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[ 1.1 JUSTIHCACION GENERAL Y ANTECEDENTES. ,

El presente Pian Especial constifuye la primera parte integrativa de un conjunto de Planes Es-
peciales de Proteccidn de cardeter Histdrico Artistico cuyo desamollo estaba previsto -y
mandatade, por asi decirlo- en el Ptan General de Ordenacion Urbana de Sagunto. En el art.
193 de tas Normas Urbanisticas de dicho Plan, en efecto, se sefalaba la redaccidn de un Plan
“...cuyos limifes maximos coinciden con los del término municipal”; y en la disposicion fransitoria
&% de las mismas se indicaba, a su vez, que "El Ayuntamiento procederd a la redaccion de (los)
Plan{es) Especial(es} de Proteccidn PEP-1...". En idéntico sentido se expresaba el Anexo | de las
citadas Normas, en las que, en el art. 406, se puede teer que "(...) el Ayuntamiento ordenard la
redaccion de un Plan Especial de Proteccion del recinto histérice de Sagunto." Dicho Plan,
segun el articulo citado,"...podrd redactarse por fases..." de modo que sean posibles determi-
naclones ordencdoras especificas para cada inmueble o conjunto, cualquiera de los
sigulentes niveles o categorias’.

En virtud de todo elio, debe quedar, pues, entendido que el presente PEP constituye la orde-
nacién de un primer sector o areq, la Ciutal Velia, comprendida dentro de los citados limites
maximos, y constituye una fase -la primera- del Plan descrito en el parrafo anterior; y, asimismo,
debe quedar entendido que la redaccion de los sucesivos Planes Especiales de Proteccidn
estd prevista en el Convenio suscrito entre el Ayuntamiento de Sogunto y la Universidad Poli-
técnica en junio de 1.992, hasta completer el mandatc citado. Ello no obstante, la
delimlitacidn inicial de ios Planes especiales de Proteccidn previstos en dicho Convenio hd sido
modificada para la presente entrega del modo que se indica mds abgjo, en el punto 1.1.2 de
la presente Memeoria.

Los cbjetivos iniciales fijados para el PEP-| desde et Plan General eran la proteccién y defensa
del pafrimonio arquitectdnico, urbanistico v arquecldgico, compatibilizados con el yso domi-
nante residencial; estos objetivos fueron posteriormente desamollados en un contexte mas
amplio, a partir de ias conversaciones iniciales previas al encargo,. con los responsables urba-
nisticos, tanto poliiices como técnicos, de Sagunto. Tates ideas se refiejaban el texto que servia
de introduccion al Convenio suscrito enfre la UPV y el Ayuntamiento de Sagunto, poco antes
del verano de 1.992, donde se ponia de manifiesto un-conjunto de argurnentos que, si bien
encuadran de manera genérica una actitud especifica vis-a-vis la redaccion del Planeamien-
to de Proteccién, su referencia resulta especialmente indicada cuande su ambitc es el de la
"Ciutat Vella", coraespondiente al recinto delimitado por fas antiguos sistemas murados de ori-
gen medieval, sin dejar por ello de ser asimisrno aplicable al resto de 1os Pianes Especiales
previstos con idénfico fin para Sagunto,

Se sefiaiaba en el citado texto la progresiva tendencia a dejar a un lade las tentaciones pu-
ramente estetizantes en to relative a ordenar el ambiente urbano de las dreas histéricas, para
centrarse en lo que constituye el argumento sobre el que se funda la verosimilitud de la activi-
dad ordenadora: la posibilidad efectiva de equiparar el drea histdrica a las restantes dreas
urbanas de la ciudad de que se trate, en términos de valor de uso residencial, sin gque, a la vez,
el recinto histérico sufra una merma © una transformacion tal que 1o haga ireconocible.

Constituir el marco fisico de una oferta creible de viviendas -o, més en rigor, constituir un héioi-
tat residencial conpetitivo- sin por ello perder la especificided ambiental caracteristica de los
cascos antiguos: este es el contexto en el gue se desenvuelve hoy la ordenacion urbanistica
de proteccion. Y, como asimismo indicabamos en el texto citado, ello presupone que ka orde-
nacion de proteccion debe plantearse desde supuestos en los que la cldsica preocupacidn
por la forma se conjugue con la preocupacion por otros apartados, come 1as infraesfructuras,

la dotacién de servicios y equipamientos urbanos, para aproximar asi los términos que carac-
terizan ta oferta residencial del recinto histdérico a los de ofras dreas urbanas. ¥ hablamos de
aproximar porgue sabemos g prior que la equiparacion absoiuta no es posible sin renuncior
las especificidades de cada area urbana.

Una iniciativa ordenadora como la descrita se plantea ademds, no sclo como la tentativa de
devolver al recinfo histdrico unas condiciones de habitabilidad pristinas que, muy probabie-
mente, nunca se diercn realmente, sino mds bien, como la iniciativa tendente a [a puasta en
dia, a la modemizacion y actualizacion de sus condiciones de uso urbano, parg hacer mas
atractiva la vida cotidiana a los eventuales residentes.

El cuadro docirinal desde el que se redacts el presente Plan Especial de Proteccion n®l de
Sagunto, se caracteriza, pues, por mantener una decidida actitud desde la ordenacién en las
direciices que hermos resumido hasta aqui: Conjugar la conservacion con la revitalizacién,
adiizando la actividad de los privades en torno a la edilicia urbana y [a actividad inmobiliaria;
posibilitando intervenciones guiadas por la iniciativa piblica y orientadas a propiciar direcir-
ces "estratégicas”’, es decir con efecto determinante a medio y largo plazo, renovando
sectores deprimidos; estableciendo los términos para la recuperacion de elementos del patri-
monic monumental en su sentido mds prmigenico de "monumento’; determinando las
compatibilidades de los diversos usos con el residencial. que debe guardar ung primacia cier-
ta. Y todo ellc debe llevarse a cabo desde una preservacidon de (as condiciones morfoldgicas
y ambientales que hacen del recinto histdrico, de la Civtat Vella, un entorno Unico & insustitui-
ble,

Tanto en el plano administrativo como en el plange puramente temporal, la presente iniciativa
ordenadora es tambign, en gran medida, el resultado de una serie de tentativas precedentes,
y en todo caso, esta auspiciaoda por las determinaciones del PGOU de Sagunto, aprobado en
1.990. Ello guiere decir que tanto el presente Plan Especial PEP-1 como |os subsiguientes, hasta
un total de 5 Planes, son tributarios de los documentos urbanisticos que se citan a continua-
cién, cada uno de sllos con diferente valor administrativo:

Vinculantes administrativamente;

1. Deciaracion de Conjunto Histdrico Artistico por R.D.3316/1978,
publicado en el BOE de 3 de febrero de 1.979.

2. “Catdlogo del Patrimonio Arquitectdnico y Urbanistico de
Sagunto. Ayuntamiento de Sagunto, Conselleria de Cultura, 1.981.
3. “PGOU de Sagunto”, cuyas Normas se han publicado en el

Boletin Oficial de la Provincia de Valencia, n°® 239, de 7-X-92

No vinculantes o consultivos:

3. "Estudios Previos para la redaccidn del Planeamiento Especial
de Proteccion de Sagunto”, Conselleria de Cultura, GV, 1.986.
4, "Estudis Previs..." IVVSA, 1.989-90.

En el "Catdlogo...", redactado hace mds de diez afios, se recogia el inventario de bienes, edi-
ficios y conjuntos de interés, registrados mediante una ficha ad hoc. Bl catdlogo propiamente
dicho consistla en un listado adjunto con los edificios sujetos a vinculacidn administrativa a
efectos de su conservacion o transformacidn, clasificados segin un sistema de varios niveles
de proteccion, junto con ung categorizacion de las obras susceptibles de llevarse a cabo en
cada uno de [os citados niveles de proteccidn.

El "Pian General de Ordenacidn Urbana de Sagunic”, en su revision del inicio de los noventa,
recoge los antericres conceptos y los vehicula en Normas Urbanisticas especificas, las cuales
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incorporan especificaciones para la edificacion, de modo que se configurd un completo
cuadro tipificador de la naturaieza de las obras que son admisibles segun el nivel de protec-
cion asignado al edificio en cuestion.

No es de extranar la relativa eficacia de este Uitimo documento, porque la revision del PGOU
es subsiguiente o confemporaned a la redacciéon de los dos documentos que hemos citade
como no vinculantes: lkos "Estudios Previos..." de la Conselleria de Cultura y los "Estudlis...” del
IVVSA.

Ei primero, elaborado por guienes difigen la redaccidon del presente Plan Especial, constituye
un ejercicio a plena escala en el campo de la doctrina urbanistica, fundiendo en su método
el andiisis tipo-morfolégico con fa directrz operativa.

