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PLAN ESPECIAL DOTACION DE INFRAESTRUCTURA PARA EDAR
EN URBANIZACION CASTALLA INTERNACIONAL

A.- MEMORIA

A.1.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SU REDACCION

Por encargo del Ayuntamiento de Castalla se redacta el presente Plan Especial para la definicion de un
nuevo equipamiento dotacional dentro de la red primaria de la Ordenacién Estructural del Plan General de
Ordenacién Urbana de Castalla de 8 de noviembre de 2002. El Plan Especial propuesto abarca parte de la
Parcela 21 Poligono 12 (El Forcall) de Castalla, que esta situada préxima a los sectores de “Campellos I” y
Campellos II”, junto al linde oriental de los mismos. Dicha parcela se encuentra clasificada como suelo no
urbanizable de especial proteccién agricola y se pretende incluirla dentro de la Red Primaria de
equipamientos dotacionales, con uso de Infraestructura y Servicios Urbanos (rp-ID).

La razon para este cambio es el proyecto de colector de saneamiento y estacién depuradora de aguas
residuales de la urbanizacién Castalla Internacional que se prevé implantar en dicha parcela. La
urbanizacion, dividida en dos sectores, Campellos I y Campellos II, cuenta con 600 residentes y se dotd en
su momento con una depuradora cuyas caracteristicas y mal estado impiden alcanzar los parametros de
calidad de vertido a cauce publico, por lo que es necesaria la construccion de una nueva EDAR. La
imposibilidad de ampliar la actual planta, asi como la limitacién que supone la necesidad de bombeo de las
aguas residuales desde el sector Campellos II, situado en una cota inferior a la EDAR actual, hacen que la
nueva planta, en la parcela elegida, sea la alternativa tanto técnica como ambiental mas favorable.

Se ha redactado un proyecto por parte de la Excma. Diputacidn Provincial de Alicante con capacidad de
tratamiento estimada a medio plazo (750 habitantes), existiendo la posibilidad de tratamiento, de acuerdo
con el incremento de poblacion que experimente la zona residencial. La parcela propuesta permite dicha
ampliacion.

Para ello, se esta a lo dispuesto en los articulos 43 y 63 de la Ley 05/2014 de 25 de julio, de Ordenacion
del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunidad Valenciana que establecen los supuestos para la
modificacion de los planes y programas mediante planes especiales para ajustarlos al analisis mas detallado
del territorio.

A.2.- JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA

El Plan Especial propuesto obedece los siguientes objetivos fundamentales:
1.- Adecuar el Plan General de Castalla con la inclusién de un nuevo equipamiento dotacional con
uso de Infraestructura y Servicios Urbanos (rp-ID), dentro de la Red Primaria de Ordenacién
Estructural para dar respuesta a las necesidades existentes de una nueva Estacién Depuradora en
la urbanizacion Castalla Internacional.

2.- Garantizar el cumplimiento de los parametros de calidad de vertido a cauce publico.
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A.3.- RESUMEN DE SUPERFICIES

La superficie de la Parcela destinada a la ubicacion de la Estacion depuradora es de 5.523,39mz2.

A.4.- NORMATIVA

La parcela se encuentra afectada por los articulos de Condiciones generales de los equipamientos (articulo
4.6), Condiciones generales para el suelo no urbanizable (articulo 6.14), Y Suelo no Urbanizable de Especial
Proteccion de Actividades Agricolas (articulo 6.20) del Plan General, que se transcriben:

Art 4.6 Condiciones generales de los equipamientos

1.- Titularidad: El suelo previsto para equipamientos sera de titularidad publica.

Cuando no sea en detrimento de la correcta distribucion de las dotaciones publicas en el espacio de su
nivel de servicio a los ciudadanos, el Ayuntamiento podra autorizar el establecimiento del uso terciario TE.1,
TE.3 y TE.4 privados de nueva creacién en suelo clasificado como dotacional publico. La autorizacién
comportara la presentacion de un plan especial que concrete el uso, edificios e instalaciones necesarias, y
las condiciones de su implantacion y desarrollo.

