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MEMORTIA

CAPITULOC I,-~ DATOS INFORMATIVOS

La redaccidén del proyecto se realiza
por encargo de la propiedad D, Kenneth -
D.Pilcher, residente en Las Palmas de --

Gran Canaria, c¢/Doctor Castrille, 36,

Ha concebido este proyecto y‘dirigi-
do su extensibn, D. Eleuterio Poblacidn
Knappe, Doctor quuitecto, con domicilio

en Madrid, calle de Guzmén el Bueno; iz1l.

En sus distintas fases de ejecucibén -.
ha colaborado el Arquitecto D. Juan Domin
guez Nuiez.

Rara el estudio de las redes de saneg

miento, agua y electricidad se ha,soiici-

tado la colaboracién de D. Francisco Ro--
driguez Martinez I.C.C.P., profesor de la
Escuela Técnica Superior de I.C.C.P, de -

Ha dirigido el equipo de delineacidn

D, José& Jiménez Quintera.

Considerando la Propiedad que tenia =

gran. valor turistico potencial la finca -

\
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de su propiedad situada en la costa 5.0,
-de la isla de Las Palmas de Gran Canaria
se decidid a redactar un plan de Ordena-
c¢idén, acogiéndose a la Ley de Centros y
] Zonas de.Inferés Turistico Nacional de -
- 28+ de Diciembre de 1.963, para lo cual -
inicid elkcorrespondiente expediente en
insténcia presentada el 16 de Octubre de
1.967 vy otra posterior aclaratoria de 16

de Noviembre del mismo afio.

Con fecha 22 de Noviembre fe ese afio se
solicitd la inscripcibén de la denominacidn
"Costa Tauritos'" en el Registro de Denomi

naciones ﬁeoturisticas.

Con fecha 2 de Mayo de 1.968 se apro-
bd por la Direccidn General de Promocidn
del Turismo la continuacidn de la tramita
cidn del expediente, adjuntando cuadro y
directrices para la elaboracibdn, del Plan

de Promocidn.

Dicho Plan de Promocibén fue presenta-
do en Junio de.1.968 y aprobado y devuelto
con el fin de proceder a la redaccidn del
Plan de Ordenacidn Urbana, en el plazo se
fialado por la O.M. de 27 de Julio (B.O. -

del 22 de Agosto de dicho afio).

4,~ OBJETO DEL PROYECTO c . R _
DIRECTRICES. onstituye éste proyecto el correspon-

diente Plan de Ordena:ibn Urbana de "Costa
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Tauritos" ajustindose en todo su desarro-
1lo a las directrices marcadas para el -~
mismo por la Direccidn General de Promo--

cidén del Turismo.

A efectos de cotejar dichas directri-
ces con los datos que manejaremos en la -
presente Memoria copiamos aqui textualmen

te dicho escrito:

1.~ Condicionantes propias.

Debera considerarse de forma especial

para la solucibdn a adoptar en el futuro -

planeamiento, la existencia de la carreteg
ra de Arguineguin a Mogan, no utilizando
la misma, en ningln caso, como apoyo del
sistema viario y dedicando especial inte-
rés a las zonas de proteccidn de la cita=
da carretera, Habri de procurarse, de --
acuerdo con las normas del Ministerio de
Obras Piblicas, . reducir al minimo los en

tronques de las vias a crear con ésta.

Ha de tenerse en cuenta la convenien
cia de conser&ar las "zonas de playa" pa
ra uso phblico y evitar e} trafico roda-
do en las mismas, procurando'que los ac-
cesos a ellas puedan realizarse mediante

pasos de peatones.

Densidad.- La capacidad mAxima seri -

de 90 Hb/ha.



- I8

E. POBLACION KNAPPE

DOCTOR ARGQUWTECTO

MEMORIA R-221. &

Edificabilidad.- Coeficiente de utiw

lizacibn del terrenoc.- Bl coeficiéntg e -
dio de aprovechamiento, referido a la su-
perficie total, no excederé-en-ningﬁn ca=-
so de 0,8 m3/m2. para el uso de alojgmié&

tos.

Dotaciones.-

Poblacidn de servicio.- Se determina
con arreglo a los porcentajes minimos re-
feridos al total de la poblacidn y que en
este caso, teniendo en cuenta que su grado
de estacioﬂalidad estd comprendido entre -
el 80% y el 100% anual, le cdfhegpﬂnde ek
6% de la poblacidn prevista, Deberi j£st1

ficarse su obtencidn.

Culto.~- Comprende capillas y locales
anejos, siendo preciso la reserva minima

de terreno de 2.000 m2,

Cultural.- Incluye las actuaciones ne
. - o4 a2 * L
cesarias para la ensenanza debiendose pre

ver una reserva minima de terreno de 500

m2. para tal fin.

Administrativa.- Constituye esta dntﬁ

cidn los servicios municipales y oficinas
administrativas, correes, telégrafos, te-
léfonos, turismo, incendios, limpieza y -

servicios en general.

