hidraulicos (SPA-15)
l— Sdlica J Roque Nublo [ Post-R.N:.
" Permea-l;-l?dad (-l;ifdi'; I 0.1(;- 0.50 0.50 - 0.75 } O.20 -1
Transmisividad (m?/dia) 5-10 | 25-- 50 |. 10 - :200
| Coeficieﬁte alma;c. % 0.01 - -0.5 |_—— .1.5 - 3.5 - 1‘ - 2 |

| as formaciones en los alrededores de la parcela en estudio son mateériales

recientes, con una permeabilidad media, aumentando con los materiales mas
recientes.

El nivel fretico en el entorno de la parcela se encuentra a mas de 250 m.
de profundidad.

Larecargaes la cantidad de agua que se acumula en el ambalse subterraneo.
Esta recarga procede de la infiltracién neta del agua de lluvia o de la penetracion
de las aguas de escorrentias.

Cuando penetra una cierta cantidad de agua por la parte superior, ésta queda
alli y empuja a las diferentes capas que estan debajo, hasta que la partej mas
profunda es obligada a incorporarse al nivel freatico. Por tanto el agua que se

extrae de los acuiferos es un agua que se ha infiltrado en el terreno cierto tiempo
atras.

Como aplicaciéon a la zona de estudio, para la estimacién del tiempo de

transito del agua de recarga por el medio no saturado hasta su llegada al acuifero
se tendra:

Recarga media. Considerando

- pluviometria mediaanual: . ............... . ... .. .. 500 mm.
- evapotranspiracion: . ... . .. . . . i e e e 65%.
- coeficiente aplicado alresto ... .............. e e e e 54%.

8 Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos
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Resulta:
- Coeficiente de infiitracién:

Humedad de retencién del medio no saturado. Es una fraccion de la
porosidad, proxima ala misma en medios poco permeables finos y bastante menor
en medios groseros y muy fracturados. El caso més desfavorable corresponde a
medios de roca fisurada compacta con valores de retentividad de! orden de 0,002

(el agua llega antes con valores inferiores).

Con todo ello, recarga media de 100 mm. nivel fredtico a 250 m. Y
retentividad de 0,002 se obtiene un tiempo de tra’n_sito de b anos. (n= H*r/l)

Notese que se han tomado las condiciones mas desafavorables. Para el caso
de retentividades algo superiores, por ejemplo conr = 0,05, el tiempo de trénsito
seria del orden de 125 afios.

¢} Informacién Geomorfolégica

La caracterizacién geomorfolégica del 4rea de actuacién se puede definir de
torma global como una séla unidad funcional sin establecer unidades diferenciadas
desde ningun punto de vista dada su limitada extensién. Se trata de un llano sobre
apllamiento de coladas ldvicas cuyos suelos han sido generados por la
edafogenizacién de los mantos pirocldsticos suprayacente, procedentes de los
conos de La Montafieta y Montafia Cabreja. En la actualidad constituye una
semiplanicie, abancalada en otro momento para su explotacidén como suelo agrlccla
sobre lomo entre los barrancos de la Higuera y Los Chorros.

La pendiente del sector de forma global es inferior al 10%, correspondiente
a un cambio de cota de 15 m en una longitud de 200 m, aunque su abancalamiento
lo convierte en una sucesién de llanos entre los cuales puede obervarse un desnivel

de aproximadamente entre 1 Y 2 m. como maximo.
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Estos bancales se encuentran delimitados por muros de piedra natural del
lugar, algunos de los cuales presentan pequenos derrumbes. Con se ha ex;::uesto
en el apartado correspondiente a la informacién geoldgica, el sustrato lo constituye
una capa de potencia variable de suelo vegetal de Clase B, Hapludalf segun la
clastficaciéon que utiliza |a Cartograffa del Potencial del Medio Natural de Gran
Canaria y el mapa de clasificacién de suelos de Gran Canaria. Sanchez (1978). Se
trata de suelos de capacidad de uso elevada, limitaciones y riesgos de erosion
moderados. Este gran grupo de suelos ocupa las zonas de menos pendiente Y
mayor aplicacién agricola dentro de este sector subhtimedo y es muy caracteristico
de Teror y San Mateo.

d) Informacién Topogréfica

En la topografia del 4rea del Plan Parcial se distingue como caracteristica
general la ya mencionada superficie con bancales practicamente horizontales que
se escalonan con desniveles comprendldos entre 1y 2 metros, dando por su
Iongltud una pendiente aproxnmada del 8%. Todos estos bancales siguen un
escalonamiento descendiente en el sentldo del barranco y de -forma
aproximadamenta rectangular. |

El area se extiende entre las cotas 797 y 812 de altitud s.n.m.
correspondiendo una diferencia de cotas de 15 m. entre |a zona mas baja y la mas

alta del area del Plan Parcial.
e) Informacién Paisajistica

Los terrenos objeto del Plan Parcial clasificados como SAU estan ubicados
en-la vertiente de solana -orientacién Sureste- del Barranco de la Higuera, muy
proximos a su cabecera.

Sus caracteristicas paisajisticas vienen definidas por tratarse de una porcidn
de territorio que, siguiendo la clasificacién que establece la Cartografia del Potencial
del Medio Natual de Gran Canaria, situado en el Supra-ambiente denominado

nwrez y Navarro, Arquitectos
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Alisiocanaria (Santana y Pérez Chacén, 1991), dentro del ambiente delimitado
como Humedo de mediania, correspondiendo esta unidad al sistema de interfluvios.

Desde el punto de vista paisajistico se trata de una unidad con marcada
estructura agricola, en la que la intervencién humana se refleja -en el
abancalamiento por medio de muros de piedra y en las obras residuales, hoy
abandonadas, de infraestructuras asociadas al uso caracteristico; muros, alpendes,
cantonera, estanque. La calidad visual intrinseca de la unidad es media-alta, por su
situacion sobre la rasante de las vias que lo delimitan al noroeste Y sﬁreste,
aumentada por el hecho de encontrarse en el vestibulo de entrada al casco urbano

de San Mateo.

Las unidades homogéneas se establecen siguiendo los criterios fenoldgico
y funcional. En cuanto al primero, la unidad presenta aspectos vegetacionales
distintivos que se relacionan con las caracteristicas geomorfolégicas expuesias en
el apartado correspondiente, ya que ésta es la variable que condiciona sus
respectivos usos y, por tanto, su aspecto visible. La unidad muestra una cubierta
vegetal corrspondiente ala zona subhimeda, de caracteristicas ruderales asociadas
al abandono agricola, integrada en clara relacién de dominancia por especies
colonizadoras que irrumpen tras el abandono, como Bituminaria bituminosa/Soralea
inodorum (tedera), Ricinus comune (tartago), Ditrichia viscosa (altabaca), Teline
microfila (retama) o especies utilizadas para la delimitacion de cercados o
propiedades como Agave americana, (pita) y herbaceas como hiparrenia hyrta

(cerrillo).