2.- Usos permitidos: Los previstos por los planos de ordenacion con arreglo a la clasificacién y criterio
general de implantacion y sustitucion regulados, respectivamente, en los articulos 4.1 y 4.2 anteriores, asi
como las infraestructuras que se precisen, y los usos TE, asi como aquellos complementarios al uso
dotacional.

3.- Condiciones de edificacion: Las caracteristicas de las obras de acondicionamiento del terreno y de las
parcelas previstas para usos dotacionales seran las adecuadas al cumplimiento de la funcién a que se
destinen, y:

a) Con caracter general se adecuaran al entorno de su emplazamiento.

b) Si se trata de dotaciones locales, no integradas en la Red Primaria, cumpliran las condiciones
especificas de ordenacion de la edificacion de la zona, reguladas por este Plan o por el planeamiento
de desarrollo.

c) En suelo no urbanizable, la edificacion se desarrollara de acuerdo con las normas particulares
del suelo no urbanizable, y se seguira el tramite previsto en los articulos 16 y 19 de la Ley del Suelo
No Urbanizable de la Generalitat Valenciana, o art. 20 de la misma Ley en los supuestos en ella
contemplada.

Art 6.14 Condiciones generales para todas las categorias del suelo no urbanizable

Todas las condiciones expuestas para el suelo no urbanizable en estas Normas Urbanisticas tienen caracter
de ordenacién estructural.

a) La altura maxima permitida se especifica en el art. 5.5., segun la tipologia del uso.
La altura se refiere al punto mas alto medido en el punto mas desfavorable del
terreno. Los diferentes volimenes edificables, deberan adaptarse a las condiciones
topograficas de la parcela, banqueandose de forma que no superen los citados limites.
El nimero de plantas para todos los usos sera de dos salvo, otra disposicion de
Normas especificas.
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b) La edificacion se situara en el terreno atendiendo a los criterios de rentabilidad
agraria, (maximo aprovechamiento del suelo libre de edificacion), impacto ambiental
y visual (minoracion del mismo), prohibiéndose la edificacion en las cotas mas altas
del entorno proximo, ponderando el ahorro de energia y confort climatico.
Con caracter general se establece un retranqueo de cinco metros a cualquier lindero
de la parcela, sin perjuicio de los que dimanen de las Normas, tanto generales como
municipales, que sean mas restrictivas.
En las proximidades de las vias pecuarias, caminos y cauces se estara a los previsto
en la legislacién vigente.
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c) La composicion de las cubiertas se adaptara a las soluciones de la arquitectura
tradicional de la zona.

d) Saneamiento y servicios. Deberan quedar justificados en la solicitud de

autorizacién o de aprobacidn cuando asi proceda, segln sea el tipo de construccion
o instalacién, el acceso, abastecimiento de agua, evacuacidn de residuos,
saneamiento, depuracion apropiada al tipo de residuo que se produzca y suministro
de energia, asi como las soluciones técnicas adoptadas en cada caso, que sera como
minimo de fosa séptica de oxidacién total con ventilacién de gases.
En cualquier caso sera competencia del Ayuntamiento o de la Conselleria de Obras
Publicas y Urbanismo solicitar del promotor previamente a la autorizacion urbanistica
la modificacion de los medios adoptados para cualquier de esos servicios y, en
particular, para la depuracién de aguas residuales y vertidos de cualquier tipo,
cuando, de la documentacion sefialada en el parrafo anterior, se desprenda
técnicamente la incapacidad de los medios existentes o proyectados para depurar
adecuadamente.

db) En las areas de proteccién de los pozos de captacion de agua grafiados en los planos
de clasificacidn no se permitird la instalacion de actividades potencialmente
contaminadoras del subsuelo tales como granjas, vertederos, cementerios, depdsitos
de materiales peligrosos, etc.