Se precisa una reserva minima de te--

rrenc de 0,1 metro cuadrado por habitante



L

E. POBLACION KNAPPE

PQCTOR ARQUWITECTO

MEMORIA R-221. 5

.Argas de aparcamiento.- Deberén justi
ficarse las reservas de teérreno en fuﬁci6n
de 1la plénificaci6n propuesta para uso pro
pio. AdemAs deberé preverse un 30% mis pa-
ra uso phiblico y en especial.en las zonas

proximas a las playas.

Esp&cios:libres.— Corresponde las re--

servas minimas de terreno para parques, pa

' seos y playas, como asimismo law zonas de

proteccidn de elementos de interés que lo
requieren {debe tenerse en especial consi

deracibn la carretera que atraviesa la ac

tuacidn) y las areas de instalaciones de-

portivas, camping y guarderias.

La superficie total como minimo, seré
del 20% de la actuacidn, con un minimo --
§e1 50% de aquella en terreno con apreve-
chamiento o6ptimo para parques v el resto a
ﬁaseos, proteccidn de elementos, deportes,

etc.

Comercial, social y esparcimiento.--
EstAd integrada por los establecimientos
comerciales (principales y secundarios)

sanidad (Consultas, dispensarios y farma

.cias), guarderias infantiles, clubs de--

portivos y recreatives, especticulos, -

parques de atracciones, salas de fiestas,

etc., o instalaciones vinculadas a la ag

tuacidn (estaciones de servicio, repara-



[ -3

E. POBLACION KNAPPE

DOCTOR ARQUITECTO

MEMORIA R-221. 6

c¢ibén, artesania, etc.).

Para estos usas se precisa una reser-

va minima de 5.000 m2.
Servicioes.

Abastecimiento de aguas.- Deberé ase
gurarse una dotacién de 200 litros, por
habitante y dia, con un minimo de 20 1li-
tros por habitante en hora punta, De no
disponersé.de este caudal se instalaréan
depbsitos con capacidad para 40 litros -

por habitante.,

En todo caso se garantizarid la presidn
y caudal establecido para el usuakrio, como
asimismo la potabilidad segin las normas -

vigentes.

Saneamiento.- El sistema de evacuacidn
de aguas residuales, sera mediante alcan-
tarillado con todos sus elementos, cimaras
de descarga, registros imbornales, etc., =~

justificindose el caudal vertido.

él efluente podri verterse a través -
de estaciéﬁ depuradora o directaﬁe;te al
mar previa dilaceracidn, y en todo caso =
deberid garantizarse su ejecﬁciéﬁ de acuer
do con las normas vigentes de la Comisién

Central de Saneamiento.

Energia Eléctrica.- La dotacidon mini-

ma por habitante serd de 0,6 K.VW.
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Los niveles de iluminacibén del sisfgw
= : . ma viario, séivo-casos debidamerite justif
ficados no serén'iﬁferiores a los siguiepn
tes: |
Vias principales «sssssee 10 Lux.
.Vias secundarias .cceesee ¢ Lux.
Vias delservicip eeseeves 4 Lux,

Sendas de peatones ...... 2 Lux,

Eliminacidén de basuras.~ El servicio
de recogida de basuras domiciliarias es~-
tardn garantizado como asimismo su ulterjior

- tratamiento y eliminacibn conveniente.

Viales.~ Se clasificarin en tres ti--
pos: Principales y de acceso; secundarios
-y de servicio. Deberan considerarse como
minimas las calzadas de 7, 6 y 5 metros,
re#pectivamente, completéndose con las zgo
nas reservadas'q aparcamientos, cunetas,-

bordillos Y'pasos de peatones.

La paviﬁentacién se realizara en fun-
cidn de la categoria de la urbanizacibén y
de la vial, conside;éndose,,como minimo,

el riego asfaltico.

Parcelacidén.~ Las parcelas minimas ~-
autorizadas péra viviendas unifamiliares
serin de 1.000 m2., Las parcelas reserva= '

_das a viviendas colectivas no seran infe
riores a 2,500 m2., autorizindose a edi-

ficarlas en un 30% de su superficie.
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Aiojamientos.- El promotor se compro-
metera, como minimo, a edificar el 10% -~
del total de alojamientos previstos en --

los Planes, en las dos primeras etapas.

Dentro de este % debe considerarse --
obligatorio la construccibén de un estable -
cimiento hotelero como minimo y dentro de

las 2 primeras etapas.

2.,- Condicionantes de planeamiento.

Debérén incluir en;su momento a la -
presentacibén del Plan de Ordenacidén Urba
na, unas normas'&e proteccidén y puesta -
en valor del paisaje, elementos naturales
y Areas arboladas, como asimismo de aque-
1los nficleos de interés pintoresco o tu--
ristico y cualquier ser vidumbre existéﬁ—
te. En aquellos casos que lo reﬁuieraﬁ -
deberan solicitar informe del Ministerio
de Agricultura y Educacidn y Ciencia, de-
biendé en todo caso cumplirse lo que de=--
terminan los articu105w59 y 60 de la Ley
del Suelo como asimismo las disposicibg-
nes legalés que afectan a la proteccidn |

de la 1red de comunicaciones.

* Quedarad expresamente prohibida la fog
macién de pantallas con edificaciones que
limiten las vistas o impidan la contempla

cidn delrpaisaje.

