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PLAN PARCTIAL LAS PLAYITAS.

T.M. TUINEJE

1.

MEMORIA

ANTECEDENTES ¥ DESCRIPCION DE LOS AVANCES

1.1 ENCARGO DEL PROYECTO

Don MAX SCHMID, de nacionalidad Suiza, con domicilio

en Berna , Thunstrasse 14, en representacidén de la
Socciedad Andnima "SOTAVENTO S.A.", v LAS PLAYITAS
S.A., vy domicilio fiscal en Las Palmas de Gran

Canaria, calle San Bernardo n°14, ha encargado al
Ingeniero que suscribe, la asistencia té&cnica para la
redaccién del Proyecto del PLAN PARCIAL de la zona
denominada "LAS PLAYITAS" dentro del término

municipal de Tuineje, Isla de Fuerteventura.
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DESCRIPCION DE LOS AVANCES

En el primer avance realizado s 1.992, se
estudiaba la ordenacidn

de Fuerteventura dentro del hicipico~de Tuineje.

El resultado de este avance se plasmaba en la
realizacidén de un complejo turistico auténomo con
capacidad para 2810 plazas turisticas, basado
fundamentalmente en la construccidén de un Campo de
Golf, junto al que se ubicarian dos Hoteles, un
Aparthotel y un Conjunto de viviendas unifamiliares,
lo que suponia una superficie edificada de 103.551 M2
vy una edificabilidad de 0,196 M2/M2; todo ello; mas
bajo de las previsiones de las Normas Subsidiarias de
Tuineje para la zona de Turismo. Intensivo (T.I.) de

Las Playitas.

Sometido a preinforme, ante la Direccidn General de
Urbanismo, de la Consejeria de Politica Territorial
del Gobierno de Canarias, con el resultado cuya copia

se acompafia.
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Tomadas en consideracidn las

contenidas en el anterior preinforme
redactar un segundo avance, en el
reducido la superficie de actua
hectareas, manteniendo el modelo d
variando ligeramente los parémegFOs. de densidad,
superficie construida y edificabilidad, gque pasaron
a ser, 2.980 plazas turisticas, 101.765 m2 de
edificacién y 0,21 m2/m2 de edificabilidad;
parametros que aun variandolos permanecian por debajo

de los permitidos por las Normas Subsidiarias.

En Enero del corriente afio se somete este segundo
avance a preinforme de la Direccidn General de

Urbanismo, siendo el resultado el siguiente:
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P. PAR AL: LAY PLAYITAS

[ ¢ SOTAVENTO S.A.
SITUACION : LAS PLAYAS
MUNICIPIQ ¢ TUINEJE

PREINFORME-2

Tras nuestro anterior preinforme, de fecha 14.8.1992,
se presenta escrito, con nuevo plano de ordenacidén a escala
112000 y cuadro de superficie y edificabilidades, que sirven de
base al presente andlisis previo, que debe entenderse complemen-
tario del precedente, y limitado al examen de la restringida
documentacion daportada.

-

1. DELIMITACION.

El Plan Parcial no podrd ser aprobado definitivamente
antes que por la CUMAC se otorgue igual aprobacidén a la Modifjica-
¢idén  Puntual de las Normas Subsidiarias (que se dice +tiene la
intencién de promover el Ayuntamiento de Tuineje) que elimine 1la
exigencia de presentar un frente de al menos 300 mts a una de las
vias integrantes del Sistema General viario definido en las
mismas,

2. ORDENACION.
2.1. Ordenacldn general.

Se considera gque la modificacién realizada mejora=.-.
notablemente el modelo respecto de la versién anterior, tanto
respecto de la ordenacion en general como del viario en particu-—
lar, si bilen subsisten algunas de las deficiencias sefialadas.

En concreto, se detecta rigidez en la delimitacidn
parcelaria (y, consecuentemente, en la ordenacién) del extremo
oriental de la actuacién (parcelas E5, E4, R4 y R6), que ya se
seflalaba en el apartado 3.4 de nuestro informe anterior, y que
parece obedecer a divisiones de propiedad que carece de sentido
mantener dentro de una actuacidn unitaria.

En sentido similar se entiende mejorable la subordena-
¢idén propuesta para la parcela RS.
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2.2, Equipamiento.

La wubicacidén del nudcleo central de equipamiento se
considera aceptable. Se estima que debe reestudiarse la situacidn
de 1la parcela E3 (guarderia), que por su uso demanda una ubica-
cidén mds cercana a las parcelas destinadas a formas de residencia
mds estahbles. : ' '

Continda detectdndose un grave déficit de reserva de
zonas verdes. Insistimos en que no pueden computar, a tales
efectos, las zonas verdes de proteccion de la carretera general.
El Anexo del Reglamento de Planeamiento exige destinar a este uso
ina  superficie minima del 10% del d4rea de actuacidn. 5i a ello

“antadimos el 5% adicional establecido por 135 Normas Subsidiarias,

resulta  una superficie minima de 72.225 m* destinada 1 wspacios

~libhres de dominio y uso publico, que ha de cumplir con las condi-
cionns establecidas sen et art 4 del citado Anexo.

