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 DATOS GENERALES 
1.1. Promotor 

La mercantil CAMPING CAPTIVADOR  SL, con CIF B-56772825 y domicilio en Avda. Pais 
Valencià, 24, en la localidad de L’Alfàs del Pi 0381 -Alicante-; y con poderes de representación 
sobre la misma actúa D. Antonio Pérez Pérez, con NIF 29024154V y domicilio en Avda. Pais 
Valencià, 24, en la localidad de L’Alfàs del Pi 0381 -Alicante. 
 
Como representación de la misma y a efectos de notificaciones se facilita la siguiente 
dirección: 
 

Vicente Andrés Soler Soler 

DNI 29026392R 

ZERO PLUS INNOVACIÓN URBANA S.L.P. 

C.I.F. B-42579722 

Calle Narciso Yepes, Edif. Palatino nº2, L2  

L’Albir, L'Alfàs del Pi -03581- (Alicante) 

1.2. Equipo Redactor 

La información de la empresa como del técnico competente redactor del presente 
documento, es: 
 
La información del estudio de arquitectura proyectista como del técnico competente redactor 
del presente documento urbanístico, es: 
 
Proyectista: 
 

ZERO PLUS INNOVACIÓN URBANA S.L.P.  
C.I.F. B-42579722 
Sociedad profesional colegiada en el COACV nº 90.500  
Sociedad profesional colegiada en el COAATIE nº 90.134 
Dirección: Calle Narciso Yepes, Edificio Palatino nº4, Local nº2 
El Albir, L’Alfàs del Pi -Alicante- 
Email: info@zeroplus.es 
Teléfono: 661 347 336 

 
Representante proyectista: 
 

Redactor: Miriam Romero Siscar 
Titulación habilitante: Arquitecta 
CIF/NIF: 48682631-A 
Colegio: C.O.A.C.V- Valencia - Nº colegiado: 15229 
Calle Narciso Yepes, nº4 Edificio Palatino, L2 - 03581 L'Alfàs del Pi (Alicante) 
Teléfono: 647072747    
miriam.romero@zeroplus.es 
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1.3. Titularidad  

La mercantil ADOLFO PÉREZ LÓPEZ SL, con CIF B-53458717 y domicilio en Calle Gabriel 
Miró, 6, Local 7, en la localidad de L’Alfàs del Pi 0380 -Alicante-, es propietaria de las 
siguientes parcelas catastrales mencionadas en el punto 1.6 y situadas en el municipio de 
L’Alfàs del Pi, en la provincia de Alicante. 
 
Por otra parte, la mercantil CAMPING CAPTIVADOR  SL, con CIF B-56772825 y domicilio en 
Avda. Pais Valencià, 24, en la localidad de L’Alfàs del Pi 0381 -Alicante-, tiene contrato de 
arrendamiento entre las partes sobre las referidas parcelas para llevar a cabo la actividad 
pretendida de campamento de turismo. 

1.4. Información catastral 

El suelo donde se pretende emplazar la actividad propuesta, comprende dos parcelas 
catastrales clasificadas como (SNU-P) en el Plan General de L’Alfàs del Pi, con una edificación 
construida en mal estado, abandono de la zona agrícola y el resto de la parcela en estado de 
bajo valor ecológico. 
 
Referencia catastral 03011A001000150000WI 
Localización LG DISEMINADOS 1[D] Polígono 1 

Parcela 15 
LA BODEGA. 03580 L'ALFAS DEL 
PI [ALICANTE] 

Clase Uso Agrario 
Coeficiente de participación 100,000000 % 
  
Superficie 11.480 m2 

 

 
 
Referencia catastral 03011A001000170001ER 
Localización LA BODEGA, LG DISEMINADOS 1 (D)  

Polígono 1 Parcela 17 
L’Alfàs del Pi (ALICANTE) 
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Clase Uso Residencial  
Coeficiente de participación 100,000000 % 
  
Superficie 1.053 m2 

Año de Construcción 1960 
 

 
 
Referencia catastral 03011A001000170000WE 
Localización LG DISEMINADOS 1[D] Polígono 1 

Parcela 17 
LA BODEGA. 03580 L'ALFAS DEL PI 
[ALICANTE] 

Clase Uso Agrario 
Coeficiente de participación 100,000000 % 
  
Superficie 10.980 m2 

 

 
 
Referencia catastral 03011A001000180000WS 
Localización Polígono 1 Parcela 18 
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LA BODEGA. L'ALFAS DEL PI 
[ALICANTE] 

Clase Uso Agrario 
Coeficiente de participación 100,000000 % 
  
Superficie 1.010 m2 

 

 
 
Referencia catastral 03011A001000190000WZ 
Localización Polígono 1 Parcela 19 

LA BODEGA. L'ALFAS DEL PI 
[ALICANTE] 

Clase Uso Agrario 
Coeficiente de participación 100,000000 % 
  
Superficie 11.355 m2 
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Referencia catastral 03011A001000210000WS 
Localización Polígono 1 Parcela 21 

LA BODEGA. L'ALFAS DEL PI 
[ALICANTE] 

Clase Uso Agrario 
Coeficiente de participación 100,000000 % 
  
Superficie 23.098 m2 

 

 
 
Referencia catastral 03011A001000200000WE 
Localización Polígono 1 Parcela 20 

LA BODEGA. L'ALFAS DEL PI 
[ALICANTE] 

Clase Uso Agrario 
Coeficiente de participación 100,000000 % 
  
Superficie 19.957 m2 
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Referencia catastral 03011A001000160000WJ 
Localización Polígono 1 Parcela 16 

LA BODEGA. L'ALFAS DEL PI 
[ALICANTE] 

Clase Uso Agrario 
Coeficiente de participación 100,000000 % 
  
Superficie 1.727 m2 

 

 
 
Referencia catastral 03011A001000130000WD 
Localización LA BODEGA  

Polígono 1 Parcela 13 
L’Alfàs del Pi (ALICANTE) 

Clase Uso Agrario 
Coeficiente de participación 100,000000 % 
  
Superficie 15.646 m2 
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1.5. Ubicación 

La situación del ECO.Glamping CAUTIVADOR se ubica en una parcela catastral clasificada 
como Suelo No Urbanizable Común SNUC, en situación forestal gran parte de la misma y la 
zona de agrícola en situación de abandono, y siendo limítrofe con el municipio de La Nucía. 
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 PLAN DE PARTICIPACIÓN PÚBLICA DEL EIP -PPP- 
2.1. Antecedentes  

El Estudio de Integración Paisajística para el Eco.Glamping Cautivador se fundamentan en el 
análisis detallado del paisaje circundante y su relación con las unidades de paisaje existentes. 
El objetivo es evaluar el impacto del proyecto y definir las medidas necesarias para asegurar 
su integración armónica y sostenible en el entorno natural y cultural.  
 
En este anexo al EIP, se incluye la encuesta que será sometida a participación pública durante 
la fase de tramitación de la Declaración de interés Comunitario, por un plazo mínimo de 20 
días hábiles. Los resultados obtenidos serán analizados y, en su caso, incorporados al 
proyecto final.  
 
Este proceso de participación pública garantiza que el proyecto refleje las necesidad y 
expectativas de la comunidad local, asegurando su viabilidad y aceptación a largo plazo.  
 
De acuerdo con el Convenio Europeo del Paisaje y el artículo 6 de la Ley 5/2014, de 25 de 
Julio, de Ordenación del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana, el 
paisaje es un elemento clave que debe ser gestionado a través de políticas sostenibles y con 
la participación activa de la ciudadanía. El objetivo es conservar, gestionar y valorizar los 
paisajes, tanto naturales como rurales y urbanos, a partir de los objetivos de calidad 
paisajística establecidos.  

2.2. Objetivos  

El objetivo de este documento es, por tanto, la participación efectiva de la población en la 
política del paisaje, acceso a la información de los ciudadanos no especializados, creación de 
un proceso para poder formular alegaciones y observaciones y publicar los resultados 
definitivos del procedimiento en el que se ha participado para cada una de las fases del 
proceso de elaboración y tramitación.  
 
OBJETIVOS 
 

- Aumentar la transparencia en las actuaciones de integración paisajística del 
Eco.Glamping Cautivador 

- Obtener información valiosa aportado por los ciudadanos sobre el paisaje y su 
percepción del ámbito de actuación.  

- Fomentar la participación ciudadana en la toma de decisiones que afecten al paisaje 
local.  

- Asegurar la integración paisajística del proyecto mediante un diseño adaptado a las 
características y valores del entorno.  

El reglamento de paisaje establece que el Plan de Participación Pública debe cumplir los 
siguientes fines:  
 

- Facilitar el acceso a la información sobre el proyecto y el proceso de participación  
- Informar a los ciudadanos sobre el derecho a participar y los mecanismos para 

hacerlo  
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- Recoger observaciones y comentarios en las fases iniciales del proyecto  
- Identificar los valores paisajísticos del entorno y recoger información útil para su 

gestión  
- Justificar las opciones adoptadas y cómo se ha desarrollado la participación 

ciudadana.  

2.3. Metodologia 

La metodología propuesta se basa en consultas a través de cuestionarios, con preguntas 
abiertas y cerradas, que estarán a disposición del público durante un periodo de 30 días. Las 
encuestas quedarán expuestas en el tablón de anuncios municipal, del departamento de 
urbanismo, donde una vez finalizado el plazo se recogerán los resultados por parte de los 
servicios técnicos municipales del Ayuntamiento de L’Alfàs del Pi. Dichos resultados, deberán 
ser analizados e incorporados y tenidos en ecuenta durante la fase de tramitación de la 
licencia urbanística y ambiental. 
 
El cuestionario permitirá valorar:  
 

- La percepción de la ciudadanía sobre la calidad paisajística del ámbito 
- Las propuestas de actuación para la recuperación de los elementos patrimonilaes,  

infraestructuras hidráulicas, revegetación y gestión sostenible del drenaje.  
- La aceptación de los elementos arquitectónicos integrados, como las cabañas 

bioclimáticas y otras infraestructuras del glamping. 
 

FASES DEL PLAN DE PARTICIPACIÓN PÚBLICA  
 
Fase 1 – Definición del público interesado 
 
Se identificarán dos grandes grupos:  
 

• Grupo de interés: administraciones públicas, asociaciones ecologistas, expertos 
paisaje, colectivos culturales y turísticos.  

• Grupos del lugar: residentes locales, visitantes, pequeños propietarios agrícolas y la 
población general del municipio de L’Alfàs del Pi.  

Estos grupos serán seleccionados en colaboración con los responsables municipales del 
Ayuntamiento de L’Alfàs del Pi.  
 
Fase 2 – Publicidad del proyecto y del Plan de Participación 
 
Se garantizará el acceso a la información mediante:  
 

• Publicación en el tablón de anuncios municipal y en la página web del Ayuntamiento 
de L’Alfàs del Pi  

• Publicación de un anuncio en un diario provincial de amplia difusión 
• Disponibilidad de la documentación en el Ayuntamiento y en formato digital 
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Fase 3 – definición de los mecanismos de consulta  
 
Se realizará un cuestionario de preferencias visuales, enfocado a la percepción del paisaje, 
el valor del entorno natural y las medidas propuestas de integración paisajística.  
 
Fase 4 – Consulta pública 
 
Durante un período de 30 días, los ciudadanos podrán consultar el proyecto y rellenar el 
cuestionario 
 
Fase 5 – Evaluación de resultados  
 
Se analizarán los resultados de las encuestas para identificar tendencias, percepciones y 
sugerencias que resulten relevantes para la mejora del proyecto.  
 
Fase 6 – Recepción de sugerencias  
 
Durante el proceso, el público podrá formular observaciones y recomendaciones sobre las 
actuaciones previstas.  
 
Fase 7 – Evaluación de sugerencias  
 
Las sugerencias recogidas serán evaluadas e integradas, en su caso, en el Estudio de 
Integración Paisajística y el proyecto definitivo.  
 