En cuanto al criterio funcional, se distingue en la unidade el uso
caracteristico que ha mantenido. Se trata de un terreno de cultivo en abandona
reciente (menos de diez afios), donde queda un surtido grupo de frutales entre los
-que algunos presentan signos claros de desecacién, provocado probablemente por
el propio abandono de las labores de poda, recoleccidn, etc. (perales, almendros,

naranjos y ciruelos)

11 Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos
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f} Inventario y localizacion de‘"'_t_-'_:le_mentos ambientales
f

La unidad que constituye el &mbito del Plan tlenen una superficie de
aproximadamente 20.000 m? (2 Ha.). por lo que no presentan elementos
ambientales relevantes a destacar en el presente apartado, salvo aqguellos que han
sido mencionados con anterioridad relativos a su cubierta vegetal ya detallada y las
infraestructuras asociadas a su uso principal: muros de abancalamiento, v
canalizacién de riego, cantonera, alpendes y estanque. Por otro lado hay que
considerar el suelo vegetal de Clase B reutilizable para ajardinamientos o para
sorriba o préstamo a otras zonas en explotacién agricola en la actualidad..

J) Tipologia y clasificacién de los impactos preexistentes

En cuanto a los impactos prekistentes, solamente puede considerarse como
tal el abandono de la actividad caracteristica Y, por otro lado, el grado de
antropizacion del drea, invadida por tendidos eléctricos, telefénicos, etc. Su
localizacién inmediata al casco urbano y el estar rodeada de elementos ajenos al
ambiente propiamente rural de la zona, gasolinera, casa cuartel de |a Guardia Civil,
hace que se reduzca el umbral de su significacién, comportandose como una
unidad de transicién entre el entorno urbano edificado Y el rustico agricola.

7. DIAGNOSOTICO AMBIENTAL

Teniendo en cuenta los factores naturales estimados para realizar la
descripcion de la unidad que configura la zona objeto de actuacién: supra-ambiente,
ambiente o zona climatica, geologia, geomorfologia, valores paisaijisticos, dentro
de los cuales hemos incluido un inventario de la cubierta, tanto desde un purto de
vista vegetacional atendiendo a las comunldades como floristico, teniendo en
cuenta las especies presentes, e incluyendo como factor de analisis la valoracmn
derivada del uso que esta finca ha tenido en el pasado como explotacién agricola
Y que presenta en la actualidad un evidente abandono, el diagnéstico ambiental

viene marcado fundamentalmente por este hecho.
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El abandono constituye un fendmeno que afecta intensamente a los terrenos
agricolas. Ademas, si se tiene en cuenta la dindmica a que estd sometida esta

unidad, dada su configuracién de sustrato susceptible de erosidon por arroyamiento

laminar y escorrentias hacia los barrancos limitrofes, por escasa compactacién Y

elevados indices de meteorizacion provocados por una accion climatica propia del

dominio himedo de mediania, con valores altos en precipitaciones y oscilacion

termina, respecto del resto del territorio insular, se puede inferir, por observacion
de los indicadores vegetales, que tras e periodo de abandono comienza un proceso

de colonizacion de especies vegetales propias del bictopo correspondiente a este
ptso climatico, sustrato, etc. tendente a la regeneraciéon natural de aquellos

espacios anteriormente ocupados por el uso agricola, hoy desuso.

Desde este punto de vista, se puede observar un diferencial en el tiempo de
abandono de los bancales, comenzando por el situado a cota superior y en sentido

descendente, al menos en tres fases deducidas precisamente por el estadio de
colonizacidon que presentan. En este caso v de arriba a abajo, el primer bancal se
encuentra ocupado por un altabacal combinado con zarzas joven pero denso, con
un indice de cobertura mayor al 90% de su superficie. Una segunda fase |a
constituyen los siguientes, cuyo suelo se encuentra cubierto por herbaceas vy
gramineas, con algunas incursiones de matorral bajo de caracter ruderal préximo

a los bordes. El Gltimo bancal anejo a la gasolinera y a una finca de naranjos

contigua se encuentra con su suelo desnudo, salvo por una serie de furtales,
bastante desatendidos cuya plantacién es irregular.

El diagnodstico que se puede establecer para la zona objeto de actuacion es
que en los bancales el abandono ha generado un proceso de regeneracion natural
mediante colonizacién por especies herbaceas y matorral en las areas mas préximas
a los bordes. Se evidencia una clara alteracion y degradacién del paisaje agr'i'cola,
dado que es éstala funcionalidad ciue corresponde a su estructura actual {(bancales,
riegos, etc). Por tanto, un sostenimiento de la situacidn de abandono generaria el
asilvestramiento de la vegetacidn asf como procesos de deterioro de las estructuras

agricolas, fundamentalmente caidas de muros, que bien podrian constituir un factor
de riesgo en la dindmica de la propia vegueta, en e) sentido del consiguiente

\
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desmantelamiento del suelo vegetal ge los bancales por transporte, primero desde
estos al cauce por arroyamiento Ig’minér y posteriormente, por escorrentia a zonas
mas bajas.

Por todo ello, se estima que el 4rea objeto de actuacién se encuentra en
estado de degradacién para la actividad agricola que este espacio ha venido
sosteniendo a lo largo del tiempo y por tanto se hace conveniente bien un plan de
regeneracion de la misma o un cambio de uso que pueda evitar las repercusiones
del abandono de la finca en su entorno mas proximo.

8. OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACION

E! presente Plan Parcial tiene como objetivo general el desarroilo de un sector
de Suelo Apto para Urbanizar previsto en las Normas Subsidiarias de Planeamiento
como tal, a fin de dotar al municipio de San Mateo de suelos que den respuesta a
la necesidad de nuevas éreas residenciales con capacidad suficiente para albergar
los crecimientos poblacionales qgue demanda su dinamica demogréafica.

Completamiento de [a trama urbana

En especial del sector del Pintor del casco de San Mateo, donde se pretende
consolidar la tensién axial que en estos momentos se mantiene apoyada
exclusivamente en la Avda. de Tinamar. Se trata de consolidar un eje alternativo
en la calle Antonio Perera Rivero, que se continuaria en direccién a Las Palmas, a
traveés de este Plan Parcial, permitiendo tanto una conexién con la carretera general
mediante una rotonda, como la propia continuacién a o largo de la Vegueta de

Matos en el futuro.

