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1./ INTRODUCCION

El propdsito de este Informe de Disefio es describir los
principios y conceptos de disefio para proyectos dentro del &area
del Proyecto de Playa Grande.

Este informe debe ser leido conjuntamente con los Reglamen-
tos de Desarrollo para el Plan de Turismo Regional - Zona de la
Costa Norte, putlicado bajo el Decreto No. 1432 del 5 de mayo
de 1976, en el folleto "Information. for Investors'.

El informe describe las normas y el concepto global del di-
sefilo que deben incorporarse al Proyecto, e incluye una descrip-
cidn de las condiciones fisicas del drea del Proyecto de Playa
Grande.

Para completar estas secciones generaies del Informe de Di-
sefio, la Seccidn 3 discute los requerimientos y condiciones nor-
males generales que deberadn aplicar, donde sea conveniente, a to-

das las propuestas de desarrollo.

2. DESCGRIEPEIONODELCPROYECROENCONCERTOLDE "DISENG

El d4rea de Playa Grande ha sido identificada como un lugar
prioritaric- de desarrollol tunistico, como. parte.del Proyecto Tu-
ristico de Puerto Plata.

En vista de la ubicacidén de Playa Grande y sus caracteristi-
cas naturales sobresalientes, y, en particular, la calidad de 1la
playa, el proyecto fué planificado como un desarrollo turistico

de lujo, complementando asi el proyecto de Playa Dorada de un




precio mds médico. El proyecto estd localizado a unos 80 Km.
al este del nuevo Aeropuerto Internacional de Puerto Plata,
del cual se puede llegawr" por.lasvcarreterar regional en-aproxi-
madamente una hora. Playa Grande estid ubicada ademds, proxi-
mo a la ciudad de Rio San Juan, la cual servirda como el centro
local generador de empleo y servicios para el area de desarro-
llo.

El sitio cubre un area aproximada de 300 hectadreas, ubica-
do entre la carretera regional y la linea costera, extendien-
dose entre Punta Hoyo Pincha al oeste, y al este hasta Playa
Navio y Punta Preciosa. Al sur de la carretera regional, el
terreno asciende con una pendiente acantilada, hacia el cerro
de las lomas paralelas a la costa, con vistas muy atractivas.
El d4rea de desarrollo principal consiste en terreno con baja
pendiente con cocoteros, y una playa amplia de arena blanca,
con una longitud aproximada de 1.5 Km. La calidad de la playa
y su ambiente es excepcional, y provee la tranquilidad y lujo
sereno que el turista ha de esperar.

El concepto de disefio de Playa Grande contempla un niimero
limitado de facilidades turisticas, con el propdsito de preser-
var la cualidad de lejania y tranquilidad del conjunto. E1l
plan maestro no contempla ningiin desarrollo en las pendientes
de las lomas, 1o cual por su prominencia interrumpiria la na-
turaleza rural de las lomas. Por el contrario, el concepto es

proveer grupos de facilidades de baja altura, distribuidos dentro




del paisaje de rica y hermosa contextura.

¥ E1 Proyecto de Playa Grande ha sido planificado para proveer
una variedad de acomodacidén turistica, componiéndose de habita-
ciones hoteleras de lujo, apartamentos y villas, con un total
de 2,000 habitaciones, cuando sea terminado su desarrollo. El

proyecto incluye también las siguientes facilidades ptblicas.

Playa PGblica y facilidades de bar/cafeteria
- Establos y Escuela de Equitacidn
- Campo de Golf de 18 hoyos y Casa Club

- Centro Comercial y Restaurant

El acceso a las areas de desarrollo serd por vias tipo cul-
de-sp@,, partiendo.deslal carr&terasrregional .t Entell sectigr.oeste
de Cabo Romero se han provisto vias de acceso al club de golf y
el complejo de apartamentos. En el sector central, los tres ho-
teles de lujo tienen su acceso por una via paralela a la carre-
tera regional. . En el sector:reste; esti.ubicadasun.irea.de esta-
cionamiento para la playa ptiblica.

El principal desarrollo:serdrel campo:de »golf de 18 %hoyos,
disefiado por Robert Trent Jones, ubicado en el farallo, en Cabo
Romero al oeste del drea hotelera. Esta campo, tan cerca del
mar, tendrid unas vistas espectaculares, y ya ha sido descrito
como uno de los sitios de campo de golf mds bellos en el mundo.

Toda el area del proyecto de Playa Grande, serd enlazada en-

tre si por una serie de paseos de caballos y peatones, mientras




que los hoteles tendrdn acceso directo al campo de golf por me-
dior det umpcaminol de” carritos:delgelf; permitiéndoseddeseste . mo-
do a los huéspedes, manejar directamente desde los hoteles has-

ta el campo de golf y la casa club.

35 ~CRILLERTQSe DEL B LSENCGE

a) Pricipios Bdsicos de Disefio

Constituye el objetivo de INFRATUR establecer una atmdsfera
fisica natural que refleje un caridcter y cualidad identificable
a través de todas las dreas que componen el complejo Turistico.
Una interrelacidn absoluta de las edificaciones con la natura-
leza circundante y los desarrollos adyacentes se acentuardn co-
mo factores o elementos esenciales de planificacidn para el lo-
gro de los propdsitos ambientales. Variaciones verticales y ho-
rizontales en el tamafio de los edificios o grupos de edificacio-
nes, serdn incentivadas para desarrollar una identidad y separa-
cidn visual de los mismos pero que al mismo tiempo los relacione
con una misma "familia de disefio".