Fase 8 – Comunicación de los resultados  
 
Una vez finalizado el proceso, se elaborará un informe que incluirá:  
 
 Resultados de las consultas realizadas 
 Resumen de las decisiones adoptadas 
 Respuesta a las sugerencias y observaciones presentadas  
 
Este informe se pondrá a disposición pública en el Ayuntamiento y en formato digital.  
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 PROPUESTA 
3.1. Descripción de la propuesta  

 Objetivos de la propuesta  
 
La integración del ECO.Glamping CAUTIVADOR en un entorno de bosque mediterráneo es 
uno de los aspectos más positivos de esta propuesta. La ubicación en este paisaje forestal y 
agrícola en regresión, brinda una oportunidad única para abordar el problema de la regresión 
ambiental de la zona y contribuir a su preservación y revitalización. 
 
El abandono de los paisajes forestales mediterráneos está llevando a la degradación de los 
ecosistemas, la pérdida de biodiversidad y la proliferación de incendios forestales, entre otros 
problemas ambientales. Además, la zona aterrazada destinada a cultivo está en total 
abandono. 
 
El diseño y la materialización de la propuesta DIC ECO.GLAMPING CAUTIVADOR se realiza 
de manera respetuosa con el entorno natural, minimizando el impacto ambiental y adoptando 
soluciones basadas en la naturaleza y a través de diseño bioclimático. Además, se preservará 
todo el paisaje forestal mediante acciones de restauración y conservación de la biodiversidad, 
así como de prevención frente los riesgos contra incendios, así como medidas 
compensatorias y de acción bajo el enfoque de sostenibilidad y responsabilidad ambiental 
de la propuesta DIC. 
 
La integración del GLAMPING con el entorno del bosque mediterráneo también proporcionará 
a los huéspedes una experiencia única y auténtica de contacto directo con la naturaleza, dada 
su proximidad con el paraje del Cautivador. La conexión con la naturaleza y la posibilidad de 
disfrutar de un ambiente boscoso, tranquilo y con unas vistas a las bahías del Albir y 
Benidorm, serán grandes atractivos para los visitantes que buscan una experiencia más 
inmersiva, de destino y en armonía con la naturaleza. Además, el proyecto tendrá un impacto 
positivo en la economía local, ya que generará empleo y oportunidades de desarrollo 
profesional y social para el municipio. Esto, a su vez, incentivará la participación y el apoyo 
de los residentes locales hacia la iniciativa. 
 
La propuesta del ECO.Glamping CAUTIVADOR es la combinación de un alojamiento atractivo 
y sofisticado, compuesto por distintas tipologías de cabañas bioclimáticas integradas en el 
entorno, así como de parcelas para autocaravanas y campers, junto con la conservación y 
revitalización del paisaje circundante, ofreciendo una oportunidad única para promover la 
sostenibilidad, el turismo responsable y la conexión con la naturaleza. 
 
En cuanto a la normativa, se considera que, dentro de las distintas categorías y tipologías de 
campamentos de turismo recogidas en el DECRETO 10/2021, de 22 de enero, del Consell, de 
aprobación del Reglamento regulador del alojamiento turístico en la Comunitat Valenciana, 
en su artículo 51 “Clasificación y especialidades”, se opta por un camping de especialidad 
conforme al sub-apartado 51.2.b) “camping ecológico”, además de cumplir con la clasificación 
mínima del ANEXO IV de camping de 4*. 
 
Optar por la especialidad de "camping ecológico" responde a la iniciativa empresarial de 
generar una actividad turística y de servicios vinculados al bienestar y la calidad de vida de 
alto valor añadido, conforme a los requisitos establecidos en la norma, que a su vez quedan 
debidamente alineados con la propuesta y el plan de negocio. 
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Esta iniciativa responderá a la creciente demanda de actividades de slow tourism y 
ecoturismo, atrayendo a un público objetivo que fortalecerá la competitividad del modelo de 
negocio frente a sus competidores. 
 
El alojamiento incluirá parcelas para autocaravanas y cabañas bioclimáticas. Además, se 
desarrollará una zona central con las principales instalaciones del complejo, tales como un 
club social, restaurante, supermercado, servicios sanitarios y grandes zonas de agua. Estos 
servicios, diseñados para ofrecer comodidad y bienestar, mejorarán la experiencia de los 
visitantes. 
 
La estrecha relación con el entorno natural y la proximidad al Paraje del Cautivador son el eje 
central del concepto de destino turístico del modelo de negocio, proporcionando una oferta 
experiencial única y atractiva. 
 
A continuación, se detalla el programa de necesidades: 
 

MP.1 Objetivos 
 
Los objetivos planteados para la implantación del ECO.GLAMPING CAUTIVADOR en 
el municipio de L’Alfàs del Pi, son ambiciosos y están alineados con la conservación 
del medio ambiente y el desarrollo turístico sostenible, a continuación, se detallan los 
principales objetivos:  
 

a) Contribuir a la continuidad de la infraestructura verde: El proyecto busca 
mantener la conectividad y continuidad del paisaje natural, evitando la 
fragmentación y degradación del entorno natural. 

b) Regenerar el paisaje de bosque mediterráneo abandonado y su puesta en 
valor: La iniciativa pretende restaurar áreas de bosque mediterráneo que han 
sido abandonadas, devolviéndolas a su estado natural y realzando su valor 
como recurso ambiental. 

c) Dinamización y especialización de la oferta turística: Se busca mejorar y 
especializar la oferta turística en campamentos de turismo y servicios en la 
zona de interior del municipio, lo que puede atraer a turistas con intereses 
específicos y variados. 
 

d) Recualificar el uso del suelo hacia su especialización: El objetivo es transformar 
el uso del suelo para la actividad turística sostenible, manteniendo al mismo 
tiempo la identidad y características propias de la vegetación del lugar. 

e) Puesta en valor de los valores ambientales del entorno: Se pretende destacar 
y promover los valores ambientales y ecológicos del Parque Natural de las 
Serra Gelada, generando una oferta turística vinculada a la conservación y 
protección del medio ambiente. 

f) Actuar como amortiguador paisajístico y ambiental: El proyecto busca 
funcionar como una barrera natural para proteger el entorno urbano y la 
interfaz entre el suelo urbano y el suelo forestal. 
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g) Vincular una oferta de alojamiento turístico con la experiencia de vivir en plena 
naturaleza: Se pretende proporcionar a los visitantes una experiencia 
auténtica y en contacto directo con la naturaleza. 

h) Desarrollar un modelo eficiente, sostenible y ecológico en la gestión de 
servicios e infraestructuras: El objetivo es implementar prácticas sostenibles y 
ecológicas en la gestión y funcionamiento del ECO.GLAMPING para minimizar 
su impacto ambiental. 

i) Alojamiento en autocaravanas, caravanas y cabañas bioclimáticas: Se 
ofrecerán diferentes opciones de alojamiento para adaptarse a las 
preferencias de los turistas y promover formas de turismo más sostenibles. 

j) Reducción de la huella de carbono con incremento de masa arbórea 
autóctona: Se busca contribuir a la mitigación del cambio climático mediante 
la reducción de emisiones y la promoción del crecimiento de vegetación 
autóctona. 

k) Actividades recreativas y de turismo activo vinculadas: El proyecto fomentará 
la realización de actividades turísticas en la naturaleza, lo que puede atraer a 
visitantes interesados en el turismo activo y de aventura. 

MP.2 Propuesta de ECO.Glamping CAUTIVADOR 

El diseño y la planificación del ECO.GLAMPING CAUTIVADOR demuestra un enfoque 
meticuloso y respetuoso hacia el entorno natural en el que se establece. Adaptándose 
al medio forestal y manteniendo los desniveles del terreno, se busca preservar la 
vegetación existente y aprovechar tanto el soleamiento como las nuevas sombras 
naturales proporcionadas por la nueva masa arbórea prevista, así como de las 
diferentes zonas pergoladas proyectadas. 
 
El proyecto pretende tener un impacto ambiental positivo al mejorar la interfaz contra 
incendios entre el suelo periurbano y la zona forestal, lo que incrementará la seguridad 
y protección del área. Además, la propuesta estará libre de cualquier riesgo de 
inundación, ya que el cauce del barranco queda en una cota muy inferior, permitiendo 
implantar la actividad con total seguridad y bienestar para los huéspedes. 
 
La proximidad con el Paraje del Cautivador es un aspecto clave del modelo de negocio, 
posicionándolo como una opción atractiva para los turistas interesados en actividades 
de turismo activo relacionadas con la naturaleza de interior y naturaleza. Esto permitirá 
atraer al público objetivo de slowtourists, quienes valoran la conservación del medio 
ambiente y la oportunidad de disfrutar de actividades al aire libre en un entorno natural 
y próximo a los núcleos urbanos. 
 
La creación de dos zonas recreativas importantes y singulares, permiten acoger todos 
los de servicios e instalaciones necesarias para el buen funcionamiento de la 

Id
en

tif
ic

ad
or

 p
oy

E
 v

3z
e 

Lw
A

Z
 e

A
tg

 4
Ju

i 4
lS

i H
bo

=
D

oc
um

en
to

 fi
rm

ad
o 

el
ec

tr
ón

ic
am

en
te

. C
om

pr
ob

ar
 e

n 
ht

tp
s:

//c
iu

da
da

no
.la

lfa
s.

es



 

 

 
ANEXO -PLAN DE PARTICIPACIÓN PÚBLICA- 
ESTUDIO INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA -EIP- 

ECO.Glamping Cautivador 
 

L’Alfàs del Pi (Alicante)  
 

 
 
ZERO PLUS INNOVACIÓN URBANA S.L.P. // C.I.F. B42579722 
Calle Narciso Yepes, nº4 Edificio Palatino L2 // El Albir, L'Alfàs del Pi -03581- // Alicante 
661 347 336 // info@zeroplus.es // www.zeroplus.es 
COACV n º90500 /// COAATIE nº 90.134 

Página 15  
 

propuesta, consistente en zonas de agua, restaurantes, supermercado, zonas de 
sombra, biblioteca-coworking, zonas infantiles, wellness, sala multiusos y módulos 
sanitarios, garantizan una experiencia cómoda, adaptada y funcional para los usuarios. 
Además, se prevé la restauración de la edificación existente para su puesta en valor 
con respecto la propuesta, donde congregará la zona de recepción y administración. 

 

Planta general ECO.GLAMPING Cautivador 

 
Las zonas de alojamiento se diferencian principalmente por la tipología de las cabañas 
y por su parcelación, así como por su implantación e integración. En ese sentido, nos 
encontramos con un total de 159 ud de cabañas, 375 ud de parcelas para 
autocaravanas y la zona sin parcelar de acampada libre, permitiendo ofrecer una 
variada y singular oferta de alojamiento especializado. 
 
En resumen, la propuesta del ECO.GLAMPING CAUTIVADOR equilibra un nuevo 
concepto de infraestructura de servicios turísticos con la preservación del entorno 
natural circundante, permitiendo satisfacer las necesidades del público objetivo e 
interesado en la naturaleza, la sostenibilidad y el turismo activo, basado en un enfoque 
del modelo de negocio de triple impacto positivo. Id
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Secciones tipo ECO.GLAMPING Cautivador 
 

 

Objeto Pormenorizado   
 
La propuesta del ECO.Glamping CAUTIVADOR muestra una clara intención en integrarse con 
el entorno y preservar el paisaje de bosque mediterráneo y revitalizar los antiguos 
aterrazados, destinando el mayor porcentaje considerable de superficie destinada a zonas 
verdes frente la destinada a la zona de alojamientos, lo que refleja un enfoque consciente y 
responsable en la preservación del entorno. 
 
Destaca por su firme compromiso con la sostenibilidad y la ecología, de ahí su especialización 
y tomando como objetivo reducir al mínimo el impacto en el entorno natural y maximizar la 
armonía con la naturaleza. Para lograrlo, se implementan diversas estrategias, tales como la 
arquitectura bioclimática, el uso de soluciones basadas en la naturaleza, la generación de 
energía a partir de fuentes renovables, la reutilización de aguas grises, la promoción de 
medios de transporte eléctrico, la práctica de la agricultura regenerativa y la restauración 
ecológica. 
 