En la documentaciédn del Plan deberé
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5.~ DESCRIPCION DE LOS
TERRENQOS.

ME.MORIA o Reaw

acreditarse plenamente el cumplimannto “0"54

todas y cada ‘una de estas Normas, “
yéndose ademés un cuadro resnmsn~#e_“§§7§;:5

mismas.

‘Lo que comunico a vd. para~§ufcehﬁé£fff'

miento y efectos. v

5 ) Situaci&n.- Se halla situada la fin  ;

ca objeto de la presente ordenaci&n en 13  .
costa 5.0. de la isla de Las Palmaﬁ,da “‘ ;£
Gran Canaria, constituyendo una faja caa-li?
tera de aproximadamente 4 200 me. de litoﬁig
ral con una profundidad min;ma de”ﬁ'-:"“”

y maxima de 1.200 ms.

5.2+~ Extensidn.-~ Es objeto del prese#tén.
Plan una extensién superficial total ‘de _
169.60.50 Hras. medidas con planimetro--[ i:
sobre plano a escala 1: 2000, equivalante‘

a 21.845.12% p2.

Constituye la zona costera de una'fiﬁéﬁ_
cuya extensidn total es de 899.03.00 &3§;;;
propiedad del mismeo duefio y cuya expia%aéiﬁﬂ

turistica se mantiene en perspactivaugf'

5. 3.- Orografia.- T&r?eno muy écéidénﬁé&§ 7?
con fuertes pendientes, conﬂurmado por -n__ 
una serie de crestas que se abren en dia;
recciodon al mar dejando entre allas peqneuﬁa
fios valles o barrancos, algunos de mayor-ﬂ
importancia comorlqs del Taurito y.e} @e

los Medibs Almudes;
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7:En;98tds v&lleé se encuehtran‘pequs—-

 fias playas o calas de piedra o arena, cu

yo perfil se. prolonga bajo el mar alcan~

‘zando fuertas profundldades a corta. dis-

. tancia, comOmpuede ‘observarse en elrplq-

no batimétrico.

Estaa-caracteristicas de las playas

las hace optimas para los deportes subma

rinos y la creacidn de puertecitos depor

tivos,

5.4.,~ Naturaleza del terrenc.- De origen

volclnico presenta estratos sedimentarios

procedentes de sucesivas erupciones, por

lo que se aprecia una gran variedad tan

to en profundidad como en superficie.

Ensayos realizados en zonas pr&ximas-

han dado 108 slguientes resultados gue -

pueden tomarse con caracter orientativo:

1.- E1 ensayo de C.B.R. dibé un indice 9

con una“humedad‘hatural del 22,2%

‘2.~ La fraccién retenida en el tamiz n®

200 de la serie ASTM fue del 90%.

5.5.~ Vegetacidén.- Actualmente la vegeta

cibn es escasa formada principalmente por

~arbustos y plantas semitropicalbs.'Las 20

ﬁas mﬁs.favprables_por su pendiente estén

productos de huerta.

explotadas en plantaciones de tomates y -
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No obstante las arenas volcénicas hi-
groscbpicas absorben la humedad del ambien
te durante la noche y hacen posible una -
densa vegetacidn sin necesidad de riego,-
1o cual se aprovechard para la futura re-

poblacibdn vegetal.

6.- CLIMA, El e¢lima de las islas Canarias, cono-
cido por la benignidad de sus temperaturas; -
carece en esta zoné de los inconvenientes
de los fuertes vientos de otros lugares -
proximos. Reprodﬁcimos a continuacidn los
principales valores climatoldgicos recogi-
dos en el Instituto Nacibnél de Meteorolo-
gia. Por estar referidos al Puerta de 1la
Luz hay que tener en cuenta las diferen-~-

cias existentes entre ambas zonas.

Estos datos estAn referidos al perio-
do comprendido entre 1931 - 1960, con sus

medios mensuales correspondientes.
Ver cuadro adjunto en pagina siguiente.

7.- RELACION CON- LA COMAR La zona objeto de ordenacidn se encuen

CA. : ‘
tra atrayesada por la carretera de Mogin -
a Arguineguin, factor éste que, como se Vg

rh4 mhs adelante, ha sido determinante en -

la solucidn adoptada.

