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Equipo de trabajo

Carmina Revert Aparicio — Arquitecta

2. Informacion Previa
2.1. Antecedentes

El Proyecto para un campamento de Turismo Rural ubicado en el Poligono 2, parcela 254 del
Término Municipal de Alcocer de Planes se remonta a 2016 cuando se empezd el trdmite para la
obtencién del DIC para un Campamento de Turismo Rural.

En Julio de 2020 se aprueba el DIC 16/0345. Alcocer de Planes. Declaracidn de Interés Comunitario
para Campamento de Turismo Rural, ubicada en el poligono 2, parcela 254 del Término Municipal de
Alcocer de Planes. Promovida por Eden Proyectos SL.

La adquisicion de la parcela en 2025 por un nuevo promotor y la intencién de implantar un nuevo
concepto para el desarrollo del Campamento de Turismo Rural a modo de Glamping, hacen necesario
redactar la modificacion del DIC 16/0345 para ajustarlo a las necesidades de los nuevos promotores.

Javier Jiménez Benito
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2.2. Objetivos

El presente documento se redacta siguiendo las directrices del Decreto Legislativo 1/2021, de 18
de junio, del Consell de aprobacion del texto refundido de la Ley de ordenacion del territorio,
urbanismo y paisaje publicado en el DOGV nim. 9129, de 16 de julio de 2021 con el fin de describir
la nueva propuesta, asi como valorar la incidencia en el paisaje de las actuaciones que se proponen
a través de un nuevo estudio de integracidn paisajistica y un estudio de impacto ambiental.

El objetivo es describir las modificaciones que se plantean sobre el DIC 16/0345 aprobado en Julio
de 2020.

2.3. Situacion

El municipio de Alcocer de Planes, estd situado en la comarca del Condado de Cocentaina, a unos
48kms al norte de Alicante. Con una extension de 4.4km?m estd compuesto por una Unica entidad
singular que aglutina 259 habitantes (INE enero 2024). El mejor acceso a la poblacién desde el norte
es a través de la CV-705 y desde el sur a través de la CV-700.

La parcela donde se llevard a cabo la actividad se encuentra en el limite Este del Término
Municipal de Alcocer de Planes. Concretamente en el Pla de Jordi, Parcela 254 del Poligono 2.

Esta parcela se encuentra en las siguientes coordenadas UTM:
- Esquina superior derecha: X: 726930 Y: 4297589

- Esquina inferior izquierda: X: 727012 Y: 4297201

- Huso: 30

2.4. Emplazamiento

Se adjunta a continuacidn un extracto del catastro donde se emplaza la parcela en la que se situa
la actividad.
Ref Catastral: 03007A002002540000ZZ
S EXCNAA T S |

PANTANO O BENWARES

TERMING MUNICIPAL -

- PLANEE )
EMBALSE Ge ¥ A
BEMARRES

1 Extracto del planimetria de Catastro
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3. Descripcion del proyecto

3.1. Descripcion general de la propuesta

La propuesta es un nuevo concepto de Camping llamado Glamping, donde se apuesta por la
calidad y no por la cantidad con una propuesta planteada a través de construcciones desmontables
en forma de tiendas de campafia de lujo. Un planteamiento que permite adaptarse a la topografia
existente creando un menor impacto en el enclave en el que se sitdan.

La propuesta tiene tres zonas claramente diferenciadas:

La Zona Sur se corresponde con la zona mas alta, en un drea de cultivo en desuso y conectada
con los caminos rurales de acceso a la parcela. En esta zona encontramos el pozo de
suministro de agua que dard servicio al camping, el aparcamiento y una zona de
bafios/vestuarios para dar servicio a las tiendas de menor tamafio que no disponen de bafio
dentro de ellas. Esta zona, al estar situada en la zona mas alta, queda oculta por la pinada
central en su zona norte y por los diferentes arboles de gran porte situados en la rambla. No
obstante, para minimizar alin mas su impacto visual y generar una mayor privacidad entre las
tiendas, se plantaran especies autdctonas como es el almendro, propio de unidades de cultivo
de la zona. Cabe destacar que el aparcamiento para huéspedes, trabajadores y visitantes estd
conectado directamente con los caminos rurales de acceso a la parcela y dispone de una
capacidad de hasta 31 vehiculos para dar servicio a la capacidad maxima estimada de 100
personas. Dicho aparcamiento, se sitla actualmente en una zona que es relativamente plana
por lo que su impacto sobre la topografia es minimo.