Se frataba de un andlisis de los edificios de la Ciutat Vella de Sagunto, si bien no gjustado a los
limites del presente PEP-1, indagando sobre los pardmetros formales caracteristicos det "am-
biente urbano” propio dei drea en cuestion, Del citado andlisis se extraian invariantes formales
que eran después convertidas en normativa parda confrol de Ia sustitucion edilicia.

Los "Estudios...” concluian con un "modelo” de Plan restringido a un drea del Ravall Vell, es de-
cir fuera del ambitc que nos ocupa. Una parte importante del citado trabajc es el
levantamiento de los alzadoes de los edificios constitutivos de las calles comprendidas en el
ambito de estudic, asi como el estudio de la relacién entre parcela y tivo de edificio, amibces
contenidos en el trabajo citade, los cuales permitieron establecer con bastante fundamento
la proporcién entre el valor arquitecténico v el valor ambiental de esta edificacidn urbana.
Todo eflo junto con la sclucion a una serie de proyectos unitarios cuya resolucién format debe-
ria haber sido un fillro pora la rencvacidén del tejido urbano de diversos sectores,
desgraciadamente resueltos o a punto de serlo mediante proyectos ejecutivos de una cali-
dad mas bien banal, lejos de los estandares que creemos que podian haberse exigido.

Los "Estudis...”, por su parte, redactados por el arquitecto J, L. Nebot, constituyen una progre-
sion en el conocimiento y evaluacion edilicios del recinto histérico de Sagunto en'ung linea
continuadora de la anterior; en los "Estudis...” ia arguitectura urpbana de Ciutat Velia queda
perfectamente figlficada mediante el inventariado de todos sus edificios.

En linea con el criterio de primacia operativa que impregna los precedentes "Estudios...”, [os
"Estudis...” confienen también una serie de propuestas de intervencion unitaria de cardcter es-
fratégico, cuyos efectos puedan ser regeneradores para ia edificacion de determinados
enclaves de g Ciutat Velia,

os des documentos citados en segundo lugar constituyen el anfecedente sobre ef que des-
ansa fa redaccion del presente Plar Especial, tanto en el plano discursivo, de las ideas vy

Jplestos doctrinales de arquitectura y urbanismo -0, sf se prefiere, del urbanismo de base
rquitectdnica-, como en el piano cperacional, en el cuentan los datos v levantamientos, las
onclusiones aportadas por kos mismaos.

nalmente anadiremos que o gestacion del documento que nos ocupa ha sido bastante
rga, puesto que éste existe, redactado en forma bastante similar, modificado sucesivamen-
1. Las incidencias mds significativas, y las fechas comespondientes, son las siguientes

-. 27 de julio de 1.993: Entrega de una documeniacién en fase de Avance de Plan,
para ser discutida cen los interesados.

-. 2 de enero de 1.994: Entrega de una segunda documentacion completada y co-
rregida.

-. 21 de julio de 1.994: Enfrega de documentacion comglementarid, vy coreccién de
la existente, incluyenco un escrito de contestacion al inferme emitide por los técnicos
municipales en | v 2 de junio de 1.994.

-. 10 de noviembre de 1.994: entrega de documentacién complementaria relativa al
Plan de Etapas v Estudio Econdmico Finandiero, v desamoilo de las APU previstas en el
PEP.

-. Informe de la Ponencia Técnica de la Comision Municipal de Patrimonio de Sagunto
de 2 de marzo de 1.994

ARadiremos, por Uliimo, que el presente Plan especial estd redactado por un equipo inter-
auropeo, resultado de la colaboracion, mediante convenic, de dos instancias académicas v
técnicas: La Escuela Superior de Arquitectura, Universidad Polfécnica de Valencia, a través del
Departamento de Urbanismo, Unidad Departamental "Urbanistica 11", La "Facoltd di Archi-
tettura” del Polifecnico de Turin, "Dipartimento di Proggetazicne Architettonica”, a través del
grupo "Habitat-Citta"s y por ofra parte la estimable colaboracion del arquitecio de lo S.A.G,
José Luis Nebot, v la oficina a su carge. Bl trabgjo ha abordado distintos frentes desde la pers-
pectiva de la complementareidad de tareas, sacando partide de las especialzaciones

- sectoriales que caracterizan a unocs y ofros, asumiendo la UPV las tareas de coordinacidn ge-

neral. Las personas infegrantes del equipo figuran al pie del documento.

1.2. DELIMITACION Y CARACTERIZACION DEL AREA OBJETO DE ORDENACION ESPECIAL.

1.2.1. Delimitacion:

El drea objeto de ordenacién en el presente Plan Especial de Proteccion estd constituida per
el Conjunto Monumental del Conjunto Historico Artisticode Sagunto, que recoge denfro de sus
limites el antiguo recinte amurallado, de crigen iniciaimente drabe vy, posteriormente gotico,
ocupando la porcidn central de la falda del cermo del Castillo, desde el Teatro romano hasta
las_manzanas recayentes al Cami Real, ol este desde Penyetes y Porta Femisa, hasta los restos |
de la muralia al ceste,

El drea objeto de ordenacidon que acabomos de delimitar esquemdaticamente tiene como
referente El Real Decreto de 33146/78 de primero de diciembre, en el que se sefiala que la ciu-
dad vieja de Sagunto estd declarada como Conjunto Histdrico-Artistico, que comprende, a su
vez, dos zonas, d saber, la Zona Monumaeantal vy |a Zona Exferior.

Inicialmente se optd por una delimitacidn comprendida dentro de la primera de ellas, sin ago-
tarla. Este ambito se comesponde con ! arliguo recinto amurallado medieval, y alberga en
sy interior un agregado urbano con particularidades especificas, segin fos barios o "partes”
que lo componen, fruto, a su vez, de lao sucesiva agregacién 'intra-muros” y de la "especializa-
cion” histdrica de barrios v elementos urbancs.

Sin embargo, a cartir del informe de la Ponencia Técnica de Ila Comisidn Municipal, se ha op-
tado finalmente por hacer coincidir la delimitacidn del ambito sujeto ot PEP-1, "Conjunt
Historico-Artistic de Sagunt” con la delimitacion comespondienie al recinto declarado Conjunto
Histérico Artistico por R.D. de 3314/1978, publicado en ! BOE de 3 de febrero de 1979. Con ello
se obvian dificultades de interpretacion en torno a la cuestion de los recintos, si bien se incor-
poran al PEP-1, los dmbitcs que el Convenio desde el que se redacta el Plan Especial
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denominaba PEP-4 ('Castell y Vassants”) v alrededor del 60 % del drea correspondiente al PEP-
2 (Ravals} ; de este modo, el Raval Veil y Santa Anna pasan ¢ formar parte del PEP-1, dejando
solo para el PEP-2 el arakal de "Clleria”. esta nueva delimitacion medifica la sistematizacion v
el nimero de Planes especiales de Proteccion previstos en la documentacion del Canvenio
suscrito originalmente entre la Universidad Politécnica de Valencia y el Ayuntamiento de Sa-
gunto, asi come la denominacidn del PEP-1, "Ciutat Vella", originalmente hasta el informe
citado.

1.2.2. Caracterlzacion del caserio y la tipologia urbana:

Desde un punto de vista andlitico de conjunto, indicaremos que la ldgica del plano de la Ciu-
tat Vella descansa en la adecuacidn del viario a las imposiciones de la topografia, v en la
relativa homogeneidad del tejido, medida en términos de dimensiones de parcelas vy la relati-
va ausencia de elementos emergentes en aguél.

En et plano de la caracterizacidn general, llaman fambién la atencion dos aspectos: el pri-
mero se refiere a ia congruencia del sistema de caties con la evacuacién de aguas de la
falda del cerro del Castillo, (Las calles transversales) y la disposicién de ofras con alfimetrias
practicamente constantes (las calles longitudinales), que vertebran el recinfo y coinciden,
ademas, con los antiguos accesos y suministros: todo ello tibutario, a su vez, del sistema axial
que corta por el centro, segin la directriz Placa Major-Subida del Castillo-Isabel Cuello,

Un segundo aspecto que lama ta atencidon es el reiativo a la densidad del tejido, v se deriva
1 solo de la simple observacion morfoldgica, que atiibuye el aspecio aglomerado a la Ciutat
flia, @ modo de "Cashbah”, sino también de los resultados de la indagacién cuantitativa
ectuada. En efecto, hemos podido apreciar gue sdlo el 2,5 % de los parcelas de Civtat Vella
nen una superficie superior a 200 m2, mientras que un 62,5 % de las mismas no supera ios 100
2 de superficie, segin se aprecia en ta tabla adjunta.

