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0.- INTRODUCCION

La Actuacién propuesta pretende la instalacion de un Aula de la Naturaleza y de un

Campamento Turistico con una capacidad maxima de 30 y 28 plazas respectivamente.

La actividad a implantar se fundamenta en el alto valor paisajistico y ambiental de esta zona
rural. Se realizara adaptandose al terreno, sin efectuar grandes movimientos de tierra,
procurando resaltar los valores ambientales y su disefio busca la adaptacién, armonia y

equilibrio entre lo que se edifica y el medio natural.

La edificacion tiene en cuenta criterios de ahorro energético, aprovechando la orientacion de
la finca, el soleamiento y las direcciones predominantes de los vientos, asi como la forma y

proporcion del modelo edificatorio.

Ofrecemos alojamiento al turista que busca una relacion cercana, ecoldgica y respetuosa con
el medio ambiente. Una tendencia que recientemente ha sido regulada por la legislacion
autondmica como campamento “Ecolodge”, respondiendo a una demanda en auge a nivel
mundial. Se brindaran beneficios a los turistas que lleguen con medios de transporte no
motorizados, como los cicloturistas de la Ruta 8 del Eurovelo, ubicada a unos cinco
kilbmetros de la finca, que conecta con carril bici a la Unién Europa. Y que sea igualmente

atractivo para el orniturismo y el turismo de naturaleza.

Presentandose como una fuente de diversificacion y de riqueza para los habitantes de la
zona, consigue atraer a potenciales visitantes que reunen caracteristicas tan valiosas como
la sensibilidad y el cuidado del medio ambiente, combinando asi algunos de los requisitos

necesarios para desarrollar un destino puramente ecoturistico en Vejer.

Las areas de reforestacion propuestas se basan en especies autoctonas del clima
mediterraneo con influencia atlantica, alrededor de los conjuntos edificatorios, en suave
transicion hasta las zonas mas despobladas asi como el empleo de plantas xerdfilas de baja

exigencia hidrica en las zonas de ajardinamiento.



0.1. ANTECEDENTES

La actuacion propuesta, parte de la hipdtesis del valor de esta zona rural para actuar con un
desarrollo de baja densidad, adaptandose al terreno existente, sin grandes movimientos de
tierra e incentivando los valores ambientales y paisajisticos de la zona. El modelo de partida
del diseno se basa en obtener un equilibrio o transicion armoénica entre edificacion y medio

natural.

El disefio de las edificaciones tiene en cuenta criterios ahorro energético aprovechando la
orientacion de la finca, el soleamiento y las direcciones predominantes de vientos, asi como
la forma y proporcion del modelo edificatorio. También se contemplan en el disefio criterios

de integracién paisajistica y recuperacién del estilo arquitectonico de la comarca.

Las areas de reforestacion propuestas siguen estos mismos criterios, basandose en especies
autoctonas de clima mediterraneo con influencia atlantica, alrededor de los conjuntos
edificatorios, en suave transicion hasta las zonas mas despobladas asi como el empleo de

plantas xerofilas de baja exigencia hidrica en las zonas de ajardinamiento.

La actuacion propuesta es un Aula de la Naturaleza Ecolodge que parte del valor de esta
zona rural y costera, para desarrollar actividades de educacién ambiental aprovechando su
afluencia turistica y la eleccion de un destino con tantas bondades paisajisticas y belleza
cultural que ofrece al visitante un profundo contacto con la fauna y flora local. Con un
desarrollo de baja densidad, estructuras cercanas a la bioconstruccion, adaptandose al
terreno existente sin grandes movimientos de tierra y acorde a principios sostenibles.
Apostando por una propuesta innovadora en el turismo de naturaleza y los valores

medioambientales.

Desde la concepcién del proyecto hasta el momento actual, se han desarrollado distintos
estudios con la finalidad de disponer de todas las autorizaciones previas y preceptivas a la
licencia de obras. En el presente supuesto y atendiendo al articulo 42 de la Ley de

Ordenacion Urbanistica de Andalucia, Ley 7/2002 de 17 de Diciembre “Actuaciones de



Interés Publico en terrenos con régimen de suelo no Urbanizable” no procede la formulaciéon

de un Plan especial, todo ello motivado por:

a) No comprender terrenos pertenecientes a mas de un término municipal.
b) El proyecto no tiene trascendencia o incidencia territorial supramunicipal.
c) El proyecto no afecta a la Ordenacion estructural del PGOU.

d) Comprende una superficie inferior a 50 ha.

Por estas razones, la entidad promotora de la actuacion lo hace bajo la figura del Proyecto de
Actuacion, acorde a la normativa urbanistica de aplicacién. La finca elegida para el desarrollo
del presente Proyecto, se encuentra enclavada en el sitio de Patria, dentro del Término
Municipal de Vejer de la Frontera, finca denominada “"La Era de la Higuera™, junto a la Vega
del Salado (del Término Municipal de Conil de la Frontera). Se trata de un suelo no incluido
en ningun tipo de proteccidén urbanistica o territorial o cualquier otro ambito que la vigente
NNSS o el Plan General de Ordenacion Urbanistica tenga propuesto como zona de

actuacion paisajistica o de especial conservacion.

0.2. OBJETO DEL PROYECTO DE ACTUACION

El presente Proyecto de Actuacion tiene como finalidad la puesta en marcha de un Aula de la
Naturaleza - Ecolodge, en la cual se van a llevar a cabo dos usos fundamentales, que son: el
uso formativo; centro de educacién ambiental y el uso de hospedaje, campamento de turismo

ecolodge.

Ambos usos englobados en lo que establece el articulo 3 del Anexo 1 del Decreto 20/2002,

de 29 de enero, de Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo:

"Aulas de la Naturaleza. Alojamiento con equipamiento destinado a fines esencialmente
educativos y de disfrute de la Naturaleza, dirigido a visitantes aislados/as y grupos

organizados, escolares en la mayoria de los casos, donde se llevan a cabo programas de



actividades durante estancias cortas. Los servicios que presta este equipamiento se
relacionan con la interpretacién de los procesos naturales, educacion ambiental y actividades
relacionadas con el propio Espacio Natural. Ademas estos centros deben dotarse de las
instalaciones necesarias para proporcionar servicios de alojamiento y manutencion a las

personas usuarias"’

También recogidos en los articulos 4.2.18 Campamentos de turismo y 4.2.19 actividades
vinculadas con el servicio al medio natural, del capitulo 2 "Condiciones Generales de Uso",
de las Normas Subsidiarias del Ayto. de Vejer y con un marcado caracter rural tanto por su
ubicacion como por las actividades anejas a la misma, sin olvidar la capacidad inmejorable
que se pretenden realzar de un suelo no urbanizable comun con claras potencialidades
territoriales por su ubicacion estratégica. Todo ello enmarcado en un claro interés social para

el municipio y con gran vocacién educativa, ecoldgica y turistica.

Se pretende dentro de los supuestos contemplados en la “Ley 7/2002, de 17 de diciembre de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia” y de acuerdo a la Norma Urbanistica vigente, solicitar
la aprobacién del presente documento con objeto de poder obtener en el futuro la
correspondiente Licencia de Obra y la correspondiente Licencia de Apertura para el Aula de
la Naturaleza y el Campamento de Turismo Ecolodge, acogiéndose a la calificacion de
“Interés Publico y Social” de acuerdo a la vigente Norma Subsidiaria del Ayuntamiento de
Vejer (Cadiz).

0.3. ENTIDAD PROMOTORA

La entidad promotora del presente Proyecto de Actuacion es la Sociedad Cooperativa

Andaluza Vergel de la Miel, (en proceso de constitucién), con CIF: F72367352 (provisional)

1 Decreto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo



Con domicilio a efectos de notificaciones en: Buzon Concentrado Cooperativa, n°® 3B, Patria
11150 Vejer de la Frontera (Cadiz). Y sede en: Colada de la Saladilla s/n Patria, Vejer de la

Frontera
Correo electronico: vergeldelamiel@gmail.com

Teléfonos; 651515839 y 687411078

0.4. EQUIPO REDACTOR

El presente Proyecto de Actuacion ha sido desarrollado por la Cooperativa Andaluza
VERGEL DE LA MIEL, con domicilio en Colada de la Saladilla s/n, Patria, La Muela, Vejer de

la Frontera 11.159 (Cadiz) delegando su redaccién en los técnicos:

DAa. Tania Maria Gallardo Sanchez, con DNI 74.660.528-K, Trabajadora Social Sanitaria y

Docente, especializada en Animacién Sociocultural y desarrollo personal.

D. José Carlos Garcia Sanchez, con DNI 77.801.358-V, Licenciado en Ciencias Ambientales

y experto en Gestidon Integral de Recursos Hidricos y proyectos de restauracion ambiental

Ambos apicultores y permacultores.



1. MEMORIA INFORMATIVA

1.1 FINALIDAD DEL PROYECTO DE ACTUACION

El presente proyecto de Actuacion tiene como finalidad justificar que la propuesta se adecua
a lo que establece la Normativa Urbanistica del Ayto. de Vejer de la Frontera. Todo ello, para
puesta en servicio de un Aula de la Naturaleza y campamento de turismo Ecolodge, donde
formacion, naturaleza y turismo sostenible van de la mano. Sin olvidar la capacidad
inmejorable de realzar un suelo no urbanizable comun con claras potencialidades territoriales
por su ubicacién estratégica. Todo ello enmarcado en un claro interés social para el
municipio, con gran vocacién educacional, de cuidado al medio ambiente, descubriendo los

valores etnograficos de la comunidad local.

1.2. LOCALIZACION Y DELIMITACION DEL AMBITO, FINCA “LA
ERA DE LA HIGUERA” (LA MUELA, VEJER DE LA FRONTERA)

Los terrenos afectados por el presente Proyecto de Actuacidn se encuentra en la

demarcacion territorial denominada comarca de "La Janda".

El Plan Territorial de Ordenacion de la Janda, POTJ describe esta comarca de la siguiente

manera:

"La Janda es sindénimo de patrimonio cultural y natural. En La Janda se situan dos parques
naturales, uno de los cuales, el Parque de Los Alcornocales, constituye uno de los espacios
de mayor valor ecolégico y ambiental de Andalucia y otros espacios de singular interés
protegidos por la legislacién ambiental; asi mismo, la franja costera constituye otro de los
patrimonios naturales de mayor valor territorial. Por otra parte, en este ambito existe un

importante patrimonio cultural (con elementos relevantes como los conjuntos histéricos),
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etnografico y paisajistico que constituyen un capital territorial de primer orden que se debe
valorizar pues son los rasgos que definen la identidad de este ambito".?

La finca se ubica en el término municipal de Vejer de la Frontera, concretamente en la zona

denominada Patria, siendo el nucleo de poblacién mas cercano La Muela (Fig. 1).

Figura 1. Localizacion del Proyecto de actuacion

La parcela considerada tiene una superficie 13.328 m2 y forma parte de la unidad catastral
de referencia Parcela 16 del Poligono 37 del sitio de Patria en La Muela, Término Municipal
Vejer de la Frontera, inscrita en el Registro de la Propiedad de Barbate al tomo 1.683, libro
318, folio 142, finca numero 8.829, inscripcién 22. De dicha superficie ha sido seleccionada

2Decreto 358/2011, de 8 de noviembre, por el que se aprueba el Plan de Ordenacion del Territorio de La Janda
(Cadiz)
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en funcién de las necesidades del Aula y las instalaciones asociadas, algunos trozos de tierra
del conjunto, que son suelos no necesarios para la intervencion y seran propios para el
cultivo de un huerto, un jardin melifero mediterraneo incluyendo amplias areas destinadas al
cultivo de especies aromaticas, un espacio destinado a “santuario apicola” (facilitando forraje
y agua para las abejas), un bosque de frutales, un humedal con sistema de fitodepuracion y
plantas acuaticas, una zona de esparcimiento. Ademas se reforestara con la plantacién de
arboles y arbustos autdctonos meliferos, siguiendo un disefio permacultural, usando los

elementos tipicos del bosque mediterraneo y buscando la floracion durante todo el afo.