La Zona Central se corresponde con la zona de Pinadas existentes, donde se mantienen todas
las especies lefiosas existentes. En el lado este, actualmente existe una pinada protegida por
el PATFOR sobre la que no se actua y queda protegida por un vial ya existente. En el lado
oeste, se disponen tiendas de menor tamafio situadas entre los pinos existentes vy
adaptandose a la topografia. En esta zona se contempla la construccion de una pequeia
sauna para disfrutar del entorno y ganar privacidad.

La Zona Norte, se corresponde con un area de cultivo en desuso que presenta mayor
visibilidad por apenas disponer de arbolado. En esta zona se situan las grandes tiendas, tanto
de dormitorios como de espacios comunes de reunion para todo el Glamping asi como las
oficinas, parque de calistenia y piscina. Para minimizar el mayor impacto visual de esta area,
se plantea la introduccion de almendros de la variedad Guara con un porte de hasta 8m en el
perimetro de la parcela, adaptandose a la zona de proteccidon del embalse, que como se ve
en las imagenes siguientes, disminuyen notablemente el impacto visual de las tiendas y
construcciones.
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2 Infografia de la propuesta sobre la parcela

3 Planta General de la Propuesta
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3.2. Tipos de tienda y construcciones auxiliares
Se describen a continuacién los tipos de tiendas contemplados en la propuesta:

Tiendas — Dormitorio

Dentro de esta tipologia disponemos de dos grandes subgrupos. Por un lado, tiendas
pequefias con una capacidad de 2 a 4 personas, que se sitlan en la zona de Pinada no
protegida y en la zona sur de la parcela donde apenas son visibles desde ninglin punto de
los alrededores.

4 Infografias comerciales de la tienda -Tentickle

| = =3 [ [ Tienda Tipo 1

) Numero de tiendas: 2

\ [ Sup. Construida: 34.25m?
| Aoy 0 Sup. Ocupada:87.14m?

| Capacidad: 4pax.

T T |
| / Tienda Tipo 2
[ e 7 [ , .
) B . Numero de tiendas: 6
) e a )| Sup. Construida: 23.88m?
! ! Sup. Ocupada: 68.89m?
x { Capacidad: 2 pax
(200 BTN,
e T e T T e T
Tienda Tipo 3
'r - - T e

Sup. Construida: 31.36m?
Sup. Ocupada:62.65m?

=

0 =0 = i Numero de tiendas: 2
|

sl sl [ Capacidad: 4pax.

Tienda Tipo 4

| i NuUmero de tiendas: 6

i | Sup. Construida: 16.12m?

< ‘ Sup. Ocupada:51.26m?
Capacidad: 2 pax.

Javier Jiménez Benito
Arquitecto



MEMORIA

Modificacion de DIC 16/0345 Zona de Turismo Rural
Pla Jordi, Poligono 2, Parcela 254

03841, Alcocer de Planes

Por otro lado, encontramos otra tipologia de tienda, de mayor tamafio y capacidad
con hasta 16 huéspedes, que se insertan en la zona sur y al norte de la parcela. Las dos
tiendas situadas en la zona norte, que son visibles desde los caminos rurales situados en
el lado opuesto del pantano, estan rodeadas de arbolado autdctono de nueva planta para
minimizar su impacto en el territorio.

5 Infografias comerciales de la tienda -Tentickle

rE I
| i Hi HH ! Tienda Tipo 5
;n il 0 netein || nelen L’n@ Numero de tiendas: 3
e Eq = Eq C{D h;| i h;l - 0 Sup. Construida: 188.14m?
{7 ﬁu’ = L = = UE % Sup. Ocupada:265.42m?
\ L L] i Capacidad: 16pax.
N = el ==

Tiendas Auxiliares — Espacios Comunes

Dentro de esta tipologia nos encontramos espacios polivalentes destinados a ser
espacios de reunion para diferentes actividades, ya sea un taller de Yoga o Pilates,
Actividades para nifios o el comedor. Estas tiendas se sitlan en la zona norte, de mayor
visibilidad por lo que al igual que las tiendas tipo 5, estardn rodeadas de arbolado
autéctono para minimizar su impacto en el territorio.

ety ol
= i 3 g
SEY RS L= ik ‘@%

6 Inograf/'a comercial - Tentickle
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Construcciones auxiliares

Las construcciones auxiliares se corresponden con
edificios de escasa entidad destinados a albergar
instalaciones como la planta de tratamiento de agua,
la sauna o los bafios/vestuario asi como las oficinas y
cocina del Glamping.