Superficie parcela numero de parcelas 7%
Hasta 50 m2 ' Z07 20,0
Le50a75m2 273 24,0
g De 75 a 100 m2 155 : 160
£ De 10 a 170 m2 270 26,0
De 170 @ 200 m?2 84 8.5
E M&s de 200 v Solares. 27 3.5
g Totates: 1016 1000

zde deducirse de |os datos reflejados en la tabla gue las constricciones fisicas que imponia

muralla no faverecian la proliferacion de las ticologias con patio o sencillamente grandes,

e. por lo demdas, se hallan bastante concentradas en el eje de Cavallers, S. del Castillo, v
-.2dafos del Carrer Major- en Jou. En este Gltimo caso, cabe indicar que en los Uitimos cua-
renta anocs, ia exfension de la ciudad en el eje Cami Real y C/Teruel ha conducido a una
sustifucion de edificios emergentes en ef Carrer Major. del tipo palaciego, con patio y/o impiu-
Vium.

Creemos que dentro del recinto es posible distinguir una serie de areas que responden a con-
sideraciones de tipo morfoldgico, de estado de la edificacion y de su tipo de "problematica”,
ésta Ultima desde el punto de vista de la ordenacion urbanistica, en el sentido de proteccidn-
recuperacion de vaior de uso gue hemos precedentemente descrito. Esto Olfimo obedece a
que la ordenacion urbanistica contenida en el presente Plan Especial confia en una buena

parte en medidas de intervencion directa sobre el caserio, lo gue evita la excesiva "trituracion”
del recinfo en areqs de normativa especifica; v tambien obedece al hecno que, pese a ia
dindmica de cambio caracterisiica de ias Ultimas décadas, la edificacion del recinto mantie-
ne un nivel de valor arguitecténico de fipo ambiental, es decir, valioso en términcs de
configuracion escenogrdfica ambiental mds gue por su interés como arquitectura en sentido
estricto.

Lo anterior equivale a decir, en ofros férminos, que lo vaiicso es la relacion del los edificios en-
tre sf, la magnitud de escala y las proporciones volumetricas del conjunto, y no tanto cada
edificio por separado. Este punto de vista permite establecer una normativa de aplicacién
orientada hacia el control de la "transformabilidad” de los edificios, incluida en este caso la
sustitucion pura v simple, acorde a Normdas.

Existe en este punto, en la documentacion antericr a la de la fecha, ung descripcion sistemati-
zada por dreas homogeneas en el senfido apuntado, aun cuando como decimos ia
homegeneidad det conjunto hace a su vez un tante innecasario su ytilizacicon a efectos orde-
nadores, razon por la que hemos preferido obviarla en la presente redaccidn de 1.997.

ﬁ .3 OBJETIVOS Y CRITERIOS QUE GUIAN EL PRESENTE PLAN ESPECIAL.

Si tuvieramos que sintetizar con exirema brevedad los objetives que guian el presente Plan
Especial, diriamos que se trata de obtener una transfermacion cualitaiiva del recinto histdrico
de Sagunto, Ciutat Vella, de modo ésta se preserve su especificidad ambiental, eguipardndo-
se en valor de uso residencial con las mejeres dareas urbanas, y tambiéh de modo gue ésta
transformacion, adn siendo auspiciada por intervenciones publicas, descanse mayoritariamen-
te en la iniciativa de los particutares. Propiciar tas condiciones para la inversion privada, sin

perder el control global del proceso, ni sacrificar 1o especificidad ambiental det drea, que

constituye un patfrimonio colectivo insustituible: estos son os pardmetros en los que se desen-
vuelve ef Plan, fal como, por lo demds, ya habicmos apuntado en las pdginas inicicles de la
presente Memoria.

Consecuentemente, los objetivos que persigue el presente Plan Especial son:

-.Por un lado, el establecimiento de un c¢ddigoe inequivoco, que determine los vinculos
para la propiedad privada de los edificios; codigo que debe ser capaz de garantizar el
control de la transformacion de los edificios -y del tefido urbano a fravés de ésta- a lo
largo periodo que &l Plan se propone como vigente.

-.Por otro lado, el establecimienio de un codigo de medidas también inequivocas que
haga transparente y cualitativamenfe adecuada la actividad de la adminisiracion ur-
banistica municipal, tanto en materia de control de la actividad inmobiliaria privada
como en aquélla propiamente piblica, de construccion material de la urbanizacion.
Ademds el Plan se propone una serie de iniciativas de cardacter que hemos llamado "es-
trategico”, es decir, con efectos alargo plazo v de un alcance inhabitual.

En este sentido, v procediende con sistemdatica, podemos definir entre ofros, como objetivos
del PEP-1, los siguientes, asumiendo que objetivos y tareas a abordar son antecedente y con-
secuente de las proposicicnes que siguen:

a) Estudio pormencrizado para cada uno de los edificios del recinto delimitado de ka

Ciutat Vella, con objeto de determinar el cardcter del edificio desde el punfo de vista de su
valor urbano representativo, o su interés pafrimonial, v desde éste, poder determinar el tipo v

p&g. 5



080000000000 000000000000000000000000000000000OF0CTC

la el alcance de las obras gue son susceptibles de ser llevadas a cabo en el citado edificio.
Para llevar g cobo el estudio se establece una sistemdtica operativa segun la cuai, la deter-
minacion del nivel de interés de cada edificio conduce, a porir de una sere de
consideraciones, de modo autemdtico, a ia fijacion del nivel de proteccion individualizado
que le corespcnde.

b) Redaccién de una normativa de aplicacidn para los diversos fipos de obras gue
caracterizan la recuperacion de un drec histdrica, ceon particular incidencia en 1os aspectos
de recuperacion de calidades materiaies, oficios ediles y repristino de tipos de edificacion resi-
dencial. Para elfo se incorpora la normativa prevista en el PGOU y en los Estudios Previos.

c) Sefiatomiento, a partir de los datos de ocupacion real de edificios y ofros, de areas
susceptibles de ser receptacule de un conjunte de intervenciones directas a cargo de la ad-
ministracién  municipal y/o autondmica, directamenie © a través de sus agencias,
eventualmente en asociacion con ofros agentes particulares. Se trata de iniciar una tenden-
cia hacia la recuperacion de dreas o enclkaves significativos del recinio de la Cictat Vella,
para los que se propone un fratamiento urbanistico proximo al de la fradicionat Reforma inte-
rior, es decir, apertura de nuevas vias y recudlificacion de solares. Los objetivos que guian [a
delimitacion de esas dreas v la configuracién de las operaciones son:

-. Mejora de la permeabilidad general, lograda medionte el enriquecimiento de la red
de calles y espacics publicos de la Ciutat Vella, haciendo a ésta mas accesible, y por
tanto, mds y Uil Para elio se operard preferenfememe sobre los vacios interiores de
manzana,

-, La reduccidn de la densidad v ia ordenacion volumetrica asociada a la permeabiliza-
cién descrita en el punto anterior y también a la incorporacion de tipos de edificic de
viviendas que sean adecuados a los programas domésticos actuales y, af mismo fiempo,
respetuosos con la idea de "casa” o propiedad "vertical” Unica, como contraposicion a la
generalizacion indisciminada del tipo de edificic en condominic, y sus manifestacioneas
fipolégicos mds frecuentes -blogue laminar "entre medianeras”, de por si una contradic-
cion en los términos--, y también, poco duchl alas condsc:lones fisicas y dimensicnales del
parcelario de ia Civtat Vella.

-. Recuperaciéon de edificios histéricos de interés urbano, procurande la actualizacidon de
su uso. Paralelamente, las proposiciones de infervencidn plantean demoliciones con un
gicance sin precedenie, pero necesarias e incluso significativas. Este el sentido que fiene
laincorporacion al Plan de la actuacion de la casa d'En Berenguer.

-. Dotar de cardacter "demostrative”, es decir, con de aciuacion de referencia, a las pro-
puestas, aun cuando éstas tengan contenidos diversos; esta cualidad referencial debe
tener vigencia tanto en el plano de la calidad de sus resultados como en &l no menos
importante de la adguisicion de experiencia técnico-administrativa para llevarlas a ca-
bo.

d) Encuadrar las operacionas de re-urbanizacion que deben lievarse a cabo en el am-
bito de la Civtat Vella, junto con una pricrizacion de los lugares donde ias infervenciones son
requeridas, al menos aquéllas que efectivamente requieren atencién en un plazo mds o me-
nos breve. Para contribuir a la definicidon de los estdndares que son deseables el presente Plan
incorporard, ademds, la redaccion de una normativa-guic de obras de urbanizacion

e) Por Jltime, vy a partr de todo lo anterdor, la elaboracion del estudio para la viabiliza-
cion de las propuestas operativas anteriores, mediante ia determinacidn de los costes, ia
imputacion delos mismos a las instancias actuantes y la fiacidn de los sistermas y procedimien-
tos de gestidn que deben permitir la consecucidn de los objetivos Gltimos del Plan,

1.4 .EVALUACION DE ALTERNATIVAS Y JUSTIFICACION DE LAS SOLUCIONES DE ORDENACION
PROPUESTAS.