La distribución equilibrada del uso del suelo permite preservar y mantener el entorno natural, 
asegurando que la vegetación y los espacios verdes sean respetados y protegidos, así como 
su continuidad ambiental y visual con las fincas vecinas. La propuesta busca minimizar el 
impacto en el paisaje, evitando una ocupación excesiva del suelo con infraestructuras y 
alojamientos, y priorizando la conservación del medio ambiente. 
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Plano zonificación ECO.GLAMPING Cautivador 

La integración de las zonas de alojamiento principalmente los aterrazados agrícolas en 
regresión y abandonados, permite volver a poner en valor el destino del suelo de forma 
integrada respecto el conjunto de la propuesta, y preservando en todo momento la masa de 
suelo forestal del ámbito de la DIC. 
 
Como se puede observar en el gráfico adjunto, la superficie destinada a zonas verdes es la 
de mayor proporción respeto la destinada a otros usos, especialmente la destinada a 
alojamiento, lo que confirma el compromiso de proporcionalidad y sostenibilidad de la 
propuesta. 
 

 
Gráfico distribución usos zonificación ECO.GLAMPING Cautivador 
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En resumen, el criterio de proporcionalidad respecto los usos establecido no solo beneficia al 
medio ambiente, sino que también proporciona una experiencia única para los futuros 
usuarios, buscando una conexión más profunda y significativa con la naturaleza, priorizando 
la relajación y el bienestar, erigiéndose el ECO.GLAMPING CAUTIVADOR como un refugio 
para aquellos que desean escapar del ajetreo y el estrés de la vida cotidiana, ofreciendo un 
oasis de calma, sostenibilidad y calidad de vida. 
 
Parcela y cuadro de superficies 
 
Las parcelas 1 y 13 del polígono 1 de la partida Finca Bodega tienes una superficie total de 
297.973 m2.  
 
Se trata de una parcela con forma poligonal, en la que su lado mayor linda con el TM de la 
Nucía, así como con otras parcelas forestales/agrícolas -en desuso- y con el Barranco.  
 

   
 CUADRO PARCELAS DIC 
   
CLASIFICACIÓN SNU-G SNU-G 
POLIGONO 1 1 
PARCELA 1 13 
REF. CATASTRAL 03011A001000010000WQ 03011A001000130000WD 
SUP. CATASTRAL 282.327 15.646 
FINCA REGISTRAL     
SUP. REGISTRAL     
SUPERFICIE ACTIVIDAD   273.962 
SUPERFICIE COMPUTABLE   276.259 
TOTAL CATASTRO    297.973 

 
Actuaciones 
 
La actuación consiste en implantar el concepto denominado ECO.GLAMPING CAUTIVADOR, 
siendo una actividad de campamento de turismo en la especialización de “ecológico”, donde 
para tal efecto la propuesta pretende adaptarse al máximo a los límites físicos y topográficos 
de la parcela, con el propósito de integrarse a través de una actuación de carácter paisajístico 
y adoptando soluciones constructivas blandas y sostenibles, con el fin de que la misma tenga 
un bajo impacto en la propia transformación del uso y del nuevo destino del suelo, para ello:  
 

§ Tanto para los rellenos como para los terraplenados, se equilibrará el diagrama 
terraplenado / desmonte de tierras procedente del propio movimiento de las mismas, 
evitando así tierras de préstamos. 
 

§ Los elementos de contención de tierras se realizarán de piedra en seco, tanto para 
reconstruir aquellos márgenes afectados por su situación de deterioro, como aquellos 
nuevos para contener los nuevos niveles de tierras. 
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§ Los viales y parking se adaptarán lo máximo posible a los límites físicos existentes, 
definidos por los márgenes de piedra en seco. 
 

§ La sección del firme portante para los viales y parking se realizará mediante la 
estabilización de las tierras procedentes del propio movimiento de tierras de la 
parcela, pudiendo existir la posibilidad de aportación de tierras de préstamos en caso 
de ser necesario y así complementar la sub-base de apoyo del paquete de firme, ya 
que las tierras de la parcela principalmente contendrán mucha plasticidad. 
 

§ El paquete de firme para los viales y parking será drenante, para tal caso se emplearán 
zahorras naturales compactadas y estabilizadas con un aglomerante. 
 

§ La parcela quedará perimetrada toda ella por medio de elementos naturales tipo 
setos o masas arbustivas, así como la incorporación de arboleda autóctona para 
generar sombra sobre las mismas. 
 

§ Respecto a la tipología de las parcelas habrá de varios tipos, pero todas ellas tendrán 
un tratamiento diferenciador y se integrarán con respecto la arboleda y las especies 
arbustivas existentes como con las nuevas plantaciones. Las cabañas vinculadas a 
la actividad serán de construcción industrializada, modular y bioclimática. 
 

§ Todas parcelas dispondrán de tomas de energía eléctrica y agua, además de 
alumbrado público rasante, tipo balizas de LED. 
 

§ Las parcelas quedarán perimetradas todas ellas por medio de elementos naturales 
tipo setos o masas arbustivas, así como la incorporación de arboleda autóctona para 
generar sombra sobre las mismas. 
 

§ Para mitigar la escorrentía de las aguas de lluvia en los viales y parking como la de 
los puntos bajo de la parcela, se prevé la implementación de un sistema lineal de 
SUDS (Sistema Urbano de Drenaje Sostenible), con la idea de recoger las aguas de 
lluvia, con tres propósitos: el primero canalizar y eliminar la carga contaminante, el 
segundo infiltrar parte de las aguas en el subsuelo y el tercero acabar entregando los 
excedentes a un aljibe. 
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Esquema SUDS: sistema filtrante sostenible 

 
§ En lo que respecta a la trasplantación de las especies existentes como a la plantación 

de nuevas especies, dicha actuación pretende densificar e intensificar la capa de 
arboleda para cubrir las zonas verdes de la propuesta. Para tal efecto, se emplearán 
especies autóctonas como otras especies mediterráneas -Almeces, moreras o 
jacarandas-, así como especies arbustivas tipo lavanda, romeros y tomillo. 
 

§ Se prevén actuaciones encaminadas a llevar a cabo como medidas preventivas 
contraincendios, acordes al correspondiente Plan de Autoprotección al efecto y 
acorde con la propuesta de actividad.   
 

§ Las construcciones vinculadas a la actividad serán de construcción industrializada, 
modular y bioclimática, teniendo en este sentido el centro holístico y los servicios 
sanitarios exteriores. 
 

§ Las zonas de agua será la combinación de zonas naturalizadas con sistema de 
filtrado biológico y las de nado con un sistema de depuración de la piscina de agua 
salada. 
 

§ En lo que respecta al uso de las aguas, se prevé un sistema separativo que permita 
que las aguas grises puedan reutilizarse para riego, derivándose las mismas al aljibe 
de las aguas de lluvia. En lo que respecta a las aguas negras, las mismas serán 
canalizadas y vertidas a una fosa séptica estanca, que será limpiada de forma 
periódica. 
 

§ Se prevé la implantación de sistemas de generación de energía renovable, tanto 
equipos para generar ACS a través de sistemas de aerotermia, como placas 
fotovoltaicas para la generación de energía eléctrica, tanto para el alumbrado público 
LED como de apoyo para la electrificación del centro holístico como de la zona es 
espacio natural. 

Todas las actuaciones como las soluciones previstas emplearán materiales, características y 
disposiciones adecuadas y coherentes el medio natural. 
 
La actuación DIC para campamento de turismo de ECO.GLAMPING CAUTIVADOR tiene las 
siguientes características dimensionales y de capacidad, tanto de parcelas como de 
ocupantes, conforme a los siguientes datos: 
 

3.2. Alternativas 
3.2.1. Alternativa 0: no hacer nada  

Supone mantener el suelo en la situación actual de bosque mediterráneo abandonado y 
cultivos agrícolas en regresión, así como la situación de ruina de parte de la edificación 
existente. En este sentido, el problema de esta alternativa es que actualmente la parcela en 
cuestión y el entorno más inmediato, está cayendo en una situación de abandono. Esto, unido 
a la pérdida de valor progresiva que está sufriendo el paisaje de bosque mediterráneo y las 
zonas agrícolas, hace la imperiosa necesidad de actuar para mantener las características 
intrínsecas del paisaje, su mantenimiento y preservación. 
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Estado actual de la parcela  
 

3.2.2. Alternativa 1: Maximizar zona de alojamiento  

El campamento turístico típico de la zona se enfoca en maximizar las áreas destinadas a 
parcelas para caravanas y autocaravanas, a expensas de las zonas verdes y comunes. Esto 
resulta en una baja integración con el entorno natural y en una infraestructura vial más propia 
de una urbanización urbana. 
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La disposición característica de estos campamentos se basa en una organización ortogonal 
y en cuadrícula de las parcelas y espacios de circulación. Esta distribución busca maximizar 
el aprovechamiento del espacio, compactando las áreas de manera funcional y priorizando 
criterios económicos sobre las características paisajísticas del entorno. 
 
Esta alternativa tiene un impacto medio-alto en el suelo donde se ubica, provocando la 
pérdida y desaparición de las características ecológicas y paisajísticas del área circundante. 
 
Esta decisión conlleva varios impactos negativos:  
 

• Impacto visual: ya que predominan las parcelas destinadas a caravanas, mermando 
la calidad de la zona verde, aumentando la superficie granular y la viaria. 
 

• Menor integración paisajística: la necesidad de maximizar la superficie destinada a 
caravanas menoscaba la integración con el entorno.  

 

 
Planta propuesta Alternativa 1 
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3.2.3. Alternativa 2: ECO.GLAMPING CAUTIVADOR integrado con el paisaje agrícola y 
bosque mediterráneo 

La propuesta seleccionada incluida en el proyecto técnico de DIC, surge de un análisis 
exhaustivo del EIP adjunto, como de estudios de caracterización de la topografía de la 
parcela. Este alternativa se centra en estudiar las características ecológicas y paisajísticas 
del entorno forestal y agrícola en regresión, garantizando que la propuesta respete los 
aspectos identificativos que definen su carácter de paisaje mediterráneo. 
 
En ese sentido, se han llevado a cabo mediante tecnología GIS una serie de análisis para 
caracterizar la parcela y así, permitir una mejor adaptación e integración de la alternativa que 
se propone: 
 

 
Analisis de la altimetría 

30%

41%

28%

1%

COMPARATIVA ACTIVIDAD TOTAL 
RESPECTO USOS

ZONA ALOJAMIENTO

ZONA VERDE

ZONA VIARIA Y ESPACIOS
COMUNES

ZONA EDIFICACIONES
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Analisis de las pendientes 

 
Analisis de la orientación Id
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Analisis de la altura de la vegetación 

 
Analisis de la hidrología 
 
Esta alternativa de intervención se distingue por su enfoque integrador, su impacto limitado 
y su capacidad restaurativa para el entorno circundante y la conservación del paisaje del 
bosque mediterráneo. Incluye operaciones de acondicionamiento que aumentan las áreas 
verdes y ajardinadas, mediante la creación de taludes revegetados y ligeros desniveles entre 
parcelas. El objetivo es reconstituir y conservar las propiedades ecológicas del paisaje natural, 
potenciando la plantación de vegetación arbustiva y arbórea típica de la zona y manteniendo 
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los márgenes de piedra en seco característicos. Además, se busca preservar el ecosistema 
de referencia y promover un turismo sostenible que lo haga viable. 
 
Se prevé el uso de soluciones basadas en la naturaleza para la integración paisajística de la 
actividad, así como soluciones bioclimáticas en las edificaciones y cabañas, el empleo de 
energías renovables para la generación de energía y agua caliente sanitaria (ACS), y la 
implementación de sistemas de drenaje urbano sostenible (SUDS) para la infiltración, 
retención y aprovechamiento de aguas pluviales. 
 