El sistema de comunicacidn méas rapido

actualmente es el transporte por carrete-



PEHIODN 1.931 - 1.960

CONCEPTO ENERO ’FEBRERO' MARZO | ABRIL | MAYO | JUNIO | JULIO | AGOSTO|SEPTIEMB|OCTUBRE|NOVIEMB. |DICIEMB.| ARO
1.~ PRESION MEDIA MENSUAL 766,8765,5 764,8764,5‘7‘64,7 765,876'5;0 764,1764,3/764,2|764,6766,9|765,1
2,- DIRECCION DOMINANTE DEL VIENTO NW [ NE | NW | Nw o[ NW | NW | NW | N | Nw | NE | NE | NE | N
3.- VELOCIDAD MEDIA POR DIA 183 181 | 215 |247 pR46 |248 |254 |224 (180 n50 |207 (158 | 207
+ _ TEMPERATURA MAXIMA MEDIA 20,9 20,8| 21,7 22,2 22,9| 24,1| 25,1| 26,0 26,4|26,0| 24,1| 21,6| 23,4
5.- TEMPERATURA MINIMA MEDIA 15,7, 15,6, 16,2| 16,9 18,1 1%,4| 20,8 21,6 21,5/ 20,8! 18,3| 16,9 185
6.- TEMPERATURA MEDIA MENSUAL 18,2 18,2 18,9 19,5| 20,4 21,7 23,0\ 23,7| 23,9| 23,4 21,6 19,3 21,0
7. HUMEDAD RELATIVA MEDIA % 76 176 | 74 |76 |77 |76 |80 | 75 |79 |79 | 77 |76 | 77
8.~ LLUVIA TOTAL m/m 21,0 21,3 12,8| 6,5 2;4 2,0 1,2 0,8 3,3 14,6 34,6 25,3/ 145,1
9.- DIAS DESPEJADOS 6,6 5,2 6,0 8,0 6,,‘6 3,6 1»‘,6 28 7,0 6,“8 5,0 >6,0 65,2
10.- DIAS NUBOSOS 15,0{ 12,8 4,6 16,0/ 14,6 13,4.'1_1,0 14,0| 15,6/ 16,2| 16,7| 14,5 164,4
1. DIAS CUBIERTOS 9,4| 10,2| 8,4 60| 9,8| 13,0/ 18,4 14,2 7,4| 8,0| 8,2| 10,5]123,5

12
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ra, aunque también es poesible naturalmen-
te el trasiédo por mar. Cualquier traza-

do viario tropieza con el inconveniente -

de la topografia aungue dado el interés -

progresivo que para el turismo internacio
nal van adquiriendo estos parajes es de -
suponer un futuro y ambiciosoc plan de ine
fraestructura. Un primer "Plan Canarias"
sabemos.esté en estudio por 1la Comisién -
Interministerial de Turismo aunque sus ¥g

sultados no han sido publicados.

Las urbanizaciones turisticas se mul-
tiplican a ritmo creciente, contando ya -
con magnificas realizaciones como la proé-
xima de Maspalomas, estando algunas en ex
pediente de declaracidén de Centro de Inte
rés Turistico como son la de "Puerto Rico"

préxima a "Costa Tauritos” y las de "Isla

de Lobos" y "Punta Jandia" en la isla de

Fuerteventura.

Los datds estadisticos sobre el turig
mo receptive en las Islas Canarias deben
tomarse con un margen de reserva, ya que
1os cuadros se confeccionan a partir'de -
datos facilitados por la Direccién Gene--
ral de Seguridad, tomados en las Comisa~—
rias de'Fronteras, con les cuales la Di--
reccidén General de Promocidn del Turismo
confecciona unas claéificaciones genera;—

les ﬁrimarias, ctiyos resultados definiti-
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vos elabora la Secretaria General Técnica.

E1l total de "Personas procedentes del
extranjero que han entrado en Espafia™ se
distribuye en cuatro conceptos fundamenta

les:

1.~ Extranjeros provistos de pasapor-

te.

2.,=- Extranjeros en transito por puer- -

tos maritimos;

3.~ Bxtranjeros autorizades por 24 --

horas.

4,- Espaficles residentes en el extrap

jefo. ;

Lo dudoso de estas cifras se deduce
del hecho que un turista registrado por -
ejemplo en Irfin, no vuelve a ser registra’
do en ningfin aeropuerto, puesto maritimo
o comisaria nacional, por lo gue es difie
¢il "seguirle la pista", a efectos esta--
disti?os, en sus desplazamientos por la -
Peninsula o Espafia Insular, y saber si -

llegd o no a visitar las Islas Canarias.

3

Otro procedimiento complementdrio de
localizacidn es analizar las estadisticas
de '"Movimiento de'viajeros en alojahiéntos
hoteleros y acampamentos turisticos". Es-
tas cifras.excluyen naturalmente los turis

tas alojados en cualguier otro tipo de re-
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terminar.

.1.- Personas procedentes éel ext

M m,o*a m

.ér.

sobre todo a efectos de describir la'iu

A titulo por tanto puramente or;en
tivo damos las -1guiente ¢ referan

tes al afio 1.967,;

entradas por. i“:
1.1.- Pderté'é‘ "m'a‘{»it imos
Las’ Palmas (Pue

‘251 345

santa Cruz de*
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Las Palmas de Gran Canaria .. 218,587
Santa Cruz de Tenerife ..... 86.906
CAPITULO II,~ PLANEAMIENTO

Se han estudiado con el mayor cuidado:

la situacidén de los terrenos y su orogra=--

fia, la calidad de la costa, el microclima,

el paisaje, sus posibilidades de mercado,-
sumrélacién con el entorno y futuras actua
cioﬁeh'm&s'ai interior, asi como las nor--
mas y direéirices dadas por el M,I,T. en -
lo referente a voiﬁmenes, densidades y supel

ficies de las dotaciones.