En términos de planteamiento general, creemos que no existe alternativa en pie de igualdad
a la que infunde el presente Plan Especicl, y cuyo perfil se contiene en el apartado anterior y
los siguientes: Parece, en efecto, que la conjungacién, por un lado, de medidas de controi y
regulacion normativa de las actividades de {os privados en su intervencion scbre la edificacidn
y el entorno de la Ciutat Vella, junto con la propuesia de intervenciones directas muy selecti-
vas, controladas o dirigidas por operadores publicos, por ofro iado, ofrece no solo el campo
operativo mdés eficaz para orientar la transformacién urbana del ia Civtat Vella, en el sentido
apuntado en las paginas iniciales, sino también el Unico campo en el que los objetivos y crite-

rics del Plan se posicionan como algo alcanzable., '

Frente a la combinacion de medidas apuntada, vy [os objetivos propuestos, decimos, no es po-
sibie sostener planteamientos generales alternativos: con tode, hemos hecho el supuesto de
operar exclusivamente a través de medidas de contrel administrativo, es decir, confiando ex-
clusivamente en el valor taumatirgico de las normas urbanisticas, supuesto que hemos
desechado porque, por si solo no garantiza la obtencion de cambics decisivos y consolida-
cién de tendencias gue se pretenden en 1os plazos que son razonables, Y 1o mismo ocurre con
una impostacion del Pian fundada mayoritariamente sobre ia intervencion directa. es decir al
modo de los planes de reforma interior v las operacionas que disciplinarmente se funda en la
técnica del "sventramento” v la cirugia generalizada, habida cuenta de lo impredecible de las
previsiones de inversion privada, y habida Cuenfo también que las inversiones pUblicas son, por
definicidon, insuficientes.

Si la orentacion del Plan parece la mdas adecuada, al menos en el tereno de los plantea-
mientos generales, creemos que o mismo cabe decir de los contenides concretos del mismo,
es decir del conjunto de medidas que vehiculan los objetivos sefialados; en el apartado si-
guiente nos extendemos mds en este sentido, por lo que solo indicaremos aqui que la
delimitacion de las areas para las que se proponen acfuaciones de cardcter acentuadamen-
te directo o restrictivo, s& ha efectuado tras confrontar aquéllas que, alternativamente,
presentaban mas garantias desde el puntc de vista de ia factibilidad (APU), contenian un
consistente material de interés arquecidgico o monumental (APM), o finalmente, presentaban
un cuadro de problemas especifico para el cual ya se habian ensayado soluciones con la
participacion de instancias municipales.

Conviene afiadir que Incluso en el estudio de |as citadas zonas ¢ sectores AFL, s& han consi-
derado soluciones diversas en cuanto a la distribucién y contenido, seleccionande agquélias
Gque mejor se ajustan a los objetivos sefialados.

El razonamienfo es andlogo en relacién con las Normas Urbanisticas y demds medidas que
establecen vinculos juridico-administratives para la edificacidn privada. En lugar de optar por
una normativa de corte cldsico, se ha optado por una normativa de tipo propositivo, -ya en-
sayada, por lo demdads, en ofros contextos vy en el propio PGCU- en la cudl se determinan de
manera inequivoca vy suficiente las condiciones de preservacidon del ambiente urbano.
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1.5
DESCRIPCION PORMENORIZADA DE LA ORDENACION PROPUESTA.

Habida cuenta de todo lo anterior, &l frabajo de redaccion del Plan Esgpecial PEP-1, "Conjunt
Historico-Artistic de Sagunt”, se han desamollade segln una sisiematica que tiene en cuenta la
doble escala de actuaciéon: la escala de los edificios, por una parte, cuya transformaciéon con-
sideramos que se extiende, al menes, a lo largo del periode de vigencia del Plan, y por tantc
es de tipo diferido; vy, por otra parte, la escala urbana, selectiva, dirigida o la transformacion
unitaria de algunos enclaves significativos, cuya eficacia esta en relacién directa con la simul-
taneidad de las operaciones. Los contenidos que aborda el trabgjc son los campos que se
indican o contfinuacion.

1.5.1. El Estudic pormenorizado de los edificios constitutivos de la Ciutat Vella: la Ficha-
Catdalogo Individualizada.

Se frata de un estudio de los edificios de Ciutat Vella, cuye objeto es establecer consecuen-
temente los vinculos normatives que se juzguen convenientes para ia preservacién de ia
escena urbanag vy la calidad ambiental de la Ciutat Vella, las cuales pueden llegar a quedar
en enfredicho mediante la superposicidn de alteraciones locales efectuadas en los diversos
edificios que forman el tejido de Ciutat Vella. Mas adelante nos extenderemos en la discusion
sobre los pardmetros de estudio de los edificios; en este punto bastard con senalar que se op-
t& desde temprana hora por la confeccion de una ficha- sintesis en la que se recogiera tanto
la informacién sobre cada edificio como la aplicacion de la normativa pertinente, sistema que
habia ofrecido buenos resultados en experiencias anteriores.

En este campo, los resultados del andiisis se sistematizan en una ficha individualizada, que lla-
mamos Ficha-Catdloge del Plan Especial PEP-1,esfe documenio estaba ya previsto en ia
redaccion del PGOU, y mds concretamente, en el citado Anexo | a las Normas Urbanisticas
del mismo, art. 407,

El papel asignado a las Fichas -Catdlogo en el texto mencionado es el de posibilitar el frdnsito
del "Catdlogo del Patimonio Arquitecténico del Término Municipal de Sagunto” a las determi-
naciones de proteccion previstos en el propio Anexe de las Normas. Las Fichas-Catdlogo que
forman parte det presente Plan contienen y desarrollan las Categerias y Niveles de Proteccion
previstos en el citado Anexo. determinando, para cada uno de! millar de edificios contenidos
en el ambito del Plan, el nivel de Proteccidn asignado, y, en consecuencia, las obras admisi-
bles en cada caso. En este sentido, el verdadero Catalogo de Proteccion de Edificics del PEP-
1, estd constituido por el conjunto de las Fichas-Catdlogo.

La elaboracién de la ficha-Catdlogo del PEP-1 ha planteado, durante su elaboracion, algu-
nas cuestiones gue inciden sobre aspectos operatives de ia redaccion del Plan; en particular,
se refieren a sucesivas opciones tomadas para la ordenacién de la informacién existente, la
actualizacion de ésta v la formalizacion definitiva de la citada Ficha. A continuaciéon resena-
mos fas cuestiones suscliadas vy las resclucicnes adoptadas.

En el plano metodoldgico. v a lo largo de una sucesidon de reuniones de coordinacién y fra-
bajo llevadas a cabo en Sagunto-Valencia/UPV (junio v diciembre 1992) v Turin (septiembre
1992, enero de 1993}, se ha ido perfilando un procedimiento operativo para el estudio indivi-
dualizado de los edificios de Ciutat Vella, en que resultaba fundamental la resclucion de dos
temas: La eleboracidn de un programa informdtico capaz de gestionar la informacidn segun
las directrices del PEP que nos ccupaq, por una parte, y 1a informatizaciéon o digitalizacion det
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Como se Indicaba en pamrafos anteriores, en el crigen de los frabgjos se habia decidido la
elaboracion de una ficha del Pian Especial que recogiera toda la informacidn contenida en
i0s estudios previos, con chjeto de refundir v evitar, en adelante, la duplicidad de documen-
tos. La nueva ficha seria individualizada parge cada parcela, abarcando el conjuntc de los
edificios contenidos en la delimitacion de este Plan Especial. Con este objete, la ficha debia
disponer de dos grupos distintos de informacidon, documentacion escrita y documentacion
grdfica.

La decision anterior se simultaneaba con la de crear un programa informatico mediante e!
cual se pudiera establecer el interés arquitectdnico de cada uno de los edificios, sobre ta base
de g informacién contenida en la ficha del PEP-1. La forma det programa, es decir la posibili-
dad de determingr los vinculos normativos de un edificio como una consecuencia que se
deriva del gradc de interés del mismo, y éste, a su vez, como una consecuencia que se des-
prende del tratamientc de una serie de parametros descriptivo-analiticos del citado edificio,
resulta un procedimiento de gran utilidad v efecte transparente de cara a su aplicacian.

Ef programa informatico creado "ad hoc" puede elaborar conjuntamentie |a informacion gré-
fica y escrita. Su funcidon primordial es procesar la informacién contenida en la ficha, v, a partir
de ella, establecer un discurso selectivo del que se desprende, la valoracian del interés arqui-
tectdnico de cada edificio en el contexto de g Ciutat Vella, y, de ahi, &l {ipo de normativa
que debe aplicarse en cada caso. Ademds, el citado programa ofrece la posibilidad de con-
vertirse un instrumento flexible que permita la octudlizacion periddica de datos, asi como la
introduccidon de Ias alteraciones producidas en el cuerpo edificado con posterioridad al a ia
redaccion del Plan, tode elio mediante una extensiones y aplicaciones que aunque se salen
del contexto del presente Plan, no cabe mencs gue resehar de esta manara la utiidad del
programa supera las necesidades estrictas de la redaccion del propio documeénto del Pian,
convitiendose en un instrumento vdiido para el control y seguimienio de sus disposiciones.