La ordenacién urbana del sector se apoya en la unidad de manzana como
elemento capaz de garantizar la continuidad de la trama del Pintor, recuperando la
imagen de la ciudad tradicional con fachadas planas y continuas que conforman el

espacio viario. \

———
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Este sector urbano se plantea pues como una ampliacién del casco urbana

-k

en continuidad con el mismo. o
Tipologia adecuada a la demanda de poblacién propia

E! cambio tipoldgico que se propone desde ia Modificacién Puntual consiste
en la sustitucién de la vivienda unifamiliar aislada o adosada por la vivienda entre
medianeras ya que ésta permite tanto la vivienda unifamiliar como la colectiva y
tanto la vivienda en planta baja como los bajos comerciales o con otros usos
alternativos. |

Esta flexibilidad de uso que permite la ordenanza A-2 y la ordenacién en
manzana responde mejor a la demanda de una poblacién local heterogénea Y
diversa que la planteada anteriormente con viviendas unifamiliares aisladas o
adosadas exclusivamente, cuyo destino de uso esti mas vinculado a la residencia
de poblacién externa.

Crear un area de espacios libres y equipamiento.

En el area suroeste del Plan Parcial en su conexidén con el casco urbano
actual y mejorandb el acceso a la via que enlaza con el barrio de La Bodeguilla se
sitla un gran area de espacio libre Y equipamiernto que conecta toda la actuacién
con el casco urbano preexistente y se constituye como un centro de atraccién V

dotacién del viejo vy el nuevo sector.

Esta concentracién del eqmpamlento y los espacios libres, es decw del
conjunto de dotaciones publicas, se hace para resaltar el caracter urbano y de
centralidad con que pretende dotarse a la zona. huyendo de la dispersién en
pequenas areas que corresponderia mejor a zonas més periféricas. Con esta
concentracion se consigue introducir en esta zona un espacio publico significativo
cuya area de influencia se extiende al sector oriental del casco, el méas cercano a

la ciudad de Las Palmas.
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Tratamiento especifico del estanque de la Vegueta.

S F

El estanque de la Vegueta, de una superficie en planta cercana a los 2.000
m? y una enorme capacidad de aimacenamiento de agua, que en la actualidad se
encuentra en uso y abastece al area agricola de La Vegueta de Matos y otras zonas
mas bajas, precisa de un tratamiento especifico que garantice el mantenimiento de
este uso para el que no existen alternativas cercanas y a su vez no interfiera el
desarrollo urbano del sector previsto en la Normas. Por ello, se plantea su
integracion dentro del area de equipamiento y espacios libres, de tal manera que
sea posible mantener su funcionalidad y a la vez posibilitar su integracion dentro
de los usos recreativos del parque.

- A efectos précticos, cabe la posibilidad del mantenimiento del uso agricola
no entrando a formar parte de la reparcelaciéon del sector quedando como un uso
agricola residual dentro del espacio urbano y dandole un tratamiento de integracién

mediante su restauracion, vatlado, etc.

No se contempla la posibilidad de su eliminacién y consiguiente

reparcelacion.
Establecimiento de una nueva ordenacidn viaria.

La Avda. de Tinamar se construyd en su dia como variante del tramo de
travesia urbana de la C-811, que por los obstaculos arquitectdnicos no funcionaba
como carretera. En la actualidad la gran densidad de trafico que soporta esta via
en determinados dias y franjas horarias provoca retenciones para las que no existen

vias alternativas.

La propuesta del Plan Parcial pretende prolongar la actual calle Antonio
Perera Rivero, de tal manera que pueda constituirse en una via paralela alternativa
a la Avda. de Tinamar, que se conecta con ella en una rotonda que se sitﬁ_nara’ al
inicio del casco urbano, la cual servira de distribucién de los flujos de trafico
cuando se introducen en el casco o lo abndonen en direccidn Las Palmas.

—
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Esta rotonda se SItua sobre la carretera C-811, en eI punto de inicio de la
Avda. de Tinamar, ocupando parte de Ios terrenos del SAU por un lado y parte de
los terrenos del SAU de la Veguetilla, donde previsiblemente se situaria también el
acceso al mismo. La rotonda se justifica, por tanto, en que asume la confluencia
de seis vias, tres de ellas de acceso a los nuevos SAU vy las tres restantes

constituidas por la Avda. de Tinamar, la C-811 vy el antiguo ramal de esta carretera
que se adentra en el casco antiguo.

Tratamiento del borde urbano

El SAU de La Vegueta presenta cuatro bordes totalmente diferencie;ados:

- Al Norte, la Avda. de Tinamar donde se constituye un frente urbano que
pretende mantener la continuidad del eje longitudinal del casco de San Mateo Y
donde se manifiesta el conjunto de la actuacion; a un lado de la casa cuartel de Ia
Guardia Civil las manzanas residenciales y al otro, el drea de espacios libres vy
equipamiento que constituye el centro de la actuacién.

Al Sur, el Barranco de la Higuera con el camino de Acequia Marrero como
limite fisico de la actuacién. Aqui se trata de crear el iimite del espacio urbano con
el espacio rural y por ello se incorpora este camino a la trama viaria del Plan y se
crea la fachada con el espacio rural desde la propia actuacion. La fachada de
edificacion residencial queda en una posicién central flanqueada por dos areas de
espacios libres, la central de la actuacién al Qeste Y una pequena plaza mirador al
Este. En estas actuaciones se pretende dar una respuesta urbana al valor
paisajistico del Barranco de la Higuera vy las laderas del Roque Vicacaral

Al Este, el casco urbano de San Mateo, la zona del Plan Parcial del Pintor con
la que se trata de establecer la continuidad de la trama urbana y en la que, desde
el Plan Parcial, se pretende dar respuesta a dicha continuidad medlante la
introduccidn de un &rea central de espacios libres Y equ:pammntos que sifva de
conexion con el resto de la trama urbana

—_—
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Al Qeste, el limite viene éo'ns't___ituido por una ffnea 'artificial que lo separa de
la gasolinera y del resto del espacio agri’cplé de la Vegueta, con fincas de frutales,
alguna de las cuales tiene una parte dentro del 4mbito del Plan Parcial. En este caso

el limite se trata también con una calle de borde que ofrece una fachada edificada
abierta al espacio rural.

Integracion de equipamientos y servicios preexistentes.

La ordenacién del sector pretende integrar las actuaciones dispersas que se
han ido incorporando a lo largo de la Avda. de Tinamar como son la casa cuartel
de la Guardia Civil o la gasolinera. Para ello se considera el edificio de |3 Guardla
Civil como un elemento del area de equipamientoc propuesta, creando una
continuidad espacial con el lado QOeste del mrsmo mientras que al Sur vy Este se
adosa la edificacidn residencial, precisamente por la zona de menor cota, para que

la continuidad en este caso se produzca en relacién con los volimenes edificados.

La gasolinera quedaria en el extremo exterior de |a actuacion, planteédndose
una calle de separacién entre la misma vy el area residencial.