e) Construcciones existentes. Asimismo, en las construcciones e instalaciones
existentes que fuesen focos productores de vertidos de cualquier tipo de forma
incontrolada, se debera instalar, o mejorar en su caso, los correspondientes
dispositivos de depuracién, seguridad y control, a efectos de restituir al medio natural
sus condiciones originales, sin perjuicio de las sanciones que pudiesen derivarse de
dicha situacion, siendo potestad del Ayuntamiento y Organo Administrativo
competente ordenar la ejecucion de dichas obras con cargo a los propietarios e
inhabilitar la edificacion o instalacion para el uso que los produzca hasta tanto no se
subsane.

f) Normativa aplicable. Los vertidos sélidos, liquidos y gaseosos se regularan por la
ordenanza municipal correspondiente.

g) Condiciones estéticas generales. Toda edificacion o instalacién debera cuidar al
maximo su disefio y eleccion de materiales, colores y texturas a utilizar, tanto en
paramentos verticales como en cubiertas y carpinterias, con el fin de conseguir la
maxima adecuacion a entorno, quedando expresamente prohibida la utilizacién de
materiales brillantes o reflectantes para cualquier elemento o revestimiento exterior.
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h) De conformidad con el articulo 10.3 L.N.U., sera obligatoria la plantacién de arbolado
en las zonas préximas a las edificaciones con la finalidad de atenuar su impacto visual,
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incluyendo en el correspondiente proyecto su ubicacion y las especies a plantar, el

mantenimiento del suelo sin construir en su uso agrario, especificando tipo y

superficie, salvo que el andlisis paisajistico y ecoldgico aconseje otra solucién se

plantara arbolado alrededor de la edificacion , cuyas especies se seleccionaran entre
las propias del entorno.

Viviendas unifamiliares existentes: Se entiende como tal aquellas edificaciones
destinadas a residencia unifamiliar ejecutadas con licencia de obra, o en su defecto,
que estan terminadas y concurran los siguientes requisitos:

A) Que se pruebe por certificacién del catastro, acta notarial u otro organismo
competente, la terminacién de la obra en fecha determinada y su descripcion
coincidente con la realidad.

B) Que dicha fecha de terminacion sea anterior al plazo previsto por la legislacion
aplicable para la prescripcion de la infraccion en que hubiera podido incurrir el
edificante, por lo que no quepa adoptar medidas de restablecimiento de la
legalidad urbanistica.

C) Que no conste en el Ayuntamiento la incoacién de expediente de disciplina
urbanistica sobre la edificacion o si consta que se haya declarado su prescripcion
y archivo.

En el suelo No Urbanizable, en viviendas existentes se permitirdan obras de
acondicionamiento, reestructuracion parcial y exteriores, asi como ampliaciones de 25
m? techo, por una sola vez, cumpliendo las condiciones impuestas por éstas Normas
Urbanisticas. Estas obras no requeriran autorizacién previa de Conselleria.

Cuando se pretenda la realizacion de alguna actividad autorizada en el tipo de suelo
gue se trate mediante la adecuada recuperacion del patrimonio arquitectonico, podra
eximirse a la misma razonablemente, de aquellas limitaciones con caracter general
que impidan o dificulten gravemente el expresado objetivo de recuperacion y
rentalizacion del patrimonio.

A los efectos contenidos en las presentes normas, se entiende por parcela existente a
las fincas que se encuentren inscritas en el Registro de la Propiedad con anterioridad
a la entrada en vigor del presente plan general.

)} Disposicion Transitoria:

)

k)

Los usos que, siendo incompatibles con la categoria y zona donde se ubican estén
legalmente implantados, podran mantenerse e incluso cambiar la titularidad. En las
edificaciones donde se alberguen podran realizarse obras de conservacion,
acondicionamiento, exteriores y de demolicion y aquellas que autoricen las normas
especificas de cada zona. Estas edificaciones podran mantener el tipo de uso actual.

Las actividades que se pretendan implantar en virtud del Art. 20 de la Ley 4/92 por
Procedimiento Extraordinario quedaran exentas del cumplimiento de los parametros
establecidos y normas de usos de la clasificacion del suelo donde se vayan a ubicar.
Podran instalarse en los suelos comunes y en el de Especial Proteccion Agricola.