El programa ha sido confeccionado por el grupo de Turin, particularmente experimentados en
materia de informatizacion urbanistica, a partir de un cruce entre un programa Framework v
un programa base de datoes, sobre base Claris v el estandar Macintash 7.1, estandar que es
compartido por la Oficina Técnica Municipal vy al que hemos conducido el apoyo informdatico
dei Plan, ' :

El Pregrama referido se liama "SCHEDE SAGUNTQ", y realiza automdaticamente |a valoracidn del
interés-desde la exposicion de datos de cada edificio. Pero, ademas, el programa puede in-
corporar una extension-CAD, a pariir de la cual es posible incerporar en la ficha misma la
informacidn planimétrica de cada edificio.

£l contenido de la ficha individualizada por edificio del PEP-1 es, como se ha dicho, doble, es
decir, escrito y grafico, organizada materialmente sobre la base de un formate DIN A3; se dis-
pone en ella informacion escrita, fundamentaimente la base de datos, y en el lado derecho
la informacion grafica.

La base de datos se ordena en cinco apartados integrados por 80 campos © unidades de in-
formacién. Cada campce tiene una estructure de valoracion binaria (1/0: si/no) para posibilitar
el cruce de datos y relacionar los campos entre si, con objeto de racionalizar v justificar la cali-
ficacion de cada edificio. Los apartados en los gue se descompone ia ficha son los siguientes:

1. DATOS GENERALES.

2. VALORACION ARQUITECTONICA,
3. CALFICACION.

4. GRADO DE INTERVENCION.,

5. OBSERVACIONES.
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1.3, Actualizacion de Datos.

Este Ulitimo apartado contiene los datos actualizados sobre uses, ocupacion, estado de con-
servacion de la edificacidon y régimen de propiedad, actualizados, mediante trabajo de
campo, a la fecha de realizacién de! trabgjo.

2VALCRACION ARQUITECTONICA. Introduce los sub-apartados:

2.1. Adscripcion Tipoldgica.
2.2. Interés Arquitectdnico.
2.3. Valores de Conservacion, A

Los dos primeros subapartados son descriptivos, el Gifimo contiene tos campos que, en
funcidn de su valoracion nos remiten univocamente al apartado de calificacion.

3. CALIFICACION. Incluye ios niveles de proteccion descritos y aceptados segun el pre-
sente Plan Especial, en congruencia con los establecidos en el PGOU.

4. GRADQO DE INTERVENCION. Incluye las obras admisibles segin el presente Ploh, asi-
mismo en congruencia con el P.G.O.U. Tambien se incluyen el n® mdximo de plantas admisible
y la altura de cornisa en metros.

5. OBSERVACIONES. En este apcartado se incluyen aquellos datos no contemplados en
los apartados antericres y se hace mencidn expresa de aguellas actuaciones que el Plan de-
limite para su posterior desamolio o través de proyectos concretos.

La informacidn grdfica de la Ficha-Catdloge, por su parte, queda reducida, en la versidn defi-
nitiva a la planta catastral a escala 1/200, en ia que figuran los codigos numéricos de
localizacidn, vy las dimensiones geométricas de los cuerpos que forman la edificacién, Ademds
de ésta se halla una fotografia actualizada de la fachada del edificio, llevada a cabo en el
tercer trimesire del ano 1.993. v actualizado en el primer semestre de 1.997, y 1998 formando
parte de un levantamiente fotogrdfico homogéneo y extendido a la totalidad de la Ciutat
Velia,

Por Ultimo, se incorpora en esta informacidn et aprovechamiento asignado a la parcela expre-
sado en m2 de techo por superficie unitaria de parcela.

Concepto de “Ficha Viva'': tanto la informacidn grdfica sehalada, como los datos referentes a
el resto de campos como la Ccupacion, Estado de ia Edificacion... no son estaticos o inmuta-
bles, sino cambiantes, por lo que la oficina técnica del Ayuntamiento deberd actualizar dichos
datos en et tiempo, con el objeto de mantener vigente la base de datos.

1.5.2. Delimitacién de Sectores o Zonas Urbanisticas, destinadas a ser receptdculo de Actua-
ciones o Intervenciones con diverso objetivo, distribuidas segun Areas del PEP-1,

Se frata de la delimitacién de sectores o zonas urbanisticas para desarreliar en ellas actuacio-
nes estratégicas crientadas o la obtencidon de suelo, I permeabilizacion del espacio de g
Ciutat Vello v para la revalorizacion general del patrimonio. En relacidn con hipotesis anterio-
res respecto al "esponjamiento” y la obtencién de solares, las determinaciones sobre las que
trabajamos en la actualidad piantean un alcance menos extensive en cuantoe al numero de

lugares de, ia CV sobre los que se propone actuacion, pero. a la vez, mas iniensive en cuanto
al alcance de ésta en los lugares enr los que se produce.

Elic quiers decir gue se propone ia actuacidn directa transformadora sobre una superficie mas
reducida que o anticipado inicialmente, v, simultdneamente, se proponen niveles de trans-
formacién mdas radicales o completos en cquellos lugares donde se aciia de manera
efectiva. La clasificacién de Sectores, con mencidn expraesa de su distribucidn v su congruen-
cia con los objetivos iniciales del PEP-1, Ciutat Vella, seria, de este modo, como sigue:

Sectores para "Actuaciones de Provecto Urbano' {Sectores APU,
Se trata de Sectores o dreas en las que se propone una actuacion directa, unitaria, con modi-
ficacidon de trazado: Tras una evaluacion de alternativas se proponen 1os Sectores APU que
propone el presente Plan son ios siguientes :

Sector APU_1.; Sant Ramdn-Hospital y Sta. Maria (Areas 2,3.4) : Actuaciones al $. de fa
C/Cabdlleros v la Iglesia de Sta. Maria: Se propone una actuacién definida por un proyecto
urbano unitario. Se trata de una operacion en la que se contempla la apertura de una nueva
calle, la incorporacicn de nuevos tipes de viviendas, efc.

Mds en concreto, se trata ésta de la operacidon de mayor envergadura que contempla el pre-
sente Plan. Comprende la manzanas perimetrada por las CC/ S. Ramdn, Armengol, Cavallers
vy Amalia Danés.

El gje de la propuesta es la apertura de una via urbana entre la calle v [ Pza, Cervantes/Sio.
Tomdés, tal como se recoge en los planos oportunds. La propuesta se desarolla considerando
unicamente la afeccidn de ias parcelas imprescindibles para dicha apertura.

La apertura de la citada calle se simultanea con la elaboracidon de un proyecio de nueva
planta que contempla [a ejecucion de aproximadamente 2,000 m2 de techo destinado a
viviendas, y 500 m2 destinado a usos comerciales o terciario (no residencial).

Sector APU 2.: Se frata de una intervencidn en el sector de cabecera de la Calle del Castillo,
fendente a ta recuperacion de un itinerario apenas esbozado g espaldas de ésta. A diferencia
de las anterior, el objetivo que guia esta operacidn no es tanto la intervencion "fuerte” en el
telido: se trata mds bien, de una operacidn tendente a recuperar y hacer Util el sistema de
calles de este sector de la Ciutaf Vella, a la vez que consideramos esta APU como un com-
plemente necesario al proyecto de rehabilitacion de la Casa del "Notari' ¢ d'En Berenguer, vy
los espacios contiguos: El proyecto, ya redactado desde el Ayuntamiento de Sagunto, con-
templa la rehabillitacion de la citada casa- palacio, la urbanizacion del solar contiguo, donde
se hallan los cimientos de un muro de construccidn pre- o palec-romana, y la extensidon de ia
rehabilitacion hasta Can Cobertcrer y los solares contiguos, constitutivos, al parecer, de la an-
tigua sinagega.