Desde el camino que parte junto a la tienda de embutidos existente a pie de la carretera de
Patria, se accede a la parcela por su vertiente Norte, de manera que todo el lateral norte de
la finca queda delimitado por un camino existente. Los laterales restantes quedan delimitados
por otras propiedades. El terreno ofrece desnivel desde el extremo Sur hacia el Norte (ver

Fig. 2), hacia el camino de acceso.
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Figura 2. Plano de cotas de altitud

Las coordenadas UTM del centro
Huso 30

geométrico de la finca son: 229.558 X, 4.018.674 Y.
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Sobre la superficie total de la finca el presente plan propone la siguiente distribucion de usos,
asignando una ocupaciéon maxima del 6,80 % para el area de edificacion (Fig. 3). En la
norma subsidiaria, el area permitida para edificar se establece en una ocupacién maxima de
un 10%.
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[ 1 Zona cubierta === Conducciones Eléctricas

B4 Edificio Principal B sanitarios y duchas ;
: ) Camino y senderos ----- Perimetro Area Edificable
[ Alojamiento [P Recepcion / Cafeteria
: == Conduccion Agua Potable —— Perimetro Parcela
[=d Aseo alojamiento Invernadero =
] Depésito de Agua Potable
[ Croquis Edificaciones y Conducciones del Ecolodge "Vergel de la Miel" | | VERGEL DE LA MIEL, S. COOP. AND.
| Escala | | José Carlos Garcia Sanchez |
1:650 Licenciado en Ciencias Ambientales | Fuente: IGN

Figura 3. Croquis de edificaciones
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1.2.1. CARACTERIZACION MEDIOAMBIENTAL DEL ENTORNO. AREAS
PROTEGIDAS

La Comarca de La Janda goza de un patrimonio natural rico y variado y en buen estado de
conservacion con la existencia de dos Parques Naturales de caracteristicas poco frecuentes
en Europa, asi como de una franja costera todavia muy preservada. El confort climatico de la
zona costera favorece el desarrollo del sector turistico, constituyendo éste una de las
grandes potencialidades de la Comarca. Debe apoyarse al sector turistico que revele una

atencion hacia estos espacios como oferta alternativa al turismo masivo de sol y playa.

La superficie declarada Espacio Natural Protegido dentro de La Janda es de mas de 75.000
Has, que corresponden, entre otra areas protegidas, a dos Parques Naturales (Alcornocales,
y Brefia y Marismas del Barbate) lo que representa en torno al 50% de la superficie de la

Comarca.

El Parque Natural de La Brefia y Marismas de Barbate es uno de los pocos espacios
protegidos en la Comunidad Auténoma Andaluza que incluye una zona maritima,
configurandose como un Parque maritimo-terrestre. Abarca una superficie total de 4 863
hectareas de las que 3 923 son terrestres y 940 son marinas. Situado en la entrada del
Estrecho de Gibraltar constituye un punto de apoyo para las rutas migratorias de aves en las

marismas del Rio Barbate.

El Parque Natural de los Alcornocales tiene una extensién de 167.767 Ha, que se distribuyen
desde Tarifa en el sur de la provincia de Cadiz, hasta Cortes de la Frontera en el noroeste de
la provincia de Malaga. En él se agrupa un complejo de sierras donde se desarrolla en
excelente estado de conservacion, el mayor alcornocal de la Peninsula Ibérica y uno de los
mas importantes del mundo. Acoge unos bosques galerias excepcionales, capaces de

evocar regiones subtropicales ausentes en la actualidad del continente europeo, al estar
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formados por especies tipicas de estos ambientes que han encontrado en este lugar refugio
adecuado para desarrollarse. Se localizan en los denominados “canutos”, valles profundos y

estrechos excavados por los rios.

En las proximidades se encuentran dos espacios pertenecientes a la red Natura 2000: ZEC
Rio Salado de Conil (ES6120019) y ZEC Acebuchales de la Campifia del Sur de Cadiz
(ES6120015).

El Complejo Intermareal de Castilnovo, humedal marino-costero que esta incluido en el
Inventario de Humedales de Andalucia (IHA) asi como en el Inventario Espafiol de Zonas
Humedas (Cédigo IEZH: IH612017), es precisamente la franja de litoral que puede

observarse desde la ubicacion del proyecto.

Otro espacio protegido cercano es el Monumento Natural Témbolo de Trafalgar: pequefio
islote de arenisca situado entre las ensenadas de Conil y Barbate (Cadiz) y unido a la costa
por un doble tobmbolo transversal compuesto por arenas sueltas de origen reciente que dan
lugar a una flecha. En su zona sur, alrededor del faro, existen diversos yacimientos
arqueolégicos, como una factoria romana de salazones y un asentamiento hispano-

musulman. Frente a sus costas tuvo lugar en 1805 la famosa Batalla de Trafalgar.

La Comarca esta atravesada por un elevado numero de vias pecuarias, ocupando una
superficie de 3.334 Ha, con una longitud de 1.036 Km., lo que supone respectivamente el
17,8% y el 24,6% del total provincial. Esta red se conserva en general en bastante buen
estado, siendo factible su aprovechamiento para otros usos distintos a los estrictamente

ganaderos.
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En definitiva, el patrimonio natural y etnografico que rodea al Aula de la Naturaleza Ecolodge
“Vergel de la Miel” sirve de reclamo para turismo ornitolégico, cicloturismo y turismo de
naturaleza, presentandose como una fuente de diversificacidbn y una alternativa para
conseguir la desestacionalizacion de la oferta turistica, tan deseadas en los municipios del
litoral andaluz, aliviando asi la tremenda presion que afecta a esta localidad durante la época

estival.

Ademas de una potencial fuente de riqueza para los habitantes de la zona, consigue atraer a
potenciales visitantes que reunen caracteristicas tan valiosas como la sensibilidad y el
cuidado del medio ambiente, combinando asi perfectamente algunos de los requisitos

necesarios para desarrollar un destino puramente ecoturistico en Vejer.

En el siguiente plano se muestra la ubicacion de la finca en relacion a las zonas préximas de
la Red de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia (RENPA) (Fig. 4).
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Figura 4. Plano de localizacion de la Red de Espacios Naturales Protegidos de

Andalucia (RENPA) en el entrono del proyecto
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1.2.2. DESCRIPCION DE LA FINCA

El lugar; en la “Colada de la saladilla” se situa el terreno donde existe una era y una higuera
centenaria. Concretamente en el sitio denominado popularmente como Cerro del Aguila,
frente al Cerro de Patria, situado en el término municipal de Vejer de la Frontera, en la

pedania de La Muela.

La parcela esta situada enfrente del Cerro de Patria en el que existen los vestigios de una
antiguo asentamiento llamado localmente “la ciudad” donde se ubicaron los primeros
moradores de Patria, y que fue destruida en el afio 1271, tras la reconquista de Vejer por
Alfonso X, (aun pueden observarse los restos arqueoldgicos de la misma junto a una fuente

de agua de dominio publico).

Se trata de una finca que tiene acceso por la carretera que enlaza la pedania vejeriega de La
Muela con la carretera nacional 340 y con la Autovia A-48 (a 1,5 Km de distancia). Desde

esta carretera, se puede acceder a un camino que da acceso a ésta y otras propiedades.
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VERGEL DE LA MIEL, 5. COOP. AND.

Fuente: ICA, IGN, REDIAM

Figura 5. Plano de Ubicacion del Ecolodge Vergel de la Miel en relacion a su entorno

Este lugar ofrece unas espléndidas vistas del cercano Cerro de Patria, y por su altitud, de la
vega del Rio Salado y de la zona conocida como El Prado de Castilnovo, junto con la
poblacion de Conil a 6 Km de distancia. Tiene ademas vistas panoramicas a la Playa de
Castilnovo, con una extension de mas de 3 Km, galardonada con el distintivo de "Sendero
Azul" por ser una de las escasas playas virgenes que quedan en nuestro litoral (Fig. 5), que
conserva en su tramo central la Torre de Castilnovo, antigua atalaya vigia para la defensa y

vigilancia del litoral, asi como de la tradicional almadraba.

La descripcion de la finca registral objeto de la actuacion es la que sigue: Rustico Agrario.

Termino Municipal de Vejer de la Frontera.
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La parcela posee flora autéctona en los linderos de la misma.

AREAS SUSCEPTIBLES DE EDIFICACION 906 m?
CAMINOS Y VIARIO INTERIOR 1194 m?
ESPACIOS LIBRES Y ZONAS DEPORTIVAS 385 m?
SUPERFICIE TOTAL PROYECTO 2485 m?
RESTO DE FINCA A REFORESTAR Y REVEGETAR 11228 m?
SUPERFICIE TOTAL DE LA FINCA 13328 m?

1.3. NO INDUCCION A LA FORMACION DE NUEVOS
ASENTAMIENTOS.

Es de importancia determinar que la ejecucion del presente proyecto de actuaciéon, no
supone la induccién a la formacién de nuevos asentamientos, ya que ni por si mismo, ni por
su situacion con respeto a otros asentamientos residenciales, es susceptible de generar
demandas e infraestructuras o servicios de colectivos impropios de la naturaleza del suelo no

urbanizable.

La edificacién propuesta no induce a la formacién de nuevos asentamientos al no darse
acceso ni exclusivo, ni durante todo el afio, ni hay servicios de infraestructuras para
conjuntos edificatorios. No se dan ordenaciones urbanisticas comunes, ni propone parcelas
individuales que originaran esta formacién. Igualmente se cumplen las distancias a linderos

permitidas por el Planeamiento Urbanistico de Vejer (NN.SS.).
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De tal forma que se cumpliran las especificaciones recogidas en cuanto a la no induccion de

nuevos asentamientos por lo que no se realizaran ninguna de la circunstancias siguientes:

“a) Cuando existan parcelas que estén dotadas de acceso rodado comun (aunque no esté
asfaltado) y cuenten con alguno de los servicios de abastecimiento de agua, saneamiento,
suministro de energia eléctrica u otros de comun utilizaciéon para el conjunto, no aprobados

por IARA o Ayuntamiento
b) La existencia de mas de dos viviendas por hectarea o de tres viviendas en dos hectareas.

c) La ejecucién de obras de urbanizacion en Suelo No Urbanizable no aprobadas por IARA o
Ayuntamiento, como: apertura de caminos, o mejora sustancial de los existentes; instalacion
de redes de abastecimiento de agua potable o energia eléctrica; transformadores de A.T.;

redes de alcantarillado o estaciones de depuracion.

d) Tener una distribucion, forma parcelaria y tipologia edificatoria impropia para fines rusticos
0 en pugna con las pautas tradicionales de parcelacién para usos agropecuarios en la zona
donde se encuentre y, en todo caso, cuando exista alguna parcela que incumpla el tamafio

minimo segregable.

e) Contar con instalaciones comunales de centros sociales, sanitarios, deportivos, de ocio y

recreo, comerciales u otros analogos para el uso privativo de los usuarios de las parcelas.

f) Existir publicidad claramente mercantil en el terreno o en sus inmediaciones para la
sefalizacion de su localizacion y caracteristicas, publicidad impresa o inserciones en los
medios de comunicacion social, que no contengan la fecha de aprobacion o autorizacion de

dicha implantacion y el érgano que lo otorgd.”

Parametros urbanisticos de la intervencion:

3+ Orden del 25 de Junio de 1985 por la que se aprueban la entrada en vigor de Las Normas Subsidiarias de

Planeamiento Municipal de la provincia de Cadiz. Publicado BOJA n. 81 Sevilla, 16 de agosto 1985
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Ocio ligado al medio natural Condiciones de la edificacion “Vergel de la Miel”
Parcela minima 10.000 m? 13.328 m?
Separacion minima a linderos 25m 25m
Separacion a nucleo de poblacién no se fija 2211 m
Edificabilidad méaxima 0,15 m¥m? 0,068 m%¥m?
Ocupacion maxima 10,00% 6,80 %
Altura maxima 2 plantasy 6,5 m 1plantay6m

- Se dispondra de una superficie suficiente destinada a arbolado y zonas ajardinadas que

garantice la eliminacion del impacto en el medio fisico.