La parcela minima para implantacién de infraestructuras (en los tipos de suelo donde
se autoricen y con las condiciones establecidas en los articulos preceptivos) sera la
existente, salvo que afecte a varias fincas en cuyo caso se requerira tramitacion de
Plan Especial correspondiente. La ubicacion de infraestructuras podra simultanearse
con otros usos establecidos o de nueva implantaciéon de estas Normas.
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Art 6.20

f)
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Las parcelas minimas exigibles para las diferentes zonas de ordenacién podran estar
formadas por varias fincas registrales del mismo titular que se vincularan
registralmente entre si.

El uso de silvicultura permitido en los suelos no urbanizables de especial proteccion

ecoldgicio-paisajistico, paisajistico y Caracter Rural Agricola, no incluye la tala de

arbolado, que esta prohibida excepto cuando tenga como fin mejorar la cubierta

vegetal o la restauracion hidroldgico-forestal. Excepcionalmente , y aiin cuando no se

den los dos supuestos anteriores, podra ser autorizada la tala de arbolado en los

siguientes casos:

- Silvicultura preventiva (prevencion de incendios).

- Como medida extraordinaria por razones de proteccién fitosanitaria.

- Si se trata de arboles muertos por causa natural.

- Si fuere imprescindible para la construccion o conservacion de instalaciones,
infraestructuras u otras actividades legalmente permitidas.

- Sifuere necesario para establecer cortafuegos o bandas de proteccion.

Suelo no Urbanizable de Especial Proteccion de Actividades Agricolas
(E.P.A.A.)

El régimen de esta categoria de suelo es el establecido en el art. 6 y concordantes de la
L.S.N.U., con las siguientes condiciones:

1.- Usos:
a) Caracteristicos: Agricola intensivo moderado (AG.4/AG.5)
b) Limitados compatibles:
*  Silvicultura (AG.2)
*  Vivienda unifamiliar (RE.1) vinculado a actividad agricola.
*  Infraestructura de agua, energia (no edlica), gas, telecomunicaciones (ID.2)
*  Educativo-naturaleza (ED-8)
C) Prohibidos: Todos los no permitidos expresamente.
2.- Condiciones de las obras:

*

Para viviendas unifamiliares vinculadas a actividad agricola la ocupacion maxima
sera del 2 % con superficie construida maxima de 400 m? techo.

Para almacenes vinculados a actividad agricola en parcelas superiores a 10.000 m?
tendran ocupacion del 2% y una sola planta.

Invernaderos o viveros con ocupacion maxima del 10 %.

En viviendas existentes vinculadas a actividad agricola se permiten las obras en
los edificios de acondicionamiento, reestructuracion parcial y exteriores, asi como
las ampliaciones de 25 m?/techo por una sola vez, cumpliendo las condiciones
impuestas por estas Normas Urbanisticas.

Los usos autorizados requeriran para su implantacion la preceptiva tramitacion en
Conselleria de Urbanismo (con procedimiento de autorizacion previa, D.I.C., E.I.A.
0 Plan Especial, segliin proceda), previo a la licencia municipal.
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3.- Condiciones de parcelacion:
* Parcela minima para parcelaciones: 25.000 m?, con las siguiente excepciones:
a) Si se tramita y aprueba ante la Conselleria de Agricultura una transformacion
de secano a regadio, en cuyo caso la parcela minima sera de 5.000 m2.
b) En el supuesto que la finalidad de la division o segregacion sera la construccion
o instalacion de pozos, transformadores, depodsitos y balsas de riego,
ampliaciones de caminos o almacenes agricolas y ganaderos, que sera de
10.000 m? con resolucion favorable segun procedimiento establecido en
Decreto 217/1.999.

* Parcela minima para vivienda unifamiliar agricola: 25.000 m?.
* Parcela minima para otros usos: 10.000 m?.