Lo operocion prevé fa rehabilifacién de los espacios recayentes al inferior de la manzana, v.
paralelamente la rehabilitacidn de algunos de los edificios, v la demolicion de aqguellos que se
requieren para la apertura de la calle o pasgje peatonal. Los detalies figurativos y datos cuan-
titativos se recogen en los planos vy tablas oportunos,

Esta proepuestia de APU se desamolla en el dmbito de las ruinas del templo de Diana, v por ello,
afecta a un entorno de BIC.

p&g. B8
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1.5.3. Actuaciones en el Conjunte Historico Menumental {Recinto del Castiilo)

En el recinto del Castille se prevén una serie de actuaciones e inversiones, tendentes a mejorar
sU nivel comae recinto histdrico visitado, gque deben enfenderse como sugerencias a un posible
programa de dctuaciones ¢ llevar o calpo por la Conselleria de Cultura, propietaria del mo-
numento. EBstas actuaciones aprovechan estructuras  arquitectdnicas  existentes.  Las
actuaciones son las siguientes:

-. Nuevo acceso al Castillo v centro de acogida de visitantes.
-. Almacenes para material arquecldgico:
Refectorio
Nave Estudiantes
Nave Saluguia {parciaimente en construccion)

1.5.4 Actuaciones en la ladera del Cerro del Castlllo.(Vessants): Regularizacién del borde ur-
bano sur y este (Faida del Cerro del Castillo). '

Se trata en este apartado, de incorporar una tarea que viene efectivamente efectuandose
desde meses atrds, y que fiene por objeto dotar al borde urbano de la ladera del Castillo de
las condiciones de decoro que son exigibles, dado que constifuyen el perfil mas visible de la
ciudad. contemplada desde el Castilo. Muy acertadamente, las tareas de regularizocion
adecuacién del citado borde, han venido asociadas hasta ahora a la progresiva construccion
de la ronda ¢ paseo peatonal gue separa la ladera del castillo de a ciudad, vy se ha centrado
-en demolicién de cuerpos clandestinos y/o indecorcsos, la adecuaciéon de fachadas poste-
riores v la normalizacion de cemamientos, ésta itima bajo control o tutela municipal, ya sea
tecnica o'incluse econondmico-administrativa.

Pretendemos en el Plan apoyar esta iniciativa y extenderla progresivarnente, de modo que
con el cierre de ia Ronda, todo el perimetro urbano de la ladera quede formalmente acorde
con las condiciones que son exigibles y que mencionabamos mds amitba).

Puesio que se trafa de dreas de porde, limitadas por el proyectado y parcialmente ejecutado
Paseo de Ronda superior, que actua a modo de colector de las aguas de escorrentia, las ac-
tuaciones tendran muy en cuenta esto Ultimo, cuidando la abertura (o re-aperfura) de
desagles naturales (aigleres) de la iadera, particularmente en su lado este [Penyetes). A estos
efectos el presente Pian prevé la apertura_de tres nuevos desagies en forma de calles o calli-
z0s transversaies, sefalados en los plancs. Para la viabilizacién de estos desagles se prevée la
adquisicion deunas propiedades hoy en ruinas.

En el resto de la ladera solo se prevé la regereracion de la montaria, v la recuperacién de su
gatacion orginaria. Para elio se recomienda la replantacion con especies autdctonas
nabros, camascas.y eventualmente olivos o algarobos).

recomienda asimismo [a recuperacion y regeneracldn de bancales para contener los efec-
i de la escomentic del agua pluvial,

.58, Obras de re-urbanizacion de calles de la Civtat Velia

esfe punto nos referimos @ las obras de re-urbanizcidn del casco antiguo, segun programas
uales, y segun criterios y soluciones técnicas que han sido apuntadas en toda su variedad
la serie de obras efectuadas en fos dos Gltimos afos, mds concretamente en la ploza de ia
1g Nova y las CC/ de Alcoi, L'Escola, Dolors, Sang Vella v Sant Ramaon.

trata de obras de re-afirmado y pavimentacion, junto con sustitucion de encintados vy re-
nstruccion de margenes, aceras, regularizacion de rasanteos, muretes, etc. de modo que ia

calie comoe urbanizacion fisica queda completmente sustituida. Las obras entradian, como
hemos dicho, una recuperacion de calidades materiales - adoguin de piedra de rio, bardilics
de piedra caliza, muros de sillarejo, etc.- que confieren a las calles y plczas una imagen de
calidad y durabilidad.

En la normativa gue contiene el presente Plan se pretende ademds de lo anterior, incidir en
otros aspectos de la urbanizacion, comeo la sistematizacion de las redes de suministro vy servicio.

El efecto sabre |a edificacion circundante es doble: Por un lado dignifica de modo inmediato
el entomo en le que se desenvuelve la vida cotidiana de muchos de sus habitantes, particu-
larmente amas de casa, jubilades, etc, es decir aquellos que mdés viven en el bamio por que
ademas frabajan en él.

Por ofro laude, el efecto sobre el conjunto urbano es de re-cudlificacion y puesta en valor, par-
ticularmente en términos de uso, pero también de recuperacidn de cierto prestigio, de
especificidad y de equiparacion con el resto del mercado urbano; y esta equiparacion, en su
acepcién vivificadora de la Ciutat Velia, es, no o oividemos, uno de las premisas del Plan, y el
mejor antidofo para su decadencia.

Las obras de re-urbanizacion se extenderdn a toda el area comprendida por el Plan.

1.5.6 Bienes de interés Cultural y delimitacion de su entorno.

Si bien la, redaccién original del presente PEP-1 consideraba una delimitacion que excivia
practicamente todos los Bienes de interés Culfural (BIC), a excepcion de dos {la iglesia de Sta.
Maria, y el tfemplc de Dicna), la gue ahora presenfamos enciera en su intedor un ndmers bas-
tante superior de BIC. esfos son [os siguientes.

-. Recinto det Castillo [Conjunte Histarico-Monumentai)
- Teatro Romano.

-. Rudus del Templo de Ciana.

-. Iglesia de Santa Maria.

-, Iglesia del Salvador.

-. Muralla Arabe.

Estos monumentos y conjuntos tiene declaracion expresa de Monumento Nacicnal, y el pre-
sente Plan contiene para cada uno de ellos una delimitacién de entorno de afeccién, acorde
con la Ley de Patrimonio. Esta delimitacién se recoge oportunamente en el plano homadnimao.
1.5.7 Edificaciéon destinada a Equipamiento Urbano.

Ademds de los anleriores existe una serie de edificios plblicos de indiscutible interés monu-
mental recogidos en el presente Plan como sujetos a Profeccidon integral, a los cuales se

atribuye o reafirma un uso detacional publico. Estos edificios son:

Edificios existentes:

. Ajuntament.
. Fundacién Municipal de Cultura,
. Aula Bancaixa.{Capitdn Paillares) (Dotacion de caracter privado).

Edificos propuestos:

. Casa Mastre Pena (Can Cobertorer).
-. Can Berenguer (casa del Notari}.
. Centro Catdlico. {Dotacion de cardcter privado).

pdg. ¢
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Ademds de los anteriores, el Plan propone también la creacidon de nuevos edificios dotacic-
nales, aprovechando estructuras existentes en el interior de los entornos de BIC referidos en el
punto anterior; con caracter indicativo se sefalan:
- Ampliacion Museo del Teatro Romano (manzana adyacente)
-. Acceso al Castillo y centro de acogida.
-. Almacensas para material arqueoldgicoe:
Refectorio
Nave Estudiantes
Nave Saluquia [parcialmente en consfruccion).

Estos edificios figuran en el pkano comespondiente.

1.5.8. Informacién Graiica y Planimetria.

En este punto el presente Plan Especial ha partido de la confeccién de un plano informatizado
conjunto como base para extraer la informacion individualizada por parcela. Esta parece ser
la base adecuada, por tanteo ser la digitalizacién el mejor y més fiable sistema de reproduccion
cartograficd, como por sus extensiones en tanto que referencia para g elaboracion de los
planos del documento y como sepaorte informatico.

La elaboracion cartogréfica supone dos niveles de informacién complementaria:

ler nivel: Delimitacion Parcelaria. Para ello se considera como correcia la division parceiaria
de los planos de Hacienda a escala 1/1.000, facilitadeos por el Ayuntamiento, score esta divisidn
se corige el plano digitaiizado, consiguiendo el plano general del conjunto. Por ofra parte se
incluye en la ficha la reproduccién acotada del plano CU-1 de Hacienda.

2° nivel; Definicidon en planta baja de 1a estructura mural portante de los edificics, con los ele-
mentos de comunicacion vertical. Este nivel es seiectivo, v se aplica a aqueiias manzanas que
se delimitan como seciores APU desde el propio Plan para ser desarroliadas mediante. Para ia
confeccidn de este tercer nivel se recurre a trabajos de compo. Sobre Ika base del plan descri-
o, los campos grafices que aparecen en ida ficha modelo son {os siguientes;

1.Plania cctastral, escala 1/20C, acotada.
2.Dccumentacion fotogréfica actualizada.
3.Plano de alzado, en el caso de que axista en la documentacidn informativa previa.

El tercer campe queda incluido en la ficha aungue no se rellene en el documente, para per-
mitir posteriores revisiones de dates.

1.5.9. Reserva de Aparcamientos.

El presente Plan especial, congruente con los objetivos planteados, ha tenido en cuenta gue
la voluntad de equiparar las diversas dreas de la Ciutat Vella con ofras dreas residenciales ur-
banas requiere contemplar un minime de reserva, Y el cumplimiento de esia exigencia
tropieza con una cierta dificultad, al resultar frecuentemente dificil la sistematizacion en ia
parcela de la citada reserva; y sin embargo, cualquier programa domestico actual contempla
el aparcamiento como un reguisifo necesario, tanto para el usuario de |la vivienda comoe para

el desenvolvimiento de las condiciones de uso del tejido historico, facimente vulinerables por
el agparcamiento incontroladoe en via pUblica,

En principic, varias soluciones fuercn barajadas v discutidas, desde la construccion de un edifi-
cio exciusivamente de aparcamientos -cen los consiguientes probiemas de accesibiidad,
congestién de cailes e insercién maorfoldégica-, hasta la eveniualidad de exigir la reserva de
aparcamiento para todas las parcelas situadas por debajo de la cota altimétrica de 72 m., es
decir aquella que garantiza cierta accesivilidad desde ia red de calles.