Los criterios sobre los que se fundamenta Ia presente propuesta de
ordenacién se establecen a partir del diagnéstico ambiental del territorio que sirve
de base a la ordenacién. Se parte pues de la recomendacién de un cambio de uso
para estos terrenos, tal como se ha justificado en apartados anteriores, asi como
de la clasificacién del suelo como apto para urbanizar que establecen las Normas
Subsidiarias de Planeamiento para este sector de suelo. Se tiene en cuenta también
la evaluacion de los posibles impactos, ambientales. visuales o sociales gue puede

generar la actuacién consecuencia de esta ordenacién, dado el espacio en el que
ésta se inserta.

Desde una perspectiva general, los criterios establecidos pretenden
minimizar los posibles impactos sobre el medio natural y social por medio de la
localizacion estratégica de los elementos que componen el Plan Parcial, asi como

\ -
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mediante la adopcién de las medldas correctoras que procedan en cada caso
relativas a utilizacién de materiales adecuados al entorno, etc.

Estos criterios se materializan en una serie de propuestas concretas que a
continuacioén se detallan.

9. OBJETIVOS Y CRITERIOS AMBIENTALES

Los objetivos y criterios ambientales del Plan Parcial, como puede observarse
en el apartado anterior de objetivos y criterios de la ordenacidn, no se alejan de
aquellos, ya que forman parte de los mismos, al haber sido adoptados desde un
planteamiento integrado. Para establecer los criterios de |a ordenacidén se han
tenido en cuenta todas las variables ambientales incidentes en el ambito de la

planificacion, por lo que no procede repetir cada uno de los aspectos que con
anterioridad se han planteado en relacién a este punto.

Asi pues, de forma genérica, se puede decir que el objetivo primordial es el

de llevar a cabo la planificacién de la actuacién teniendo en-cuenta el espacio en

el que se ubica y la sensibilidad de éste, procurando evitar o minimizar aquellos
impactos que pudiran derivar de su implantacién.

La clasificacion de este suelo fue decidida en el proceso de redaccion de las
Normas Subsidiarias, y entre los criterios que orientaron dicha decisién figuraban

los de accesibilidad, centralidad y capacidad del suelo (aptitud de! terreno y
superficie suficiente).

EVALUACION AMBIENTAL DEL PLAN

IDENTIFICACION DE LOS PARAMETROS AFECTADOS POR EL PLAN

Los parametros ambientales afectados por el Plan son fundamentalmente el
cambio de uso de los terrenos sobre los que se localiza, de agricola a urbano:
modificacion de la rasante de la estructura del abancalamiento actual, al tener que
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extraer la capa de suelo vegetal ya que ésta constituye un firme inestable para
contener cualquier tipo de edificacion.

Asi mismo, el Plan afectara a la via principal de acceso en el sentido de que
habra de habilitarse una rotonda a la entrada del acceso al ambito del Plan y al
barrio de La Bodeguilla que resuelva la entrada y salida sin obstaculizar el tréfico

de la via principal, Avda. de Tinamar en su enlace con la C-811.

CARACTERIZACION DE LOS EFECTOS AMBIENTALES DEL PLAN

Los efectos ambientales de la actuacién que deriva del Plan Parcial vienen
determinados por la localizacién del mismo y minimizados, por una parte, por las
dimensiones de la propuesta y por otra por las medidas correctoras que desde este
Plan se proponen: limitacién del nimero de plantas, localizacién de un espacio libre
ajardinado en el area intermedia entre el Plan vy el casco existente Yy conservacién
y tratamiento de infraestructuras agricolas como el estanque de la Vegueta para su
Integracion en la nueva ordenacidén, respetando su funcionalidad vy, a su vez
menteniéndolo como testigo del pasado histérico del uso tradicional predammante

de la zona.

En relacién con la propia implantacién de la actuacion, se originan una serie
de efectos ambientales como son los que ya se han venido mencionando a io largo
del texto, fundamentalmente, cambio de uso de los terrenos, pasando de un uso
agricola al urbano. Hay que precisar no obstante, que el uso caracteristico de estos
terrenos se haya actualmente y desde hace no menos de 5 anos en completo
estado de abandono y que, por tanto, estan siendo objeto de calonizacién por
especies propias del piso morfoclimatico, asi como por especiesruderaies asociadas
a las caracteristicas que el suelo adquiere tras un proceso de explotacion agraria.

Parece importante incluir en la caracterizacién de los efectos del Plan
aquéllos-que se producira’n como consecuencia de la nueva ordenacién en sentido
positivo, al introducir ésta espacios libres que pueden resultar de mayor calidad
ambiental y paisajistica que los actuales, generados por el simple abandono de la

Alvarez, Alvarez y Navarro, -Arquitectos
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actividad agricola e incluso por su Juncionalidad hoy nula, al tratarse de un

{

equipamiento publico.

DESCRIPCION Y ANALISIS DE ALTERNATIVAS CONTEMPLADAS

Alternativas tipolégicas

A. Tercera altura en las viviendas
B. Viviendas unifamiliares
C. Mixto unifamiliar-manzana

Alternativas morfologia

A. Rotonda
B. calles estrechas, viviendas baja ocupacién > ajardinamiento

C. calles anchas, ocupacién intensiva < espacio ajardinado

Una vez decidida la localizacién del SAU bor parte del Ayuntamiento,
derivada de ta conjugacidn de criterios como el de centralidad o proximidad al casco
urbano, disponibilidad de suelo susceptible de cambio de uso por abandono o
improductividad, caracteristicas de localizacién que permitieran en cierto modo la
gjecuctdn de la actuacidn, persiguiendo la reduccidn del impacto visual y su
accesibilidad desde las vias principales, se contemplan aspectos alternativos para
la estructuracion del mismo respecto del terreno sobre el que se asienta. .

En primer lugar, se contempla la posibilidad de una tercera altura para la
edificacion, dada la presenma de la casa cuartel de la Guardia Civil de tres alturas,
y la proximidad de edificacidén residencial de tres alturas en la Avda. de Tinamar.
Esta alternativa se descarta con el objeto de que la zona sirva de transicién desde
el espacio rural hacia la zona de mayor densidad del casco. En relacién con los

limites naturales se plantea la conveniencia de dos alturas en los bordes del espacio

~edificado.  __ r

\

—
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En segundo lugar, se cuestmna la tipologia de vivienda unifamiliar alslada 0
adosada, més propia de areas periféricas ya que, dado su caracter exclusivamente
residencial con dificultad paraincorporar otros usos en la edificacién (equipamiento,
comercial, etc), no se adectia a zonas urbanas centrales. Por ello se opta por la
vivienda entre medianeras que admlte mayor versatilidad en cuanto alos Usosy las

tipologias.

En cuanto a la morfologia, se plantea la introduccién de una rotonda de
entrada al casco de San Mateo, desde la cual se resuelvan los accesos a los dos
SAU, La Vegueta y La Veguetilla, en el encuentro de la Avda. Tinamar y la antigua
travesia urbana de la C-811. Esta rotonda serviria asi de punto de confluencia de
diversas vias del drea urbana que tendria un triple significado: como vestlbulo de
entrada al nucleo, como punto de partida de las tres lineas estructurantes de las
diversas tramas histéricas del casco {antlgua carretera C-811, Avda. Tinamar vy
nueva via alternativa) y como elemento generador de una mayor fluidez en el trafico

urbano y de travesia.