Igualmente deben sefalarse deéficits en los equipamien-

tos cultural-docente (EGB),'comercial y sogial. «Respecke del

primero, se precisarifan unos 7.8530 m (78,500 m“c residenciales,
785 viviendas equivalentes, 10 m2/vivienda). En cuanto a los
segundos, 5& edificabilidad total comercial no debe ser inferior
a 1.570 m“c, ni a 3.140 m“c la social, todoc ello conforme a lo
establecido en el art 10 del repetido Anexo. En lo que se refiere
al egquipamientc social, cabe integrar dentro del mismo, sin
necesidad de «cesidn, la edificabllidada que en el documento
definitivo pudiera asignarse al club social del campo de golf.

2.3, Red viaria.

Entre las parcelas Rl y El deberia disponerse un vial
peatonal que enlace el vial rodado con el Paseo Maritimo.

Deberia preverse (o, al menos, no impedirse) que en el
futuro la totalidad del SAU de Las Playvas pueda llegar a Efuncio-
nar ¢omao un sector urbano integrado. St bien ello es favorecido
por la disposicidén del Sistema General de Parque Urbano, obligada
por las Normas Subsidiarias, podria ser completado mediante la
continuacion del Paseo Maritimo delante de la Parcela Rl hasta el
l{mite sur de la actuacidn, y con la prevision de sendos viales
de enlace en los extremos este vy oeste del referido Parque,
dimensionados de forma que pudieran en el future convertirse en

conexiores viarias rodadas.
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Se estima que una mayor congyf’racién de aparcamientos
en playas anejas a la red viaria perfiitiria la interrupcidn de
las bandas continuas, y supondria una mejora funcional y estética
de la actuacidn.

| 2.4, Edificabilidad y densidad.

En el documento definitive deberd regularse el uso o
= us0s a que corresponda destinar la edificabilidad asignada a la
parcela El.

Las Palmas de Gran Canaria, 4 enerc 1993.

- EL JJEFE DEL SERVICIO DE ORDENACION URBANA

Lo
\_ \ "
%

Faustino Garcia Marquez
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corregido las deficienci#as,

o

preinforme,

pese a que

Qe ha optado por

en el gue se han

atendiendo a las

consideraciones establecidas por la Direccidn General

de Urbanismo. "

2. INFORMACTION URBANISTICA

2.1

SITUACION, SUPERFICIE Y LINDEROS

La parcela para la gue se estudia la presente
ordenacién urbanistica, se encuentra situada al
sureste de la Isla de Fuerteventura, dentro del
Municipio de Tuineje, en la zona conocida como
"El Matorral de Las Playitas", al noroeste de
Gran Tarajal, que es el nlcleo mas importante
del Municipio, y junto al casco urbano de Las

Playitas.

Los linderos estan constituidos ror el noroeste
con la carretera insular que conduce al pueblo
de Las Playitas desde Gran Tarajzl; al Noroeste
con el citado puebleo de Las Playitas; al
Sureste con la costa; y'al Suroeste con una
gserie de. pequefias colinas gque completan el
valle antes de elevarse el macizo gque lo
conforma y que también esta dentro de la zona

de Turismo Intensivo {(T.I.).
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el 'PI%HQ£ ??Qf; 1.- se representa el
pgrimetro del terreno afectado por el presente
Plan Parcial que totaliza una superficie de

actuacidn de 471.860 m2.

TOPOGRAFIA
En el Planc n° 2.- 38 Pepresénta Iz
topografia del terreno. Anzlizando este

documento se aprecia que el terreno ocupa la
totalidad de un pequefio valle Jjunto al mar,
cerrado en cuanto a vistas al interior por
colinas suaves de unos 30 metros de altura
sobre el nivel del mar. La orientacidn del
valle es Norceste-Sureste, estando al abrigo de
los vientos dominantes de la =zona, por lo dgue
disfruta de un: . microclima sensiblemente

mejorado respecto a otras zonas colidantes.

En cuanto a sus accidentes, en su mayor parte
tiene pendientes suaves lo gque lo hacen iddéneo
para la edificacién, no prescindiendo - de
algunas zonas en laderas de mentafia que nos

daran una posibilidad de variacidén de la

tipologia edificatoria, evitando asi una
monotonia en cuanto al tejido urbano
resultante.

Las caracteristicas del terreno son de origen

volcdnico, por lo tanto no uniforme. Estudios
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realizados en' €1 valle|dis ”‘Hémo"reéultado al

borde ~del-mar un tipol|del bdklo impermeable y

con una resistencia

construccidn.

SOLEAMIENTO Y REGIMEN DE VIENTOS

Dada la orientacién general desl terreno en
principio hace pensar en un altc grado de
soleamiento para toda la zona. Pcr esta misma y
circunstancia vy debido a gque los vientos
dominantes en toda la Isla son los de
componente Noroeste, .es por lo que se puede
hablar de que no existe una fuerte exposicidn

a los vientos.

Sin embargo, como consecuencia de encontrarse
el terreno dividido por un barranco, gque lo
atraviesa perpendicularmente en direccién al
mar, existen =zonas gue quedan orientados al
Norte o bien al Sur y gue por tanto hay dque
considerarlas como de inferiores condiciones en

cuanto al viento se refiere.

Estas circunstancias se encuentran reflejadas

en el Plano n° 5.-
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