Castalla, noviembre de 2016

Gabriel Doménech Bardisa
Arquitecto
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NOMENCLATURA REFERIDA A:
-PLAN GENERAL T.M. DE CASTALLA, JULIO
CLASIFICACION DEL SUELO

2002, PLANO DE ORDENACION ESTRUCTURAL

Parcela 21 Poligono 12 (El Forcall)

CASTALLA

EXMO. AYUNTAMIENTO DE CASTALLA

(ALICANTE)

NOVIEMBRE 2016

ORD. ESTRUCTURAL-CLASIFICACION DEL SUELO

SITUACION
ARQUITECTO: GABRIEL DOMENECH BARDISA
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CLASIFICACION DEL SUELO  A. DE REPARTO APROV. TIPO SECTOR SUPERF.
URBANO

SUELO URBANO CONSOLIDADO UBO S/ ART. 64.2 LRAU S/NNUU 136,69 Ha
SUELO URBANO SUJETO A UBA S/ ART. 64.2 LRAU S/ NNUU 8,23 Ha
ACTUACION INTEGRADA

SUELO URBANO EN EJECUCION UBE1 RONDAS S/ART. 64.2 LRAU RONDAS 30,17 Ha

URBANIZABLE
. ORDENACION UZI.1. TEULAR 0.420 math/m?s 0.584 m2m?s TEULAR 15,43 Ha
PORMENORIZADA (UZI)

UZI.2. LLAURIA 0.425 m?th/m?s 0.425 m*/m?s LLAURIA 20,24 Ha
UZI.3. CLOT 0.420 m?th/m?s 0.420 m?/m?s CLOT 15,97 Ha
UZI.4. CORRAL DE PINET 0.420 m*th/m*s 0.583 m?/m?s CORRAL DE PINET 8,09 Ha
UZ1.5. BASTA 0.420 m?th/m?s 0.420 m?t/m?s BASTA 29,76 Ha
UZ1.6. RIU 0.423 m?th/m?s 0.588 m*/m*s RIU 15,34 Ha
SIN ORDENACION UZO. LOS CAMPELLOS 2 0.376 m¥m*  0.376 m¥m? LOS CAMPELLOS 2 20.50 Ha
PORMENORIZADA (UZO)
EN EJECUCION (UZE) UZE. LOS CAMPELLOS 1  0.19 m*m?* 0.19m#m?  LOS CAMPELLOS 1 28.80 Ha

NO URBANIZABLE
COMUN

| COMUN GENERAL 1060,77 Ha
[  COMUN PARTICULAR 473,48 Ha

DE ESPECIAL PROTECCION

DE RAMBLAS Y CAUCES 152,62 Ha

ECOLOGICO - PAISAJISTICO T (SUBCATEGORIAAYB) 6199,09 Ha
PAISAJISTICO 1150,64 Ha
DE CARACTER RURAL AGRICOLA 1188,69 Ha
AGRICOLA : : ::: 929,25 Ha
AREA INTERES ARQUEOLOGICO

(1 CABANYES

@ casTILLO

(3 CABEZO DEL PLA

(@) TORRETO DE CABANYES

(B ALT DE PAELLLA

() CABEZO DELS CAMPELLO
@ FOIADE LA PERERA

A
—

38

L

=

I
/. ] POZO DE CAPTACION DE AGUA Y ZONA DE PROTECCION
k~//

e LIMITE DE PROTECCION DE COMUNICACIONES

VIAS PECUARIAS

CANADA REAL DEL EMPERADOR (75,22 m)
CORDELL DE VIVENS (37,61 m)

VEREDA DE CATI (20,89 m)

VEREDA DE CREGUETES (20,89 m)
VEREDA DE LAS BATERIAS (20,89 m)
COLADA DEL MADRORAL (10,00 m)