La propuesta ECO.GLAMPING CAUTIVADOR busca ser una intervención respetuosa, 
coherente e integradora, con una implantación de bajo impacto y su carácter diferenciador 
de la oferta turística del entorno refuerzan la intención de contar con un Sistema de Gestión 
Ambiental (SGA) que certifique la especialización del camping ecológico propuesto. 
 
El equilibrio entre el desarrollo turístico y la conservación del entorno natural es esencial para 
asegurar un proyecto respetuoso y sostenible a largo plazo. Se busca que los usuarios 
disfruten de la naturaleza de manera responsable, fomentando una mayor conexión con el 
entorno y una apreciación de su belleza y valor. 
 
La inclusión de prácticas ecológicas y la especialización como GLAMPING ecológico y 
cabañas bioclimáticas demuestran un enfoque proactivo hacia la sostenibilidad y la reducción 
del impacto ambiental. La combinación de las zonas recreativas y servicios de alta calidad 
con un enfoque responsable en la preservación del medio ambiente atraerá a un segmento 
de turistas interesados en una experiencia única y consciente. 
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Integración en la implantación de parcelas y cabañas. 

 

   
Caracterización de los usos respecto la ocupación % del suelo. 
 
Por todo ello, ECO.GLAMPING CAUTIVADOR pretende especializarse hacia una experiencia 
turística más sostenible, respetuosa con la naturaleza y de impacto positivo desde la 
perspectiva ambiental, económica y social para la zona. 
 

3.2.4. Justificación elección Alternativa 2 

Se escoge la ALTERNATIVA 2 que se entiende justificada en relación al art. 220.1 Régimen 
general de la declaración de interés comunitario, del Texto Refundido de la Ley de Ordenación 
del Territorio, Urbanismo y Paisaje, aprobado por el Decreto Legislativo 1/2021, de 18 de julio 
de 2021, por los siguientes motivos.: 

a) Valoración positiva de la implantación de la actividad en su especialidad de “camping 
ecológico”, destinando una parte de la zona de alojamiento para parcelas de 
autocaravanas y otra para cabañas bioclimáticas (Generará un impacto territorial de 
carácter positivo). 

§ Optimiza el uso del territorio, ya que la propuesta persigue adaptarse e integrarse 
de forma racional y sostenible con el entorno del paisaje de bosque mediterráneo, 
sin agotar los usos permitidos y disponiendo mucho suelo como zona verde, 
concentrando el programa de necesidades del edificio central en planta baja, así 
como la dotación sanitaria al efecto. 

 
§ La propuesta permitirá la reactivación, preservación e integración del paisaje en 

situación de abandono, convirtiéndose así en parte del activo de la misma. 
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§ La cercanía de la actividad propuesta a las redes de infraestructuras ya 
existentes, como son en este caso las viarias como a las de suministro de energía 
eléctrica, abastecimiento, saneamiento y telecomunicaciones.  

 
§ Por el tipo uso y aprovechamiento, la actividad destinada para campamento de 

turismo en su concepto de “ecológico” se considera de bajo impacto tanto por su 
incidencia en su transformación, como en su posterior retorno al estado inicial, 
una vez finalizado el plazo estimado. 

 
§ Se trata de una actividad económica relacionada con el slow-turismo, 

acomodándose así a la propia oferta saludable y servicios del municipio, 
contribuyendo de esta manera a seguir dando respuesta a la estrategia local en 
su posicionamiento como “territorio saludable” 

 
§ Se trata de una inversión productiva generadora de actividad, empleo y riqueza 

en el sector del turismo, complementando así a la oferta tradicional de “Sol y 
Playa” con una propuesta de alto valor añadido respecto el concepto tradicional 
del camping de la zona. 

 
b) Necesidad de emplazamiento en el medio rural, (no cabe en otra categoría de suelo).  

 
§ La actuación por sus características intrínsecas de alojamiento en el medio 

“natural”, requiere espacios abiertos, reducida edificación y vegetación abundante 
y de calidad. Es pues una actividad que contribuye al mantenimiento carácter 
rural y permite recuperar el carácter agroforestal en la zona, además de integrar 
en la actuación parte de sus patrones y carácter descritos para la Unidad de 
Paisaje correspondiente.  

 
§ En lo que respecta a la justificación del emplazamiento de la actuación, los suelos 

cercanos no ostentan clasificación y calificación urbanística adecuada para el uso 
urbanístico de campamento de turismo pretendido SNU, hallándose consolidados 
por desarrollos urbanos o por diseminados, por lo que no existe alternativa para 
la implantación del camping en un suelo de características distintas o más 
apropiadas para este específico uso. 
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Comparación y analisis emplazamiento DIC vía visor GVA 
 

§ Es un uso coherente con el emplazamiento, con la clasificación y calificación que 
otorga el PGOU de L’Alfàs del Pi como Suelo No Urbanizable Común, ya que la 
citada actividad de Glamping responde a un entorno con un paisaje mixto natural-
urbanizado. 

 
§ Como se señala en otros apartados, es compatible con la ETCV y a su vez con la 

Infraestructura Verde del municipio. 
 

§ Su vinculación directa como oferta complementaria de servicios y actividades 
ligada al Parque Natural de la Serra Gelada, como a la playa del Albir. 

 
c) La oportunidad y conveniencia de la localización propuesta para el ECO.GLAMPING 

CAUTIVADOR porque:  
 

§ Es compatible y complementaria con la oferta de similares características que en 
la actualidad se está impulsando. 

 
§ Su grado de integración, preservación y reactivación del paisaje de bosque 

mediterráneo y agrícola. 
 

§ La ubicación y emplazamiento contribuye al enfoque wellness & healty, 
permitiendo ofrecer un producto y servicio experiencial de actividad turística de 
calidad de vida, bienestar y saludable. 

 
§ Por su proximidad a las infraestructuras deportivas, culturales, servicios y 

sanitarias del casco urbano. 
 

§ Permite una continuidad espacial con la unidad de paisaje agrícola y 
urbanizaciones.  

0DSD�9LVRU�*9$

//(*(1'$
&ODVVLcFDFLb

����� ���������� ��������������� ���������������
PPPPP

����������P

��
��
��
��
��
��
P

����������P ������������P

'DWXP�(756���3URMHFFLb�870�)XV��� (VFDOD��������� 'DWD�G
LPSUHVVLb������������
��������

&RPHQWDULV�

Id
en

tif
ic

ad
or

 p
oy

E
 v

3z
e 

Lw
A

Z
 e

A
tg

 4
Ju

i 4
lS

i H
bo

=
D

oc
um

en
to

 fi
rm

ad
o 

el
ec

tr
ón

ic
am

en
te

. C
om

pr
ob

ar
 e

n 
ht

tp
s:

//c
iu

da
da

no
.la

lfa
s.

es



 

 

 
ANEXO -PLAN DE PARTICIPACIÓN PÚBLICA- 
ESTUDIO INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA -EIP- 

ECO.Glamping Cautivador 
 

L’Alfàs del Pi (Alicante)  
 

 
 
ZERO PLUS INNOVACIÓN URBANA S.L.P. // C.I.F. B42579722 
Calle Narciso Yepes, nº4 Edificio Palatino L2 // El Albir, L'Alfàs del Pi -03581- // Alicante 
661 347 336 // info@zeroplus.es // www.zeroplus.es 
COACV n º90500 /// COAATIE nº 90.134 

Página 30  
 

 
§ Existe disponibilidad de los terrenos para la tramitación de la Declaración de 

Interés Comunitario.  
 

§  No existen alternativas de terrenos urbanos que cumplan esas condiciones.  
 

d) La utilización racional del territorio (Es compatible con los valores del territorio), como 
se refleja en el siguiente apartado 6.  

 
§ Desde el punto de vista ambiental no supone ninguna afección negativa sobre el 

medio natural, al Dominio Público, tampoco a la Infraestructura Verde, ni está 
sujeta a Riesgos, tampoco desde el punto del Paisaje, ya que se plantea la máxima 
integración con los elementos vegetales característicos y una mínima alteración 
de la configuración física de los niveles del terreno actual.  

 
§ No supone nuevos impactos al disponer de accesos, infraestructuras de 

abastecimiento, saneamiento, comunicaciones, evacuación de residuos etc. 
mediante los servicios municipales y compañías suministradoras.  

 
§ Actividad coherente con el territorio y el Área Funcional de la Marina Baixa donde 

se encuentra L’Alfàs del Pi, así como señala la ETCV como oportunidad a 
potenciar.  
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 CARACTERIZACIÓN Y ANÁLISIS DEL PAISAJE  
4.1.1. Fichas de los puntos de observación 

Afectados por la cuenca visual de la actuación 
 
Del análisis visual se concluye que la actuación únicamente tendrá impacto en el umbral 
próximo de 500m. Se encuentra en un entorno periurbano con calificación de suelo SNUC, 
cercano a los núcleos de La Nucia y de l’Alfàs del Pi y visualmente fuera del alcance visual 
significativo a distancias superiores a 100 - 200 m, dependiendo de la zona en la que se 
encuentre el observador, de los accesos y entorno limítrofe a la parcela.  
 
En este entorno únicamente encontramos como puntos de observación los recorridos 
(dinámicos) que constituyen los caminos de aproximación a la parcela, según imagen 
siguiente:  
 

 
 
 
Por tanto, dada la situación de la parcela, sin ninguna visual clara desde los recorridos 
escénicos estudiados y puntos estáticos, se selecciona el acceso principal y el camino 
existente sobre el Barranco Rio Seco que nos servirán para hacer el estudio detallado.  
 

1. Carrer Serra Muixara – Acceso principal a la actividad  
2. Barranco Río Seco 
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PO-1. Carrer Serra Muixara 
 
 

 
Descripción 
Esta calle conecta con la calle Sierra Nevada la cual se conecta directamente con la CV-
7640 (estudiada con anterioridad) denominada también Av. Del Captivador. Al ser una vía 
con una visibilidad casi nula de la parcela, únicamente se ha seleccionado un punto de 
observación en el acceso a la parcela, y el que será Acceso principal de la actividad del 
ECO.Glamping CAUTIVADOR Cautivador. 
Clasificación: Dinámico    
Tiempo de observación: Corto 
Observadores potenciales: Residentes de las viviendas cercanas y usuarios de la propia 
actividad que circulen en vehículo rodado de bicicleta o coches o peatonal.  
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PO-2. Barranco Río Seco 

 

Descripción 

El Barranco Riuet Sequet, es una formación geológica caracterizada por su cauce seco y 

su entorno natural. Este barranco, como muchos en la región mediterránea, presenta una 

vegetación típica de matorral y zonas de bosque mediterráneo, con especies adaptadas a 

la sequía y a suelos pobres en nutrientes. 

El tramo con interés de estudio es el que se conecta directamente con la CV-70, un tramo 

asfaltado y convertido en camino que da acceso a las zonas de viviendas de la zona y 

utilizado exclusivamente para la actividad en caso de salida de emergencia. 

Posteriormente, el barranco se queda limítrofe a la parcela en la zona sur de esta. 

Se ha elegido como punto de observación, la conexión entre los diferentes caminos 

existentes dirección a la parcela.  

Recursos paisajísticos: Barranco 

Clasificación: Dinámico 

Tiempo de observación: Corto 

Observadores potenciales: Residentes de las viviendas cercanas y usuarios de la propia 

actividad que circulen en vehículo rodado de bicicleta o coches o peatonal. 
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4.1.2. Comparación de la actuación con la situación anterior. Simulaciones  

TRLOTUP: A efectos de identificar y valorar los efectos de la actuación sobre el paisaje, 
el análisis visual se llevará a término mediante técnicas de modelización y simulación 
visual proporcionales a la escala de la actuación, que permitan controlar su resultado 
comparando escenas, fondos y perspectivas, antes y después de ésta, y con y sin 
medidas de integración paisajística, tales como infografías, fotocomposiciones, 
secciones, dibujos u otros, de manera que sea entendible por público no especializado. 