1.4. EDIFICACIONES E INSTALACIONES AUXILIARES
PROPUESTAS

La organizacion de conjunto se ha distribuido de manera central en mitad de la parcela. De
manera tal que se cumplan la separacion a linderos establecida en las NNSS, asi como una
sola edificacién que conecta los diferentes nucleos. A los efectos de la utilizacion de la finca y
los servicios que esta ofrece, debemos decir que se generara una serie de usos conectados
con caminos terrizos, para el entretenimiento y disfrute de los servicios que rodean a la
edificacion principal: era, huerto, bosque de frutales, poza natural con fitodepuracién (como
ejemplo de biotopo de caracter didactico) y jardin con especies meliferas que sirva como

santuario apicola (ya que se facilitara forraje y agua para las abejas).

Todos las estancias estan pensadas para que se alternen los usos en espacios abiertos y
cerrados, integrando asi el fuerte caracter rural que tiene el proyecto y facilitando de esta

forma el disfrute del medio natural tanto como sea posible.

Ademas la edificacion se mimetizara con el territorio, disponiendo para ello de la ocultacion
con cubiertas ajardinadas cubriendo los elementos de acampada. Asi como la utilizacion de

materiales naturales como es la cana comun (Aurundo donax), la madera, arcillas, usando el
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estilo arquitectonico presente en la zona. Garantizando asi el bajo impacto medioambiental
del proyecto. En cualquier caso la construccion siempre se regira por el codigo técnico de la

edificacién espafiola.

Su organizacion con forma sinusoidal o de “S”, generara dos espacios de entretenimiento. El
primero, interior y con caracter eminentemente educativo, con un Aula en la zona mas alta de
la edificacién; construccién circular tipo “chozo”, (construccion tipica de la zona) con interior
de madera, o edificacion de similares caracteristicas, con ventanales al sur para dotarla de

suficiente luz natural.

Este modulo conecta con un camino de tierra cubierto con vegetacion en su parte alta
(sombreado), que llega hasta los elementos de acampada "alojamientos-tiendas-bungalow"
(que hospedaran a los usuarios) y un pequefio aseo individual anexo con ducha exterior
privada para cada alojamiento. Los servicios higiénicos comunes se ubicaran en un médulo
que permita su facil limpieza y el minimo impacto ambiental. Conectando las zonas con
cubiertas de estructuras organicas hechas de cafa, que permita el paseo al aire libre y la
conservacion de los elementos de acampada protegiéndolos del sol y del viento, usando un

material autéctono y abundante como es la cafia.

La recepcion-cafeteria, se ubicara cerca de la entrada junto a la era. Habra mesas y sillas de
madera al aire libre para los usuario en el exterior de la misma, (en una zona cubierta del
sol). Los elementos de acampada tendran cubierta vegetal que ayudaran a reducir el impacto
visual hasta el punto de camuflar las instalaciones de alojamiento practicamente por

completo, junto con el disefio del arbolado y jardineria.

El segundo espacio sera el exterior de la edificacidn, en el que se busca la conexion con los
usos agricolas y forestales propios de la finca. Se proyecta la plantacién de un jardin
botanico compuesto mayormente por plantas autdctonas y especies meliferas del bosque

mediterraneo.

El edificio poseera los nucleos senalados anteriormente. En la ubicacion mas alta y con
mejor cuenca visual, que permite la actividad ornitologica -observacién de aves-, el Aula de la
Naturaleza, mimetizada en el entorno gracias al uso de la bioconstruccion y la plantacion

vegetal para minimizar la percepcion visual de la misma. Con una instalacion fotovoltaica
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pretendemos reducir el consumo de energia, sirviendo de modelo para inspirar
construcciones mas sostenibles. El nucleo de tiendas para alojarse se encuentra en tramo

medio, a los efectos de poder satisfacer todos los érdenes de demanda.

El conjunto se realiza combinando espacios interiores y exteriores entrelazados con
materiales naturales y cubierta vegetada. Integrando en el espacio educativo tanto el interior
del aula, como las zonas ajardinadas exteriores. De igual forma el espacio de alojamiento y
su relacion con el entorno natural se presenta como una herramienta pedagdgica, puesto que

persigue el minimo impacto ecoldgico y permite la observacion de la flora y fauna.

1.4.1. NORMATIVA APLICABLE PARA CAMPAMENTO DE TURISMO

La Comunidad Auténoma de Andalucia tiene competencia exclusiva en materia de
ordenacion y promocién del turismo, segun establece el articulo 13.17 del Estatuto de

Autonomia para Andalucia.

El complejo educativo cumplird con las caracteristicas especificas sefialadas para los
campamentos de turismo Ecolodge, reguladas en el Decreto 26/2018, de 23 de enero, de

ordenacion de los campamentos de turismo, en su seccion 22,

Para justificar la pertenencia a la especialidad de campamentos de turismo Ecolodge se ha
realizado una caracterizacion medioambiental del entorno (apartado 1.2.1. de este

documento).

Ademas se cumplira con los siguientes aspectos:
a) Integracion en el entorno minimizando el impacto ambiental.

b) Utilizacion de materiales autdéctonos no contaminantes que faciliten la integracion
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estética del establecimiento en el paisaje.
c) Delimitacion de parcelas mediante setos verdes naturales, arboles autéctonos y
materiales organicos.

d) Se contara de forma homogénea, con elementos de acampada construidos con material
organico y con cubiertas sombreadas hechas con fibras vegetales entretejidas (cafas,

juncos).

e) Cada parcela estara dotada como minimo con mobiliario que facilite el descanso

y relax de las personas usuarias, asi como de otros elementos ornamentales acordes a
esta especialidad.

f) Contara con tomas de corriente independientes y electricidad.

g) No contara con una capacidad superior a 30 plazas.

Los campings clasificados con esta especialidad pueden tener instalaciones fijas

de alojamiento en la totalidad de sus parcelas, e igualmente podran instalar en las mismas

otros elementos fijos accesorios al servicio de alojamiento.

A continuacion se especifica la cumplimentacién de los requisitos estipulados en el Decreto

26/2018 que afectan al tipo de campamento de turismo propuesto:

- Accesos (Articulo 12):

El acceso se encontrara pavimentado conforme a las caracteristicas del medio y sera dotado
de las adecuadas condiciones de resistencia y seguridad. Para lo que haremos uso de la

pavimentacion blanda, tipo pavicesped.

- Viales (Articulo 13):
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Se trata de pavimentos de urbanizacion tipo blando, (compuestos con una parte vegetal). La

entrada esta hecha de hormigones terrizos. Todo ello con el fin de aminorar el impacto.
Los viales interiores estaran pavimentados conforme a las caracteristicas del medio

y alcanzaran la anchura minima de tres metros ya que cuenta con un solo sentido de

circulacion.

Los viales contaran con senalizacion de las direcciones a los diferentes servicios, aula e

instalaciones del campamento de turismo.

En el vial principal de acceso se ubicaran las siguientes sefiales del codigo de
circulacion:

a) Velocidad maxima: Diez km/h.

b) Advertencias acusticas prohibidas.

c) Circulacion prohibida durante las horas de descanso fijadas en el reglamento de

régimen interior.

- Cerramientos (Articulo 14):

Se encontrara aislado debidamente en todo su perimetro, de tal manera que se impida el
libre acceso de personas y animales. A tal efecto, se respetara el estilo propio de la zona,
utilizando vegetacién autdctona y dispuesto de manera que no destaque indebidamente en la

fisonomia natural del paisaje.

- Instalaciones fijas de uso colectivo (Articulo 15):
Las instalaciones fijas de uso colectivo cumpliran con los siguientes requisitos:

a) Contaran tan solo con planta baja y una altura maxima de 6 metros, permitiéndose la
entreplanta construida por aprovechamiento de la altura libre disponible y abierta a la planta
de acceso, sin perjuicio del cumplimiento de la normativa urbanistica o de cualquier otra que

le fuera de aplicacion.
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b) Tendran como objeto la satisfaccion de necesidades colectivas de las personas

usuarias, tales como recepcion, bar, servicios higiénicos, oficina, lavaderos, areas de recreo

y las dedicadas exclusivamente al personal de servicio.

- Plan de autoproteccion (Articulo 17).

Contara con un plan de autoproteccién con el contenido exigido por su normativa reguladora,
con independencia de otros planes exigidos por normativa sectorial, que estara disponible, al

menos, en la recepcion.

- Botiquin de primeros auxilios (Articulo 18):

Existira un botiquin de primeros auxilios, situado en lugar bien visible y debidamente
sefalizado, dotado suficientemente para atender las emergencias mas corrientes de las

personas usuarias.

- Electricidad (Articulo 19):

Se garantizara el suministro eléctrico de forma continuada, cumpliendo las prescripciones del

Reglamento electrotécnico para baja tension.

En el periodo nocturno la iluminacién se ajustara a fin de no crear contaminacion luminica.

- Agua potable (Articulo 20):

Se garantizara el suministro de agua potable para consumo humano en el
establecimiento de forma continuada, cumpliendo con las condiciones de potabilidad
establecidas por la normativa vigente.

Los puntos de toma de agua tendran indicacion escrita y grafica de aptitud para el

consumeo.
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- Servicios higiénicos (Articulo 21):

Se dispondran de servicios higiénicos distribuidos, de forma que ninguna parcela diste mas
de 45 metros de un bloque de tales servicios (ducha de agua caliente, inodoros, lavabos).
Existiran bloques sanitarios complementarios a éstos en cada parcela, conforme a lo

desarrollado en el articulo 31.4 del presente Decreto.

Los bloques de servicios higiénicos dispondran de accesos diferentes para los servicios
separados de hombres y mujeres, y en el interior de cada uno de ellos existiran zonas

distintas para evacuacion y para duchas y lavabos.

Los servicios higiénicos tendran suficiente ventilacion, y su suelo y paredes, hasta una altura
minima de ciento ochenta centimetros, estaran revestidos con materiales que garanticen su
impermeabilidad y sean de facil limpieza. Se garantizara el suministro continuo de agua

sanitaria en estos servicios.

- Superficies (Articulo 28):

La superficie de acampada no podra exceder del setenta y cinco por ciento de la superficie

total del camping. Siendo en “Vergel de la Miel” del quince por ciento.

La superficie destinada a viales interiores e instalaciones fijas de uso colectivo de las

personas usuarias no superara el veinticinco por ciento del total del camping.

Siendo 1194 m? de viales y 906 m2 de instalaciones fijas-pasillos y patios con cobertura

vegetal.

En todo caso, se reservara al menos el quince por ciento de la superficie total del camping

para espacios libres y zonas deportivas en “Vergel de la Miel”.

- Capacidad de alojamiento (Articulo 29):
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La capacidad maxima de alojamiento de cada camping estara determinada por el resultado
de dividir entre veinte su superficie de acampada calculada en metros, computando tanto la
zona parcelada como las posibles zonas sin parcelar; a este resultado se anadira la
capacidad en plazas correspondiente a las instalaciones fijas de alojamiento y los elementos
de acampada ya instalados para el alojamiento de las personas usuarias. Siendo en el Vergel
de la Miel la capacidad maxima de alojamiento de veinte y ocho personas (correspondiente a

las instalaciones fijas de alojamiento).

- Parcelas (Articulo 31):

La zona destinada para alojamiento estara dividida en parcelas, cada una de las cuales
tendra sus vértices convenientemente sefializados, con indicacion del numero de parcela que
le corresponda. Existira una limitacion adicional de las parcelas, mediante vallados o con

pantallas vegetales, que sera homogénea en la totalidad del establecimiento.

- Elementos de acampada (Articulo 32):

Se entenderan por elementos de acampada aquellos que puedan ser facilmente

transportables y exentos de cimentacion.