Se barajan las dos alternativas con o sin rotonda y se opta .por la
mtmducc:lon de la misma a pesar de su enorme consumo de espacio.

En relacién a la trama urbana que se plantea, se 'contemplan'las alternativas
de un mayor nimero de calles de pequefia dimensidn, con caracter secundario de
acceso a viviendas unifamiliares, tipicas de 4reas residenciales y se opta por la
introduccion de una trama simple, con menor ndmero de calles, de mayor anchura
gue den continuidad a la trama del area del Pintor, con mayor capacidad de
aparcamiento y que proporcione una mayor fluidez en el trafico de travesia (en e
sentido longitudinal de! casco). Todo elio en relacién con el caricter de centralidad

con que pretende dotarse a este area. ____ —

22 Alvarez, Alvarez Y Nﬁvarrn, Arquitectos




A

- -

i

La Comisidn de Qrdtnacitn del Terfotio y Medio Ambiente
de Cananas, en sesion de fecha A 1-0O 5-05
.acordo 2 APROBACION DEFINITIVA del preserte

Memoria

Plan Parcial La Vegueta. San Mateo

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION'DE MEDIDAS CORRECTORAS

L]

De los posibles efectos ambientales que la implantacién de la propuesta
puede producir se derivan una serie de medidas correctoras que se insertan en los

propios criterios sobre los que se fundamenta la ordenacién de este sector del
territorio.

Las medidas correctoras adoptadas para minimizar estos efectos son
fundamentalmente de cardcter generali, aungue a lo largo de la ejecucién y desde
el mismo proyecto de ejecucién habrd que adoptar todas aquellas que sean
necesarias a fin de ésta produzca el menor nivel de impactos que sea posible.

Los impactos que la actuacién puede pruducnr se circunscriben a lmpactos
de tipo visual en los bordes de la misma. Las medidas correctoras adaptadas en los

criterios del Plan Parcial se fundamentan sobre I3 propia ordenacidén, en el sentido
de haber tratado los limites con espacios publicos.

Por una parte, el borde Oeste que linda con el 4rea del Pintor estd constituida
por el espacio libre principal de la actuacién que amortigua este encuentro. Por otro
lado, el margen Este estd conformado por una via de nuevo trazado en la que las
fachadas de las edificaciones con altura limitada a dos plantas serén el elemento
de transicion entre el espacio rural y el urbano. El limite Norte a |a Avda. Tinamar
responde igualmente a una travesia urbana a la que casi no se asoma la edificacién
stendo las vias y el espacio libre los elementos que [a constituyen. Por dftimo, el

margen Sur constituido por viario y espacios libres deja un lugar intermedio donde
la edificacién aparece retranqueada por una via de acceso ancha, con

aparcamientos y dispuesta de forma diagonal lo cual reduce también su pos:ble
iImpacto.

El cuidado de los materiales empleados y disenos de cada uno de los
elementos que constituyen la actuacién sera una de las variables a considerar para

minimizar [os minimos impactos potenciales de la misma. — ——w
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DESCRIPCION DE RECURSOS NATUHALES UTILIZADOS 0 ELIMINADOS POR EL
PLAN. A

4

Dadas las caracteristicas de la zona enclave del equipamiento y su uso
histérico agricola, cuenta con un sustrato superficial de suelo v'egetal. Este suelo,
por su composicién fundamentalmente de arcillas y piroclasto desagregado, es
inadecuado para servir de base a cualquier tipo de edificacién, por ello se hace
necesaria su eliminacién a fin de adecuar el firme a los elementos construidos que
constituyen la propuesta. Esta capa de tierra sera utilizada para acondicionar las
zonas ajardinadas del equipamiento quedando el resto a disposicién de la
Corporacién para ser transportada a otra zona de explotacidn agricola que lo
requieran u otros ajardinamientos que ésta tenga proyectado realizar en otros
puntos del municipio, dada su calidad manifiesta para este fin.

San Mateo, Diciembre de 1998

Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos, S.L.

Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos




La Comision de Ordenacién del Termorio y Medio Ambierie
de Canarizs, en sesion de fees 1 1-O5-0O5
ac:ordo la APROBACION DEFINITIVA del presemE

Plan Parcial La Vegueta. Vega de San Mateo

Alvarez, Aivarez y Navarro, Arquitectos, Diciembre 1998




L a Comision de Ordenacion de! Temtorio y Medio Amvbiente
de Canarias, en sesion de fecha 4 1-OS5-0OH

a APROBACION DEFIMTIVA del presente

'.u".'

Plan Parcial La Vegueta. San Mateo tﬁ@ﬁé Normas Complementarias

e e —

4
NORMAS COMPLEMENTARIAS .7

Normas minimas a las que Z; de ajustarse el proyecto de urbanizacidn
cuando se desarrolle para las obras en el sector del Plan Parcial se recogen a

continuacion.

ADAPTACION A LA RED DE COMUNICACIONES

La adaptacion a la red de comunicaciones de la via que contempla el Plan
Parcial como acceso al area de SAU, se lleva a cabo por medio de la construccién
de una rotonda que facilita |a entrada y salida de los flujos de trafico al mismo sin
obstaculizar el trafico de la Avda. Tinamar en la que ésta queda inserta, en la
confluencia de ésta con la C-811 vy los nuevos viales de la urbanizacidn.

Esta solucion ha sido discutida previamente en la elaboracién de las Normas
Subsidiarias, donde se plateaba sin caracter normativo para el acceso a las
urbanizaciones colindantes. El punto donde se sitla marca el comienzo de suelo

urbano.
USOS PORMENORIZADOS

Dentro de la propuesta del Plan Parcial se distinguen los siguientes usos

pormenorizados:

1. Residencial. se engloba bajo este uso todas las edificaciones destinadas
a residencia que, en este caso, se trata de viviendas entre medianeras en

manzana con tolerancia de usos comerciales, oficinas, y pequefios talleres
en planta baja.

2. Equipamiento se consideran dentro de este uso el docente, comercial y
social, que se integran dentro de un mismo sector relacionado con la

dotacién de espacios libres.
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3. Espacios Libres Se coﬁ"sidéran dos areas, una que se integra con los
equipamientos y con el estanque de La Vegueta formando una:unidad
urbana. y otra constituida por la plaza mirador que se sitia en el extremo
Sureste de la actuacion como remate del Suelo Urbano y en relacién con el
Suelo Rustico del Barranco de la Higuera. |
4. Red viaria. Se consideran todos los viarios que sirven a la circulacién
tanto rodado como peatonal. Hay que hacer constar que se elimina un vial
existente para incluirlo dentro de la zona de espacios libres.