Debe prestarse especial atencidn a los siguientes principios
basicos, que gobiernan todos los proyectos en Playa Grande.

1. Fn todo momento el cardcter del desarrollo individual
deberd estar en armonia con la arquitectura de todo el proyecto.
Los disefios deberdn orientarse hacia la presentacidén de un concep-
to arquitectdnico unificado por el paisaje tropical, lo cual dara
a este Complejo Turistico una fuerte identidad.

2% Al preservar el disefio rural en su totalidad, las edi-



ficaciones deberadn intentar romper las grandes franjas de terre-
no llano entre el mar y la carretera regional, y fundirse con el
fondo de las lomas al sur de la carretera.

3k Los rasgos naturales de la regidn deberdn ser integra-
dos a las estructuras en lo posible. La preservacidn de areas
de vegetacidn adulta es una alta prioridad. Esto se aplica par-
ticularmente a la linea de vegetacidn a lo largo de la playa y
en los cocotales. en’ el dkeander desanrol lozderhoteles:

4. Las condiciones climdticas indican la necesidad de uti-
lizar las caracteristicas naturales (sombra de a4rboles, brisas,
etc.) al igual que la acentuacidn de los elementos positivos.
Por ello, dentro de las areas edificadas, los caminos y pasa-
jes -donde sea posible- deben ser sombreados y el panorama de-
be utilizarse para suavizar y proteger a los peatones del calor
del sol. Las edificaciones deben orientarse adecuadamente para
minimizar los efectos del sol de la mafiana y de la tarde y apro-
vechar las brisas del noreste y sureste.

S El sitio estid en una zona de movimientos sismicos y
de ciclones, por lo que todas las estructuras y fundaciones de-
berdn disefiarse de acuerdo a la Ley 675 y sus modificaciones.

6 Un balance apropiado entre vehiculos y peatones debe-
rd mantenerse. El acceso vehicular a cualquier drea de desarro-
l1lo deberd originarse desde la carretera regional y de un disefio
aprobado por INFRATUR. No se permitird el estacionamiento de

vehiculos en la carretera ptblica.




A La localizacidén de estacionamientos,edificios de mante-
nimiento y areas de recreacidn deberdn ser en lugares tales que
minimicen (o disminuyan) el impacto visual en el proyecto; al
mismo tiempo que se aprovechen los recursos naturales, tales

como los cambios de niveles, vegetacidn y vientos.

b) Normas de Desarrollo

La ubicacidn de cada proyecto individual deberad ser cuidado-
samente estudiada de manera que aprovecha al maximo las vistas
que proporciondn, sin gue resuiien afectadas las vistas de otros
puntos naturales de interés. Gran cantidad de '"cinturones ver-
des'" han sido establecidos para vincular o fusionar a los respec-
tivos proyectos o edificaciones -tanto visual como fisicamente-
con las playas y facilidades comunes. Cada porcién de terreno
debe estar sujeta a las siguientes limitaciliones y restricciones.

1. Limpieza y Nivelacidn

La limpieza y nivelacidn del solar deben ser ejecutadas en
estricta conformidad con los planos y especificaciones aproba-
das y no deberd alterar o impedir las normas de drenaje existen-
tes. Todas las adreas despejadas deberdn quedar limpias de basu-
ra y desorden, asi como re-establecido el tipo de vegetacidn
aprobado para cada lugar. Todas las dreas niveladas deberdn ser
replantadas con grama o cubierta de suelo (ground-cover) ya apro-
bada, inmediatamente después de su terminacidn. Ninguna nivela-

cidén o degrado se permitird en la zona de linea costera sin la




previa autorizacidn de INFRATUR. No se arrancarid ningGn arbol &
arbusto, cualquiera que sea su tamafio, de la zona de linea cos-
tera excepto los que concuerden con el plan de paisajismo que ha-

ya sido inspeccionado in-situ y aprobado por INFRATUR.

2, Estacionamientos

Los estacionamientos dentro de las areas de desarrollo, de-
beran estar visualmente protegidos de propiedades adyacentes y
dreas comunes, por una verja, pared o muro y/o el mismo paisaje
natura?. Dentro del 4rea de estacionamiento, deberidn incluirse areas
verdes de 2.0 M. x 5.5 M., con un arbol grande de sombra (canopy
tree) por cada cuatro espacios de parqueo o un minimo de 15%
del area de estacionamiento total (cualquiera que sea mayor),
a menos que haya una excepcidén de esta norma especificamente
aprobada por INFRATUR. Los drboles y dreas con tratamiento de
paisaje deberidn distribuirse dentro de las normas de un disefio
planificado a fin de conseguir una distribucién razonable unifor-
me de plantas que protejan la vista de estacionamiento desde pers-
pectivas tanto horizontales como verticales, dependiendo como 1lo
requiera cada situacién especifica.

5% Areas de Carga.

Las areas de servicio de carga deberdn situarse de
manera tal que no colinden con desarrollos inmediatos y deberéan
estar visualmente protegidas de propiedades adyacentes y areas
comunes por una verja, muro o pared y/o el paisaje natural.

Las mismas deberin esconderse de ciertas visuales tanto horizon-
tales como verticales, dependiendo como lo requiera cada situa-

cién especifica.
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4, Depdsitos de Basura y Areas de Recoleccidn

No deberd permitirse ningfin desperdicio o basura en los
. solares, exceptuando en aquellas estructuras cerradas que se des-
tinen para estos fines, protegidas de la vista de solares adya-
centes y areas comunes, y que sean compatibles en disefio, color

y materiales con la estructura principal del lugar.

