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MEMORIA

1.0 - DATOS DEL ENCARGO

1.0.1 - OBJETO DEL PROYECTO

Bl nrasenie 400U probado

Identificacion : | definiivaments g
: an sas0n de

Se trata de una propuesta de modificacién puntual del E
Detalle del Poligono C-5 del Plan Parcial “Las Gaviof
Termino Municipal de Pajara. '

‘ ' . Eé P TTRE T W
IO TETR-aLE G
1.0.2- - AUTOR DEL ENCARGO Alcaldia 1° | xC0,

Identificacién :

Vinamar S.A. CIF. A-35.019.207
Representacion :

D.Cristobal Franquis Suarez D.N.I. 42.59
Tel. 928-8508614

Direccion : _ : | =
Carretera Playa Blanca n°1. C.P.35.600. Puerto™del Rosar o;em?,g%ﬁ"
Fuerteventura. - | A

9,

1.0.3 - EQUIPO TECNICO REDACTOR

Identificacion: “T.E.D.E. ARQUITECTOS” S.L.
Direccion: C/Tajo n°2 1°Izq. C.P.35600 Puerto del Rosario

Arquitectos responsables del equipo redactor:

- Candelaria Franquis de Leon

N° de colegiado: 1835 N.ILF.42.886.583-R
- Magued Fathy E! Sayed Quintero

N° de colegiado : 1652  N.LF. 42.837.028-B
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1.1 - ANTECEDENTES.

Acuerdo de la Comision.

El Plan Parcial se compone de 6 Poligonos de actuacmn gt
del 1 al 6, con ¢l siguiente cuadro de distribucién de lag-edificaty

6.271-E1

Urbanismo y Medio Ambiente de Canarias , pubhcég}g@gmg
definitiva en ¢l B.O.C del 7 de septiembre de 1988 trendid &-rosgia
de Julio de 1988 de la Consejeria de P0ht1ca Territorial d¢ h fw

1.307-El0

C-2 RT 4.257-El 14,180 8.040

C-3 RT 19.834-81 19.834 5.740

C4 RT 14.630-EL 25.260 . ;

C-5 RT 55.956-51 71.422 36.470 10.622 8.147 90.231
7.733-ElL

C-6 RT 5.727-EII1 38.720 26.930 4.400 43.120
5.890-EIT

TOTAL 121.603 190.326 81.180 25,893 241.881
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En lo que se refiere al poligono C-5 , la /oriens

L

on g
por el Plan Parcial y diferida a su reahzaczén alf COLT sﬁoﬁélea
Detalle , se concreta en los siguientes cuadros :
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Posteriormente se¢ desarrolla el Estudio de Detalle y Proyecto de
Parcelacion del Poligonoe C-5 del Plan Parcial “ Las Gaviotas ”
conforme al Articulo 65 del Reglamento de Planeamiento.en ¢l que se
establece la ordenacién interior de los volimenes edificatorios especificados
en el Plan Parcial, y se dota de las vias intrapoligonos necesarias para
asegurar la conexién con el resto del Plan Parcial.

Ademas , el estudio de detalle ubica las areas extrapoligonos anexas
al mismo ,conforme a la ordenacion establecida por el Plan Parcial, incluida
la zona de desarrollo del paseo-peatonal de borde maritimo.

El Estudio de Detalle y Proyecto de Parcelacion del Poligono C-5 del
Plan Parcial “ Las Gaviotas ” se aprueba definitivamente por el Pleno
Municipal del Ayuntamiento de Péjara en sesién celebrada el dia 23 de
Mayo de 1995, resultando el siguiente cuadro de usos pormenorizados :
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1.2 - OBJETIVOS DE LA MODIFICACION

El poligono C-5, tal como ya ha quedado expuesto efi el capituld’
anterior , esta formado por cuatro parcelas de uso preferencial residencial
turistico , P-1, P-2, P-3 y P-4 y una parcela de uso comercial C.G . Las
parcelas P-1, P-2 y P-4 tienen asignada como tipologia edificatoria la
calificacién de Semi-intensivas , mientras que la P-4 esta calificada como
Extensiva L : £ presente dogum

dafinitivamenta e
an sesidn o

En la parcela P-3 ex:lste actuatmente un Hotel de 4 es

%m& a«t}m*wm

calidad.

Fl objeto de la presente Modificacion del Estudi 0
unificacion de las parcelas P-2 y P-4 en una sola pag%%%meg; \
Hotelero , que ademés integre la zona verde privado anexa, @@,T@Jé?ﬁi A

una optimizaciéon de la ublcacmn de los vol enes ‘Caiticdiigose y
S

franja de 16.5 m de ancho por 110 m de large : ¢
transversal del terreno dificultan en exceso la p051b111dad de un proyecto
adecuado.Asi mismo , la modificacion solicitada busca dar acceso a esta
parcela desde una via urbana, ya que actualmente el acceso se realizaria
desde la via del enlace de la general, solucién que nos parece inadecuada.