Esta Oitima solucion, a pricr la més justa y equilibrada, tropieza de inmediato con graves pro-
blemas que derivan de estrechez del parcelario. Si consideramos como superficie minima
necesaria para hacer reserva de aparcamiento en planta baja ia superficie de 100-120 m?2
(comrepondientes a edificios de unos -9 m. de ancho por alrededor de 15-18 m. de profundi-
dad, debemos plegamos af hecho que en Ciutat vella, sdlo un 37.5 % de las parcelas fiene
una superficie igual o superior a la cifada cifra, segun se desprende de la tabla de dimensio-
nes de parceias recogida mdas armba. '

La demanda potencial, per otre lado, puede estimarse en un maximo de 550 y un minimo de
380, cifras ambas que resultan de considerar la progresiva desaparicion -por la via de 1a agre-
gacion o agrupacion parcelara-, de aquetlas parcelas de superficie inferior a 75 m2 en el
primer caso, vy las de superficie inferior a los 100 m2 en &l segundo, siempre considerando |a
hipdtesis de una vivienda por parcela. Las recientes operaciones de reubicacion de usuarios
comrespondientes a clases medias, profesionales, efc., permiten apuntar que el proceso se
crientard en este seritido.

Por todo ellc, la solucién para 'a reserva de aparcamiento se organiza, en el presente Pian,
del modo siguiente: . : :

a) Se determina en las Normas Urbanisticas del Plan la obligatoriedad de efectuar re-
serva de aparcamiento en el interior de 1a parcela cuando ésta disponga de una supericie
igual o superior a 130 m2, de los cucles di menos 100 sean cempuiabies en un poligono total-
mente aprovechable, desprovisto de entrantes vy salientes,

Estimamos que ello nos permite confar con reserva potencial para unas 190 plazas de
aparcamiento, gque comespeonden con aproximadamente la mitad del nimero de parcelas
{381) que superan los 100 m2 ivid. Tabia dimensicaes de parceias).

b} Se cuenta con ta posibilidad efectiva de hasta 20 plazas de aparcamiento previstas
en el sector APU 1.

c) La reserva para las restantes plazas deberd efectuarse en via piblica accesible; en
este sentido, creemos indicado la construccion de pequefios ndcleos de aparcamientos en la
cornisa superor del recinto de la Ciutat Vella, junto a la Ronda Extericr, en fa linea de los re-
cientemente ejecutados por et Ayuntamiento, préximos al Calvari.

Esta Ultima cifra -la del nGmero de plazas restantes- es bastante consistente, puesto
que nos referimos a un nimero de coches comprendido entre 200 v 300 aproximadamente:
elio aconseja aprovechar al maximo el desamollo longitudinal del perimetro de la Ronda, a la
vez que dotar a ésta de acceso rodado, al menos en alguncs puntos, y asoclar la operacién
urbanizadora ¢ la plantacion de arboles, con el fin de reducir el impacto visual de los mismos.
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1.5.10. Cdlcule y Aplicacion del Aprovechamiento: Uso y Tipologias Caracteristicas

a)} Principios de Aplicacion.

Hemos indicade que la edificacidn del recinto histérico de Sagunto fiene una cierta homoge-
neidad desde el punto de vista del uso dominante y de las tipologias urbanas que 1o
materializan. En efecto, lo vivienda constituye el uso mdas extenso, praclicamente exclusivo y
excfuyente, vinculado en algunos cases a aclividades cocmo pequencs talleres o almaceanes
que generalmente son prolongaciéon de la actividad doméstica. En contadas localizaciones,
asociadas a determinados ejes, como la calle Maycer o del Castillo, se dan usos recreativos.

Por lo anterior, cabe asumir en el presente Plan especial que &l Uso Caracteristico, es el Resi-
dencial, y la Tipologia Caracierisiica es la de Vivienda Agrupada grado 1, es decir, adosada o
individual, tal como se indica en et art. 102 de las normas urbanisticas de PGOU.

A los efectos del PEP, el Aprovechamiento Caracteristico se medird en metros cuadrados de
techo de vivienda divididos por cada metro cuadrado de superficie total, Para la eportuna
ponderacidn de coeficientes a los efectos de superficie de techo destinada a usos alternati-
vos y/o complementarios, como los comerciales o recreativos existenies, debemos tener en
cuenta las condicicnes en que es posible la implantacidn de estas usos, regulada por las Noy-
mas del presente Plan, y por las limitaciones sefidaladas en las Normas del PGOU, restrictrivas
hasta el extremo de hacer practicamente eguivalentes unos y otros, y en todo caso, sin que
seq previsible una concentracion de lecalizaciones fal que haga peligrar la deminancia de la
fipologia residencial prevista. Por ello, el coeficiente de ponderacion serd, para todos jos usos
admitidos, igual a la unidad (es decir, coef. ponderacion serd 1].

" b} Criterios para el Cdlculo del Aprovechamiente Caracteristico: La Tipologia Cargcteristica.

Para el cdiculo del aprovechamiento caracteristico se debe proceder, dividiendo, en cada
drea de reparto, el aprovechamiento total, incluido ei dotacional privado, expresado en m2
construibles de! uso y tipolegia caracteristicos, per la superficie total de ia citada drea de re-
parto, excluidos los temenos afectos a dotacionas publicas ya existentes.

Como resultado det andiisis de la edificacion llevado a cabo a partir del levantamiento de la
Ficha-Catdlogo, creemos que es posible proponer la edificacion de casa en hilera histdrica,
compuesta por planta baja, planta alta y cambra como tipo de edificacidn caracteristico
que se puede hacer extensivo a toda el drea que abarca el Plan. Esta edificacién computa
sobre la superficie ocupada en planta, un total de 2,30 m2 techo/m?2 suelo, contando ia su-
perficie de la cambra como aprovechabie solo en algo menos de su tercera parte, De este
modo el aprovechamiento generalizado seria 2,30 m?2 v se aplicaria a la superficie de cada
parcela segun las condiciones de ccupacion en planta del edificio, ia cual, a su vez, hariamos
depender de Ig superficie total de ia parcela, de modo gue la capacidad de colmatacion -u
ocupacion en planta- fuera inversamente proporcional a la superficie de la parceia: es decir,
a mayor parcela, mayor viabilidad de espacios libre, luego menor edificabitidad unitaria. Se
trataria en definitiva de una edificabilidad proxima a los 2 m2/m2, modutada segin una apli-
cacidn del coeficiente citado refiiendolo al porcentcje de la superficie de la parceia
recogido en el cuadro siguiente:

75<5<100 m2

5<50 m2 50<38<75 m2 $>100 m2

Ocup.s/parc. % 90 80 75 70

ML N A
itegrante el
CONIUNTO

Fura haves

HISTIMLTC)

En el cuadro anterior la Superticie de la parcela es S. y ia ocupacion sobre el total de parcela
senala el porcentaje en que es posible ocupar ésta. Los intervalos elegidos, ademds de ade-
cuar la ocupacion en planta a las condiciones se rmagnitud de la parcela, no establecen
entre si diferencias unitarias de aprovechamiento superiores al 15%, con lo que la delimitocidon
de unidades de ejecucion gueda libre de |as consirccioneas impueasias por la Ley del Suelo.

<) Aplicacion del Célculo: Perimetros de Reparto v Aprovechamientos Caracteristicos:

Una primera hipdtesis para o delimitacion de perimetros de reparto, asociadas a las particula-
ridades de la edificacion, podria construirse sobre la censideracion de cada uno de los
intervales de supertficie de parcela, mencionados en pdamafes anteriores, como un dreq de
repario, ¢ la que se aplicaria un aprovechamiento (o una edificabllidad) congruente con &l
tipo de edificio considerado, que en nuestro caso es PB + 1 + Cambra, moedulado precisamen-
te en funcidn de la ocupacién en planta del edificio. En este caso ios aprovechamientos
serian, respectivamente para cada intervalo, de 2.07, 1.84, 1.72, 1.61 m2/m< y, como hemos
dicho, existiian cuatro perimetres de reparto, cada una de elias incluyendo el conjunto de
parcelas comprendido en el intervalo de magnitud superficial de que se frate. No obstante,
ello comporta que cada una de las perimetros de reparto es discontinua, distribuida de modoe
desigual, tal como se aprecia en los planos de informacidn que expresan el famafio de las
parcelas; por esta razén, creemaos poco aconsejable proseguir en esta linea.,

Para superar los inconvenientes que presenta una delimitacion como la apuntada en la higd-
tesis anterior, proponemaos oira alternativa, que resulta bastante mds sencilla, dadas las
favorabies condiciones que presenta la redaccion del Plan desde ef punto de vista de I in-
formacién disponible sobre las parcelas. Disponemaos, en sfecto, de la superficie de icdas las
parcelas, merced < su inclusién en un programa infdrmatico de base geométrca. Por tanto,

. podemos calcular el aprovechamiento de cada una de ellas, multiplicando. en cada caso. el

porcentaje de superficie de la porcela afectada que comesponde, segun el cuadro anterior,
por el coeficiente generdlizado 2,3 m2/m2, obteniendose directamente la edificabilidad o
aprovechamiento en m2 de techo directamente. Dasde aqui. con un cociente en sentidc
inverso, es decir dividiendo los mefros cuadrodos de techo obtenides por la superficie de Ia
parcela, llegariamos a fijar el aprovechamiento de cada parcela, que cun siendo parecido -
alrededor de 2 m2/m? -, seria especifico para cada una de las parcelas.