 
Debido a la naturaleza de la parcela, que no tiene visual directa desde el exterior, no se 
realizarán comparaciones de la actuación con la situación anterior mediante simulaciones. 
En lugar de estas comparaciones, y como ya se ha demostrado, se presentan en este 
apartado, imágenes demostrativas desde diferentes ángulos y puntos de vista externos, en 
las cuales se puede apreciar claramente que la parcela no es visible desde los alrededores 
más próximos. Estas imágenes sirven para mostrar que la intervención no interrumpe las 
visuales existentes ni altera la percepción del paisaje circundante.  
 

 
Imagen de situación de los diferentes puntos de observación seleccionados además de 
los principales 01 y 02. 
 

Id
en

tif
ic

ad
or

 p
oy

E
 v

3z
e 

Lw
A

Z
 e

A
tg

 4
Ju

i 4
lS

i H
bo

=
D

oc
um

en
to

 fi
rm

ad
o 

el
ec

tr
ón

ic
am

en
te

. C
om

pr
ob

ar
 e

n 
ht

tp
s:

//c
iu

da
da

no
.la

lfa
s.

es



 

 

 
ANEXO -PLAN DE PARTICIPACIÓN PÚBLICA- 
ESTUDIO INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA -EIP- 

ECO.Glamping Cautivador 
 

L’Alfàs del Pi (Alicante)  
 

 
 
ZERO PLUS INNOVACIÓN URBANA S.L.P. // C.I.F. B42579722 
Calle Narciso Yepes, nº4 Edificio Palatino L2 // El Albir, L'Alfàs del Pi -03581- // Alicante 
661 347 336 // info@zeroplus.es // www.zeroplus.es 
COACV n º90500 /// COAATIE nº 90.134 

Página 35  
 

 
Punto de observación 01  

 
Punto de observación 02 
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Punto de observación 03 

 
Punto de observación 04 

Id
en

tif
ic

ad
or

 p
oy

E
 v

3z
e 

Lw
A

Z
 e

A
tg

 4
Ju

i 4
lS

i H
bo

=
D

oc
um

en
to

 fi
rm

ad
o 

el
ec

tr
ón

ic
am

en
te

. C
om

pr
ob

ar
 e

n 
ht

tp
s:

//c
iu

da
da

no
.la

lfa
s.

es



 

 

 
ANEXO -PLAN DE PARTICIPACIÓN PÚBLICA- 
ESTUDIO INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA -EIP- 

ECO.Glamping Cautivador 
 

L’Alfàs del Pi (Alicante)  
 

 
 
ZERO PLUS INNOVACIÓN URBANA S.L.P. // C.I.F. B42579722 
Calle Narciso Yepes, nº4 Edificio Palatino L2 // El Albir, L'Alfàs del Pi -03581- // Alicante 
661 347 336 // info@zeroplus.es // www.zeroplus.es 
COACV n º90500 /// COAATIE nº 90.134 

Página 37  
 

 
Punto de observación 05 

 
Punto de observación 06 
 
Además, se incluyen las cuencas visuales de cada uno de los puntos seleccionados, que 
analizan las líneas de visión y confirman que la parcela permanece oculta desde los puntos 
de observación externos. Estas cuencas visuales proporcionan un análisis detallado de la 
visibilidad de la parcela, respaldando la afirmación de que no hay impacto visual 
significativo.  
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Cuenca visual desde punto de observación 01  

 
Cuenca visual desde punto de observación 02 
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Cuenca visual desde punto de observación 03 

 
Cuenca visual desde punto de observación 04 
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Cuenca visual desde punto de observación 05 

 
Cuenca visual desde punto de observación 06 
 
Estas evidencias justifican la decisión de no emplear simulaciones comparativas, ya que 
demuestran que la intervención se integra de manera discreta y respetuosa en el paisaje. Al 
no afectar las visuales externas de la zona, se mantiene la armonía y el carácter del entorno, 
cumpliendo con los objetivos de mínima alteración y preservación del paisaje.  
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 MEDIDAS DE INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA 
5.1. Medidas de integración propuestas  

Tal como se ha visto anteriormente, el propio carácter ya referido de la actuación es 
plenamente compatible con las características del paisaje. No obstante, se definen diez 
medidas de integración para que queden prescritas y concretadas en acciones en las 
siguientes fichas: 
 

1. Planificación de accesos: adecuación de los accesos sobre las infraestructuras 
viarias y de caminos existentes quedando sujeto al uso limitado de la actividad para 
preservar la integridad del entorno natural y minimizar la perturbación de la fauna y 
flora locales  
 

2. Adecuación de caminos y senderos existentes: Adecuación de caminos y 
senderos existentes dentro de la parcela de actuación, con estabilización a través 
de firmes granulares del suelo en la superficie mínima necesaria para evitar la 
erosión, mantener el paisaje natural y preservar la permeabilidad. 
 

3. Restauración de la flora y fauna: Implementación de un plan de biodiversidad de 
restauración de la flora y fauna autóctonas en diversas zonas de la parcela las 
cuales no se ven afectadas por la actuación construida y así poder promover la 
biodiversidad y el equilibrio ecológico.  
 

4. Educación y sensibilización ambiental: implementación de programas de 
educación ambiental para usuarios, que incluyan la instalación de puntos de 
observación en la edificación existente para el estudio y apreciación de la naturaleza 
circundante, promoción del uso responsable de las instalaciones y la participación 
activa en actividades educativas. Programas que fomentan el conocimiento y 
respeto por el medio ambiente, fortaleciendo el vínculo entre los visitantes y el 
entorno natural del entorno.  

 
5. Rehabilitación de la edificación existente: intervención sobre la construcción 

existente y diseño de las edificaciones necesarias para la actuación acorde con las 
formas y características del ámbito agrario, respetando la arquitectura tradicional de 
la zona a través de los principios de la arquitectura bioclimática y parámetros de la 
bioconstrucción 
 

6. Instalaciones complementarias de alojamiento: diseño y proporción de las 
cabañas para su máxima integración y relación en el entorno de actuación próximo 
a la edificación existente, minimizando la volumetría y utilizando formas y acabados 
exteriores que armonicen con el paisaje.  
 

7. Soluciones constructivas bioclimáticas y basadas en la naturaleza: orientación, 
cubiertas ajardinadas, pavimentos granulares drenantes (SUDS), soluciones pasivas 
frente al soleamiento y sistemas pasivos de ventilación cruzada. 
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8. Estrategia energética: diseño de un sistema energético a través de la agrivoltaica 
capaz de autoabastecer y recircular los recursos necesarios para el funcionamiento 
del Glamping, promoviendo la eficiencia energética y la reducción de huella de 
carbono. 

 
9. Medidas de funcionamiento sostenible y respetuoso con el entorno: 

implementación de prácticas sostenibles en el funcionamiento diario del 
ECO.Glamping CAUTIVADOR, como el apagado nocturno de la iluminación exterior, 
y dejando únicamente las necesarias para reducir la contaminación lumínica y el 
impacto en la fauna local, así como otras prácticas que aseguren el mínimo impacto 
ambiental  

 
El conjunto de las medidas de integración a adoptar y su implementación, básicamente a 
nivel de proyecto, quedan recogidas en las fichas siguientes. 
 

5.2. Programa de implementación de las medidas de integración paisajística. Costes (i,j)  

TRLOTUP: 
i) El programa de implementación que defina, para cada una de las medidas, sus 
horizontes temporales, una valoración económica, detalles de realización, cronograma y 
partes responsables de ponerlas en práctica. 
j) Las medidas de integración paisajística y el coste del programa de implementación se 
incorporarán al plan o proyecto como parte del mismo. 

 
El programa debe contar con uno o varios responsables que garanticen el desarrollo de las 
medidas de integración y detecten las alteraciones de paisaje no previstas, de forma que 
puedan adoptarse las medidas correctoras necesarias. En este caso, será el explotador de la 
actividad el responsable de llevar a cabo la ejecución de las medidas o designar a técnico 
competente para ello.  
 
El conjunto de medidas de integración paisajística propuestas puede agruparse 
temporalmente en dos grupos o fases:  
 

• Las encaminadas a la redacción de un proyecto de obra acorde a los criterios de 
integración paisajística expuestos en este estudio.  

• Las encaminadas al mantenimiento, durante la vida útil de la actividad, de las medidas 
de integración propuestas.  

En relación al proyecto, será el proyecto básico y de ejecución además del proyecto de 
licencia ambiental el que determine y ajuste la implantación de medidas, debiendo ser 
redactado por técnico competente.  
 
En cuanto al mantenimiento de las mismas, las especies escogidas están aclimatadas a las 
condiciones del entorno y no se espera que la explotación de la actividad produzca efectos 
directos o indirectos sobre ellas. En este caso, el mantenimiento estará contemplado en 
proyecto de ejecución y en el plan de biodiversidad. 
 
Se concreta en las siguientes fichas: 
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MEDIDA: Planificación de accesos:  
 

DATO DESCRIPCIÓN 
Definición y acciones  Adecuación de los accesos sobre las infraestructuras viarias y de 

caminos existentes quedando sujeto al uso limitado de la 
actividad para preservar la integridad del entorno natural y 
minimizar la perturbación de la fauna y flora locales. 
 

- Adecuación de las infraestructuras viarias y de caminos 
existentes  

- De carácter restringido para huéspedes, trabajadores y 
proveedores 

- Adecuaciones respetuosas y bajo soluciones drenantes y 
sostenibles para reducir el impacto de la implantación y 
del tráfico  

Impacto a que se 
dirige  

- Efectos sobre la flora y fauna  
- Efectos sobre las características del suelo 

Objetivo No propiciar problemas derivados del exceso de escorrentías 
(erosiones y modificaciones del relieve superficial), minimizar las 
molestias a la flora y fauna existentes. 

Eficacia  Reducción del impacto a su nivel mínimo aceptable  
Eficiencia Efecto inmediato  
Impacto residual  Muy bajo 
Impacto de la medida No 
Responsable de 
gestión 

Promotor  

Documento 
relacionado / 
momento de inclusión 

Proyecto de ejecución / ejecución de las obras  

Precauciones Control de la ejecución de las instalaciones, el mantenimiento de 
estas y el uso correcto y restringido determinado 

Mantenimiento Si  
Coste de ejecución Integrado en el coste de construcción  
Prioridad de ejecución Adopción en la fase de diseño y ejecución de la obra  
Indicadores de 
control  

Superficie ocupada indicada en proyecto de ejecución  

 
MEDIDA: Adecuación de caminos y senderos existentes:  
 

DATO DESCRIPCIÓN 
Definición y acciones  Adecuación de caminos y senderos existentes dentro de la 

parcela de actuación, con estabilización a través de firmes 
granulares del suelo en la superficie mínima necesaria para evitar 
la erosión, mantener el paisaje natural y preservar la 
permeabilidad. 

Id
en

tif
ic

ad
or

 p
oy

E
 v

3z
e 

Lw
A

Z
 e

A
tg

 4
Ju

i 4
lS

i H
bo

=
D

oc
um

en
to

 fi
rm

ad
o 

el
ec

tr
ón

ic
am

en
te

. C
om

pr
ob

ar
 e

n 
ht

tp
s:

//c
iu

da
da

no
.la

lfa
s.

es



 

 

 
ANEXO -PLAN DE PARTICIPACIÓN PÚBLICA- 
ESTUDIO INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA -EIP- 

ECO.Glamping Cautivador 
 

L’Alfàs del Pi (Alicante)  
 

 
 
ZERO PLUS INNOVACIÓN URBANA S.L.P. // C.I.F. B42579722 
Calle Narciso Yepes, nº4 Edificio Palatino L2 // El Albir, L'Alfàs del Pi -03581- // Alicante 
661 347 336 // info@zeroplus.es // www.zeroplus.es 
COACV n º90500 /// COAATIE nº 90.134 

Página 44  
 

 
- Adecuación de los caminos existentes a través de firmes 

granulares del suelo  
- Incorporación de pasarelas de madera sobrelevadas para 

permitir la comunicación entre parcelas y el paso sin dañar 
la fauna y flora existente  

Impacto a que se 
dirige  

- Efectos sobre la flora y fauna  
- Efectos sobre las características del suelo 

Objetivo No propiciar problemas derivados del exceso de escorrentías 
(erosiones y modificaciones del relieve superficial), minimizar las 
molestias a la flora y fauna existentes. 