NOMENCLATURA REFERIDA A. PLAN ESPECIAL DOTACION DE INFRAESTRUCTURA PARA EDAR EN URB. CASTALLA INTERNACIONAL

-PLAN GENERAL T.M. DE CASTALLA, JULIO 2002, PLANO 1.2 ORDENACION ESTRUCTURAL Parcela 21 Poligono 12 (El Forcall) ORD. ESTRUCTURAL-CLASIFICACION DEL SUELO 02
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CODIGO

RED PRIMARIA
RED VIARIA + APARCAMIENTO VIARIO
ZONA VERDE

PARQUES URBANOS

M  JARDINES

AREAS DE JUEGOS
EQUIPAMIENTO

EDUCATIVO CULTURAL
DEPORTIVO RECREATIVO

ASISTENCIAL

INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS
ADMINISTRATIVO INSTITUCIONAL

ZONAS DE ORDENACION

NUCLEO HISTORICO
AMPLIACION DE CASCO
ENSANCHE

VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA
VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA
INDUSTRIAL AISLADA

RUSTICO

PROTECCIONES

AREA DE PROTECCION DE COMUNICACIONES
LIMITE DE PROTECCION DE COMUNICACIONES
DE RAMBLAS Y CAUCES

VIAS PECUARIAS

CANADA REAL DEL EMPERADOR
CORDELL DE VIVENS

VEREDA DE CATI

VEREDA DE CREGUETES
VEREDA DE LAS BATERIAS
COLADA DEL MADRONAL

CATALOGO

EDIFICIO CATALOGADO
ESPACIO PROTEGIDO

NOMENCLATURA REFERIDA A. PLAN ESPECIAL DOTACION DE INFRAESTRUCTURA PARA EDAR EN URB. CASTALLA INTERNACIONAL

_PLAN GENERAL T.M. DE CASTALLA, JULIO 2002, PLANO 2.2 ORDENACION ESTRUCTURAL 4p  Parcela 21 Poligono 12 (EL Forcall ORDENACION ESTRUCTURAL 03
ZONAS DE ORDENACION. RED PRIMARIA Y PROTECCIONES g o e NOVIEFBRE 2016 2 DO ACTUAL
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CODIGO

RED PRIMARIA
RED VIARIA + APARCAMIENTO VIARIO
ZONA VERDE

PARQUES URBANOS

M  JARDINES

AREAS DE JUEGOS
EQUIPAMIENTO

EDUCATIVO CULTURAL
DEPORTIVO RECREATIVO

ASISTENCIAL

INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS
ADMINISTRATIVO INSTITUCIONAL

ZONAS DE ORDENACION

NUCLEO HISTORICO
AMPLIACION DE CASCO
ENSANCHE

VIVIENDA UNIFAMILIAR ADOSADA
VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA
INDUSTRIAL AISLADA

RUSTICO

PROTECCIONES

AREA DE PROTECCION DE COMUNICACIONES
LIMITE DE PROTECCION DE COMUNICACIONES
DE RAMBLAS Y CAUCES

VIAS PECUARIAS

CANADA REAL DEL EMPERADOR
CORDELL DE VIVENS

VEREDA DE CATI

VEREDA DE CREGUETES
VEREDA DE LAS BATERIAS
COLADA DEL MADRONAL

CATALOGO

EDIFICIO CATALOGADO
ESPACIO PROTEGIDO

NOMENCLATURA REFERIDA A. PLAN ESPECIAL DOTACION DE INFRAESTRUCTURA PARA EDAR EN URB. CASTALLA INTERNACIONAL

-PLAN GENERAL T.M. DE CASTALLA, JULIO 2002, PLANO 2.2 ORDENACION ESTRUCTURAL 3 Parcela 21 Poligono 12 (EL Forcall) ORDENACION ESTRUCTURAL 04
4 1t By CASTALLA (ALICANTE) NOVIEMBRE 2016 .
ZONAS DE ORDENACION. RED PRIMARIA Y PROTECCIONES A MODIFICACION PROPUESTA

- SUPERFICIE PARCELA: 5.523,39m2 EXMO. AYUNTAMIENTO DE CASTALLA ARQUITECTO: GABRIEL DOMENECH BARDISA ESCALA 1710000