ORDENACION DE VOLUMENES . |

Los volimenes se organizan siguiendo la pauta del suelo urbano consolidado
del casco y en continuidad con el sector colindante, solo que, dada su situacién en
el extremo del mismo, se recorta la altura de tres a dos plantas, con objeto de
ofrecer una solucion de transicidn con el Suelo Rustico.

La solucién por tanto que se adopta es la de mantener un tejido urbano
continuo en el que las discontinuidades vienen marcadas por las éareas de
equipamiento y espacios libres que, en este caso, se sitdan en el extremo Oeste
para servir de conexién con el casco.

CONEX!ON DEL SECTOR CON SU ENTORNO

Hay que tener en cuenta que el presente equipamiento se inserta en un area
que, como la mayor parte del territorio municipal, se trata de terrenos agricolas y
que, por tanto, la presencia de un equipamiento, como el que es objeto de la
propuesta, debe ser planteado formulando medidas tendentes a la minimizacidon de
los impactos que pueda suponer para el sector. Su adecuacién alas caracteristicas
del sector se llevan a cabo mediante las medidas correctoras propuestas y descritas
en los correspondientes epigrafes. No obstante, hay que sefalar que, bor su
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localizacidn, el sector queda bastante oculto de las perspectivas paisajisticas que

pueda ofrecer el resto del ter,rito‘“rig". Su encajamiento en un barranco de caracter
secundario, tributario del barranco principal le otorga un espacio accesible pero al
resguardo gue le ofrecen las caracteristicas topograficas del lugar elegido asi como
los criterios adoptados para su ordenacion cara a su vista desde el exterior.

CARACTERISTICAS DE LAS INFRAESTRUCTURAS

En cuanto alas infraestructuras distinguiremos por un lado la Red viariay por
otro las que se-refieren a saneamiento, abastecimiento de agua, electricidad,
alumbrado publico y telefonia.

RED VIARIA: !

L.as caracteristicas de las secciones tipo figuran en el plano correspondiente
y son las siguientes:

_ VIALES ] ACERA I APARC. l CALZADA | ACERA | fDT;\L
Prolongacién A. Perera Rivero | 2.50 ?50 6.50 .| 3.50 15.00
o Viales interiores 2.50 | 2.50 6.50 Z.EO 1 14.00

- - Viél extremo 2.50 | —-- | 6.50 1.00 1:0.00
Conexién i;;cequia Mar;erﬂ 2.60 2,50 6.50 1.00 12.50
Rotonda 2.00 - 10.00 . 12.00
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TRAZADO EN ALZADO

;

En el trazado en alzado, las pendientes de los viales no deberan supérar en

ningun caso el 11%. Los acuerdos verticales entre rasantes se calculardn tomando

una velocidad de proyecto 60 Km/h, un pardmetro minimo Kv = 1400 {segun

establece la Instruccidén de Carreteras 3.1-IC para velocidades iguales a 60.-Km.) y
la condicién de visibilidad.

FIRMES

L.a seccion de firme proyectada que se prevé es la compuesta como minimo

por:

- 4 cm. de capa de rodadura tipo S-12

- Riego de adherencia con dotacion de 1 Kg/cm?

- 6 cm. de capa de base tipo A-25

- Riego de imprimacién con dotacién de 1,5 Kg/cm?
- 20 cm. de zahorra artificial.

El pavimento se completara con bordillo de hormigdn con solera y refuerzo

de hormigén H-125. Las aceras estaran compuestas por solera de 12 em. de
hormigdén H-150 y pavimentacién de adoquin o loseta tipo vibrosil o similar.

RED DE ABASTECIMIENTO

La alimentacidon de esta red se realizara a partir de las conducciohes de
abasto municipal.

Se proyectard una red mallada con objeto de dar un mejor servicio y
posibilitar el aislamiento de tramos pequenos de tuberia en caso de averias, dejando

sin abastecimiento al menor ndmero de viviendas posible.
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L.os materiales y didmetros de Ias tuberlas proyectadas se tndicaran en el
plano correspondiente de ia documentamon gratfica. El material a emplear en las
tuberias de distribucion ser el acero galvanizado, mientras que las acometidas que

parten de las anteriores seran de polietileno.

RED DE RIEGO

+

Lared de riego se proyectara de forma separada de la red de abastecimiento,

aungue conectada a la misma con objeto de usar aguas que puede proceder tanto
de depuracion como de riego, ambas presentes en la zona.

El sistema empleado para el riego de las zonas ajardinadas ser4 el de goteo
con instalacidn permanente. La red general se realizara en tuberia de polietilenc
virgen tipo B.D. segun diametros indicados en proyecto, de la que partiran las
acometidas RAM con goteros semienterrados enlas zonas ajardinadas y alcorques.
Se preve la conexion entre alcorques mediante tubo pasante por el que discurran

las tuberias con un disefo similar al de la zona ajardinada continua.
RED DE SANEAMIENTO '

El sistema de evacuacion para la red de saneamiento sera separativo, con
tramos que funcionen por gravedad en su totalidad. Los colectores seran circulares
de fibrocemento o PVC rigido de 300 mm.Y. en &l conjunto de la red.

Se dispondran dispositivos de acometida, al menos uno por cada dos
parcelas, que se situardn normalmente en la cota inferior de la misma para
favofecer la evacuacion. En los casos en los que no sea posible, debe resolverse
la evacuacién mediante bombeo en el interior de la parcela. '

El disefio de la red se planteara a partir de las caracteristicas topograficas del

sector,
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El trazado en planta de lared se realizara de forma que se proyecte la menor

longitud de tuberia y el menor nimero de pozos de registro posibles.

Los pozos de registro se colocaran en los cambios de direccidn de la
conduccién en tramos curvos y cada 50 m. aproximadamente en tramos rectos
(siguiendo las recomendaciones de la "Instruccién para proyecto de obras de
Abastecimiento y Saneamiento del MOPU"} y la NTE-ISA

En cuanto al trazado en alzado se proyectard de tal forma que el eje de la
conduccion discurra a una profundidad de 1,5 m. sobre la rasante de la calle, lo
que supone que la generatriz superior de la misma estara a una profundidad
aproximada de 1,20 m. para conducciones de 300 mm.Y, 1,15 m. para 400 mm.Y

v 1,10 para 500 mm.Y. Se colocaran pozos de registro en los cambios de
alineacion vertical.

RED DE PLUVIALES
El drenaje de las aguas de lluvia se realizara segun un sistema separativo.

El diseho empleado se basard en una red de imbornales que viertan a
canalizacion que, recogida en colectores derive las mismas hacia el mar.

La seccidn de los colectores previstos vendrén indicadas en los planos
correspondientes con un minimo de 300 mm.

El vertido se realizara directamente al Barranco de La Higuera, previendo el
sistema de desaglie de forma que no provoque erosidn en la salida de la red al
terreno natural.