Dicha reordenacion de voliimenes no supondra en ningun c¢aso, como
se establece en el Articulo 65.4 del Reglamento de Plancamiento para el
desarrollo y aplicacion de la ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién
Urbana , aumento de ocupacion del suelo ni de las alturas maximas y de los
volimenes edificables previstos en el Plan. Tampoco supondra un
incremento de la densidad de la poblacion ni se alteraran los usos
predominantes asignados por el Plan para dichas parcelas.
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1.3 - JUSTIFICACION

1.3.1- Unificacién parcelas 2y 4

diversa indole entre los que tiene especial relevancia la optimiZagg
orientacion a efectos de proteccién de los vientos dominantes;s iento A
vistas. Asi, se ha tenido en cuenta la forma, dimensién y- Q@‘@ﬁ@ &last
parcelas a efectos de implantacion dei elemento edlﬁcatoﬁ' fisgbreltod
las zona libres de recreo y esparcimiento ; p1scmas eas ( MR
jardines...... .
Se han con31derado asi mismo fact
accesibilidad y mercado. -

D-4, p031b111tar1a desarrollar un conjunto mucho mas intéresante NSIEE
de mayor calidad , ¢l Hotel con habitaciones suites desarrolladas a modo de
villas aisladas , ya desarrollado en Canarias con gran éxito. Ejemplos de este

~ concepto lo encontramos en el RIU Palace Meloneras de Gran Canaria , en

la ampliacién del Melia Salinas de Lanzarote y otros muchos.

Por ello hemos considerado como solucioén apropiada la unificacion
de las parcelas P-2 y P-4 para desarrollar esta tipologia, donde el Hotel
disfruta de las zonas libres de las villas-suites y estas de los servicios del
Hotel, y que posibilita un alojamiento turistico de gran atractivo.Asi mismo,
se plantea la integracion de la zona verde privada para posibilitar una
unidad de actuacién que dote a este espacio de un tratamiento importante y
que de otro modo podria quedar marginado.
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intensiva, es una parcela hotelera , indicada por tanto para
desarroliar un hotel u apartahotel con sus zonas libres.
El volumen principal,por razones de aprovechamiento,sole

siytstee]
HETRTEY)

proteccion del viento dominante y vistas, necesarpame
desarrollarse de forma aproximada a la reflejada &R 4kf
la documentacion grafica adjunta , de manera que lag
destinadas a espacios de recreo y esparcimiento gt

estrechamente vinculadas a la calidad de establecimidhtg: Ea"
forma, dimensi6én y proporciones de la parcela referida impiden po
razones obvias desarrollar un sistema de espacios%ﬁi‘sggé g 19
calidad con la que se pretende dotar a esta zona. ““92 ™ >gobe,

Es de tener en cuenta también la proximidad delvohuner
la parcela P-1, que constituye una barrera vispal
enormemente la calidad del edificio de 1
encajonamiento poco atractivo de las zonas libr

perjuicio que ello supone para el dptimo funcionamie 5ol
mismo. |

~ La parcela P-4 | calificada como residencial extensiva de
grado 1, es una parcela para apartamentos o bungalows .

Esta es una parcela muy expuesta a los fuertes vientos
dominantes de componente Norte , lo cual unido a la poca
envergadura de los elementos edificatorios , 2 plantas ,hace dificil
resguardar las zonas libres de solariums y piscinas, menoscabando
el debido confort que requieren estas areas.
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Estos inconvenientes se resolverian a nuestro parecer reordenando
y posicionando al Norte el elemento edificatorio de mayor
envergadura , el Hotel, de forma que, como se expone en el plano
D-4 de 1a documentacién gréafica adjunta :

1- Se azoque la zona de bungalows y sobre todo se 9@%%%@%@%;};{ R
sombra de viento en el 4rea en que se ubicarfar-fasipisein ADIE Ayuriaimerio
solariums. o Sesb e

2~ Se obtengan un mejor soleamiento , vistas y campo
las habitaciones del Hotel, que al situarse en la zon

- P-4 por encima de la cota +40 permitiria las vistag]:
las plantas sobre rasante. 3
3- Se mejore la accesibilidad del Hotel , permitiendo %

ello muy en cuenta factores tan vinculantes para el proyecto- tomo la
orientacion a efectos de viento, soleamiento y vzstas, asi’como actores de
funcionalidad zonal, accesibilidad de clientes y de setvicios.

Asi mismo, consolidar una zona caracterizada por-ia alta calidad de
los establecimientos alojativos turisticos que se estan implantando en ella,
en la linea marcada por las Instituciones Publicas Canarias competentes en
materia Turistica que impulsa y muestra especial preferencia por la oferta
hotelera de gran calidad ,frente a otro tipo de ofertas de inferior calidad,
dada la incidencia que este tipo de establecimientos tiene en la generacion
de empleo fijo ¢ ingresos para nuestras islas.
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1.3.2- Modificacion de la parcela C.G

La modificacion de la parcela comercial C.G como ya se ha expuesto
en los objetivos de la modificacion obedece a problemas de :

N R I

- Forma y proporciones de la parcela ,ya g%g;‘ggm%m mﬁ@
de servidumbre de carreteras (12 m ) las propmmiggs?j&émlﬁg L
movimiento de la edificacion resultante ,una franja e 2 16.5 1o ¢
; 110 m de largo, v la gran pendiente transversal del terré
) exceso la posibilidad de un proyecto adecuado.

o

LY
‘T%fﬂace

- Acceso , ya que actualmente este se realizaria desde la}
| "y,

de la general, solucion que nos parece inadecuada.
modificacién solicitada busca dar acceso a esta parcela des
urbana encintada y acerada.

N e o et hesd e

f‘% {:uaim@m%“ pm E}mw 0 oghe i

Estos inconvenientes se¢ resuelven modlﬁcand% el ”i ero sur 'y
situando una franja verde entre la via de acceso al- £ 5
como se refleja en el plano D-4 de la documentacion:
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