Problemas dé partida han sido el aprg
vechamiento dekﬁn terrenc de'orografiq -
muy accidentada,?¥§n §endientes may fuer-
tes que determinan un tipo de edificacibn
espeniai; adapﬁada al miximo a la topogra
fia; con uis trazado de viales costoso y'—
dificil, apovado en uﬁa via de penetracién
existeﬁte ¥y cuya fluidgz‘de trafico habia
que'respefar; prlayas de escaso  ;-deé&ff2

illo pafa la_pobiacién previsible, comple~-~

mentadas con unas zonas phblicas  nede-
sarias ubicades en barrancos estrechos y

1argos¢

Ante un terreno cuya belleza estriba
T

en su dxflcuitad hemos intentado respetar

“en:io¢?°gibieme1 pqisaje de forma que las
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edificacionas aparezca
del terreno hasta el p
verad en las Ordeﬂéﬁzas
mas de edificacidn ﬁa:

to actual en todo lo P

Resaltamos primera

superficie total compx

de actudcibdn que figurw

169.60.50 Has. es cons

R- 221.. 17

n como "floraciones"

wnto de que, como se
, se dan severas Nor

a conservar el aspeg

osible.

mente gue aungue la
endida en el area =
a en planos, es de-

ecuencia de unas -

condiciones geométricas exigidas por el -~

M.XI.T. que no obedecen a la configuracibén

natural del terrenoc, ¥ por consiguiente -

hemos operado con otra

Has.) ajustando a ésta

coeficientes exigidos)

menor (135.34;77'“
filtima todos los -

quedando una dife-

rencia que consideramos zona libre de re-~

serva natural, que ni

bilizada en las zonas

siquiera esta conta

‘verdes pliblicas.

Multiplicando la

da de 90 hab{Ha. por

‘una poblacidn méxima

habitantes (hab.).

densidad media fija-

1& superficie total

de actuacxén de 135 3& ?7 Has. obtenemos<

admitida de 12 181

Se han hecho muchos estudios para de-

-tprminér-las poblaciones idbneas de las ;\

*distintaa.égrnpaciones residénciales'que

h}

normal 'nte Be dividen en Unldades Vecina

les, ° conaunto minimo para garantizar -

unds;s rvicios tomun:

Lgarios afecgivos b2 -
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atractivos, que conformen una vida social
elemental, Bgfrio; o adicidn de varias --
Unidades Vecinales, Distrito, o reunibén -

de Barries y Gran Conjunto Urbano. Con -

estas o0 parecidas denominaciones se pre--

_tende jerarguizar los sucesivos ordenes -

de agrupamientos de poblacién. El nitmero
de habitantes de cada uno de &stos grupos
y sus dotaciones correspondientes varia -

segiin los autores.

Nosotros hemos considerado que en esg
te caso particular, hay dos factores esen

ciales a efectos de nucleizacidén de la pg

‘blacién y sus servicios o dotacidn:

a) Las especiales caracteristicas del te-
rreno que determinan sectores de poblacidm

muy delimitados geograficamente.

b) El caracter de zona residencial turis-

. tica que fija’ un "modus vivendi' distinto

a cuaiquier aglomeracidén urbana. Esto al-
timo ya aparece reflejado en las-direptrg
ces del M.I.T. al fijar las dotaciones en
funcibn del "grado de estacionalidad" de
las distintas aogas‘geogréficas esﬁaﬁo~n
las. |

El fenbémeno turistico, con su movili-

dad y necesidades especificas, al concenw-

- trarse en determinados sectores estd crean

do un tipo de-“habitéi",f totalmente des-
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conocido en otros tiempos y cuyo estudio
profundo estd por hacer, enire otras ra-
zZones pof faita de perspectiva que permi
tan hacer experiencias validas. Por to-
do &sto, deben tomarse como puramente --
orientativas todas aquellas fé6rmulas nu-
méricas que nunca deberin tomarse como =

recetas a la hora de proyectar.

Como consecuencia, aungue para enten
dernos hayamos adoptado el lenguaje al -
uso, admitimos una flexibilidad posible
de la estructura urbanistica, creando =--
anicamente unas directrices que el tiem-
po y las circunstancias naturales de to-
da indole que intervienen en el fendmeno
turistico aconsejaran ir adaptando a las

necesidades.,

Convencionalmente el conjunto gue nos
ocupa estd dividido en dos zonas o Barrios
bien diferenciados y de superficies aproxi-

madas

a) Barrio de Naciente, que tiene como eje
principal de asentamiento el Barranco de
los Medios Almudes y dos adyacentes mis -
pequenios de una mayor categoria residencial
que a partir de ahora denominaremos Catego

riao A,

b) Barrio de Poniente, centrado sobre el
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posible salida natural al mar de’ 1a3;20v-fﬁf

nas Norte, de ordenacidn prevzsible.-ﬁaa-ffi
bido princ;palmente a sus mas’ elevados a—ﬂfl

coeficientes de poblacibn y ed;flcabiliw- fﬁ

dad lo hemos catalogado en Catégofiaﬁﬁ?éjnw

Los datos n(iméricos se veradn mas ade-'

lante.

actuacidon se han considerado las Slguién_ i
tes zonas dzferencladas segun su uso;&;i,,,
a) - _Edificac iédn baja ais lada. SRS

b) - Edificacibn abierta media. . -

c) -_Edificacian‘abierta'a1tg;f-:I

d) - Comercial y de Sefvicidsgﬁﬁhii oS¢

e) - Deportiva recreativa.