5. Verjas y Muros Protectores.

La localizacidén y disefio de todas las verjas, muros
y rejas que sean visibles desde cualquier propiedad adyacente
o areas comunes deberan ser aprobadas por INFRATUR y deberéan
ser construidas en madera, ladrillo, mamposteria (piedra vista)
0o cualquier otro tipo de material aprobado.

6. Estructuras Temporales

La construccidén de casetas, oficinas, talleres, viviendas
y carros de remolque (trailers) deberan ubicarse, pintarse y
mantenerse en estricta conformidad con los requerimientos de IN-
FRATUR y deberdn quitarse del lugar inmediatamente después que
hayan cumplido su propdsito.

7. Pasamanos y Barandillas (Barandas)

Las barandillas o barandas y los descansos de barandillas,
cuando fuesen de madera, deberdn dejarse en su estado natural,
o tratarse (tefiirse) y/o sellarse; cuando fuesen de metal deberin
tratarse contra la corrosidn y pintarse de un color neutral.

8. Pavimentacidn

La pavimentacidn de las 4reas de estacionamiento y patios
de servicios deberi ser de hormigdn, mamposteria, roca nativa, cbn-
creto asfaltico o de cualquier superficie aceptable de recia es-
tabilidad. No se permitirada gravilla o piedra suelta en lugar de

pavimentacidn.




9. Caminos Particulares.

Los caminos particulares deberdn construirse de acuerdo
con las normas de INFRATUR y deberdn trazarse y mantenerse de
una forma satisfactoria para INFRATUR

10. Paseos, Calzadas para Bicicletas y Carritos._

El ancho minimo permisible para los paseos dentro de cualquier
area o que conectan lugares adyacentes y destinados a la circulacidn
general del pGiblico deberd ser de 1.50 M. Estos no deberdn tener
escalones sino rampas de suave pendiente. Los materiales a usar
deberan ser hormigdn, concreto u otra superficie dura y estable.

11. Mobiliario Exterior

El mobiliario que incida en el paisaje circundante debera
conformar con las normas grdficas y paisajisticas de INFRATUR,
asi como estar sujeto a la previa aprobacidn de INFRATUR.

12. Iluminacidén Exterior

Todos los pasos, escalones y paseos ordinarios, con excep-
cidén de aquellos cuya seguridad o cualquier otra condicidn demande
lo contrario, deberan ser "levemente iluminados'" y conformar con
las normas del sistema de iluminacidn arquitectdnica enumerada
mds abajo. En lugar de enfatizar la intensidad de iluminacidn,
deberd hacerse hincapié en la disposicidn ambiental circundante
para lograr un mejor efecto arquitectdnico.

Dentro del area turistica deberan suprimirse:



A. Las lamparas incandescentes de mercurio fluores-
cente o "sin corregir'" que sean visibles desde cualquier &rea
ordinaria o propiedad adyacente; donde se utilicen lamparas, las mis-
mas deberidn estar protegidas de visuales directas.

B. Las lamparas de nedn, é€sto se aplica al uso de
tuberias luminicas para la creacidén de una sefial o letrero,

C. Las luces intermitentes de cualquier tipo.

D. Las luces exteriores sin proteccidén (las antorchas
estdn excluidas de este requerimiento).

E. Las luces de color, con excepcidn de cierto lugares
con una iluminacidn especifica para fines paisajisticos.

F. La luz de reflec:iores, a excepsidén de los utili-

* zados para destacar rasgos o caracteristicas paisajisticas o estruc-
turales, debiendo entonces ser cuidadosamente controladas, como 1lo
apruebe INFRATUR.

Toda iluminacién(con excepcidn de las habitaciones de hués-
pedes) deberi estar protegida de las 4reas comunes .o propiedades
adyacentes.

13. Sefilales (Rdtulos)

Ninguna sefial, cualquiera que €sta sea, incluyendo sefiales
comerciales, politicas, etc., deberi ser visible desde las propie;
dades adyacentes o dreas comunes.

Las sefiales y graficos, en cuanto a su disefio, color, dimen-
sidén, redaccidén, inscripcidn, disposicidén y material, deberin

estar aprobados por INFRATUR. No se permitirdn sefiales mbviles




o centellantes. Toda la iluminacién de r6tulos deberid ser
indirecta (protegida de la visual) y del tipo incandescente.

Mientras dure la construccidn, se permitird una seflal o
r6tulo de construccién que denote el nombre del arquitecto, inge-
niero, contratista u otro asunto relacionado. Dichas sefilales o
r6tulos deberan estar sujetos a la aprobacidén de INFRATUR y no
deberadn ocupar un area mayo; de 3 metros cuadrados en total.

14. Servicios

Todas las lineas permanentes de energia eléctrica, servi-

cios, y comunicaciones deberdn instalarse bajo tierra.

C. Normas -Arquitectdnicas _

Los conceptos de disefio arquitectdnico deberdn incorporar y
considerar el uso apropiado de formas y materiales, que sean tradi-
cionales en la Repliblica Dominicana. Estas formas tradicionales,
cuando son manejadas y utilizadas convenientemente, se prestan a
una variedad de soluciones para las estructura contemporineas.

La composicidén arquitectdnica de las estructuras. que abarquen
todo el complejo turistico, deberan ser casuales y discretas con
relacidén a su entorno y disefiadas de forma tal que se evite el
comercialismo.

Las siguientes normas y restricciones son aplicables a la
construccidn, reconstruccidén y acabado de las estructuras:

1. Materiales
Los materiales deberan ser seleccionados tomando en conside-

racidén tanto su funcidn constructiva como su apariencia estética.