BAJA TENSION. '

Red subterrdnea de Baja Tensidn que alimentard las diferentes parcelas,
incluso caja de distribucidon a parcelas con sus fusibles de proteccién.

e
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De la estacit ansformadora mds préxima partirédn, en red subterranea, las

lineas de distribucién en baja tensién que alimentardn a las parcelas de la

urbanizacion.

Las acometidas a parcelas se realizardn mediante arquetas por cada dos
parcelas, segun detalle recogido en proyecto. |

Los conductores a emplear seran de cobre 0,6/1 Kv. e iran alojados en tubos
de PVC 160 mm.Y, los cuales se dispondran en zanjas sobre lecho de arena de tal
forma que desde la generatriz superior de! tubo al pavimento exista una cota de 60
cm. Con el fin de facilitar la colocacién de los cables y detectar futuras averias,
cada 35 m. se dispondra de un arqueta realizada en bloque hueco de hormigén

- vibrado con dimensiones 0,90x0,70x0,50 m.

Todas las lineas estaran protegidas en su origen por fusibles de A.P.R.
terminado en el embarrado de los cuadros generales de proteccién de las parcelas
de donde partirdn las lineas repartidoras' que alimentaran a las futuras
centralizaciones de contadores.

Todo el diseno y caracteristicas de la red, asi como los puntos de enganche
a la red general deberdn ser consensuados con la empresa suministradora.

ALUMBRADO PUBLICO.

Se estudiaran los circuitos de alumbrado con las secciones minimas
admitidas, previéndose los trazados por los caminos méas cortos posibles y las
potencias de menos consumo, empleando para ello ldmparas de vapor de sodio de
alta presion para proporcionar un gran ndmero de limenes por vatio a la vez que
tienen una alta vida media.

Desde el cuadro de distribucién de baja tensidén de la estacidn tansformadora
se alimentara el cuadro de mando y proteccién del alumbrado publico que ir4
situado junto a la misma. Del cuadro partirén los diferentes circuitos de alumbrado

31 Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos




L2 Comisitn de Ordenacin del Taritorio y Medio Ambiente
de Canatias, en sesion de techa 31 -OS5-0S

Plan Parcial La Vegueta, San Mateo

ormas Complementarias

por cable tetrapolar de cobre 0,6/1 Kv. alimentando cada receptor con,fase Y
neutro, teniendo en cuenta que el reparto.de cargas por fases sea equilibrado.

La red de distribucion de alumbrado publico serd subterranea estando los
conductores protegidos bajo tubos de PVC de 110 mm.Y colocados en zanjas en
lechos de arena de 10 cm. de espesor tanto en la parte superior como en la inferior.

Los conductores a emplear seran de cobre de = 0,6/1 Kv. y 10 mm? de
seccion. Los soportes de las luminarias serdn columnas de 9 m. de altura. Las
columnas seran troncocoénicas, de seccion circular, de una sola pieza sin ninguna
soldadura transversal. El tipo de luminaria a emplear serd de tal manera que cumpla
con las prescripciones de alumbrado publico y con las condiciones de ituminacion
de las urbanizaciones en relacidn con ia normativa mediambiental vigente.

Y

RED DE TELEFONIA

La red de telefonia se conectara con la ya existente vy se realizara de acuerdo
con [as especificaciones de la Compainiia Telefénica Nacional, y estard formada por
canalizaciones de PVC 4x63 mm. en un dado de hormigén, que discurren bajo las

aceras,

La red constara de arquetas tipo M para acometidas a parcelas a razén de
una por cada dos parcelas y arquetas tipo H y D para la red general de distribucion

y conexion.

La conexién con la red general se realizard en el punto de conexién mas
cercano en las urbanizaciones vecinas situadas al norte y sur del sector.

NORMAS PARTICULARES DE ZONA

La ordenanza de aplicaciéon en el sector ordenado es la Ordenanza A.2 de las

Normas subsidiarias vigentes.
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MEDIDAS DE PROTECCION PARA EL PATRIMONIO EXISTENTE
} .

El area de actuacién del Plan Parcial no contiene en si ningun elemento que
pueda constituir un punto de interés desde el punto de vista patrimonial en ni'nguno
de_sus. aspectos. Solo podria considerarse dentro de ésta, como un valor cultural
o etnografico, la presencia de infraestructuras asociadas al uso agricola que, por
otra parte, no parece ser tan antiguo como para conferirle la importancia gue
llevaria aparejada la adopcién de medidas de proteccién.

Es sin embargo digno de consideracién el estanque aludido a lo largo del
proyecto en varios de sus puntos ya que, tratandose de una infraestructura
asociada al uso agrfcola, el Plan Parcial no solo lo respeta en el sentido de
conservarlo sino que mantiene su funcionalidad, addiendo a la misma que se deriva
de su localizacién en medio de un espacio libre en el que su significacién
paisajistica supondra un valor anadido como elemento acudtico que servira para la
generacion de un pequerio ecosistema atractivo para sus usuarios.

MEDIDAS MINIMIZADORAS DE IMPACTO DURANTE LA EJECUCION

Las medidas para la minimizacidn de los impactos derivados de Ia ejecucion
de las obras seran aquéllas encaminadas a amortiguar los efectos que pueda
producir el movimiento de tierras por medio de riego del suelo para evitar el
levantamiento de polvo que pueda ocasionar molestias a los vecinos de la zona.

En relacién con las posibles anomalias que pudieran ocasionarse al trafico
rodado y peatonal se dispondrédn las medidas adecuadas para circulaciones
alternativas de forma que no obstaculicen el normal desarrollo de las actividades

en el entorno del sector afectado.

No obstante, en el Pliego de condiciones propio del Proyecto de Urbanizacion
se recogeran todas aquellas medidas encaminadas a la minimizacién de los efectos
de la ejecucién de la misma.
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MEDIDAS CORRECTORAS DE IMPACTO PREVISTAS
3

En el apartado correspondiente a la descripcidn de las medidas correctoras
se han pormenorizado aquellas medidas que, con caracter general se adoptan desde
el Plan Parcial dada la escasa incidencia que esta ordenacién significa en los
elementos a los que la misma afecta, fundamentalmente aquellas relativas al
tratamiento de bordes e interrelacién del viario de la propuesta con el existente. En
ambos casos las modificaciones introducidas por el Plan Parcial suponen una
mejora cualitativa no solo del sector afectado sino de su relacién con el ehtorno
inmediato. El sensible incremento de espacios libres y de equipamiento y servicios
de uso publico dentro del casco urbano en este sector concreto otorga calidad a
la urbanizacién existente.

La mayor incidencia en cuanto a impactos se refiere a los ocasionados
durante la ejecucién de la urbanizacién y, como tal, serdn abordados por el propio
proyecto de ejecucion de la misma.