£) - Parquéa pﬁbiicbé y a§féq§£§ﬁ§§;- f
g) - Playas pablicas . 1ﬁsféi¢§i§n§§ﬁf°
h) - Uso cultﬁfal ¥ réiigiqgﬁéii:; .
i) - Usc'éiarié;_ | |

3) e”Pobladowobfefa{v
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v) - Zona verde de proteccibén y terre
no natural.
r) - Zona verde de reserva de terreno

natural.

Las zonas a), b); c), d4), e), &), h) ¥y~

j) constituyen la Superficie BEdificable.

Las zomas a), b)c)y:j forman la Super-

ficie Negociable.

La Edificaciéﬁ:Baja Aislada responde
al concepto de unidadea residenciales des
tinadas al uso de viviendas unifam111area.
Se vera que. se destina poca superfxple a

éste uso, ya que el terreno no es optimo

para este tipo de edificaciaﬁ, pues aparte

de lo accidentado, el costo de las infraes
tructuras gravan de tal modo las villas. -
unifamiliares que deberin considerarse de

lujo:lo que limita su mercado.

La Edificacidn Abierta Medi;, respon-~
de a la neceéidéd de_viviéndgs en edifi--
cios colectivos, de-disﬁinta sﬁberficie,-
desde el apartamentO‘ﬁinimo_a lés vivien-
das de,ﬁaybflﬁrograma pero qﬁe égrupadas
eﬁ'un.conjunto ﬁnicé'su?onen'nn mis ra--

cional aprovechamlento del terreno y de

rla repercusion por metro cuadrado edifi-

I

cado, de qne;hablaremos en el estudio -

economico.
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Aunque esta zona abarca una gran v%rig
dad de viviendas en cu;nto a superficie, -
programa y tipo de agrupacibn creemos mas
1bgico englobérlas en un tipo fGnico para
dar libertad. a la iniciativa privada, 1li-
mitada no obstante por las condiciones im

puestas por ordenanzas para estas zonas.

La Edificacidén Abierta Alta esta indi’

cada para uso de alojamientos turisticos

preferentemente. También aqui se da fle-

xibilidaﬂ en cuanto a explotacibn (hote-~
les de apartamentos, grandes o medianos =
hoteles de viajeros,etc.). Es la zona ‘que
goza de-mayor libertad de volumen y compo-

sicibédn dado su caracter.

En el apartado d) se ingluyen_las do
taciones comercial, hdministrativ@} 80~~—
cial, especticulos y de servicios pabli~
cos en_general, constituyendo los Centros

Civi#os'y‘Subcenfros.

La zona e) comprende las instalacio=-
nes de feéreo y déporte,'admitiéndose“uni
camente los edificios para este uso eﬁclu
sivo. Se han seleccionado en princip1o -
los daportas m&s adecuados al terreno y a

la poblacibn turistlca,,dandose importan-

eia a los niduticos con la creacidn de pe-

queiios puertos deportivos para embarcacio

nes de recreo, instalaclones para la prac
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tica de 1la natacibn, tennis, minigolf, in
cluyendose ademis las zonas para recreo =
infantil, tanto para nifios como adolescen

taes.

Los Parques Pblicos son zonas de ver
de cuidado para descanso, paseo y.aislau-
miento. Su vegetacibén se adecuard a es--
tos fines. Creemos que pueden destinarse
a este uso incluso zonas de topografia ag
cidentada con un tratamiento paisajistico
idéneo, sacéndole partido al terreno en -

estado natural.

Las zonas de Playas Piblicas compren-
den aquellos sectores Optimos para este uso.
habiéndose aumentado a veces artificialmentd
su superficie (caso del espigdn en la pla-
yva del Taurifo o con explanaciones adecua-
das tierra adentro). Se admiten en estos
sectores todas aquellas Instalaciones de

servicios adecuados al uso destinado.

El uso Cultural y Religioso comprende
ias dotaciones de escuelas y parroquias. -
Hemos creido que las necesidades de escue-
las, dado el caracter turisitco de.lé'po--
blacidn, con estancias cortas, con naciona-
lidades muy distintas, no es en ningin ca-
so el equivalente a una poblacién;de igual
nfimero homogenea y perenne. Por ello se -

tiende a dotar de este servicio principal-
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mente la zona del poblado obrero que cu~-
brirh el Barrio de Poniente ¥ otra escue-
la en la de Naciente;.cerca del Centro C}
vico para cubrir -las necesidades de la po
blacidén estable. Del mismo modo, creemos
m&s 1bgico crear en dicho Centro Civico -
una Iglesia pluriconfesional, especie de

centro de culto para diversos credos dada
ia variedad de confesiones relegiosas Prg
visible en la poblacidén, donde estaria in
cluida naturalmente la Catdlica., En el -
Barrio de Poniente y anexo a la escuela -
se sitfia otro centro religioso ya com ca=
rActer parroquial tradicional, Observese
que dada la poblacidébn prevista de unas --
12.000 personas no obliga a mAs de una pa
rroquia, pudiendo el parroco de Poniente

complementar los servicios religiosos en

el de Naciente sirviéndose del centro re-
ligioso como los demés ministros de otras

religiones.