Los materiales durables y sdlidos son preferidos ya que reducen los
costos de mantenimiento y producen un efecto arquitectdnico agra-
dable. Debe darse preferencia, en lo posible, a los materiales de
fabricacién nacional o local.

2.3 Colores ' Exterioresy

Los colores deben ser seleccionados cuidadosamente para
lograr una cdlida atmésfera informal. Deberadn usarse predominante-
mente los colores ligeramente terrosos (ocres) o blanco colonial,
con acentuaciones de colores m&s brillantes para destacar rasgos
o elementos arquitectdnicos, tales cdmo, sombrillas, pabellones,
pasarelas, puertas, etc.

Todos los colores extericres deber&dn estar sujetos a la
aprobacidn por parte de INFRATUR.

S5 Muros Exteriores

No deberadn usarse acabados brillantes en las superficies
exteriores con excepcidén de materiales de herreria o vidrio. No
se aceptardn vidrios con acabado de espejo. Los materiales reco-
mendados para muros exteriores son el hormigdén prevaciado, blocks
enlucidos de concreto, ladrillos vistos, mamposteria y aglomerado
de madera.

El hormigdn normal y el prevaciado deberd tener un acabado
ristico (de grano basto), soplete, martillado o encofrado f dejado
con su color natural o pintado, predominantemente en tonos que
vayan desde el blanco colonial hasta tonos terrosos u ocre, con el

uso de colores cdlidos para combinaciones apropiadas. E1 enlucido




deberid tener un acabado rfistico y pintado; el ladrillo y la obra

de mamposteria deberd dejarse sin tratar. El entablado de madera
deberda dejarse natural con un acabado in cepillar, tefiido o barni-
zado en tonos de marrdn oscuro.

4. Balcones y Terrazas_

Cada una de las habitaciones o suites de los huéspedes
deberi tener un balcdn exterior privado que pueda ser utilizado
en todo momento bajo condiciones atmosféricas normales. Plantas
exteriores de tamafios adecuados deberidn proveerse, asi como el man-
tenimiento de las plantas durante todo el afio.

Sk Ventanas y Marcos.

Los marcos exteriores de las puertas y ventanas deberén
ser de madera, aluminio o acero galvanizado por inmersidén. Los
marcos de madera deberdn ser dejados con un acabado al natural
sin cepillar o tefiir o barnizar en tonalidades oscuras del marrdn.
Los marcos de aluminio deberdn recibir un revestimiento duradero
de bronce anodizédo-o simplemente pintado. Los marcos de acero
deberdn ser pre-acabados y pintados. Las unidades de aire acondi-
cionados no podridn instalarse o montarse expuestas visualmente al
exterior o desde el drea vidriada.

6. Teehos.

Las formas de los techos se elegirdn de acuerdo a sus fun-
ciones en relacidén a las condiciones climdticas, el tamafio y el con-
torno de la edificacidén y también de un disefio apropiado a las

caracteristicas estéticas de la estructura. No se usaridn superficies




reflectivas o de colores brillantes.

Se recomiendan los techos inclinados, pero al mismo
tiempo se permite una combinacidén bien concebida de techos in-
clinados y horizontales con fines visuales o estéticos. '

Equipo mecédnico, respiraderos o cualquier otro equipo
en el techo deberd disimularse completamente de la vista, excepto
los conductos o tﬁbos de plémeria de 15 cms. 0 menos de diametro

que puedan pintarse para combinar con los materiales adyacentes.

a) Techos Inclinados _

Je recomieadan techos inclinados para todas las
edificaciones. . Se incluirdn en los disefios salidizos o aleros
bieir vrorunciados, para crear sombras y proteccidn para las super-
- ficies d2 las paredes, puertas y ventanas, asi como a las activi-
dades sobre el terreno. Los materiales podridn ser tejas de
madera (wood shakes), tejas de barro pintadas, de asbesto cemen-
to o cuazlquier ucro material aprobado de un caracter o textura
equivalente o semejdnte. Los colores estardn sujetos. a una previa
aprobacidn por parte de INFRATUR. Las tejas de barro serdn de un
color enterizo, las tejas de madera permaneceridn con su color natural
selladas o tefiidas con tonalidades marrdén oscuro. El uso de cual-
quier otro material para este fin, tdles como metal, paja, deberin
ser aprobados previamente por INFRATUR.

b) Techos Planos _

Los techos planos deberdn ser disefiados de tal manera

que la forma, el material, la textura y el color de las &reas




techadas no se conviertan en rasgos dominantes de laarquitectura
vistos desde otras propiedades o elevaciones superiores. La impermeabi-
tacion de techos serd de colores marrdn oscuro, lo cual disminuye el
brillo y: el resplandor. La vegetacidn deberdn utilizarse para
romper la monotonia de grandes extensiones y ocultar objetos desa-

gradables.

Dy Normas de Paisajismo’

Con nuestro clima semi-tropical, el tratamiento del paisaje
constituird un importante elemento que reflejarid la calidad del
desarrollo. Las unidades paisajisticas de mayor extensidn deberdn
coordinarse de manera que coincidan con la organizacidn del uso
del terreno y del espacio abierto. Dentro de esSta estructura bisica,
especies de plantas y cubiertas de suelo deberdn tratarse como grandes
voliimenes relacionados con adreas comunes adyacentes, de manera que
los visitantes experimenten la impresidn de continuidad en el paisaje
que se extienda hasta la linea del desarrollo arquitectdnico y ar-
monisen con el uso de plantas dentro de las '"dreas comunes' circundan-
tesh

Debe prestarse particular atencidn a la creacidn, direccidn
y enmarcacidn de las vistas panordmicas, y al pavimento y paisa-
jismo alrededor de la entrada principal de desarrollo, las &areas
de playa, las dreas de estacionamiento, las &dreas con frente a la
carretera, las vias peatonales y cualquier otra &drea con caracte-

risticas particulares, por ejemplo arroyos y lagunas.