Eficacia  Reducción del impacto a su nivel mínimo aceptable  
Eficiencia Efecto inmediato  
Impacto residual  No  
Impacto de la medida Muy baja  
Responsable de 
gestión 

Promotor  

Documento 
relacionado / 
momento de inclusión 

Proyecto de ejecución / ejecución de las obras  

Precauciones Control de la adecuación, el mantenimiento de estas y el uso 
correcto para que no se generen nuevas sendas. Dejar bien 
delimitada las zonas de paso permitidas.  

Mantenimiento Si 
Coste de ejecución Integrado en el coste de construcción 
Prioridad de ejecución Adopción en la fase de diseño y ejecución de la obra  
Indicadores de 
control  

Superficie ocupada indicada en proyecto de ejecución  

 
 
MEDIDA: Restauración de la flora y fauna:  
 

DATO DESCRIPCIÓN 
Definición y acciones  Implementación de un plan de biodiversidad de restauración de 

la flora y fauna autóctonas en diversas zonas de la parcela, 
promoviendo la biodiversidad y el equilibrio ecológico. 
 

- Redacción del Plan de Biodiversidad 

Impacto a que se 
dirige  

Afección sobre la flora y fauna existente  

Objetivo Recuperación e implementación de acciones que ayuden a una 
mayor biodiversidad existente 

Eficacia  Inmediata 
Eficiencia Efecto máximo cuando se haya restaurado y recuperado la 

totalidad de la parcela 
Impacto residual  No 
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Impacto de la medida Positivo, al introducir medidas para la restauración y 
recuperación de la flora y fauna 

Responsable de 
gestión 

Promotor 

Documento 
relacionado / 
momento de inclusión 

Plan de Biodiversidad / Estudio de impacto ambiental / Estudio 
de Integración Paisajística  

Precauciones Sujetas a los Documentos  
Mantenimiento Riego y precaución de  
Coste de ejecución Integrado en costes de construcción 
Prioridad de ejecución Adopción de soluciones en fase de diseño 
Indicadores de 
control  

Superficie ocupada indicada en el Plan de Biodiversidad 

 
MEDIDA: Educación y sensibilización ambiental 
 

DATO DESCRIPCIÓN 
Definición y acciones   

Implementación de programas de educación ambiental para 
usuarios, que incluyan la instalación de puntos de observación 
en la edificación existente para el estudio y apreciación de la 
naturaleza circundante, promoción del uso responsable de las 
instalaciones y la participación activa en actividades educativas. 
Programas que fomentan el conocimiento y respeto por el medio 
ambiente, fortaleciendo el vínculo entre los visitantes y el entorno 
natural. 
 

- Diseño de puntos de observación repartidos por la parcela 
- Disposición de información relativa a la flora y fauna  
- Programa específico desarrollado para el fomento del 

conocimiento y respeto hacia el paisaje en el que se 
encuentran 

 
Impacto a que se 
dirige  

- Calidad paisajística y calidad de las vistas y puntos de 
observación 

- Pérdida de la naturalidad y alteración del paisaje 
tradicional 

Objetivo Fomento del conocimiento y respeto por el medio ambiente, la 
flora y fauna en la que se encuentra la propuesta  

Eficacia  La medida será eficaz al aumentar el conocimiento y la 
sensibilización de los usuarios sobre el entorno natural. 
Indicadores de éxito podrán incluir el aumento en la participación 
de los usuarios en actividades educativas y un incremento en el 
comportamiento responsable y respetuoso hacia el medio 
ambiente.  

Eficiencia Efecto inmediato 

Id
en

tif
ic

ad
or

 p
oy

E
 v

3z
e 

Lw
A

Z
 e

A
tg

 4
Ju

i 4
lS

i H
bo

=
D

oc
um

en
to

 fi
rm

ad
o 

el
ec

tr
ón

ic
am

en
te

. C
om

pr
ob

ar
 e

n 
ht

tp
s:

//c
iu

da
da

no
.la

lfa
s.

es



 

 

 
ANEXO -PLAN DE PARTICIPACIÓN PÚBLICA- 
ESTUDIO INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA -EIP- 

ECO.Glamping Cautivador 
 

L’Alfàs del Pi (Alicante)  
 

 
 
ZERO PLUS INNOVACIÓN URBANA S.L.P. // C.I.F. B42579722 
Calle Narciso Yepes, nº4 Edificio Palatino L2 // El Albir, L'Alfàs del Pi -03581- // Alicante 
661 347 336 // info@zeroplus.es // www.zeroplus.es 
COACV n º90500 /// COAATIE nº 90.134 

Página 46  
 

Impacto residual  No, y además podría ser positivo si los programas logran un 
cambio duradero en la conducta de los usuarios, promoviendo 
una actitud de conservación y respeto hacia el medio ambiente 
que persista más allá de la visita al parque 

Impacto de la medida Impacto significativo y duradero. Impacto inmediato incluirá una 
mayor apreciación y comprensión de la biodiversidad. A largo 
plazo, puede contribuir a la preservación del entorno natural al 
fomentar prácticas sostenibles y responsables entre los 
visitantes.  

Responsable de 
gestión 

Promotor 

Documento 
relacionado / 
momento de inclusión 

Plan de Biodeversidad – Programas de fomento del 
conocimiento y respeto  

Precauciones - Asegurarse de que lo puntos de observación no alteren o 
dañen el entorno natural  

- Implementar medidas para la gestión del flujo de 
visitantes y evitar la sobrecarga de las instalaciones  

- Garantizar la información proporcionada sea precisa y 
actualizada 

- Supervisar el comportamiento de los visitantes para 
prevenir acciones que puedan dañar el medio ambiente  

Mantenimiento - Realizar inspecciones regulares de los puntos de 
observación para asegurar que estén en buen estado  

- Actualizar periódicamente la información proporcionada 
para reflejar cambios en la flora y fauna  

- Mantener una oferta constante y actualizada de 
actividades educativas y programa de sensibilización  

- Formación continua para el personal encargado de la 
implementación y monitoreo de los programas educativos  

Coste de ejecución Se realizará presupuesto específico una vez se terminen obras  
Prioridad de ejecución Adopción en la fase posterior a la ejecución de la obra  
Indicadores de 
control  

- Número de visitantes que utilizan los puntos de 
observación  

- Participación y feedback de los usuarios en los programas 
educativos  

- Evaluaciones pre y post visita para medir el aumento en el 
conocimiento y la sensibilización ambiental de los 
participantes  

- Observación de cambios en el comportamiento de los 
visitantes respecto al uso responsable de las instalaciones 
y el respeto por el entorno natural  
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- Monitoreo del estado de conservación de las áreas 
naturales del parque y correlación con la implementación 
de los programas educativos.  

 
 
 
MEDIDA: Rehabilitación de la edificación existente 
 
 

DATO DESCRIPCIÓN 
Definición y acciones  Intervención sobre la construcción existente y diseño de 

edificaciones acorde con las formas y características del ámbito 
agrario, respetando la arquitectura tradicional de la zona a través 
de los principios de la arquitectura bioclimática y parámetros de 
la bioconstrucción. 
 

- Evaluación del estado actual de la edificación existente  
- Redacción del plan de rehabilitación respetando la 

arquitectura tradicional y utilizando técnicas de 
bioconstrucción  

- Uso de materiales locales y sostenibles para la 
rehabilitación y construcción  

- Incorporación de principios de arquitectura bioclimática 
para mejorar la eficiencia energética y el confort térmico  

- Construir las edificaciones de acuerdo con las formas y 
características del ámbito agrario local  

 
Impacto a que se 
dirige  

Preservación y revitalización del patrimonio arquitectónico rural, 
mejorando la sostenibilidad y eficiencia energética de las 
edificaciones existentes. Se busca reducir el impacto ambiental 
negativo asociado a la construcción y operación de edificaciones 
fomentando el uso de prácticas constructivas respetuosas con el 
medio ambiente.  
 

Objetivo Rehabilitar las edificaciones existentes y diseñar nueva 
construcción, de manera que respeten la arquitectura tradicional 
de la zona y se basen en principios de bioconstrucción y 
arquitectura bioclimática. Esto incluye mejorar la eficiencia 
energética, reducir la huella de carbono y promover la 
sostenibilidad y resiliencia del entorno rural. 
 

Eficacia  Se determinará por la capacidad de la rehabilitación y la nueva 
construcción para integrarse visual y funcionalmente con el 
entorno agrario, mejorar la eficiencia energética y reducir el 
impacto ambiental. Indicadores de eficacia incluyen la 
aceptación comunitaria, la funcionalidad de la propuesta y la 
mejora de la eficiencia energética.  
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Eficiencia Costo-beneficio de la rehabilitación y nueva construcción 
Impacto residual  Impacto positivo al lograr una integración exitosa de las 

edificaciones en el paisaje rural y se mejora la eficiencia 
energética y la sostenibilidad a largo plazo. Esto incluye la 
reducción de la huella de carbono y aumento de la biodiversidad 
local debido al uso de materiales naturales.  
 

Impacto de la medida Mejora de la integración visual y funcional de las edificaciones en 
el paisaje rural y una mayor eficiencia energética. A largo plazo, 
la medida puede contribuir a la sostenibilidad ambiental, la 
preservación de la arquitectura tradicional y el fortalecimiento de 
la identidad local  
 

Responsable de 
gestión 

Promotor 

Documento 
relacionado / 
momento de inclusión 

Proyecto Básico / Proyecto de Ejecución 

Precauciones - Asegurarse de que los materiales utilizados sean 
verdaderamente sostenibles y no tengan un impacto 
negativo en el medio ambiente  

- Garantizar que las técnicas de bioconstrucción y 
bioclimática se aplican correctamente para evitar 
problemas estructurales o de confort térmico  

- Considerar la resistencia y durabilidad de los materiales 
en el clima local  

- Involucrar a la comunidad local en el proceso de 
construcción para asegura que se respetan técnicas 
constructivas tradicionales 

Mantenimiento - Inspecciones regulares para asegurar que la estructura se 
mantenga en buen estado  

- Capacitar al personal en técnicas de mantenimiento 
específicas para bioconstrucción y arquitectura 
bioclimática  

- Uso de materiales y técnicas de mantenimiento que sean 
coherentes con los principios de sostenibilidad y 
bioconstrucción  

- Actualizar periódicamente los sistemas energéticos y de 
aislamiento para mantener la eficiencia energética  

 
Coste de ejecución Indicados en Proyecto de Ejecución  
Prioridad de ejecución Principal  
Indicadores de 
control  

- Evaluaciones periódicas de la eficiencia energética de las 
edificaciones  
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- Nivel de satisfacción y aceptación de los usuarios  
- Estado de conservación de las estructuras a lo largo del 

tiempo  
- Reducción de los costes de energía y mejora del confort 

térmico de los edificios  
- Uso de materiales locales y sostenibles en la construcción 

y rehabilitación  
- Integración visual y funcional de las edificaciones en el 

paisaje agrario 

 
MEDIDA: Instalaciones complementarias de alojamiento 
 

DATO DESCRIPCIÓN 
Definición y acciones  Diseño y proporción de las cabañas para su máxima integración 

y relación en el entorno de actuación próximo a la edificación 
existente, minimizando la volumetría y utilizando formas y 
acabados exteriores que armonicen con el paisaje. 
 