Las zona marcada como uso viario i} =
coﬁprende principalmente 1a adual carretg
ra existente con su zona de proteccidn ¥y
las viales secundarias que dan servicio a

los demds sectores.

E1 Poblado Obrero es un nicleo de po-
blacién formado por el personal de servi-
cio de estacionalidad permanente durante

el transcurso de las obras ¥y posteriormen

ta alhareari a la poblacidn que sirve a -
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las distintas iﬁs_éaléa{c ioi‘-_;'e*sff_{ dalcon:i‘mtm

Las . Zanas Verdes da protecci&n;f tean;ff
rreno natural comprenden aquellﬂs sectoregfé
de respato a linderas, carreteras-é éartes&Q
de‘dificil_aptovechamientoqg&-ggmdajﬁp-qn’g

- -

su estado natural. IR R,

Las Zonaé Verdés de rékérva"desie;r&Qi; 
no natural comprenden aquella superficie
de la finca diferencia entra la sﬁbeffi--:v'
cie total inclnida en el computo y la real
contabilizada por las razonegfexprasgdas:r;,

en el apartado.z;f

3.2.-.Distribucién de la poblaﬁiéhg;

Establecidad 1as diétintal zonas vea;ﬂ;
mos 1a d1str1bucion da la poblaci&n en --”
ellas y superf1cigs contabilizadas. (Nos
referimos naturalmente unlcamente a las’ ;j=
zonas negoclables donde rad1caré la pobla;

cidn).

Edificacidn baja aislada-xa)

Has - . \ I‘Ia.bt
Naciente Categoria A ..6 08 80:'*_;109'
Poniente Catagoria B .. 0 o \‘Ea'.
Totales. | 6.03.80.', 109

1ficac10n abierta medxa (b) y (i)

, Has.: K Hgb 7
Categﬂriﬂ A ssserssun 13‘73 60 : 33286

Categoria B .. &, -. - a8 18 8‘* &-0 ’ )5‘.536
"T‘ﬁ'tale»s' o -.'52:- 5.8-@09 o 8.872
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Edificacidn abierta alta (e)

) Has. Hab.
Categoria Ae sesseesns 5.04.80 1.500
Categoria B. .eeeeoeees 6.56.00 1.700

Totales - 11.60.80 3.200

Analizandce los d#tos anteriormente eXx
puestos obtenemos Que del total de habité&
tes previstos (12.181) el 0,89% se alojard
en villas unifamiliares, el 72,83% en apar
tamentos o viviendas de distinta superfi--
cie y el 26,27% en Hoteles u otro tipo de

alojamientos turisticos.

2,3.~ Sectores.- Para cada sector edifica

ble negociable manejaremos los siguientes

‘datos:

§ = Superficie real del sector expre-
sada en Has.
8r = Superficie relativa, resultado de
aumentar el Area real de cada seg
tor en ia parte proporcional co--
rrespondiente a los sectores no -
: edificables o de edificacibén no -
rnegociabie. En Hectéreas.
~Siendo 68.46.27 Has. el Area de -
actuaeién en el Barrio de Nacienw
té_(sin ¢ontar 15 zona de reserva
como se dijo) y 24.87.20 Has. la
sﬁperficie fotal de ios sectores

de edifipacién negociable, el --
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coeficiente para obtener Ar. sera, en este

barrio.

68.46.27

2.752

.

24,87.20

es decir Sr. = 5 x 2.752

Igualmente para el Barrio de Poniente

tendremos.

_ 66,88.50

Sr =S X 35.50.40 = S x 2.632

E = Coeficiente de edificabilidad real, -
resultado de dividir el maximo volu--
men construible en cada sector por su

superficie real.

H

i

Coeficiente de densidad real, resul-
tado de dividir la poblacidén de un -
sector por su superficie real.

Hr = Coeficiente de densidad relativa.

K = Nfimero de habitaciones de un sector.

Hm

[}

Coeficiente de densidad media absolu
ta que es el fijado.

Hm = 90 Hab/ Ha.
Em = Coeficiente de edificabilidad media -
absoluta que es el fijados
Em = 0,8 m3/m2

Multiplicando &ste coeficiente por el
Area total contabilizada tendremos el vo-

Jumen total admitido:

V = 135‘3Af77 x 0,8 = 1,082.781m’
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S¢ = Superficie construida en m2.

E1l desarrcollo completo del.conjunto
se ha previsto de acuerdo con el estudio
econdmico - financiero, en un periodo de
quince (15} aifos, dividido en etapas de

tres (3) afios cada una.

El crecimiento de poblacién hasta al
canzar el total previstec no serd lineal
sino curvilineo y paralelo al trazo de -

inversiones como es lbgico.

. Las superficies y zonas de actuacidn
en cada etapa esté& reflejado en el plano
correspondiente de la documentacidn gra-

fica.