Vergel de la Miel ofertara a las personas usuarias los elementos de acampada ya ubicados y
montados en las parcelas disponibles para su uso inmediato, en la totalidad de parcelas
existentes en el establecimiento. Determinado en la especialidad “ecolodge” donde

expresamente asi se establece.

- Aparcamientos (Articulo 33):

Dispondremos, al menos, de diez plazas de aparcamiento, la tercera parte de nuestra

capacidad maxima de alojamiento.
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Las plazas de aparcamiento se ubicaran fuera de las parcelas y podran disminuir las
dimensiones minimas que le correspondan segun su categoria, en una superficie equivalente

a quince metros cuadrados.

1.4.2. INFRAESTRUCTURAS DE SERVICIOS EXISTENTES

Las conexiones mas cercanas de media tensién se encuentran a pie de finca. Se tramitara
alta de suministro eléctrico ademas de la instalacion de un sistema fotovoltaico y edlico de

apoyo que persigue aprovechar las fuentes de energia renovable disponibles.

La acometida de agua cuya red hidraulica se encuentra a pie de finca, se realizara mediante
canalizacion proyectada a la edificacion. Se llevara a cabo por la empresa suministradora de
agua potable del municipio “Aqualia SA”. No obstante, ademas de lo anterior, se obtendra
mediante extraccion desde un pozo/abrevadero existente en la finca, la cantidad de agua

necesaria para riego.

1.5. VIGENCIA, REVISION Y MODIFICACION DEL PROYECTO DE
ACTUACION

» El Proyecto de Actuaciéon tendra vigencia indefinida en todas sus determinaciones en
conformidad con la Ley 1/1994 de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Auténoma de

Andalucia.

» Se procedera a la Revisién del Proyecto de Actuacion, cuando se produzca alteracion
integral de las determinaciones establecidas en el Proyecto, clasificacion del suelo, sistemas
generales, usos, densidades y edificabilidades, delimitacion y aprovechamiento medio de las

areas de reparto en suelo urbanizable, establecidos por este.

» Se entiende por Modificacion del Proyecto de Actuacién, toda alteracion de su ordenacién o
determinaciones que no constituyen supuesto de revision y, en general, las que pueden

aprobarse, en su caso, sin reconsiderar la globalidad del Proyecto de Actuacién por no
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afectar, salvo de modo puntual y aislado, a la estructura general y/o a la zonificaciéon y usos

definidos en el mismo.

*+ La modificacibn podra tener lugar en cualquier momento, siempre motivada y
justificadamente. Su aprobacion seguird la misma tramitacion y cauces que para la

aprobacion del Proyecto de Actuacion.

» Se entiende por ajuste del Proyecto de Actuacion la delimitacién precisa de las propuestas
contenidas en el mismo en las escalas cartograficas del instrumento de planeamiento de

desarrollo o de los proyectos de infraestructuras para la ejecucion de los sistemas generales.

* No se consideran modificaciones del Proyecto de Actuacién los ajustes en la delimitacion de
zonas o en el trazado de las infraestructuras y aquellos otros que se efectuen como

consecuencia del desarrollo y ejecucion de sus previsiones.

1.6. CARACTERISTICAS SOCIO-ECONOMICAS DE LA
ACTIVIDAD.

La actividad que se pretende realizar se enmarca dentro de las areas educativa,
medioambiental, turistica y de promocién de habitos de vida saludable a la que pertenece el
Aula de la Naturaleza, cobrando cierta relevancia en su entorno por sus caracteristicas
singulares, ya que se trata de una propuesta innovadora, con un claro énfasis en el caracter
medioambiental, de salud y ecolégico tanto de la explotacion como de su uso, creando asi un

producto de vanguardia respecto de otras posibles alternativas.

Por otro lado, el uso educacional, social y turistico propuesto no hace mas que complementar
y completar la oferta turistica y de desarrollo sostenible del municipio, creando elementos de
atraccion de calidad que relacionan actividades perfectamente encuadrables en el medio
rural, sin alteraciéon del mismo, y mediante una implantacién acorde con la topologia y
tradicion del area, todo ello enmarcado en una actuacion de regeneracion del entorno

antropizado.
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El proyecto de “Vergel de la Miel” nace con la idea de aunar salud y medio ambiente en el
entorno sociocultural de la zona. Y promulgar sus valores y beneficios a través de la
educacion, inspirandonos en la permacultura (cuyos principios son el cuidado del planeta y

las personas asi como el reparto justo de los recursos).

Queremos contribuir con nuestra actuacibn a la prevencion de los problemas
medioambientales (cambio climatico, derroche de recursos, deforestacion, contaminacion,
extincion de la abeja melifera y la fauna autdéctona). Y de algunos problemas de salud
asociados (enfermedades de salud mental como ansiedad, depresion; desconexion con la
naturaleza) que seran abordados a través de actividades comunitarias saludables, del
encuentro y desarrollo personal, del sentido de coherencia, de pertenencia y la importancia
del desempefio propio en las realidades que manifestamos. Ofertando un modelo sostenible
de relacionarnos con la naturaleza que sirva de inspiracibn para realizar cambios,
valorizando lo rural y ecolégico. Con actividades de interpretacidon y conocimiento del medio,
junto con otras labores de sensibilizacion ambiental; talleres de reconocimiento de flora
autéctona con especial consideracién a las especies meliferas, el establecimiento de un
banco de semillas y preparaciéon de bombas de semillas seleccionadas para regenerar
ecosistemas, aplicacion de técnicas de control de erosion, estudio de mecanismos de
depuracion de agua de bajo impacto y disefio de sistemas de gestion integral del agua,
ademas de la creacidén de un santuario apicola, un huerto, un vivero ecolégico, un bosque

frutal, melifero y mediterraneo, y vermicompostaje, entre otros.

Ofrecemos alojar al turista que busca una relacién cercana, ecolégica y respetuosa con el
medio ambiente. Una tendencia que recientemente ha sido regulada por la legislacion
autondmica como campamento “Ecolodge”, respondiendo a una demanda en auge a nivel
mundial. Se brindaran beneficios a los turistas que acudan con medios de transporte no
motorizados, como los cicloturistas de la Ruta 8 del Eurovelo, ubicada a unos cinco
kilbmetros de la finca, que conecta con carril bici a la Unién Europa. Y que sea igualmente

atractivo para el orniturismo y el turismo de naturaleza.

El mercado exige un uso para los espacios rurales que permitan la gestion de éstos. Es por

ello, que la idea de crear el centro de educacién medioambiental, fue acompafada con la
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proyeccion de ocho parcelas equipadas con tiendas para establecerse como Aula de la
Naturaleza "campamento de turismo Ecolodge", contribuyendo al objetivo de ofrecer un
modelo sostenible, también en el aspecto econdmico y acogiéndose a la legislacion vigente.
Se busca ofrecer un servicio de alojamiento y manutenciéon que es en si una experiencia
educativa; por la posibilidad de adquirir conocimientos del medio, la gestion de los residuos,
el consumo responsable, las energias renovables, el fomento de una alimentacion sana y
nutricional (que incluya opciones de comida vegetariana y vegana) con productos locales,

organicos, bioldgicos, de kildbmetro cero.

De igual modo, se pretende potenciar el encuentro con la comunidad local a través de sus
productos (venta de artesania y oferta de servicios de la zona) y la creaciéon de espacios
donde se posibilite el intercambio cultural: cine-forum, encuentros gastronémicos, promocion
del intercambio y reutilizacion de bienes dandoles un segundo uso y apoyando el consumo

responsable, espacios de exhibicion a los artistas locales, etc.
Ofreciendo al visitante el conocimiento y el encuentro con la comunidad local.

Con esta propuesta educativa, usamos el turismo sostenible como una herramienta formativa
con la que sensibilizar sobre las opciones que existen para cuidar el entorno en cada
actividad basica de la vida diaria. Promocionando la tranquilidad y salud que ofrece el
contacto con los espacios naturales, poniéndolos en valor, conseguimos favorecer su

cuidado.

Agradecer los recursos de la naturaleza aprovechandolos con respeto, usando productos
naturales, produciendo alimentacion organica y saludable, de cercania, cuidando al planeta y
la comunidad local, con reparto de bienes al trabajar con empresas locales y potenciando
puestos de trabajo indirectos, a la vez que generando empleo directo a trabajadores de la
zona. Y dar respuesta a clientes que procuran reducir su huella ecolégica en una zona con
gran potencial turistico en el que este tipo de oferta sensible con el medio ambiente, aun no

esta desarrollada.

Como mas adelante justificaremos, el objeto del presente Proyecto de Actuacién tiene como
clara finalidad potenciar la capacidad de un suelo no urbanizable comun, a priori con unas

serias potencialidades territoriales y valores paisajisticos que se pretenden realzar con un
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proyecto de alto interés social, turistico y ambiental, enmarcado con un matiz de disefio e
innovacion en la oferta que convierten a esta pieza en un elemento singular, equipamiento

llamado a convertirse en un referente en el entorno inmediato.

Los centros de educacién ambiental tienen por finalidad principal la realizacion de proyectos

de educacion ambiental:

"Se entendera por centros de educacion ambiental, aquellos establecimientos de titularidad
publica o privada que, con independencia de su concreta denominacion, cuente con un
equipamiento destinado a fines propios de la educacion ambiental, en el que se lleven a cabo
programas integrales y procesos de sensibilizacion proambientales, basados en el
conocimiento y concienciacién sobre la defensa de los valores naturales y paisajisticos del
entorno o sobre las actividades agropecuarias y los procesos de transformacion
desarrollados tradicionalmente en la zona en la que se encuentren, o en la toma de
conciencia de la situacion ambiental del medio urbano en el que se situe el centro y posibles

actuaciones de mejora sobre el mismo.”

a) Dispondremos de un proyecto de educacion ambiental con el siguiente contenido:
* Objetivos de educacion ambiental que se pretenden alcanzar.
 Contenidos tedricos y practicos.
* Metodologia utilizada.
* Personas a las que va dirigido.
» Programa detallado de actividades.
* Duracion temporal del programa o programas a impartir.

* Procedimiento de evaluacién a emplear.

4 Decreto 200/2007, de 10 de julio, por el que se crea el Registro Andaluz de Centros de Educacion Ambiental y

se regulan los requisitos y procedimiento de inscripcion en el mismo. BOJA n.151, Sevilla, 1 agosto 2007.
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b) Tendremos un equipo técnico integrado por técnicos y monitores con formacién especifica

para la elaboracion e imparticion de los programas de educacion ambiental.

c) Dispondremos de unas instalaciones adecuadas para desarrollar las actividades de
educacion ambiental (aula con espacio interior, vivero, y espacio educativo exterior en la

naturaleza; huerto, bosque, jardin, santuario apicola).

La oferta de actividades de educacion ambiental del centro estara abierto, al menos, durante

cuatro meses al ano.

Ademas se contara con los siguientes servicios para los usuarios:

- Facilitacion de informacion de las empresas de la zona dedicadas a actividades de turismo

activo y medioambiental como cicloturismo, senderismo, surf, turismo ecuestre y ornitologico.
- Venta de productos artesanales y gastrondmicos propios de la comarca.

- Oferta de productos / platos elaborados con materias primas de produccién local.

- Servicio de comidas entre desayunos y almuerzos (lunch).

- Servicio de picnic sustitutivos al almuerzo del régimen alimenticio.

- Zona Wi-fi.

- Informacion sobre servicios, establecimientos y recursos turisticos de la zona en soporte

electrénico.
- Areas de cortesia para entradas/salidas fuera del periodo de ocupacion pactado.

- Lavanderia

Con los siguientes complementos Medioambientales:

- Sistema de ahorro de consumo de agua (tales como doble vaciado en WC, aireadores en

grifos, grifos termoestaticos).

- lluminacion exterior mediante sistemas fotovoltaicos.
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- Uso de energia solar térmica para suministro de agua caliente.
- Bombillas de ahorro de consumo.

- Sistema de riegos automaticos por goteo.

- Reciclado de aguas para riego de jardines.