Las siguientes normas y restricciones son aplicables al disefio,
instalacidén y mantenimiento de todas las plantas en el sitio al igual
que la preservacidn y realce de la vegetacidn existente.

1. Pautas de Disefio

Las pautas de disefio para el desarrollo del paisaje interior

dentro del desarrollo incluyen:

a) La vegetacidn existente y los elementos naturales
deberidn considerarse como rasgos o caracteristicas ventajosas e in-
corporarse dentro del tratamiento del paisaje. En ciertas 4&reas,
donde se considere necesario, la vegetacidn existente deberid ser
atinadamente aclarada o atenuada y trasladada a otras partes del
lugar; sin embargo, deberd hacerse un esfuerzo especial en preservar
drboles existentes donde sea posible.

La cubierta de los arboles de la duna principal, forma
parte integral del sistema de proteccidn de erosidn de la playa y debe
ser preservada lo mds intacta posible. Se permite la poda razonable
de la vegetacidn existente pero inicamente bajo las pautas impuestas

por INFRATUR.

b) La creacidn de cubiertas de adrboles deberia efectuarse
reteniendo los adrboles existentes o a través de nuevas plantaciones o
una combinacién de ambos. Las variedades de arboles deberan reflejar
el paisaje regional dominante y sujetarse estrictamente a la aproba-

cidn de INFRATUR.



c) El tratamiento del paisaje deberd involucrar
- aquellas consideraciones funcionales tales como proteger o encubrir
las areas de servicio y estacionamiento, creando privacidad y pro-
veyendo alivio contra los rigores del sol y las temperaturas ambien-

tales y climaticas.

d) Deberid considerarse al crear un paisajismo, que se
requiere un grado minimo de mantenimiento e irrigacidn, especialmente

para grandes extensiones de adreas descubiertas.

A}

e, Los miradores y demds espacios deberadn crearse o

preservarse en concordancia con el plan maestro global.

f) E1l colorido logrado a través del uso de flores,
debera utilizarse como cubierta de suelo principal, vegetacidn en los
balcones y contraste con las edificaciones donde se considere posible y
funcional, asi como en otras que no sean areas abiertas, grama

destinada para uso intenso.

g) Las areas de sombra y grama deberidn usarse en
grandes extensiones. El elemento agua y estanques o lagunas reflejadas
deberan disefiarse de tal forma que el agua sea aireada, filtrada
parcialmente y recirculada.

2 Tipo de Vegetaciodn

La seleccidn de los diferentes tipos y clases de plantas
g deberia basarse en especies conocidas, bien establecidas y de repro-

duccidén y floracidn local, y a este respecto INFRATUR mantiene su




propio vivero completamente surtido. La eleccidn y arreglo de las
plantas deberdan observar o considerar tiempo de crecimiento, formas
ulteriores, color,textura y variaciones en las diferentes estaciones.
Los materiales a ser utilizados deberdn ajustarse a su disponibilidad
o accesibilidad y planearse para que complementen delineaciones del
terreno, resalten las lineas de edificaciones y fachadas y preserven
y enmarquen las vistas panoramicas mas sobresalientes. En muchos
éasos, las plantas mismas constituiran el punto focal o elemento

visual preponderante.

3% Tamafio de las Plantas

El tamafio minimo sugerido para los tipos de plantas en el
‘momento de su trasplante debe ser:
a) arboles florales y de sombra (tipo canapé)

2.5 m. de altura, 5 cm. de didmetro del tronco.

b) Variedades de palmas
2.5-3.0 m. de altura del tronco (excluyéndo altura
del fcllaje).
c) Arbustos
0.60 cm. de altura, recipiente de 10 litros.
d) Cubierta de suele (ground cover)
poda o corte bien definido.
4. Irrigacidn

Irrigacidén subterrianea deberd instalarse y mantenerse



para proveer un crecimiento adecuado de las plantas,consistente a las

condiciones del sitio y del subsueio.

Deberid proveerse irrigacidén temporal para establecer &areas
de plantaciones para estabilizar la erosidn, reparar dafios o actuar

como espacios abiertos naturales.
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1. INTRODUCTION

The purpose of this design brief is to describe the design
concepts and conditions for projects within the Playa Grande
Project Area.

This brief should be read together with the Development
Regulations for the Regional Tourism Plan - North Coast Zone,
published under Decree No. 1432 of May 5th, 1976, and the
brochure "Information for Investors'.

The brief describes the overall design philosophy and
standards to be adhered to in the Project and includes a
description of the physical conditions of the Playa Grande
Project -area.

To: completer these? generad  sections'of "theidesign brief;
Section 3 discusses the general standard requirements and
conditions to be applie@ where appropriate to all development

proposals.