Madrid, Diciembre de 1968

EL ARQGUITECTO
Conforme,

LA POPIEDAD,
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CUADROS RESUMEN DE DATOS NUMERICOS .
C1.— BARRIO DE NACIENTE ( cateqgoria A) |

SECTOR | USO | S(Ha) sr(Ha) | Sc(m2) | Ve(m3) |E(m3/m2) He | K
5- 1 o | 4.44.80 12.24.06 7.413 | 22,240 0,5 |0,65 | 80
S- 2 o | 0.68.40 | 1.88.23| 1.140 | 3.420 | 0,5 [0,65 | 12|
5= 3 s | 0.95.60| 2.63.09| 1.593 | 4.780 | 0,5 |0,65 | 17
S- 4 b | 4.68.80 | 12.90.13| 23.440 | 70.320 1,5 0,72 | 936
S=- 5 c 1.74.40 | 4,79.94| 14.533 | 43,600 2,5 1,04 | 500
$=12 b | 1.37.20 | 3.77.57| 6.860 | 20.580 1,5 |0,72 | 272
5=13 b | 2.00,00 5.50.40 E1o.ooo 30,000 1,5 |0,72 | 400
S-14 c 1.53.20 4.21.60| 12.766 38, 300 2,5 1,18 | 500
$=19 b | 0.40.00 | 1.10.08| 2.666 | 8,000 | 2 4,07 | 118
$-20 o | 0.75.60 | 2.00.05| 5.040 | 15.120 | 2 1,07 | 224
S=21 b | 1.44.40 | 3.97.38| 9.626 | 28,880 2 14,07 | 427
$-22 b | 0.55.20 | 1.51.91| -3.680 | 11.040 2 1,07 | 163
$-23 b | 1.23.20 | 3.39.04| 8.213 | 24.640 | 2 1,07 | 365
S-24 b | 0.56.00 | 1.54.11| 3.730 | 11.200 2 1,07 | 165
$-25 b | 0.73.20 | 2.01.44| 4.880 | 14.640 2 1,07 | 216
S=26 c 1.77.20 | 4.87.65| 14.766 44;300 2,5 1,02 | 500
~ TOTALES 24,87.20 | 68.46.27 [130.346 | 391.060 .895

EMN

29

HWwn =

2 Ve

Z-Sr
Z K.

P

Sr

o = 0,571m3/m2.

71'4 Hab/Ha
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CUADROS RESUMEN DE DATOS NUMERICOS

C2.- BARRIO DE PONIENTE ( categoria B)

. SECTOR | UsSO | S (Ha) ‘Sr(Ha) sclm?) | Ve(m3) |E(m3m?2 Hr K
$-30 b | 2.99.20| 7.87.79| 19.946 | 59.840| 2 1,12 | 886
$=31 b | 2.42.40 | 6.38.23| 16.160 | 48.480 | 2 1,12 | 718
S=32 ¢ | 1.94.40 | 5.11.85| 16.200 | 48,600 | 2,5 |0,78 | 400 |
$-33 ¢ | 1.40.40 | 3.69.67| 11.700 35,100 | 2,5 |0,81 | 300
5-38 b | 3.50.00 | 9.21.55| 23.333 | 70,000 2 1,12 |1.036

| S-39 b | 4.18.00 | 11.00.59 | 27.866 | 83.600 2 1,12 1.238
$=40 b | 0.73.60 | 1.93.78| 4.906 | 14.720| 2 1,12 | 218 |
S=41 | b 2;50.00 6.58.25| 16.666 50,000 | 2 1,12 | 740
$-42 c 1.53.60 | 4.04,42 12,800 | 38,400 2,5 1,11 450
S=43 c 1.67.60 | 4.41.29| 13.966 41.900 2,5 1,24 550
S-51 j | 2.51.20 | 6.61.10| 13.280 | 39.840| 1,5 |1,13 | 750

TOTALES 25.40.40 | 66.88.50 | 176,823 | 530.480 7.28

30

EMP = === =° 0,793m3/m2.

£, = 22140m2 = 0,68 m3/m2.
M 135.34,77m2

Hy = 12181H8b » 90 Hab/He
135.34.77 He
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C.3-RESUMEN DE SUPERFICIES NEGOCIABLES

S Sr K
BARRIO NACIENTE 24.,87.20 6;’8,46.27 4.895
BARRIO PONIENTE | 25.40.4Q 66.88.50 7.286
TOTALES 50.27,60 11;5. 34.77 12.181

C.4.-RESUMEN DE SUPERFICIES NO NEGOC!ABLES

SECTOR | BARRIO NACIENTE | BARRIO PONIENTE | TOTALES
(Has) (Has)

d 1.33.20 3,67.60 5.00,80

é 1.22.40 3,11.80 4.34.20
__;Mﬁ* 7.52.00 7.62.60 15.14.60
; .1.32.00_' 1.66.80 2.98.80
h u.yml.zévoﬂ ' 1.16.80 1.78.00
B i 19.76.19 19.59,24 39.35.43
oy 12.55.02 4.55.25 17.10.27
TOTALES | 44.32.01 41,40,09 85,72.10

39