- Recogida selectiva de residuos (a través de varios puntos dentro del complejo educativo

donde se podran encontrar isletas ecoldgicas).

- Uso de productos de limpieza ecoldgicos, respetuosos con el medio ambiente, tales como

los bajos en fosfatos o biodegradables.

- Disponer de papel higiénico ecolégico o libres de cloro.

- Electrodomésticos consumo de clase A

Y los siguientes servicios genéricos:

- Jardin con mobiliario de exterior en materiales naturales (tales como piedra, forja, madera).
- Ornamentacion con maceteros y plantas autéctonas.

- Pérgolas, cenadores o sistema de emparrados en zonas dotadas de mobiliario exterior.

- Recuperacion de elementos etnograficos para su uso turistico.

- Mosquiteras en todas las ventanas y accesos al exterior.

- lluminacion ornamental (tales como guirnaldas, candiles, etc).

- Conservacién de elementos etnograficos de uso tradicional, expresivos de la cultura,
costumbres y oficios, como pueden ser: tinajas, colmenas tradicionales de “Vejer de la miel”,
aperos agricolas, enseres domeésticos o estilos arquitectonicos locales como los de las

tipicas construcciones denominadas “chozos”.

- Zona de biblioteca.
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1.7. REGENERACION DEL ENTORNO ANTROPIZADO, ARE’AS A
REFORESTAR, INTEGRACION DEL CONJUNTO Y RELACION
CON EL TERRITORIO.

El objeto de la actuacion propuesta se basa en la construccién y puesta en funcionamiento
de un Aula de la Naturaleza-Ecolodge y la adecuacion del medio rural. En un entorno natural
y agrario, tipico de La Janda - Costa de la Luz, emplazado en un entorno campestre, y
basado en la potenciacion de los valores naturales y paisajisticos de la finca donde se
ubicara. Por ello, se plantea la reforestacion completa de las zonas de la finca no ocupadas

por la edificacion y caminos.

Alrededor del conjunto edificatorio que se propone en el plan de actuacion del terreno, se ha
contemplado la restauracion paisajistica y ambiental mediante reforestaciones para creacién
de bosquetes con especies arbdreas autdctonas. En las zonas verdes ajardinadas contiguas
a las instalaciones se ha previsto el empleo de especies autoctonas herbaceas y de matorral
de bajos requerimientos hidricos, tipicos de la xerojardineria mediterranea. Con especial
protagonismo de las especies meliferas (romero, lavanda, retama, tomillo, aulaga, nisperos,
almendros, madronos, algarrobos) y el bosque mediterraneo (lentiscos, higueras, encinas,

alcornoques, durillos, acebuches, jara blanca, mirtos, etc).

La actuacién se situa en un entorno especialmente centralizado de la Costa de la Luz. A la
misma distancia de Vejer de la Frontera y Conil de la Frontera, y un poco mas lejos pero con
muy buena conexion (a unos 45 minutos en coche) con la propia Cadiz, Jerez (aeropuerto) o
Campo de Gibraltar. La zona objeto de intervencion presenta un déficit turistico relacionado
con la salud, la tranquilidad y la educacién ambiental o los establecimientos ecoldgicos. En
ese sentido, se proyecta esta actuacion atendiendo a estas demandas y ubicandola en un
terreno lo suficientemente alejado de los nucleos de poblacién para conseguir la tranquilidad
necesaria y la conexién propia con el campo. En este caso y como no podia ser de otra
forma, ubicandolo en un suelo no urbanizable y dotando de la autonomia suficiente para

procurar su autogestion e impedir la demanda de servicios externos.
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Para ello se ha llevado a cabo un programa con las actividades propias del suelo no
urbanizable y se ha elaborado un minucioso programa de adecuacion e interconexion de

dichos usos con los educativos y turisticos.

En primer lugar hay que sefialar que, pese al caracter agropecuario original de la finca y la
exigencia de dicho uso por el articulo 52 de la Ley 7/2002, debemos decir que la explotacion
de la parcela de caracter agricola ha cesado en la actualidad y se encuentra abandonada en

cuanto a produccién se refiere.

La propuesta que se pretende tratara de poner en valor la finca en su faceta agropecuaria y
lo hara teniendo en cuenta los valores de autogestion necesarios. Esa faceta de autonomia
se realizara en aspectos climaticos, energéticos y de uso. De tal forma que se genere un
territorio experimental de agricultura y ganaderia capaz de ofrecer de manera ludica y
didactica los valores de esta zona que mas nos identifican, asi como un campo de innovacién

con las técnicas permaculturales.

La labor de la tierra y las actividades ganaderas seran llevadas a cabo por gente del pueblo
en relacion con los huéspedes del alojamiento. De esa forma la visita a la Janda para
viajeros que pretendan tener relacion con este territorio, con sus costumbres y con su gente,
sera posible a través de una experiencia que cuente con todos estos ingredientes. Asi se
lograra la compatibilidad con el entorno agricola, la autonomia en la generacién de productos

y la identificacion real entre visitantes y habitantes de la zona.

Para lograr eso y minimizar el impacto de la edificacién se ha previsto la disposicion de ésta
en la parte mas alta y centralizada de la finca. Se ha minimizado la edificacién, para lograr
aprovechar el maximo del territorio y tener la mayor superficie de actividades en un exterior

ampliamente arbolado.

Con esta disposicion se lograra activar el conjunto, manteniendo incluso, el cultivo de los

bancales abandonados y repoblando con especies vegetales autdctonas.

Se consigue asi generar una serie de recorridos que busca el entretenimiento del usuario y
logra la permanencia en el conjunto como experiencia unica con un pronunciado contacto

con la naturaleza.
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1.8. PLAZOS DE INICIO Y TERMINACION DE LAS OBRAS

Se preveé la realizacion de la edificacién propuesta en el apartado segundo, en una sola fase
de ejecucion con plazo de un afio desde la concesion de la licencia que se solicitara al
Ayuntamiento con la presentacion del correspondiente proyecto, una vez aprobado este
Proyecto de Actuacién por el Pleno Municipal. Las instalaciones propuestas se ejecutaran de
acuerdo al proyecto de instalacion informado por el Departamento de Aperturas del
Ayuntamiento, asi como de conformidad con las exigencias establecidas por la Consejeria de
Turismo y Medio Ambiente de la Junta de Andalucia. El plazo maximo previsto para la
ejecucion de los trabajos sera de dos afos para su completa terminacién y puesta en

funcionamiento de la actividad educativa.
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1. PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE ANDALUCIA

La Ley 1/1994 de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia, que
regula la competencia que en materia de Ordenacion del Territorio tiene atribuida el Gobierno
Regional, establece los objetivos de la Ordenacién del Territorio y crea instrumentos
especificos para la ordenaciéon de ambitos supramunicipales, los denominados Planes de
Ordenacion del Territorio de ambito subregional. En concreto dado que el suelo objeto de la
presente actuacion se encuentra en el municipio de Vejer de la Frontera (Cadiz), debemos
tener en cuenta para su justificacion urbanistica, el Plan de Ordenacion del Territorio de

ambito subregional de La Janda.

2.2. PLAN DE ORDENACION DEL TERRITORIO DE AMBITO
SUBREGIONAL (LA JANDA).

De entre los objetivos del Plan de Ordenacion del Territorio de la Janda (en adelante POTJ),

podemos destacar:
1. Poner en valor los recursos territoriales

"Los espacios naturales protegidos, los espacios de interés territorial, los recursos culturales,
etnoldgicos e historicos o el paisaje son un patrimonio territorial de primer orden que se debe
valorizar, son los rasgos identitarios de este ambito. Esto significa que se debe hacer un uso
adecuado de los mismos, conforme a su propia naturaleza, y ponerlos al servicio del

desarrollo de la comarca.

42



Estos elementos territoriales son el principal reclamo de La Janda. Deben ser protegidos,
pero a la vez deben ser usados, deben servir como ingrediente basico en el que sustentar la

imagen de la comarca. Son un elemento esencial sobre el que apoyar el desarrollo territorial.

La mejor proteccién de estos recursos patrimoniales deviene de su conocimiento, de su
integracion en la vida cotidiana como un elemento consustancial de nuestro entorno, por ello
la estrategia del Plan de Ordenacién del Territorio se establece en un doble sentido, de
proteccion, por una parte, y de su valorizacién, por otra, adoptando las medidas necesarias

para que los mismos sean accesibles y puedan ser disfrutados.

El Plan debe, por tanto, incorporar todos estos elementos como componentes esenciales de
la comarca en los que basar una buena parte de la estrategia territorial, destinada a las

actividades de ocio, recreativas, turisticas y culturales".®

2. Contribuir a la conformacién del espacio turistico

"El litoral de la provincia de Cadiz presenta una oferta de gran variedad territorial, de manera
que en él tienen cabida las distintas demandas de uso turistico. Frente a otros espacios ya
plenamente homogeneizados este litoral presenta caracteristicas muy diferenciadas y el
tramo de La Janda, entre Chiclana y Tarifa, constituye en la actualidad uno de los espacios

de mayor potencial para los usos vacacionales y turisticos de Andalucia.

La Janda, como espacio turistico emergente, tiene como gran ventaja su posibilidad de
adaptacion a las nuevas demandas de un turismo mas exigente que reclama variedad de
productos y servicios. Las posibilidades que brindan sus recursos turisticos permiten dar

respuestas a estas nuevas demandas.

La estrategia, por tanto, ha de ser la diversificacion turistica tendente a la introduccion de
nuevos segmentos turisticos y la ampliacion de los existentes, asi como la mas adecuada

insercion de la actividad turistica y sus materializaciones fisicas en el entorno territorial.

5Decreto 358/2011, de 8 de noviembre, por el que se aprueba el Plan de Ordenacién del Territorio de La Janda
(Cadiz)
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Dotar de identidad, evitar la banalizacion y contribuir a conformar un espacio turistico supone
establecer las bases para un destino competitivo y alternativo frente a otros destinos,
preservar el litoral y ofrecer un nuevo modelo territorial basado en las condiciones naturales
que complementen a las ya existentes en el resto del litoral gaditano son las lineas de

actuacion que informan este Plan. [...]

De acuerdo con estas consideraciones, el Plan de Ordenacion del Territorio se desarrollara

con las siguientes estrategias:
En relaciéon con los recursos territoriales.

La proteccion de los recursos territoriales paisajisticos, naturalisticos, ambientales y
culturales y en especial del litoral, mediante la preservacion de las zonas de mayor valor y la
determinaciéon de los usos prohibidos y de las acciones positivas para su valorizacion y uso

publico y su contribucion al desarrollo turistico.
En relaciéon con el desarrollo turistico.

El incremento del potencial turistico del interior favoreciendo la implantacion de instalaciones

turisticas y el desarrollo de las actividades recreativas y de ocio."®

2.3. NORMAS SUBSIDIARIAS DE VEJER DE LA FRONTERA

En la normativa vigente se clasifica la finca sobre la que se va a desarrollar la explotacion
como Suelo No urbanizable Comun, S.N.U.C. o suelo rural natural, por lo que le son de
aplicacion las normas generales y particulares contenidas en el Titulo V, denominadas
Normas Generales y Particulares para el Suelo No Urbanizable. Dentro de las cuales es de
sefialar el Capitulo 2 "CONDICIONES PARTICULARES DE CADA CATEGORIA DE SUELO
NO URBANIZABLE COMUN":

6 Decreto 358/2011, de 8 de noviembre, por el que se aprueba el Plan de Ordenacién del Territorio de La Janda
(Cadiz)
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En concreto el art. 5.1.9. Actuaciones en Suelo No Urbanizable en el punto 2) se definen
como actuaciones posibles las de Interés Publico, previa aprobacion del correspondiente

Proyecto de Actuacion.

Ademas los Campamentos de Turismo, dentro de cuya categoria se enmarca el proyecto

planteado en el presente Proyecto de Actuacion esta entre los usos permitidos.
"NORMAS SUBSIDIARIAS DE VEJER DE LA FRONTERA. NORMAS URBANISTICAS
(TEXTO REFUNDIDO):

Art. 4.2.18.- Condiciones del uso del ocio ligado al medio natural.