Este tipo de construcciones, por sus
requerimientos técnicos, de calidad y confort
necesitan un tipo de construccion mas sdlida por lo
que se plantea una arquitectura mediterrdnea
siguiendo la estética de edificaciones rurales, pero sin
perder la calidad arquitectdnica.

3.3. Programa de necesidades

Programa de necesidades

Tienda Tipo 6

Numero de tiendas: 1
Sup. Construida: 138.77m?
Sup. Ocupada:297.32m?

Tienda Tipo 7

Numero de tiendas: 1
Sup. Construida: 138.77m?
Sup. Ocupada:332.85m?

7 Infografia Vivienda Mediterranea
Fuente: Pinterest

El programa de necesidades de la nueva propuesta es el siguiente:

Tiendas dormitorio para 88 pax
2 Tiendas polivalentes
Zona de aparcamiento para 31 vehiculos

Construcciones auxiliares para la oficina/cocina, vestuarios y bafios.

Instalaciones deportivas: piscina y parque de calistenia

Instalaciones de bienestar: Sauna

Instalaciones: Pozo de agua subterrdnea e instalacidon de tratamiento de aguas

Javier Jiménez Benito
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4. Analisis de las distintas alternativas consideradas

El presente apartado contiene una descripcidn de las diferentes alternativas consideradas para la
construccion y explotacién de un Campamento como Zona de Turismo Rural a modo de Glamping
con el fin de convertir un area en desuso en un lugar donde el turismo pueda disfrutar del medio
rural y aportar un nuevo valor a la zona desde el punto de vista econémico, social y ambiental.

Se proponen diferentes alternativas para la ejecucién del proyecto de las cuales se elige aquella
gue se considera que se ajusta mas a los intereses de la nueva propiedad y resulta en menor impacto
ambiental y paisajistico.

- Alternativa 0:

Propuesta de No actuacion

La alternativa 0 es de no actuacidn y supone la continuacién del a parcela en sus condiciones
actuales. No se produce ninguna variacién y el paisaje evolucionaria siguiendo su tendencia actual.

Integracién Paisajistica

Con esta propuesta no habria afeccion alguna al entorno ni impactos ambientales al no darse
lugar las obras de construccion ni la posterior presencia y explotacion de las instalaciones. No habria
cabida a afecciones producidas por la explotacion de las mismas.

Impacto econdmico y social en el entorno

No obstante, no se daria ninguno de los impactos positivos y beneficiosos producto de la
dinamizacion econdmica y social que implicaria tanto la fase de construccién como las fases de uso
y aprovechamiento del proyecto debido a la ausencia de personas para el disfrute de la
infraestructura. No se promoveria la creacion de nuevos puestos de empleo asociados tanto a la obra
como a su explotacion ni existiria ninglin beneficio en los pueblos de alrededor como son Alcocer de
Planes, Planes o Beniarrés.

8 Fotografia Actual de la Parcela - Abril 2025
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- Alternativa 1:

Proyecto Aprobado en el DIC 16/0345: Campamento como Zona de Turismo Rural

* Superficies y usos
Viales (z3horra sin asfaltar 6.512,00}
Zonas verdes 15.065,00]
Zona servidumbre rambla 1.952,60)

2 ( ficina, aparcy 192700}
Zona de acampaca 18.225,90)

Sup. Total de parcela 43.685,50]

BASICO Y DE EJECUCION: 4
AGONDICIONAMIENTO DE PARGELA PARA CAMPAMENT
DE TURISMO RURAL (CAMPING)

[Pramotor;

EDEN PROYECTO, S H ‘

Stuacian; | PARC. 254, POLIG. 2. ALGOGER DE PLANES

9 Plano de la propuesta aprobada en DIC 16/0345

La alternativa 1 es la construccidn del camping tal y como estd aprobado en el DIC 16/0345,
un campamento de turismo con 75 parcelas de las cuales 7 tienen cabaias tipo mobile-homes,
23 son estan destinadas a autocaravanas y el resto a zona de acampada libre, glamping y “wild
glamping”.