2. PROJECT DESCRIPTION AND DESIGN CONCEPTS

The Playa Grande area has teen identified as a priority
site for resort development as part of the Muerto Plata tour-
i SR PR St

In view of the location of Playar Grande and the excellence

of its natural setting and, in particular, the quality of the



beach, the project is planned as a luxury resort development
complementing the more popularly-priced Playa Dorada. The
property is located some 80 kilometers east of the new inter-
national airport at Puerto Plata, and can be reached by way
of the coastal highway in approximately one hour. Playa Gran-
de, in addition, is located near the town of Rio San Juan,
which will serve as a local center for employment and services
tor it e nesoff t )

The approximately 300 hectares site covers an area between
the coastal highway and the coastline, extending to the west
to Punta Hoyo Picha and to the east to include Playa Navio
and Punta Preciosa. South of the main road the land rises
steeply to the ridge which parallels the coastline and
creates an especially attractive vista. The beach development
area itself is composed of slightly sloping palm covered land
with a one-mile long white sand beach. The beach quality and
overall atmosphere is outstanding and provides the remoteness
and quiet luxury which the leisure tourist has come to expect.

The design concept of Playa Grande calls for a limited
number of tourist development facilities in order that the
overall quality of remoteness and tranquility is preserved.
The plan is to avoid any development in the sloping areas,
which by their prominence would interrupt the rural nature of
the slopes. Rather, the concept is to provide low-rise groups
of resort developments set within the richly textured lands-

cape.




The Playa Grande project has been planned to provide a
variety of resort accommodations consisting of luxury hotel
rooms, apartments and villas totalling approximately 2,000
rooms at full development. The project will ailso:=include
the following public amenities:

Public beach, club and bhar facilities

Piding school and stables

An 18-hole golf course and club house

A shopping center and restaurant

Access to the resort areas will be by way of cul-de-sac
access roads directly off the main regional road. In the
western sector of the site on Cabo Romerc access roads have
been provided to the golf c¢lub house, and to the apartment
subdivision. In the central sector the three luxury hotels
will be served by an independent feeder road linked to the
regionals read. I the, easterit seetorr off thel sistelisatiie
public beach parking area.

The main feature of the development will be the 18-hole
championship golf course design by Robert Trent Jones and
loEaterl Jon ‘the, gliiifs. to. thea Wesits afs the:, hetel:' centemry “lie
oceanside course will have spectacular views and has already
been described as one of the most beautiful golf-course sett-

ings in the world.
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The entire Playa Grande project area will be linked hy
a series of pony trails and pedestrian footpaths, while
the hotel areas are linked to the golf course by way of a
golf cart track allowing hotel guests to drive from the

hotels direcly to the golf course and clubhouse.

3. DESIGN CRITERIA

A, Basic Design Principles.

It is the objective of INFRATUR to establish a physical
enviroment which reflects an identifiable quality and char-
acter throughout the resort areas. Overall relationships
of buildings to their sites and adjacent development will
be emphasized as essential planning elements for the achieve-
ment of the enviromental aims. Horizontal and vertical
variation in buildings, or groups of buildings, will be
encourage to develop an independent identity and visual sep-
aration, and yet remain within the same '"family of design'.

Special attention must be paid to the following basic
principles governing all developments at Playa Grande.

1. At all times the character of the individual develop-
ments should be in harmony with the architecture of the whole
project. The designs should be oriented toward presenting a
unified architectural concept surrounded by tropical land-
seaping whiclh wi'llygive: the: resart: azstrongaidentitys

2. In keeping with the rural design of the site as a
whole, buildings should attempt to break the broad bands of

flattish land lying between the sea and the main regional road
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and blend into the backdrop of the sloping ground to the
south of the regional road.
3. The natural features of the site should be integrated

with the structures where possible. The preservation of areas

of nature vegetation is of high priority. This applies par-

ticularly to the shoreline vegetation and palm tree plantation
inisthehotel dewvelopment, area.

4. The climatic conditions, indicate’ the need tosutilize
the natural features (tree, shadow, breezes, etc.) as well
as emphasize the positive elements. Therefore, within the
building areas, walkways should be shaded wherever possible
and landscaping should be used to relieve and shield the
pedestrian from the sun. Buildings should be oriented to
minimize the effect of the morning and afternoon sun and to
take advantage of the easterly and south easterly hreezes.

5. The site is in an earthquake and hurricane zone
and buildings and foundations shall be designed in accordance
with draft Law 075 and its modifications.

6. A proper balance between car and pedestrian should
be maintained. Vehicular access to any site shall be from
the regional road and to a design approved by INFRATUR. No
vehicle parking will be permitted on the public highway.

7. The location of parking lots, maintenance buildings
and recreation areas should be such as to minimise visual
impact on the total project while maximizing the use of
natural amenities such as change of level, vegetation and

breezes.
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B. Site Development Standards

The siting of each individual project must be carefully
studied so that it takes best advantages of views afforded it
without jeopardizing the views of others or the views of natu-
ral points of interest. Generous greenbelts have been established
to link respective projects and buildings visually and physically
to the beaches and common facilities. Each lot or site shall
be subject to the following limitations and restrictions:

1. Clearing and Grading

Clearing and grading of the lot shall be performed in
strict accordance with the approved plans and specifications and
shall not alter or impede existing drainage patters. All areas
cleared shall be left clean of rubbish and litter and approved
ground vegetation re-established. All areas graded shall be
replanted with approved grass or ground cover immediately on
completion. No grading or dredging shall allowed in the shore-
line setback zone without the prior approval of INFRATUR. No
trees or bushes of any size may be removed from the shoreline
setback zone except according to a landscaping plan which has been

inspected in situ and approved by INFRATUR.