1.- Comprende todas las actividades de ocio destinadas al recreo de la poblacion que deban

localizarse en suelo rustico, como son: (...)
- Campamentos de turismo
- Actividades turisticas vinculadas al medio natural

2.- Las construcciones necesarias para estas instalaciones deberan integrarse en el paisaje,
y ajustarse a las condiciones estéticas y de composicion dictadas para el SNU. Se estara a lo

dispuesto en la norma 27 del PEPMF.

Art. 4.2.19.- Condiciones de uso de otras actividades declaradas de utilidad publica o interés

social

1.- Son aquellas que en virtud de su declaracién como tales y que, siguiendo lo establecido
para ellas en la legislacion, justifiquen la necesidad de su emplazamiento en el suelo no
urbanizable, por su incompatibilidad con los suelos urbanos o urbanizables o por tratarse de

actividades vinculadas con el servicio al medio natural"’

En la Memoria Informativa del Planeamiento Ordenacién Territorial de la La Janda se hace

hincapié en que;

7 Orden del 25 de Junio de 1985 por la que se aprueban la entrada en vigor de Las Normas Subsidiarias de

Planeamiento Municipal de la provincia de Cadiz. Publicado BOJA n. 81 Sevilla, 16 de agosto 1985

45



"A la falta de integracion turistica interior/litoral debe afadirse la aun incipiente dotacion de
equipamiento complementario y el insuficiente aprovechamiento de la oferta potencial
existente, que requiere, por una parte, mejorar el espacio turistico y las infraestructuras de
servicio al turista, todavia muy precarias, especialmente en relacion a los elementos que
soportan la actividad en los sectores de especial interés (turismo cultural, turismo

ornitolégico, turismo de naturaleza, etc.)" ®

Es por ello que podemos afirmar que el Proyecto de Actuacion se adecua a la normativa

establecida por el documento de planeamiento general.

Del mismo modo en el art. 241 de la propia normativa, se establece que estas edificaciones y
actuaciones deberan de conformidad con la normativa urbanistica de aplicacion (Texto
Refundido de la Ley del Suelo RD 2/2008 de 20 de Junio y Ley 7/2002 de 17 de Diciembre

de Ordenacion Urbanistica de Andalucia) :

* Asegurar la preservacion de la naturaleza de esta clase de suelo y la no induccion a la

formacién de nuevos asentamientos.

* Corregir su incidencia urbanistica, territorial y ambiental, y garantizar el mantenimiento de la

calidad y funcionalidad de las infraestructuras y servicios publicos correspondientes.

» Garantizar la restauracién de las condiciones ambientales y paisajisticas de los terrenos y

de su entorno inmediato.

» Sistemas constructivos bioclimaticos (orientacién y ventilacion natural, integracion en el

entorno, optimizacién de recursos, etc)

+ Areas verdes con jardineria xeromediterranea y empleo de especies vegetales con

necesidades minimas de recursos hidricos.

* En la reforestacion se llevard a cabo empleo de especies arboreas autdoctonas y bien

adaptadas a la zona.

8 Decreto 358/2011, de 8 de noviembre, por el que se aprueba el Plan de Ordenacién del Territorio de La Janda
(Cadiz)
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* lluminacién de baja intensidad. Empleo de sistemas de ahorro y eficiencia energética para
calefaccion, refrigeracion y ventilacion. Todo ello acompafado de la utilizacién de la

innovacion en la utilizacion de los materiales.

Sobre la base de lo anterior toda la instalacion contara con los requisitos exigidos en cuanto
a higiene, salud, habitabilidad, bienestar y proteccién del medio ambiente, de tal forma que
se alcancen condiciones aceptables de salubridad y estanqueidad en el ambiente interior del
edificio y que éste no deteriore el medio ambiente en su entorno inmediato, garantizando una
adecuada gestiéon de toda clase de residuos. Sin olvidar la propia configuracién del
equipamiento planeado que une innovacion y bioconstruccion ecoldgica, asi como el uso de
estructuras y materiales naturales y organicos reduciendo al minimo la huella ecolégica, con
un bajisimo impacto ambiental (y efectivas medidas compensatorias para mitigar dicho

impacto).

Dentro de los terrenos objeto de actuacion no se conocen yacimientos arqueoldgicos, ni otros
elementos histérico-culturales, que formen parte del Catalogo del Patrimonio Histérico y
Cultural de Andalucia o que tengan expediente abierto para su declaracion como Bienes de
Interés Cultural (BIC). Asi mismo, se desconoce la existencia de zonas de interés

paleontoldgico, geoldgico o espeleoldgico.

24, JUSTIFICACI()N DE LA ACTUACION, NECESIDAD DE LA
IMPLANTACION EN SUELO NO URBANIZABLE.

La propia naturaleza de la actuacién exige su implantacion en suelo no urbanizable, por el
uso que se le dara, el area ocupada y por la disponibilidad de este tipo de suelo. Asi como
todos los requisitos necesarios para el adecuado desarrollo del proyecto, siendo estos,
disponibilidad de superficie en suelo rural, exposicidon solar, orientacién y ubicacién

estratégica.

El objeto del Proyecto de Actuacién, tiene una clara finalidad potenciadora de la capacidad

de un suelo no urbanizable, con unos valores y elementos paisajisticos que sin duda
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pretender atraer el interés social y turistico al municipio. La propia propuesta urbanizadora
nace como una oportunidad de mejora del entorno y la zona en parte degradada por la propia
mano del hombre, credandose un equipamiento educativo singular. El proyecto no lleva
aparejado reclasificacién de suelo y carece de sentido hablar de creaciéon de asentamientos,
en tanto que el uso al que se destina la explotacion como la propia configuracién del mismo

impiden que se lleve a cabo.

2.5. ARGUMENTACION DE LA UTILIDAD PUBLICA O INTERES
SOCIAL DE SU OBJETO

La argumentacién de la utilidad publica y el claro interés social de la actuacion viene
enmarcado dentro de la propia actividad a desarrollar, siendo la misma un foco indudable de
atraccion para el turismo en el municipio. Todo ello sin olvidar las caracteristicas singulares
de la propia propuesta, con clara vocacion medioambiental saludable y educativa, marcado
caracter paisajistico y ecolégico y un inmejorable disefio con innovacion de los servicios
ofertados. Por lo que podemos concluir que el mismo sera llamado a un producto de

inmejorables condiciones y referente del sector en el entorno mas inmediato.

Todo ello sin perjuicio de lo dispuesto en el Capitulo V del Titulo 1 de la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, las actuaciones de construccion o
instalacion de infraestructuras, servicios, dotaciones o0 equipamientos vinculados a la
generacion de fuentes energéticas renovables o bien como en el presente supuesto
autosuficiente en aspectos que conllevan un claro avance en la reduccién de costos de
energia, sean de promocion publica o privada, seran consideradas, per se, como actuaciones

de interés publico.
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2.6. NO INDUCCION A LA FORMACION DE NUEVOS
ASENTAMIENTOS.

La edificacién propuesta no induce a la formacién de nuevos asentamientos al no darse
acceso sefalizado exclusivo, ni hay servicios de infraestructuras para conjuntos edificatorios.
No se dan ordenaciones urbanisticas comunes, ni propone parcelas individuales que

originaran esta formacion.

Igualmente no se dan en el entorno inmediato usos dominantes en pugna directa con la
naturaleza y destino de las explotaciones agricolas. No se crean parcelas de dimensiones ni

distancias que incumplan los linderos permitidos por las NNSS.
- Preservacion de la naturaleza y No formacion de nuevos asentamientos:

La intervencion que se pretende se ha ajustado a los viales interiores de la parcela existente
y se posa sobre el suelo casi sin alterar los bordes. Cumple con todos los requisitos
establecidos por las Normas Subsidiarias, el Plan de Ordenamiento Territorial de la Janda y
la LOUA.

Respecto a los nuevos asentamientos, cabe senalar que la edificacion que se proyecta no
hace sino proteger del hecho de que se generen nuevos asentamientos, pues por su
disposicion, posee una distancia minima a cualquier lindero de 25,00 ml y la disposicion de
una unica pieza dispuesta de forma central en la parcela, altamente reforestada, favorecera
un punto verde en el territorio capaz de preservar de nuevos asentamientos futuros. Ademas
de lo anterior, contribuye a proteger de la generacion de nuevos asentamientos, porque
genera un corredor verde de proteccion en el que dificilmente pueden existir servicios. La
infraestructura y servicios que se organizan (electricidad, abastecimiento de agua y
saneamiento) seran dimensionados unicamente para el servicio de la edificacion prevista por
lo que no generaran demandas externas. La electricidad sera de baja tension y contara con
una instalacion fotovoltaica de apoyo, el saneamiento se resolvera integramente en el interior
(con distintos métodos ecoldgicos de bajo impacto que permitirdn su gestion adecuada). Y el

agua sera suministrada al recinto mediante unos derechos que no posibilitan su venta a otros
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propietarios. Por tanto, dificilmente proporcionara conexiones de edificaciones anexas,

porque iria en perjuicio del edificio que se pretende.

La LOUA, se refiere segun tenor literal del articulo a “Las condiciones que se establezcan en

Planes Generales y Planes especiales”.
Adecuacion y proporcionalidad de la intervencién (punto 6):

El Aula de la Naturaleza Ecolodge que se proyecta es adecuada y proporcionada al uso que
se pretende. Debemos decir que en el caso que nos ocupa, el centro de formacion tiene un
caracter Comarcal mayormente, al situarse en un suelo cercano a distintos nucleos de
poblacion de la La Janda, con grandes vistas y sin figuras de proteccion. Posee una
vinculacion con la naturaleza y cultura del entorno extraordinaria, lo que resulta en una
propuesta novedosa. Por tanto, podemos decir que es proporcional y adecuado al uso que se

pretende.

La superficie de la finca y ocupacion de la edificacion (punto 7):

A los efectos de acreditar la caracteristica juridica de los terrenos, se aporta nota simple de la
finca. Ocupa una extension superficial 1 Hectarea, 33 areas y 28 centiareas. Finca n° 8.829,
tomo 1.683, libro 318, folio 142, inscripcion 22.

Respecto a la ocupacién, cabe senalar que la superficie considerada es suficiente para la
actuacion. La norma subsidiaria establece una ocupacién maxima del 10%. Habida cuenta
que en el articulo relativo a instalaciones educativas o turisticas, no marca un porcentaje
necesario de ocupacion, podemos concluir que cumple los parametros de ocupacion. No
obstante, podemos, por extrapolacion con usos similares, comprobar que estamos dentro de
los parametros de ocupacion que se establece para las edificaciones de acampada o
edificaciones de caracter social, en restauracién o en usos turisticos. Por todo ello, debemos
decir que la edificacién proyectada, con un 6,80 % de ocupacion, esta por debajo de

cualquier limite de ocupacién que se establece para cualquier uso similar.
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Adecuacion por su forma, materiales, tratamiento e impacto visual del conjunto:

Los parametros a los que hace alusion son juridicos e indeterminados. No obstante,
debemos decir que la forma unitaria de la edificacion viene asi establecida por las NN.SS. en
el articulo 4.1.44. Su caracter unitario, deja inalterado el 90% del terreno que ocupa y se
separa de los bordes generando amplias zonas verdes que se pretenden reforestar. Su
posicion cercana a la zona mas alta deja absolutamente inalterado las zonas de mas interés
natural y cultural, como la era y el bosque de frutales y mediterraneo, las de pendientes mas

pronunciadas y las mas cercanas a las zonas humedas.

Los materiales empleados, han sido completamente estudiados para que se mimeticen con
el territorio, ocultandose de la vista casi completamente con el uso de vegetacion autdctona,
con caminos de cimentacion tipo blando (combinados con tierra) y cubiertas ajardinadas que
se funden con la vegetacion original. La forma elegida se adapta a la topografia con gran
sutileza para dejar casi inalterado el territorio. Se respetan las alturas segun lo establecido. Y
por tanto, podemos concluir que dificilmente un edificio de estas dimensiones puede estar

mas integrado en su entorno.