- Realizar un estudio del entorno para identificar las 
características paisajísticas y arquitectónicas  

- Diseñar las cabañas de manera que su tamaño, forma y 
materiales se integren visualmente en el entorno 

- Utilizar materiales de construcción locales y sostenibles 
que armonicen con el paisaje 

- Implementar técnicas de construcción que minimicen el 
impacto ambiental durante y después de la construcción  

- Ubicar las cabañas estratégicamente para aprovechar las 
vistas y la topografía natural, minimizando la necesidad de 
cualquier tipo de movimientos de tierra 

- Incorporar elementos de arquitectura bioclimática para 
mejorar la eficiencia energética y el confort térmico de las 
cabañas  

Impacto a que se 
dirige  

Se dirige a mejorar la capacidad de alojamiento turístico de la 
zona de manera sostenible, promoviendo el turismo responsable 
y respetuoso con el medio ambiente. De tal modo, esta 
propuesta permite escalar el modelo de negocio, así como las 
medidas de conservación y restauración natural del resto de la 
parcela.  
 
Se busca reducir el impacto visual y ambiental de las nuevas 
instalaciones, mantenerla estética y el valor paisajístico del 
entorno, y apoyar el desarrollo económico local a través del 
ecoturismo.  
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Objetivo Diseñar e instalar cabañas de alojamiento que se integren 
armoniosamente en el paisaje natural, minimizando su impacto 
visual y ambiental. Esto incluye respetar las características 
arquitectónicas y estéticas del entorno, utilizando materiales 
sostenibles y técnicas de construcción que promuevan la 
eficiencia energética y el confort térmico, y fomentando un 
turismo sostenible que beneficie a la comunidad local.  
 

Eficacia  Se evaluará por la integración visual y funcional de las cabañas 
en el entorno natural y su aceptación por parte de la comunidad 
local y usuarios. Indicadores de eficiencia incluyen la satisfacción 
de los huéspedes, la armonía visual de las construcciones con el 
paisaje circundante, y la mejora en la eficiencia energética y 
sostenibilidad de las instalaciones.  
 

Eficiencia La eficiencia se evaluará en términos de costos de construcción 
frente a los beneficios obtenidos, así como la ocupación de las 
cabañas y la generación de ingresos y la relación entre los 
recursos utilizados y el grado de integración paisajística logrado. 
 

Impacto residual  Será positivo en la medida en la que las cabañas se construyan y 
mantengan de manera sostenible, proporcionando un 
alojamiento que no solo se integre con el entorno, sino que 
también respete y conserve el paisaje natural a largo plazo. Esto 
incluye la preservación de la flora y fauna local y la minimización 
de la huella de carbono.  
 

Impacto de la medida Incluye la disponibilidad de nuevas instalaciones de alojamiento 
que aumentan la capacidad turística de la zona sin comprometer 
la integridad del paisaje. A largo plazo, la medida puede 
contribuir a un turismo sostenible, generando ingresos y empleo 
suficiente para promover todas las medidas de conservación y 
restauración del entorno natural propio de la parcela. 
Escalabilidad económica para poder generar más ingresos e 
invertirlos en la propia naturaleza de la parcela.  
 

Responsable de 
gestión 

Promotor 

Documento 
relacionado / 
momento de inclusión 

Proyecto Básico y de ejecución 

Precauciones - Asegurarse de que el diseño y la ubicación de las cabañas 
no afecten negativamente la flora y fauna local  

- Minimizar el uso de materiales no sostenibles y la 
alteración del terreno natural  

- Garantizar que las cabañas cumplan con las normativas 
pertinentes 
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- Considerar el impacto visual desde diversos puntos del 
entorno para evitar alteraciones significativas del paisaje  

Mantenimiento - Establecer un programa de mantenimiento regular para 
las cabañas que incluya inspecciones y reparaciones 
necesarias  

- Capacitar personal en técnicas de mantenimiento que 
sean coherentes con los principios de sostenibilidad  

- Utilizar productos de limpieza y materiales de 
mantenimiento que sean ecológicos y no dañen el entorno 
natural  

- Monitorear continuamente la eficiencia energética y 
realizar mejoras según sea necesario  

 
Coste de ejecución Previsto en proyecto de ejecución  
Prioridad de ejecución Elevada  
Indicadores de 
control  

- Evaluaciones periódicas de la integración visual de las 
cabañas en el paisaje  

- Niveles de ocupación y satisfacción de los visitantes  
- Estado de conservación de las cabañas y el entorno 

natural circundante  
- Reducción en los costos de energía y mejoras en el 

confort térmico de las cabañas  
- Número de quejas o preocupaciones de la comunidad 

local respecto a las nuevas instalaciones  
- Medición del impacto ambiental y ecológico, incluyendo la 

preservación de la biodiversidad y la calidad del suelo y 
agua  

 
 
MEDIDA: Soluciones constructivas bioclimáticas y basadas en la naturaleza 
 

DATO DESCRIPCIÓN 
Definición y acciones  Orientación, cubiertas ajardinadas, pavimentos granulares 

drenantes (SUDS), soluciones pasivas frente al soleamiento y 
sistemas pasivos de ventilación cruzada. 
 

- Orientación: planificar y orientar las edificaciones para 
maximizar la captación de luz solar en invierno y minimizar 
la ganancia de calor en verano  

- Cubiertas ajardinadas: implementar techos verdes que 
mejoren el aislamiento térmico, reduzcan el efecto isla de 
calor y gestionen el agua de lluvia  
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- Pavimentos granulares drenantes (SUDS): utilizar 
sistemas urbanos de drenaje sostenible para mejorar la 
infiltración del agua de lluvia y reducir el riesgo de 
inundaciones, así como mejorar la infiltración de agua para 
un mejor sustrato de suelo.  

- Soluciones pasivas frente al soleamiento: instalar 
elementos como aleros, pérgolas y vegetación para 
proteger las edificaciones del exceso de radiación solar  

- Sistemas pasivos de ventilación cruzada: diseñar las 
edificaciones para permitir una ventilación natural 
eficiente, mejorando el confort térmico y reduciendo la 
necesidad de sistemas mecánicos de climatización. 

Impacto a que se 
dirige  

Mejorar la sostenibilidad y eficiencia energética de las 
edificaciones, reducir la huella de carbono y fomentar un entorno 
construido que sea resiliente al cambio climático. También se 
enfoca en la gestión eficiente del agua de lluvia y la mejora del 
confort térmico y la calidad de vida de los usuarios. 
 

Objetivo Implementar soluciones constructivas bioclimáticas y basadas 
en la naturaleza para maximizar la eficiencia energética y 
sostenibilidad de las edificaciones, integrándolas armónicamente 
en el entorno natural y mejorando el confort y la calidad de vida 
de los ocupantes  
 

Eficacia  Se medirá por la capacidad de soluciones implementadas para 
mejorar la eficiencia energética, el confort térmico y la 
sostenibilidad de las edificaciones. Indicadores de eficacia 
incluyen la reducción en el consumo energético, la mejora en el 
confort de los ocupantes, y la eficiencia en la gestión de las 
aguas de lluvia.  
 

Eficiencia Se medirá por la relación costo-beneficio. Esto incluye costes 
iniciales de instalación y los ahorros a largo plazo en energía y 
mantenimiento. Además esta reducción ayudará a la reducción 
de consumo energético ayudando a minimizar la huella de 
carbono. Indicadores de eficiencia pueden ser la reducción en el 
consumo energético y en los costos de energía y retorno de 
inversión de las tecnologías sostenibles implementadas.  
 

Impacto residual  Positivo al implementar bien las soluciones bioclimáticas y 
basadas en la naturaleza. Contribuyen a una mayor 
sostenibilidad y resiliencia de las edificaciones a largo plazo. Esto 
incluye beneficios como la mejora en la calidad del aire, 
reducción del efecto isla de calor y conservación de los recursos 
naturales.  
 

Impacto de la medida Mejoras en la eficiencia energética y el confort térmico de las 
edificaciones. A largo plazo, la medida puede contribuir a la 
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sostenibilidad ambiental, la reducción de la huella de carbono y 
la mejora en la gestión del agua de lluvia, beneficiando tanto al 
ocupante como al entorno natural. 
 

Responsable de 
gestión 

Promotor  

Documento 
relacionado / 
momento de inclusión 

Proyecto básico y de ejecución 

Precauciones - Asegurarse de que las soluciones implementadas sean 
adecuadas para el clima local y las características 
específicas del sitio  

- Considerar el mantenimiento a largo plazo de las cubiertas 
ajardinadas y los sistemas de drenaje sostenible  

- Garantizar que las soluciones pasivas no comprometan la 
estructura y funcionalidad de las edificaciones  

- Involucrar a expertos en diseño bioclimático y gestión 
sostenible del agua en la planificación y ejecución de las 
medidas  

 
Mantenimiento - Establecer un programa de mantenimiento regular para 

las cubiertas ajardinadas y sistemas de drenaje sostenible 
- Capacitar el personal en el mantenimiento de las 

soluciones bioclimáticas y basadas en la naturaleza  
- Realizar inspecciones periódicas para asegurar que los 

sistemas pasivos de ventilación y protección solar 
funcionen correctamente  

- Monitorizar y ajustar los sistemas de gestión del agua de 
lluvia para mantener su eficacia 

Coste de ejecución Indicado en proyecto de ejecución 
Prioridad de ejecución Elevada, en proyecto básico y de ejecución 
Indicadores de 
control  

- Reducción en el consumo de energía y agua en las 
edificaciones  

- Evaluaciones periódicas del confort térmico y la calidad 
del aire interior  

- Estado de conservación y eficacia de las cubiertas 
ajardinadas y pavimentos drenantes  

- Satisfacción de los ocupantes con las condiciones 
ambientales de las edificaciones  

- Eficiencia en la gestión del agua de lluvia  

 
MEDIDA: Estrategia hidroenergética 
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DATO DESCRIPCIÓN 
Definición y acciones  Diseño de un sistema energético capaz de autoabastecer y 

recircular los recursos necesarios para el funcionamiento del 
ECO.Glamping CAUTIVADOR, promoviendo la eficiencia 
energética y la reducción de huella de carbono. 
 

- Diseño del sistema energético: crear un sistema integrado 
para la generación de energía renovable  

- Generación de energía renovable: instalar tecnologías de 
energía renovable de agrivoltaica.  

- Gestión de la demanda energética: integrar sistemas de 
gestión energética que optimicen el uso de energía, 
minimizando el consumo y maximizando la eficiencia  

- Monitoreo y control: implementar un sistema de monitoreo 
y control para supervisar el rendimiento del sistema 
energético y realizar ajustes necesarios 

Impacto a que se 
dirige  

Reducir la dependencia de recursos energéticos externos, 
mitigar el impacto ambiental del Glamping, y promover la 
sostenibilidad a través de la eficiencia energética. También 
busca reducir la huella de carbono y fomentar un modelo de 
ecoturismo sostenible y responsable. 
 

Objetivo Diseñar e implementar un sistema energético integrado que 
permita el autoabastecimiento y la recirculación de los recursos 
necesarios para el funcionamiento del Glamping, promoviendo la 
eficiencia energética e hídrica y reduciendo la huella de carbono. 
 

Eficacia  Se evalúa por la capacidad del sistema para cubrir las 
necesidades energéticas de la actividad de manera sostenible. 
Indicadores de eficacia incluyen la proporción de energía 
autoabastecida, la reducción en el consumo de recursos 
externos así como la disminución de la huella de carbono. 
 

Eficiencia Se mide por la relación entre los costos de implementación y 
mantenimiento del sistema energético y los beneficios obtenidos 
en términos de ahorro de energía y agua. Indicadores de 
eficiencia incluyen la reducción en los costos operativos del 
glamping y el retorno de inversión. 
 