2 Parking

On-site parking shall be visually screened from adjoining
properties and common areas by a fence, wall and/or natural land-
scape. Within the parking area there shall be planting areas of
2.0 M. x 5.0 M., with one large canopy tree for every four parking
lots or a minimum of 15% of the total parking area, whichever 1is
greater, unless an exception to this standard is specifically ap-
proved by INFRATUR. The trees and landscape areas shall be distri-

buted in a planned pattern to provide a reasonably uniform distri-
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bution of plant material to screen the view of automobiles, both

from horizontal and vertical lines of sight, as the specific situa-

tion requires.

5 Loading areas_

Service loading areas shall be located so that they

do not border an adjoining site and shall be visually screened

from adjoining properties and common areas by a fence, wall
and/or natural landscape. They shall be screened from both
horizontal and vertical lines of sight as the specific situation

requires.

4, Refuse Storage and Collection Areas

No garbage or trash shall be permitted on any lot
except in an enclosed structure screened from view of adjoining
lots and common areas, and compatible in design, color and mate-

rials with the main structures on the site.

e Fence and Screen Walls

The location and design of all fences, walls and screens
which are visible from any adjoining properties or common areas
must be approved by INFRATUR and shall be constructed of timber,

brick, exposed rock or other approved materials.

6. Temporary Structures._

Construction sheds, offices, workshops, housing or
trailers shall be located, painted and maintained instrict con-
formity with INFRATUR's requirements and shall be removed, from
the site, immediately after they have fulfilled their original

purpose.




7. Railings and Balustrades

Railings and railing supports where of wood shall be
left natural, stained or sealed; where of metal they shall be

treated against corrosion and painted in a neutral color.

8. Paving

Paving for parking areas and service courts, shall be
concrete, masonry units, native rock, asphaltic concrete or
other accepted hard stable surface. No loose gravel, cinder or

pebble in lieu of paving will be allowed.

9, Private Roads

Private roads shall be constructed in accordance with
INFRATUR standards and shall be located and maintained in a

manner satisfactory to INFRATUR.

1C. Walkways, Bikeways and Cart Paths

The minimum unimpeded width of paths within resort areas
or connecting adjacent sites and intended for general circulation
of the public shall be 1.50 1. They shall be without steps and
any grade changes shall be made with smooth ramps. DPaving shall
be concrete, asphaltic concrete or other acceptable hard stable

surface.

145 Qutdgersfurniture.

Furniture incidental to the common landscape shall



conform to INFRATUR landscaping and graphic standards and shall
be subject to approval by INFRATUR.

12. Exterior Lighting

All steps, stairs, and common walkways (except where
safety or other conditions dictate otherwise), shall be "low
lighted" and shall conform with the architecturral lighting
standards listed below. Emphasis should be on mood-setting for
architectural effect, rather than on the intensity of illumina-
tion. Within the resort areas there shall be:

a) no exposed fluorescent or '"uncorrected"
mercury vapor lamps along or visible from common areas and
adjacent properties; where such lamps are used they shall be
completely shielded from views;

c) no flashing lights of any type whatsoever ;

dj no unshielded exterior lights (torches are
excluded from this requirement);

e) no colored lights, except for specific
landscape lighting;

f) only carefully controlled spotlighting of
structures or landscape features as approved by INFRATUR.

A1l lighting (except for guest rooms) shall be shielded,

from common areas or adjacent properties.



13. Signs,

No signs whatsoever, -including without limitation commer-
cial, political or similar signs shall be visible from adjoining
properties or common areas.

Signs and graphics, as to their design, color, dimen-
sion, wording, lettering, layout and material, shall be ap-
proved by INFRATUR. No flashing or moving signs shall be allowed.
All sign lighting shall be back lighted or concealed incandescent
front lighting.

During the time of construction, one construction sign
denoting the architect, engineer, contractor and other related
subjects, shall be permitted. Said sign shall be subject to
"approval by INFRATUR and should not be over 3 square meters in

total area.
14, Utilities
Al permanént communication and electrical power lines,

and all other utilities shall be installed underground.

C. Architectural Standards

Architectural design concepts shall incorporate and consider
the proper use of forms and materials, which are traditional to
the Dominican Republic. These traditional forms, when properly

handled and utilized, lend themselves to a variaty of solutions
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for the contemporary structure.

The architectural composition of the structures in the overall
complex, should be casual and unobtrusive in its surroundings and
should be designed in such a manner that ''commercialism'is avoided.

The following standards and restrictions are applicable

to the construction, reconstruction and finishing of all structures.

s Materials

Materials should be selected both for their proper
construction function and aesthetic appearance. Materials of
permanence and solidity are desirable as they will reduce main-
tenance costs and produce a pleasing architectural effect.
Preference should be given to locally produced materials

wherever possible.

2% Exterior Colors

Colors are to be selected carefully to provide a casual
tropical atmosphere. Predominantly subtle 'earth'" colors or off-
white should be used, with spots of bright colors for architectural
features, such as shades, umbrellas, canopies, doors, etc.

All exterior colors shall be subject to approval by

INFRATUR.

38 Exterior Walls

No reflecting finishes shall be used on exterior



surfaces with the exception of hardware items and glass.- Glass
with a mirror finish will not be accepted. Recommended exterior
wall materials and finishes are concrete, precast concrete, ren-
dered concrete block, exposed brick, stonework and wood siding.
Concrete and precast concrete shall be rough textured, sandblasted
bush-hammered or form finished and left natural or painted
predominantly in shades of off-white or '"earthy" tones with ap-
propriate use of compatible "warm" colors. Cement rendered
finishes shall be rough textured and painted, brick and stonework
shall be left natural. Wood boarding shall be left natural with

a raw finish or stained or oiled in dark shades of brown.