Plano con la disposicion de los elementos descritos, acompafada de reportaje fotografico

indicativo del tipo de instalaciones (Fig. 6).
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Figura 6 . Composicion Fotogrdfica Vergel de la Miel

Justificacion de no inducir a la formacion de nuevos asentamientos:

* No se propone segregacion ni parcelacion de la finca, sino su uso exclusivo como

explotacion turistica y como centro de formacion educativa, con terrenos de esparcimiento.
* No se prevén acometidas de agua potable, saneamiento o electricidad individualizadas.

* Queda clara por tanto la no induccion a nuevos asentamientos al tratarse de un uso

puramente educativo y turistico.

La intervencién que se pretende genera una serie de infraestructuras. En base a lo que se

establece en el articulo 282.2 que especifica el concepto de nuevo asentamiento, dice, segun
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tenor literal que: “Se considera que inducen a la formaciéon de nuevos asentamientos los
actos de realizacion de segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones
que por si mismos o por su situacion respecto de asentamientos residenciales o de otro tipo
de usos de caracter urbanistico, sean susceptibles de generar demandas de infraestructuras

o servicios colectivos impropios de la naturaleza de esta clase de suelo.”®

Dada la gran superficie de la finca y puesto que la actuacién que se pretende queda en la
zona central y a gran distancia de los colindantes, se han proyectado los servicios colectivos,
tales como agua, saneamiento y electricidad en la zona mas céntrica de la misma y a mucha
distancia de las parcelas colindantes. Por tanto, no se va a generar la posibilidad de

conexion.
No existe ningun indicio de servicios dado que se trata de una finca agricola.

En la finca objeto de actuacién, que ha sido utilizada para el cultivo y que en la actualidad
esta aterrazada, no existen indicios de infraestructuras. Unicamente se ha previsto el acceso

a la parte central de la finca aprovechando un camino terrizo existente.

Tampoco existe ningun indicio de servicios, habida cuenta de la condicién de finca destinada

previamente a uso agricola.
Se prevé una edificacion sinusoidal formando una S.

Las piezas medias albergaran los usos de las personas alojadas y la zona alta se reservara

para el aula.

Existe en la finca cierto desnivel, el cual facilitara la distribuciéon del agua de riego por
gravedad a toda la finca, y sera bombeada a la parte mas alta mediante bombeo solar y

eolico.

9 Articulo 42 de la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, Ley. 7/2002

53



2.7. VIABILIDAD ECONOMICO-EINANCIERAY PLAZO DE
DURACION DE LA CALIFICACION URBANISTICA,
LEGITIMADORA DE LA ACTIVIDAD

De acuerdo a los datos previos aportados por la empresa promotora, el estudio de viabilidad
se organiza en funcién de la actividad del Aula de la Naturaleza y los servicios asociados a
ésta, como son los cursos y actividades formativas ofertadas, el alojamiento y la manutencién
(Ecolodge). Por lo que la viabilidad propia de la actuacién viene contemplada del siguiente

modo:

ESTUDIO DE VIABILIDAD DEL AULA DE LA NATURALEZA Y CAMPAMENTO TURISTICO

El presente estudio se realiza desarrollando un centro de formacién, que pretende dar

servicio a un minimo de 30 personas al dia.

Y el uso del campamento de turismo, con servicio de comidas para una capacidad de 28
personas, y con 6 tiendas de campafa-bungalow de al menos 20 m? las pequefias y 25 las
grandes, mas el porche, que suman 50 m2, es decir con una capacidad de 28 plazas de

campistas.

El estudio se realiza sobre una estimacién de ocupacién media de un 50% semestral, a un
precio medio por alojamiento de 70 euros con desayuno incluido, teniendo en cuenta la

facturacion proporcional de los servicios, como restauracion.
Alojamientos:

50% de 180 dias = 120 dias (apertura minima de 8 meses)
120 x 70 € = 8400 € x 6 (alojamientos) = 50.400 €

Cursos de formacion:

50% de 120 dias (apertura minima 4 meses)= 60 dias

60 x (al menos 1 cursos al dia = 30 alumnos x 5 €) 150€ = 9.000 €

54



TOTAL 50.400 € + 9.000 € = 59.400 € Anuales

A continuacion se realiza un estudio de los gastos de gestion y de equipacion educativa, de

alojamiento y manutencion del inmueble. De dicha sumatorio obtendremos una aproximacion

a los gastos totales del edificio.

PRESUPUESTO DE EQUIPACION

INVERSION AULA DE LA NATURALEZA

EDIFICACION:

Aula - Cafeteria - Recepcion 50.000 €

Alojamientos de Acampada 18.000 €

Aseos Publicos 15.000 €

Zona cubierta del sol al aire libre 2.000 €

Viarios 3.000 euros

Total edificaciones: 88.000 €

PROYECTOS TECNICOS: 5.000 €

LICENCIAS: 10.000 €

INSTALACIONES AUXILIARES:

Dimensionado e instalacion de circuito eléctrico: 2.000 €
Conducciones y acumulaciones de agua (de Red y de riego): 6.000€
Dimensionado e instalacion sistema fotovoltaico: 3.500€
Dimensionado e instalacion sistema solar térmico: 1.500 €
Dimensionado e instalacion equipo tratamiento aguas residuales : 3.000€
AMUEBLADO:

Aula - Cafeteria - Recepcion 5.000 €
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Alojamientos de Acampada 2.000 €

Aseos Publicos 2.000 €

Jardineria 2.000 €

TOTAL otros gastos: 15.000 € + 16.000 € + 11.000 € =42.000 €
SUMA total de gastos del edificio: 88.000 € + 42.000 € = 130.000 €
RESUMEN ECONOMICO DE LA INVERSION

Teniendo en cuenta los costes semestrales del personal y suministro, asi como los gastos de
amortizacion del capital, obtendremos el cuadro anual de gastos de produccion. Los ingresos

debidos a las cursos de formacién y pernoctaciones menos los gastos.

COSTES DE PRODUCCION ANUAL

Gastos de personal 3 x 12.000,00 € = 36.000,00 €

Coste de suministro 1.200,00 € Desviacién 5% 60,00 € = 1.260,00 €
Amortizacion anual (en 10 afios) 130.000,00 + 360.000 € + 12.600 € = 502.600 €
TOTAL 50.260,00 € Anual

El rendimiento aumentara a partir del afio once, el afio en el que se estima que se amortiza la
inversion. Aunque en su estudio habria que tener en cuenta las reformas, reparaciones y

sustituciéon de mobiliario que se produzcan.

RESUMEN ECONOMICO ANUAL

Pernoctaciones anuales y cursos de formacién: 59.400 € Anuales

Ingresos brutos anuales 59.400 €

Gastos de produccion y amortizacion 50.260 €

RENTABILIDAD ANUAL DEL AULA DE LA NATURALEZAY FORMACION 9.140 €

Se obtendran unos beneficios estimados de NUEVE MIL CIENTO CUARENTA EUROS
(9.140 €) anuales
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2.8. DE LAS OBLIGACIONES ASUMIDAS POR EL PROMOTOR
DE LA ACTIVIDAD. OBLIGACIONES DERIVADAS DEL REGIMEN
DEL SUELO NO URBANIZABLE

Las obligaciones asumidas por el promotor de la actividad son las correspondientes a los
deberes legales derivados del régimen de la clase de suelo no urbanizable y en especial la
conservacion propias de su destino. Del mismo modo y atendiendo a lo dispuesto en la
normativa urbanistica de aplicacion (LOUA y RDUA) encontramos que se establecen
obligaciones de caracter general y obligaciones propias del Suelo No Urbanizable. El texto

legal las recoge en los articulos 51 y 52. Dicen textualmente:
Articulo 51.- Contenido urbanistico legal del derecho de propiedad del suelo: Deberes

1. Forman parte del contenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo, sin perjuicio

del régimen a que quede éste sujeto por razdn de su clasificacion, los siguientes deberes:
A) Con caracter general:

a) Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacidn urbanistica, conservar las
construcciones o edificaciones e instalaciones existentes en las debidas condiciones de
seguridad, salubridad, funcionalidad y ornato, asi como cumplir las exigencias impuestas por
la ordenacion urbanistica para el legitimo ejercicio del derecho o derechos reconocidos en el

articulo anterior.

c) Conservar y mantener el suelo, y en su caso su masa vegetal, y cuantos valores en él
concurran en las condiciones requeridas por la ordenacién urbanistica y la legislacién

especifica que le sea de aplicacion.
Articulo 52 .- Régimen del Suelo No Urbanizable.-

Las condiciones que se establezcan en los Planes Generales de Ordenacién Urbanistica o
Planes Especiales para poder llevar a cabo los actos a que se refieren los apartados

anteriores en suelo no urbanizable deberan en todo caso:
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a) Asegurar, como minimo, la preservacion de la naturaleza de esta clase de suelo y la no
induccién a la formacion de nuevos asentamientos, ni siquiera en la categoria del Habitat
Rural Diseminado; adoptar las medidas que sean precisas para corregir su incidencia
urbanistica, territorial y ambiental, y garantizar el mantenimiento de la calidad y funcionalidad

de las infraestructuras y los servicios publicos correspondientes.

A dichos efectos se considerara que inducen a la formaciéon de nuevos asentamientos los
actos de realizacion de segregaciones, edificaciones, construcciones, obras o instalaciones
que por si mismos o por su situacién respecto de asentamientos residenciales o de otro tipo
de usos de caracter urbanistico, sean susceptibles de generar demandas de infraestructuras

0 servicios colectivos, impropios de la naturaleza de esta clase de suelo.

b) Garantizar la restauracion de las condiciones ambientales y paisajisticas de los terrenos y

de su entorno inmediato.

2.8.1 OBLIGACION DEL PAGO DE LA PRESTACION COMPENSATORIA EN
SNU Y CONSTITUCION DE GARANTIA

La entidad promotora prestara garantia por cuantia del diez por ciento de dicho importe para
cubrir los gastos que puedan derivarse de incumplimientos e infracciones, asi como los
resultantes, en su caso, de las labores de restitucion de los terrenos. El Pago de la
prestacion compensatoria en el presente Proyecto de Actuacion y constitucion de garantia,
en su caso, se establecera de acuerdo con lo regulado en el articulo 52.4 y 5 de la Ley de

Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

El limite establecido en el articulo 52.5 de la LOUA sefiala que se devengara con el
otorgamiento de la licencia urbanistica municipal en el plazo de un afo a partir de la
aprobacion del proyecto de actuacidn y en una cuantia de hasta el diez por ciento, sefalando

este como limite maximo, del importe total de la inversidn para su implantacion efectiva.
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2.8.2 OBLIGACION DE SOLICITUD DE LICENCIA EN EL PLAZO DE UN
ANO DESDE LA APROBACION DEL PRESENTE PROYECTO DE
ACTUACION

Desde la aprobacion definitiva del Proyecto de Actuacién el promotor se compromete a la
solicitud de la correspondiente licencia de obras en el plazo maximo de un afio a contar

desde entonces.

2.9 PLAZO DE CUALIFICACION URBANISTICA DE LOS
TERRENOS

Para dar cumplimiento al régimen impuesto por la normativa urbanistica de aplicacion, en
concreto LOUA art. 52.4. el cual establece que en los usos derivados de un Proyecto de
Actuacion se prevén que tendran una duracion limitada, aunque sera en todo caso renovable,
nunca inferior al tiempo indispensable que requiera la amortizacion de la inversion para su

materializacion.

2.10. JUSTIFICACION DE LA POSIBILIDAD DE SANEAMIENTO

Teniendo en cuenta el Art. 5.1.7. de las NN.SS de Vejer sobre la conservacion de aguas
subterraneas de los suelos que alberguen acuiferos subterraneos estableceremos un
sistema de evacuacion de las aguas residuales que garantice la no contaminacién de la capa

freatica.