Esta propuesta se puede analizar desde diferentes perfectivas:

Aprobacidén del DIC 16/0345

Al tratarse de un DIC aprobado, no requiere mas tramites y una vez aprobado el Proyecto de
Ejecucidn por la autoridad competente, se podrian empezar las obras.

Concepto de negocio

La propuesta no se ajusta al concepto de desarrollo econdmico necesario para llevar
adelante la inversidn planteada por los nuevos promotores.

Normativo

La propuesta no define el espacio de aparcamiento para la zona de acampada libre y las
mobile-homes, siendo segln el Decreto 6/2015, de 23 de enero, del Consell, regulador de los
campingsy de las areas de pernocta en transito para autocaravanas de la Comunidad Valenciana
de al menos 39 plazas.

La propuesta protege la zona forestal establecida en el PATFOR asi como la servidumbre de
5m a la rambla. No obstante, presenta un error en cuanto a la definicidon de la zona de Policia
de Proteccion del Embalse, siendo esta mucho menor respecto a lo establecido en las
ordenanzas municipales de Adaptacion de la DSU a la Ley 4/92 de SNU y que se puede
comprobar en el visor cartografico del ICV.

Javier Jiménez Benito
Arquitecto
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Integracidn en el paisaje

La propuesta presenta un alto nimero de viales interiores lo cual supondra un continuo
trdnsito en practicamente todo el perimetro, suponiendo un impacto sobre la fauna existente
por el ruido y las vibraciones emitidas.

La zona norte, susceptible de mayor visibilidad desde los alrededores, presenta una zona con
23 parcelas para autocaravanas lo cual supone un impacto visual notable en la zona.

e D - .= -

10 Infografia de la propuesta aprobada

La fragmentacidn del espacio en parcelas en forma de reticula que, ademas, requieren de
una separacioén artificial mediante un vallado vegetal, genera una imagen mas propia de una
urbanizacién tradicional con un uso extensivo del paisaje que de un entorno rural.

11 Infografia de la propuesta aprobada

Tipo de Mobile-Homes/Cabafias y construcciones auxiliares

La instalacion de Mobile-Homes prefabricadas del tipo que se muestra en las imagenes
anteriores, son un tipo de construccién que aunque mantiene los tonos claros de las edificaciones
del entorno, no son propias de la arquitectura mediterranea propia de la zona.

Capacidad de huéspedes y visitantes

Si atendemos a la ocupacién descrita en el proyecto, se contempla una afluencia de al menos
225 personas entre trabajadores, huéspedes y visitantes.

Javier Jiménez Benito
Arquitecto
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Impacto econdmico y social en el entorno

El desarrollo de esta propuesta tendria un impactos positivos y beneficiosos producto de Ia
dinamizacién econdmica y social que implicaria tanto la fase de construccién como las fases de
uso y aprovechamiento del proyecto. Ademas, se promoveria la creacidn de nuevos puestos de
empleo asociados tanto a la obra como a su explotacién suponiendo un beneficio en los pueblos
de alrededor como son Alcocer de Planes, Planes o Beniarrés.

- Alternativa 2:

Nueva Propuesta: Campamento como Zona de Turismo Rural

La alternativa 2 es la construccion de un Glamping, un campamento de turismo rural basado
en tiendas de campafiia de lujo con 16 tiendas de diferentes capacidades y tiendas auxiliares de
gran tamafo cuando se utilizan como espacios para la reunién de los huéspedes o bien,
construcciones arquitectdnicas de cardcter mediterraneo, en tonos tierra cuando deben albergan
instalaciones o espacios para los trabajadores.

Esta propuesta se puede analizar desde diferentes perspectivas:
Modificacidn del DIC 16/0345

La nueva propuesta aumenta en ocupacién del suelo debido al cambio de proyecto

Concepto de negocio

La propuesta se ajusta al concepto de desarrollo econémico de lujo necesario para llevar
adelante la inversidn planteada por los nuevos promotores.