4, Balconies and Terraces

Each guest room or suite should have an exclusive
exterior balcony or terrace which is fully usable under ordinary
weather conditions. Adequately sized exterior planters should

be provided and plants maintained year around.

S Windows and Frames

Exterior door and window frames may be of wood, aluminium
or hot dipped galvanized steel. Wood frames shall be left natural
with a raw finish or may be stained or oiled in shades of dark
brown. Aluminium frames shall received hard coat bronze anodized
finishes or be painted. Steel frames shall be pre-finished and

painted. No air conditioning units should be installed or placed



exposed on the outside of a wall or into the glass area.

6.  Roofs

Roof forms shall be chosen which are appropriate in
their function with regard to the climatic conditions, the size
and the shape of the building and also of a design appropriate
to the aesthetic appearance of the structure. Shiny, bright
colored or reflective surfaces shall not be used.

Pitched roofs are recommended, but a well conceived
combination of pitched and flat roof, for view or excessive height,
is not prohibited.

Mechanical equipment, vents or other roof mounted
equipment shall be completely concealed from view, except that
conduits or plumbing vents 15 cm. or less in diameter may be

painted out to match the adjoining material.

a) Pitched Roofs.

Pitched roofs are recommended for all buildings.
Generous roof overhangs should generally be provided, to create
shade and protection for wall surface, doors and windows and
activities on the ground. Materials shall be wood shakes, wood
shingles, clay tiles, painted absbestos cement tiles or other
approved roofing materials of equivalent texture and character.

Colors shall be subject to approval by INFRATUR. Clay tile shall



u

be in the integral color; wood shakes and wood shingles shall

be left natural, clear sealed or stained with dark brown pene-

trating stain. The use of any other roofing material such as metal,

thatch, or other shall be subject to prior approval by INFRATUR.

b).. ‘Hlat Roofsy

Flat roofs shall be designed in such a manner that
form, material, texture and color of the roof areas do not become
a dominant feature of the architecture as seen from other pro-
perties or higher elevations. Waterproofing of roofs shall be of
dark brown colors which minimize glare and reflection. Planters,
trellises, etc., shall be utilized to breack up large areas and

screen unsightly objects.

7 Landscaping Standards_

With the semi-tropical climate, landscaping will be an impor-
tant element which will enhance the quality of the development.
Major landscape units shall be coordinated to coincide- with land
use organization and open space patterns. Within this basic
structure, plant species and grassed areas should be arranged in
broad masses which are related to adjacent '"common areas' so that
visitors experience an impression of iandscape continuity, extending
into the setback line and conforming to the plant use within
the "common areas'" surrounding the respective site.

Particular attention shall be given to .creating, directing

and framing views, and to the paving and planting around the
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main entrance to developments, the beach areas, car parking areas,

land fronting onto the public highway, pedestrian walkways and

any special features of the site, for example streams and lagoons.
The following standards and restrictions are applicable to

the design, installation, and maintenance of all landscaping on

the site as well as the preservation and enhancement of existing

vegetation.

18 Design Guidelines

Design guidelines for all on-site landscape develop-
ment include:

a) Existing vegetation and natural features shall
be considered a valuable asset and incorporated into the land-
scape planning. In certain areas, where necessary, the existing
vegetafion shall be judiciously thinned out and moved to other
on-site locations; however, special efforts should be made to
preserve existing trees wherever possible. The tree cover on the
primary dune is an integral part of the beach erosion protection
system and must be preserved reasonably intact. Judicious thinning
of the present dune vegetation is permissable under strict guide-
lines imposed by INFRATUR.

b) The creation of tree cover shall be accomplished

by retaining existing trees or new planting or & combination of both.



Tree varieties shall be strictly subject to approval by INFRATUR,

c) The-landscape treatment shall reflect the
dominant regional landscape and shall involve such functional
considerations as screening parking and service areas, creating
privacy and providing relief from intense sun and surface temperatures.

d) Consideration should also be given to creating
landscape which requires a iow degree of maintenance and irrigation,
éspecially for large unshaded areas.

e) View corridors and other spaces shall be created
or preserved in accordance with the overall masterplan.

-f) Color through flowering material should be used
as the basic ground cover, balcony planting and against buildings,
‘wherever possible or practical and in other than open grassed
areas intended for active use.

g) Shade and cooling grass areas should be used
to a great extent. Water features and reflecting ponds shall be
so designed that water is aereated, partially filtered and recir-

culated.

2 Plant material_

The selection of proposed plant material shall be based
on known, well established, locally flourishing species, and in

this respect INFRATUR maintains its own fully stocked plant nursery

in Puerto Plata. The choice and arrangement of plants shall respect



growth rates, ultimate form, color, texture and seasonal
variations. Materials to be used should be based on availa-
bility and be planned to complement land forms, enhance building

lines and facades, and to preserve and frame attractive vistas.
&0 Pdanti size,

The suggested minimum size of plant meterials at the

time of transplanting should be:

a)Flowering and canopy trees - 2.5 M. high,
5 Cm. caliper trunk.

b) Palm varieties - 2.5-3.0 M. clear trunk
height (excluding height of fronds).

c) Shrubs - 60 Cm.high, 10 liter container.

d) Ground cover - well established cutting.

4. Irrigation.

Underground irrigation shall be installed and maintained
to provide for adequate plant growth consistent with soil and site
conditions. Temporary irrigation to establish planted areas in-
tended to stabilize erosion, repair grading scars or act as natu-

ral open space shall be provided.
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