CONDICIONES AMBIENTALES DE LOS INTRUMENTOS DE EJECUCION

Los instrumentos de ejecucion del presente Plan Parcial son los Proyectos de
Urbanizaciéon y Proyecto de Edificacion. Ambos deben recoger las medidas
preventivas y correctoras de impactos descritas en los puntos anteriores.

Con objeto de favorecer la integracién de los elementos edificados en el
ambito en que se insertan, el Proyecto de Edificacién debe contemplar los
parametros de caracter dimensional, formal o estético que se recogen en las
Ordenanzas de aplicacién de las Normas Subsidiarias vigentes.
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Plan de Etapas

Parala éjecucién del Plan Parcial se prevé un unico poligono que se ejecutara
en una Unica etapa. Esta decisidn se justifica por la pequefia dimensién del sector
a ordenar, asi como por el diseno que se plantea al agrupar los equipamientos vy
dotaciones en el drea QOeste y la zona residencial en el Este, lo que dificultaria la
ejecucidn por poligonos diferenciados. '

Asi mismo, desde el punto de vista ambiental, [a ejecucién en un unico
poligono minimizaria los impactos ambientales correspondientes a la fase de

ejecucidén, acortando fa duracidén de la misma.

El sistema de ejecucion es el de Cooperacién, tal como se preve en las
Normas Subsidiarias vigentes. |

Para desarrollar el sector habria de acometerse en primer lugar los Proyectos
de Reparcelacidon y Urbanizacion.

La clasificacidon de las obras a realizar de acuerdo el art. 55.2 del Reglamento
de Planeamiento es la siguiente:

Obras de Urbanizacidon

1.- Explanacién, pavimentacion, senalizacién y jardineria.
2.- Redes de abastecimiento de agua, riego e hidrantes.
3.- Red de alcantarillado.
" 4.- Redes de distribucrién de energia eléctrica y alumbrado publico.
6.- Otras obras de urbanizacién como red telefénica, mobiliario urbano, etc.

Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos
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ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

Para la evaluacion econémica del Plan Parcial, la metodologia utilizada
se apoya en el Plan de Etapas, donde ya se recogia una clasificacién de Iaé obras
a realizar.

Los precios de estas clases de obras o acciones, se han ¢alculado a
base de una estimacidon de los precios habituales en la zona y segun la clase de
obra agregandolas a la zona y segun la dimensién predominante en cada una de
ellas. '

A continuacidén se transcribe la descomposicion por partidas de los
precios de urbanizacién utilizados, mientras que los precios de edificacién se ha
estimado segun los precios standard de |la construccidén y los de proyecto segun
tarifas oficiales.

Obras de rUrbanizacic‘in

Explanacion, pavimentacién, sefalizacidon y jardineria. ... .. .. 7.500 ptas/m?

Redes de abastecimiento de aguayriego .. .............. 4.000 ptas/ml
Red de alcantarillado. ... ............... e e e e 6.230 ptas/ml

Redes de distribucién de energfa eléctrica y alumbrado publico. . 7.950 ptas/ml
Otras obras de urbanizacién como red telefénica .......... 4.800 ptas/m!

Con arreglo a estos criterios de valoracién se ha calculado el coste, por
etapas de la urbanizacién del Plan Parcial, que figura a continuacién.

i —
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Plan Parcial La Vegueta. San Mateo _ Estudio Econdmico

. La Comisidn de Ordenacitn del Temttorio y Medio Ambiene
ot de Ganaras, en sesion de fechd 14 ~OS5-OS

T bofd~i~ARROBACION DEFINITIVA del pmsente
. eXpedx
FINANCIACION P et N T OF
| ﬂcreln de [a GomieNn
a) Financiacién de los costes de urbanizacién. e

Sera a cargo de los propietarios del sector en el que se lleva a cabo
la actuacion, mientras que la gestién corresponde al Ayuntamiento de San Mateo.
ya que el sistema de actuacién es el de cooperacién. que se desarrolla segun lo
previsto en el art. 186. y ss. del Reglamento de Gestién Urbanistica, '

b) Edificacidn de equipamientos y dotaciones

La propiedad del suelo, segun el art. 58 y b3 del Reglamento de Gestidn, no
estd obligada a correr con los gastos de Proyecto y Edificacidn de los
equipamientos y dotaciones, sino solamente a la cesidn de [os terrenos necesarios
para ello. Por tanto habra que sefalar cual es la fuente fmanmera para su definitiva
puesta en servicio.

Como resultado de todo ello, a continuacién se relacionan aquellas obras que
estando incluidas en la valoracién econdémica sus costes no son lmputables a la
propiedad del suelo y en cada una de ellas se especifica el organismo que debe

financiarlo. —
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Estudio Econémico

Proyecto Equipo Social

T . m

Edificacién Equipo Social

Froyecto Equipo Docente-Cultural Consejeria de Educacién. Gobierno

de Canarias.

ﬁ W Fl——

e

i — -

Edificacién Equipo Docente-Cultural

Segun uso definitivo

e

Proyecto y Edificacién Equipo Comercial f Concesién

- . T —

Vega de San Mateo, Diciembre de 1998

Alvarez, Alvarez y Navarro, Arquitectos. S.L.
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Plan Parcial La Veguata,_San Mateo

Le Comision de OrdBnacion del Temitorio y Medio Ambients
e Caaanies, en sesion de fecha 11 -O S-S5
iedd la APROBACION DEFINITIVA del prasente

s Paliaxte 670 K
N k8 A .

. .‘
n Lk
Y

| B Seerelag Tp Gomision Ry
RESUMEN DE CARACTERISTICAS . s
U :
Superficie Residencial,.............. e, et 6.198 m?
Superficie Espacios libres y equipamiento / ................. e e 4.660 m?
Estanque asociado aespaciolibre,........_. . et e e e e s st e e s te st e e e e et 1.609 m?
SISIBME VIBIIO..........cooervtvenessttsres s ennesssss st esemeeess e oeees oo eoeeeeoesesseeoeeeoeee 7.738 m?
Superficie total del drea ordenada.................oooooooo 20.205 m?
DATOS BASICOS |
Superficie total m? 20.205 |
| Densidad méaxima viviendas./Ha, 40 |
e — - - . — e ——-—-——I
Edificabilidad Residencial m? construidos 11.150
| Numero maximo de viviendas 80 |
I . T - - N )y
Aprovechamiento total 11.150 |
I _ _ ] - _ _
| Cesidn obligatoria m? construidos 10%/11.150 = 1,115
— - —— ——————— e
| RESERVAS DE SUELO | |
Espacios libres m? suelo 3.140 I
| Docente m? suelo | 1.000 |
E— y R —— B - - —
Comercial y Social m* suelo 500
- — - —— — — e [
'u EDIFICACION RESIDENCIAL
Il Tipologia
P —
l Ordenanza
Altura de la edificacién
—_— —_
Morfologia
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