Impacto residual  Positivo en tanto que el sistema contribuye a una mayor 
sostenibilidad a largo plazo, reduciendo la dependencia de 
recursos externos y minimizando el impacto ambiental. Esto 
puede incluir la mejora en la gestión de recursos y la reducción 
de residuos y emisiones  
 

Impacto de la medida Incluye la mejora en la eficiencia energética y la reducción de su 
huella de carbono. A largo plazo, la medida puede contribuir a la 
sostenibilidad de la actividad, promover el ecoturismo y servir 

Id
en

tif
ic

ad
or

 p
oy

E
 v

3z
e 

Lw
A

Z
 e

A
tg

 4
Ju

i 4
lS

i H
bo

=
D

oc
um

en
to

 fi
rm

ad
o 

el
ec

tr
ón

ic
am

en
te

. C
om

pr
ob

ar
 e

n 
ht

tp
s:

//c
iu

da
da

no
.la

lfa
s.

es



 

 

 
ANEXO -PLAN DE PARTICIPACIÓN PÚBLICA- 
ESTUDIO INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA -EIP- 

ECO.Glamping Cautivador 
 

L’Alfàs del Pi (Alicante)  
 

 
 
ZERO PLUS INNOVACIÓN URBANA S.L.P. // C.I.F. B42579722 
Calle Narciso Yepes, nº4 Edificio Palatino L2 // El Albir, L'Alfàs del Pi -03581- // Alicante 
661 347 336 // info@zeroplus.es // www.zeroplus.es 
COACV n º90500 /// COAATIE nº 90.134 

Página 55  
 

como modelo de prácticas sostenibles para otros 
establecimientos.  
 

Responsable de 
gestión 

Promotor 

Documento 
relacionado / 
momento de inclusión 

Proyecto básico y de ejecución  

Precauciones - Asegurarse de que el diseño y la implementación del 
sistema se adapten a las condiciones climáticas y 
geográfaicas  

- Realizar estudios de viabilidad para evaluar el impacto 
ambiental y económico del sistema  

- Garantizar la compatibilidad de las tecnologías utilizadas 
con las infraestructuras existentes 

-  Involucrar a expertos en energías renovables para 
asegurar la correcta implementación y operación del 
sistema 

Mantenimiento - Establecer un programa de mantenimiento regular para 
que todas las componentes del sistema, incluyendo 
equipos de generación de energía  

- Capacitar al personal en el mantenimiento y operación del 
sistema  

- Realizar inspecciones periódicas para asegurar el buen 
funcionamiento del sistema y detectar posibles problemas 
a tiempo  

- Actualizar y mejorar el sistema conforme avancen las 
tecnologías y prácticas sostenibles  

 
Coste de ejecución Indicado en proyecto de ejecución 
Prioridad de ejecución Elevada 
Indicadores de 
control  

- Proporción de energía  
- Reducción en el consumo de energía de fuentes externas  
- Medición de la huella de carbono de la actividad antes y 

después de la implementación del sistema  
- Satisfacción de los clientes y el personal con las 

condiciones ambientales del glamping 
- Eficiencia operativa y reducción en los costos asociados 

al consumo de recursos 

 
 
MEDIDA: Medidas de funcionamiento sostenible y respetuoso con el entorno 
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DATO DESCRIPCIÓN 
Definición y acciones  Implementación de prácticas sostenibles en el funcionamiento 

diario de la actividad a través de prácticas que aseguren el 
mínimo impacto ambiental 
  

- Gestión de residuos: implementar un sistema de gestión 
de residuos que incluya la separación y reciclaje de 
materiales, así como la reducción del uso de productos de 
un solo uso 

- Uso eficiente de recursos: promover el uso eficiente de 
energía mediante la instalación de dispositivos de ahorro, 
la optimización de los sistemas de climatización y la 
educación del personal y los huéspedes 

- Transporte sostenible: facilitar opciones de transporte 
sostenible para empleados y huéspedes, como el uso de 
bicicletas, transporte público o vehículos eléctricos  

- Educación y sensibilización: realizar campañas de 
sensibilización y educación ambiental dirigidas al personal 
y los huéspedes para fomentar prácticas sostenibles y la 
protección del entorno natural. 

 
Eficacia  Se evaluará por la capacidad de las prácticas implementadas 

para reducir el impacto ambiental de la actividad y promover un 
funcionamiento más sostenible. Indicadores de eficacia incluyen 
la reducción en el consumo de recursos naturales, la disminución 
en la generación de residuos y la mejora en la calidad del 
entorno natural circundante 
 

Eficiencia Se mide por la relación entre los costes de implementación y 
mantenimiento de las prácticas sostenibles y los beneficios 
obtenidos en términos de reducción del impacto ambiental. 
Indicadores de eficiencia incluyen la reducción en los costos 
operativos y la satisfacción de los huéspedes y la comunidad 
local.  
 

Impacto residual  Positivo en la medida en que las prácticas sostenibles 
implementadas generan beneficios a largo plazo en términos de 
conservación del entorno natural, protección de la biodiversidad 
local y mejora en la calidad de vida de la comunidad. Esto puede 
incluir la reducción en la generación de residuos, la conservación 
de recursos naturales y la promoción del turismo responsable.  
 

Impacto de la medida Incluye la reducción del impacto ambiental de la actividad y la 
promoción de prácticas sostenibles entre el personal y los 
huéspedes. A largo plazo, la medida puede contribuir a la 
conservación del entorno natural, la mejora en la reputación del 
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Glamping y la atracción de clientes comprometidos con la 
sostenibilidad.  
 

Responsable de 
gestión 

Promotor 

Documento 
relacionado / 
momento de inclusión 

Medidas de uso y funcionamiento una vez acabadas las obras 
de ejecución 

Precauciones - Asegurarse de que las prácticas implementadas sean 
adecuadas para el entorno local y cumplan con las 
regulaciones ambientales  

- Capacitar al personal en la correcta implementación y 
mantenimiento de las prácticas sostenibles  

- Obtener el compromiso y la participación activa de la 
dirección de la actividad y el personal para garantizar el 
éxito de la medida  

- Monitorear regularmente el impacto de las prácticas 
implementadas y realizar ajustes según sea necesario.  

Mantenimiento - Establecer un programa de mantenimiento regular para 
asegurar el correcto funcionamiento de las prácticas 
sostenibles implementadas  

- Capacitar al personal en el mantenimiento de equipos y 
sistemas relacionados con la gestión de residuos, el 
ahorro de agua y energía, y el transporte sostenible 

- Realizar inspecciones periódicas para identificar 
oportunidades de mejora y resolver posibles problemas a 
tiempo 

Coste de ejecución Se preparará un presupuesto específico 
Prioridad de ejecución Elevada una vez ejecutadas las obras 
Indicadores de 
control  

- Reducción en el consumo de energía y otros recursos 
naturales 

- Cantidad de residuos generados y proporción de 
materiales reciclados  

- Nivel de satisfacción de los huéspedes con las prácticas 
sostenibles  

- Participación del personal y los huéspedes en iniciativas 
de sostenibilidad y educación ambiental  

- Evaluación del impacto ambiental y social del glamping en 
la comunidad local y el entorno natural circundante 

 

 CONCLUSIONES DE LA VALORACIÓN DE LA INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA Y VISUAL 
(h)  
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TRLOTUP: Los resultados y conclusiones de la valoración de la integración paisajística 
y visual, justificados mediante técnicas gráficas de representación y simulación visual 
del paisaje que muestren la situación existente y la previsible con la actuación propuesta 
antes y después de poner en práctica las medidas propuestas. 

	
Como conclusiones y resumen de los apartados de este Estudio de Integración Paisajística: 
 

• Se integra de forma predominante en la unidad de paisaje de Cautivador y Mixto 
Natural-Urbanizado disperso y no se produce impacto sobre Recursos Paisajísticos 
alguno. De hecho, la esencia principal del proyecto pondrá en valor los recursos 
paisajísticos existentes vinculados a las actividades y elementos tradicionales de la 
zona. 
 

• La Fragilidad Paisajística (FP) donde se ubica la actuación es BAJA, ya que se trata 
de una zona mixta urbanizada agrícola caracterizada por la alteración antrópica pero 
que aún presenta, aunque de forma artificial, valores naturales debido a la presencia 
de la cubierta vegetal. 
 

• Determinamos que la fragilidad visual (FV) es BAJA para las Unidades de Paisaje de 
la actuación y la Capacidad de Integración de la actuación es MUY ALTA. Esto 
significa que el medio en el que se pretende ubicar el proyecto no perderá calidad 
visual tras las actuaciones proyectadas y que presenta las características necesarias 
para acomodar el ECO.Glamping CAUTIVADOR sin que se produzca una degradación 
visual del paisaje existente. 

 
• La actuación origina unos impactos negativos de carácter INSIGNIFICANTE durante 

la fase de construcción e incluso POSITIVOS durante la fase de funcionamiento 
gracias a la mejora visual de la parcela derivada de las actuaciones de restauración 
de las edificaciones existentes, recuperación de la cubierta vegetal, retirada de 
residuos, etc. 

 
• La sensibilidad del paisaje al cambio es BAJA, siendo la actuación plenamente 

compatible con los Objetivos de Calidad fijados para las Unidades de Paisaje. 
 

• Las medidas de integración paisajística, intrínsecas a los objetivos del proyecto, 
permiten la mejora del paisaje actual y la calidad visual del entorno. 

 
• Se observa en las imágenes de las visuales el alto grado de integración de la 

actuación, resultando de especial atención a las medidas de integración propuestas 
para que el proyecto se adecúe de la mejor forma posible. 

 
 
 
 
 
L’Alfàs del Pi, junio de 2026 
 
 

Fdo. ZERO PLUS INNOVACIÓN URBANA  

 

Fdo. Miriam Romero Siscar   
 
 
 
Grado en Fundamentos de la Arquitectura  
Nº colegiado COACV: 15.229 
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 ANEXO I. CUESTIONARIO A CUMPLIMENTAR DE PREFERENCIAS VISUALES 

Datos Personales  
Nombre y apellidos:  
DNI:  
Edad:  
 
 

1. ¿Conoce el ámbito del proyecto Eco.Glamping Cautivador en L’Alfàs del Pi? 
□ Si 
□ No 

 
2. ¿Qué vinculación tiene con la zona de actuación? 

□ Residente  
□ Segunda Residencia  
□ Visitante ocasional  
□ Residente en municipios colindantes  
□ No tengo ninguna vinculación  
□ Otro:  

 
3. ¿Suele pasear o visitar frecuentemente la zona?  

□ Si  
□ No  

 
4. ¿Qué valoración con respecto a su calidad paisajística le daría a la zona en su 

conjunto? (en una escala del 1 al 5, donde 1 es MUY MALA y 5 SERÍA MUY BUENA)  
□ 1 
□ 2 
□ 3 
□ 4 
□ 5 

 
5. ¿Conoce alguna ubicación que ofrezca vistas de calidad (desde miradores, áreas de 

interés, etc.) en el ámbito de esta zona?  
□ Si  
□ No 

 
6. ¿Qué opinión le merece la revegetación con especies autóctonas en la zona?  

□ Muy positiva 
□ Positiva 
□ Neutral 
□ Negativa 
□ Muy negativa 
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7. En relación con las cabañas bioclimáticas propuestas ¿Cree que se integrarán 
adecuadamente en el paisaje?  

□ Si  
□ No  
□ Otro 

 
8. ¿Qué especies vegetales propondría para las zonas verdes?  

Indique una o varias propuestas:  

 

 

 

 

9. ¿Cree que la propuesta desde estos puntos de observación alterará sustancialmente 
la percepción visual del paisaje? 

 

 
Imagen de situación de los diferentes puntos de observación seleccionados además de 
los principales 01 y 02. 
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Punto de observación 01  
 

□ Si  
□ No  
□ Otro  

 
Punto de observación 02 
 

□ Si  
□ No  
□ Otro  
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Punto de observación 03 
 

□ Si  
□ No  
□ Otro  

 

 
Punto de observación 04 
 

□ Si  
□ No  
□ Otro  
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Punto de observación 05 
 

□ Si  
□ No  
□ Otro  

 
Punto de observación 06 
 

□ Si  
□ No  
□ Otro  
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10. ¿Qué sugerencias propondría para mejorar la integración paisajística del proyecto? 
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