Se prevé la instalacion de una o varias unidades de sistemas de tratamientos de aguas
residuales con capacidad suficiente para servir a 20 habitantes-equivalentes (unidad definida
como el valor de la carga organica biodegradable con una demanda bioquimica de oxigeno
de 5 dias (DBO 5) de 60 g de oxigeno por dia) que corresponde a una ocupacion completa
de las 30 plazas que tendra disponible el centro (bien como aula de la naturaleza, bien como

ecolodge), segun se indica en las instrucciones para la redaccion de proyectos de
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abastecimiento y saneamiento del agua, dictadas en el contexto geografico espafol por el
Ministerio de Obras Publicas, Transportes y Medio Ambiente (MOPTMA).

Se llevaran a cabo la instalacién de sistemas de depuracion para tratar las aguas residuales
del Aula de la Naturaleza Ecolodge. Los equipos podran ser de oxidacion total, cumpliendo la
normativa actual de vertido Real Decreto 606/2003 que modifica la Ley de Aguas., asi como
la normativa europea, directiva de consejo 91/277/CEE. El sistema de tratamiento de aguas

residuales buscara desarrollar las siguientes etapas:

-Desbaste: Los solidos gruesos que arrastra el agua son interceptados por una reja a la

entrada del equipo instalado.

-Oxidacion Bioldgica: En el reactor biolégico se dara la descomposicion bioldgica de la
materia organica gracias a la aportacion de aire y a la generacion de microorganismos

aerobios.

-Decantacion: Los lodos resultantes de la descomposicion de la materia organica seran
tranquilizados, depositandose en el interior del decantador desde el cual son recirculados de

nuevo al reactor bioldgico.

Otra alternativa podria ser el uso de un innovador sistema de bano seco utilizado en los
aseos publicos de Francia, que reduciria los restos fecales y orina en un 90% (el porcentaje
correspondiente al agua de contenida en los mismos), resultando en un material seco con la

textura de la ceniza, que seria retirado periédicamente por un gestor de residuos autorizado.

El resto de aguas residuales producidas en el centro, entrarian en la categoria de “aguas

grises”.

Por ultimo, también se establecera un filtro verde a la salida del equipo de oxidacion total, o
del tratamiento de aguas grises en su caso, que servira de tratamiento terciario, asegurando
asi la obtencién de un efluente que cumpla con los valores permitidos por la legislacion

vigente.

En definitiva, el agua suministrada al Aula de la Naturaleza Ecolodge sera finalmente tratada
para su uso ultimo como agua de riego en las zonas con plantas no comestibles de la finca,

que por su parte es de gran extension. Para la reutilizacion de dichas aguas, se tramitara la
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pertinente autorizacion de reutilizacion de aguas grises para riego de plantas no comestibles
(RD 1620-2007). En definitiva, se llevara a cabo una gestién integral del agua que maximice
la eficiencia en su uso, desde su entrada en la parcela hasta su devolucién al medio tras el
pertinente proceso depurativo que garantice un impacto nulo en el medio, sirviendo tal

sistema como otra herramienta pedagodgica a implementar en el centro.
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3. BASE NORMATIVA CONSULTADA EN LA REDACCION
DEL PROYECTO DE ACTUACION

La base normativa que ha servido al desarrollo de este Proyecto de Actuacion es la siguiente:

* Real Decreto Legislativo 2/2008 de 20 de Junio por el que se aprueba el texto refundido de

la Ley de Suelo.
* Ley 1/1.994 de Ordenacion del Territorio de la Comunidad Auténoma de Andalucia.
* Ley 7/2002 de 17 de Diciembre, Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

» Decreto 206/2006, de 28 de noviembre, por el que se adapta el Plan de Ordenacion del
Territorio de Andalucia a las Resoluciones aprobadas por el Parlamento de Andalucia en

sesidn celebrada los dias 25 y 26 de octubre de 2006 y se acuerda su publicacion.

» Decreto 358/2011, de 8 de noviembre, por el que se aprueba el Plan de Ordenacion del

Territorio de La Janda (Cadiz)

» Orden del 25 de Junio de 1985 por la que se aprueban la entrada en vigor de Las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal de la provincia de Cadiz. Publicado BOJA n. 81
Sevilla, 16 de agosto 1985

* Decreto 26/2018, de 23 de enero, de ordenacion de los Campamentos de Turismo y de
modificacion del decreto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio Rural y Turismo

Activo.
* Ley 12/1999, de 15 de diciembre, del Turismo

» Decreto 200/2007, de 10 de julio, por el que se crea el Registro Andaluz de Centros de
Educacion Ambiental y se regulan los requisitos y procedimiento de inscripcion en el mismo.
BOJA n.151, Sevilla, 1 agosto 2007.

* Decreto 20/2002, de 29 de enero, de Turismo en el Medio Rural y Turismo Activo

* La Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental
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» Real Decreto 1620/2007, de 7 de diciembre, por el que se establece el régimen juridico de

la reutilizacion de las aguas depuradas

En Vejer de la Frontera a 15 de Febrero de 2019
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ANEXO I: PLANOS DE ORDENACION (Consultar
documentacion adjunta)

- Planos de situacion, emplazamiento y delimitacion de los terrenos afectados
- Localizacion en el término municipal; situacion respecto al nucleo de poblacion mas cercano
- Edificaciones situadas en un entorno de 1 kilbmetro y uso de las mismas

- Viarios y accesos existentes, plano a escala 1/1.000

- Linderos del terreno

- Topografia del terreno y del entorno préximo

- Elementos significativos del paisaje

- Localizacion: Mapa 1:10.000 del Instituto Cartografico de Andalucia

- Nota Simple

- Certificado del Plano Catastral

- Plano Usos de Suelo. Consulta normativa de aplicacion Vejer de la Frontera

- Localizacion de la Red de Espacios Naturales Protegidos de Andalucia (RENPA)

ANEXO II: DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA
(Consultar documentacion adjunta)

- CIF Provisional
- Copia Constitucion de la Cooperativa, estatutos o acta constitucional

- DNI Promotores

64



ACCESO A FINCA
A

1 . Exterior Aula

1. Interior Aula

»'e AR A <\"
VAVS! o' \avAVavavavicsSata’f i ¥

Zona cubierta l:l Bosque Comestible .+ «| Camino y senderos
Zona de Ocio D pozo = - Perimetro Area Edificable

Q Aseo alojamiento N Invernadero - Humedal
D Area privada @ Sanitarios y duchas EZ] Fitodepuracion : Especies autoctonas

I: Era Especies meliferas
N - I e |
E Recepcion / Cafeteria :] Aparcamientos

Perimetro Parcela

| Plano descriptivo Ecolodge "Vergel de la Miel" | | Vergel de la Miel S.Coop.And

Escala José Carlos Garcia Sanchez
1:800 Licenciado en Ciencias

Fuente: IGN / REDIAM




| Zona cubierta === Conducciones Eléctricas
Camino y senderos Perimetro Area Edificable
== Conduccion Agua Potable —— Perimetro Parcela

[ ] Depésito de Agua Potable

Croquis Edificaciones y Conducciones del Ecolodge "Vergel de la Miel" VERGEL DE LA MIEL. S. COOP. AND
José Carlos Garcia Sanchez
1:650 Licenciado en Ciencias Ambientales Fuente: IGN

BSA Edificio Principal BBXJ sanitarios y duchas
™ Alojamiento P Recepcién / Cafeteria
[<7) Aseo alojamiento Invernadero




3 LA I
ARROYO DE SANTIAGO, SALAPO DE MORON Y YES PENO FRAM
A ? CHAP/
——
Complejo Endorreico de ija_L S ; Vai : I
BAJO GUADAL Rfo GU BNy,
LIIA S
0 ENDORREICO DOf ESPE -
UNA DE ;
NN
co MBALSE DE 0 . m i
UEVA DEL BUHO {
UNEL III DE BORNOS QIE 2
COLA DEL BMBALSE DE ARCOS \
EL EMBALSE DE ARCOS D
NA DE ARCOS
r
S~
A Y NI
N
TA Q cu DE LA MUJER Y DE LAS COLMENAS ! A SUARA kﬂg;‘ >
Lagunas de Cadiz: Lagunade Medina y Lagu da ] %\ NI N
a NA DE MEDINA f
LAGIINA DE LAS CANTERAS Y EL TEJON K 8
0 RE SAN PEDRO i
~L -
DE PUERTO RHAL =Sks
5 Vi
N N
/ﬁ N \
. . ’
di RI L :?
C End ico de Chiclana L\ F=df
c NDORREICO.DE CHICLANA /g 1l . { s ¢
| 4 N \)
{ \ .
L%U D i NEO
ST &
ACEBUCHALE CA A
ROSA s MES. AR N - .
RIO SALAD CONIL
HE 0 = \,
\ T
A N
NN g
\
. N
N
\‘; AN t:
N
N
SMAS DEL BARBATE Sa v
« k M L Rid
-
-
N R
TN :
e on U=
1 “ AN
sosny)
N N
DR\ e Dy
JARA! Bk

Leyenda
@™ Ubicacion de Vergel de la Miel
Espacios Naturales Protegidos
~— Red Natura 2000
Humedales Lista Ramsar
[0 Reservas de la Biosfera

Plano de localizacion de la Red de Espacios Naturales
Protegidos de Andalucia (RENPA) en el entorno del proyecto

Jose Carlos Garcia Sanchez.
Licenciado en Ciencias Ambientales

Escala 1:500000 31/12/2018

VERGEL DE LA MIEL
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Plano de Ubicacion del Ecolodge Vergel de la Miel en relacion a su entorno

VERGEL DE LA MIEL, S. COOP. AND.
Escala José Carlos Garcia Sanchez
1:30000 Licenciado en Ciencias Ambientales
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Plano Escala 1:10000
Poligono 37 Parcela 16 (Parcela marcada en Rojo)
PATRIA. VEJER DE LA FRONTERA (CADIZ)
Referencia catastral 11039A037000160000RI




Plano Escala 1:50000
Poligono 37 Parcela 16 (Parcela marcada en Rojo)
PATRIA. VEJER DE LA FRONTERA (CADIZ)
Referencia catastral 11039A037000160000RI







CONSULTA NORMATIVA DE APLICACION VEJER DE LA FRONTERA
Poligono 37 Parcela 16. PATRIA. VEJER DE LA FRONTERA (CADIZ)
Referencia Catastral: 11039A037000160000RI

NORMATIVA VIGENTE (Normas Subsidiarias)

Sy )
-\.l"

o

Segun las Normas Subsidiarias de planeamiento la parcela queda clasificada como SUELO NO
URBANIZABLE COMUN - REGIMEN GENERAL, resultando de aplicacién las siguientes
determinaciones (usos, construcciones, etc).

Art. 5.2.1.- Suelo no urbanizable comun en régimen general

Art. 5.2.1.1.- Definicion

1-  Seincluyen en esta categoria los suelos dedicados a cultivos de secano y pastizal, v
los suelos improductivos de topografia suave, que las normas delimitan para

mantener su caracter agricola y ganadero, ademas de preservarlos de la
urbanizacion.

Art. 5.2.1.2.- Usos

1- Se admiten en esta categoria de suelo todos los usos principales v compatibles
enunciados en el articulo 5.1.5, con el contenido del Capitulo 2. Titulo IV de estas
Mormas. Mo obstante, los residuos solidos urbanos, definidos en el art. 3.1.5,
deberan ser gestionados por las corporaciones pablicas.

Art, 5.2.1.3.- Construcciones

1- Las construcciones autorizables en esta categoria de suelo cumpliran las
condiciones establecidas segin los usos permitidos, definidas en el art. 5.1.6

2.- Cumpliran las condiciones estéticas establecidas en los articulos 4.1.43, 4144y
4 146 de estas normas v las condiciones de proteccion indicadas en el Titulo 111

(articulos 5.1.5 y 5.1.6. recogidos en el pdf adjunto, pdginas 139-144)
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Plano ubicacién Ecolodge "Vergel de la Miel" Vergel de la Miel S.Coop.And
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