Normativo

Esta propuesta define el espacio de aparcamiento con 31 plazas acorde a lo establecido en el
Decreto 10/2021, de 22 de enero, del Consell, de aprobacién del Reglamento regulador del
alojamiento turistico en la Comunidad Valenciana en una zona apenas visible desde ningln punto,
dado que se situa en un enclave donde las pinadas y lomas de alrededor la ocultan.

Del mismo modo que la alternativa 1, la propuesta protege la zona forestal establecida en el
PATFOR asi como la servidumbre de 5m a la rambla y modifica la zona de Policia de Proteccion
del Embalse para ajustarla a lo establecido en las ordenanzas municipales de Adaptacién de la
DSU a la Ley 4/92 de SNU y que se puede comprobar en el visor cartografico del ICV.

Integracidn en el paisaje

La propuesta plantea adaptar la situacion de las diferentes tiendas y construcciones auxiliares
a la topografia de forma que el movimiento de tierras y desbroce sea el minimo posible dejando
una zona lo mas natural posible.

Dado que el aparcamiento se sitla en la zona superior de la parcela, se accedera a él desde
uno de los accesos existentes. Los Unicos viales establecidos en proyecto son para dar acceso
puntual a las instalaciones del pozo y del tratamiento de aguas lo cual no supondra un continuo
transito en el entorno y diminuye su impacto sobre la fauna existente por el ruido y las vibraciones
emitidas.

Ademas, la zona norte, susceptible de mayor visibilidad desde los alrededores, disminuye la
ocupacidny aquellas zonas donde se sitian las tiendas y construcciones auxiliares, quedan ocultas
desde la via pecuaria del Mollé, del Cassé y desde Alcocer de Planes. Sélo son visibles desde uno
de los caminos rurales situado frente a la parcela.

Javier Jiménez Benito
Arquitecto
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12 Infografia de la propuesta de modificacion

Capacidad de huéspedes vy visitantes

Al tratarse de una propuesta que por el lugar en el que se ubica y el tiempo de tiendas de
campafia establecidos no dispone de parcelas, se contempla una afluencia real como maximo de
100 personas entre trabajadores, huéspedes y visitantes.

Tipo de Cabafas vy construcciones auxiliares

La instalacion de cabafias tipo tienda, permiten integrarse en el paisaje con mayor facilidad
gue con otro tipo de construcciones.

13 Infografia comercial de tienda Bayamo de Tentickle
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Impacto econdmico y social en el entorno

El desarrollo de esta propuesta tendria un impactos positivos y beneficiosos producto de la
dinamizacién econdmica y social que implicaria tanto la fase de construccién como las fases de
uso y aprovechamiento del proyecto. Ademas, se promoveria la creacidn de nuevos puestos de
empleo asociados tanto a la obra como a su explotacién suponiendo un beneficio en los pueblos
de alrededor como son Alcocer de Planes, Planes o Beniarrés.

- Conclusiones

Después de analizar las tres alternativas posibles: la propuesta 0 de no actuacidn, la alternativa 1
con la propuesta aprobada en el DIC 16/0345 y la alternativa 2 con la propuesta de modificacién del
DIC aprobado, se opta por la alternativa 2 por los siguientes motivos:

- Esundesarrollo que se adapta al concepto de desarrollo econédmico de lujo planteado por los
promotores.

- Tiene un menor impacto paisajistico dado que el planteamiento de tiendas de campafia, su
colocacién entre el arbolado existente y su adaptacién a la topografia permiten un glamping
sin delimitacién de parcelas ni necesidad de vallado entre las parcelas.

- Cumple la normativa actual.

- Tendria un impacto positivo y beneficioso producto de la dinamizacidn econdmica y social del
entorno durante la fase de construccién, uso y aprovechamiento del proyecto.

5. Caducidad de la Declaracion de Interés Comunitario

Caducada la declaracién de interés comunitario, en caso de no renovacion, el titular procedera al
cese de la actividad, a desmantelar las instalaciones y a demoler las construcciones realizadas con
reposicién del suelo a su estado original. Ademas, se plantaran almendros en su lugar para recuperar
la zona de cultivo existente.

En Bocairent, Junio de 2026
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