Por tocdo lo anterior, el presente Plan Especial propone |a siguienie delimitacion efectiva de
perimetros de reparto, :

1.- Cada uno de los dos Sectores Urbanisticos previstos en el apartado 1.5.2. o), de esta
Memuoria constituird un perimetro de reparto. Dichos Sectores APU, ya expuestos tienen
definida con toda precisién las condiciones de edificabilidad en el anteproyecto gue
los desarrolla, para cads una de ias parcelas que la infegran, razén que justifica su con-
siderccidn por separado.

Z- En el resto del dmbito del Plan no comprendido en las citados Sectoras, cada par-
cela constiturd un perimeiro de reparto, con lo que el aprovechamiento que le
coresponde segun el cdlculo anterior, seria el aprovechamiento caracteristico de la
misma.

3.- Una vez obienido el valor referido, se le aplica un coeficiente redondeador de 1.30
para homegeneizar al aiza con los edificos circundantes de acuerdo con el argumento
expresado en los dos parrafos siguientes.
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Una Jltima consideracion se ofrece en la redaccion del Plan: Dado que se trata de un Plan
Especial de Proteccion orienlado hacia la preservacicn del ambiente del casco antiguo, tan-
to en el PGOU de Sagunto como en el presente Plan deben marcar, y de hecho, marcan una
voluntad de preservar las caracteristicas tipoldgicas v de densidad de edificacion existentes,
orientacién que debe guedar claramente recogida en el conjunto de las determinaciones de
planeamiento gue ambos contienen. En este sentido, la prevision planteada en las Normas del
PGOU [art.103), segun la cual se puede dar opcidn entfre el mayor aprovechamiento que re-
sulte del aciual delinmueble o de edificar segin una configuracion de PB + I, es indicativa de
el criteric de evitar la sustitucidn de tipos, y propiciar la rehabilitacion frente al deribo v re-
edificacion. Y si lo anterior parece aceptable en el contexio del Pian General, creemos que lo
es mas aln en el caso del presente Plan Especial, en cuanto se pretende efectivamente pri-
mar fas operacionas de rehabilitacion.

Por tanto, al procedimiento de cdlcule del aprovechamiento caracteristice/ perimetro de re-
parto descrito se afade una comeccidn complementaria, también orientada hacia la
primacia de la rehabilitacidn: consiste ésta en establecer que, para los edificios en cuya ficha
catdloge se autorice indistintamente la reedificacion o la rehakbilitacion, el aprovechamientc
es el mayor de valor entre los resultantes de |a aplicacidn del sistema de cdlculo anterior, por
un lade, y por otre, el que se deriva del mantenimiento del volumen actual.

El cdicuio del Aprovechamiento en cada Parcela -es decir el A.C.-, s muy sencillo puesto gue
sdlo consiste en aplicar el coeficiente descrito a! porceniaje de superficie admisible fijado en
el cuadro anterior, y se gin la superficie de cada parcelq, dates tos dos dltimos de los que dis-
ponemos merced al tratamiento informatico de la -cortografia. Comeo procedimiento
compiementario para agilizar las operacicnes administrativas de concesidon de licencia, podria
establecerse la exigencia, via normas urbanisticas, de practicar una autoliquidacion, incluyen-
do la comparacién descrita en el pamrafo anterior, adjuntandola a la solicitud de licencla.

1.5.11. Sobre la Ejecucion de las Previsiones del Plan: Sistemas de Actuacion y Gestion del Plan.

Para hacer viable el desarrolio de las determinaciones contenidas en [ presente Plan, propo-
nemos crientar los aspectos relativos a la gestion vy la ejecucidon de las previsiones de
planeamientc hacia una linea posibilista, gue gerantice ei cumplimiento de los objetivos pro-
gramados, sin excesivas rigideces, pero tampoce sin rebdgiar los supuestos inicialmente
planteados. En este sentido, el conjunto de princigics para la determinacion de los sistemas de
actuacion se guiard por ios criterios sigulentes:

a) Resfringir al mdximo el recurso a la expropiacion, la cual debe quedar reducida a aquelios
terrencs que, en caso de ser destinados a ofra iniciativa urbanizadora, fuera de las previsiones
del presente Plan, hipotecara éstas hasta hacerlas invigbies. Paralelamente, de este modo, no
se comprometen supuestos de inversion que pudieran resultar inviables en los plazos previstos,
al carecer de programa adecuado; v, simulianeamente, se posibilita gue los particulares ocu-
pen un lugaer de privilegio en el conjunto de [a operacion.

b} Propuesta indicativa de Unidades de Actuacion o Becucidn del Plan, de modo que en fos
Sectores para Actuacicnes de Proyecto Uroana Unitario (APU), tal como los hemos descrito en
el punto 1.5.2 q) de la presente Memaria, se actle selectivamente conforme a las disgosicio-
nes relativas a las "Areas de Rehabilitacion”, mediante ei Sistema de Actuacidn que determina
el documento:

Las APU 1 y APU 2 son susceptibles de convertirse en recepidculos de un Programa de Actua-
cion Integrada, en los términos previstos por la LRAU, seccidn 79, art. 29 al 32, dado que el
presente Plan contiene la ordenacidn pormencrizada de aguélias Greas,

1.5.12 Sobre Alinecaciones y Rasanfes.

Por lo que se refiere a Alinecciones v Rasantes, el presente Plan Especial establece |las existen-
tes como las propias del Plan, para todo el dmbite de ordenacién, a excepcion de dos casos:
por un lado, los dmbitos de delimitacidn de las APU, en las que regiran las alineacionas vy ra-
santes en ellas planteadas; por ofro los callizos que deberdn abrirse para posibilitar la comrecta
evacuacion de aguas de escorentia de la ladera. Todo ello se recoge en un plano de Al
neacicneas y Rasantes propio del Plan,

1.5.13 Redes de Servicio y Suministro.

Por lo que se refiere a ia determinacion de las redes de servicio y suminisiro, el presente Plan
Especial de Proteccion propone el mantenimiente de las existentes a excepcién de las com-
prendidas en las dreas APU, para las gue se incluye un esquema y descripcidn de las
caracteristicas de aquélias. Los planos comepondientas a las redes de servicio v suministro exis-
tentes, dada la condicion de Suelo Urbane del drea ordenada, deben hallarse en la
documentacidén del Plan General vigente. :
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\2.1 NORMAS GENERALES Y DE REGIMEN URBANISTICO

, LCAPITULO I: DISPOSICIONES GENERALES, REGIMEN URBANISTICO Y EJECUCION DEL PLAN

|SECCION 1°. DISPOSICIONES GENERALES Y AMBITO.

Art. 1.-DISPOSICIONES GENERALES:

El presente Plan Especial de Saguntc PEP-1, "Conjunt Histdrico-Artistic de Sagunt” es el instru-
mento para ki oraenacion urbanistica de proteccion del patrimonio arquitectonico y del
ambiente urbanc de un drea o parte del temritorio municipal de Sagunte, denominada Ciutat
Vella, cuya delimifacion se contiene en la Memora y planos que acompana a este mismo
documento,

Art. 2.- CONTENIDO DEL PLAN:

El presente Pian desarrolia las previsiones contempladas por el PGCU de Sagunto y, a fal efec-
to, cataloga razonadamente los edificios susceptibles de proteccion que forman parte de
aquéila; defermina las obras susceptibles de ser llevadas a cabo en cada categoria de pro-
teccion: senala el dmbito para actuacicnes urbanisticas unitarias © sistemdticas y establece las
condiciones en las que deben desenvolverse el desarrollo material y temperal de aquélias.

El Plan especial sefala, asimismo. los perimriros de reparto en gue se subdivide el &dmbito de
ordenacion del Plan, y establece los aprovechamientos caracteristicos que comesponde apli-
car en cada una de ellas, de conformidad con lo expresado en el articulo 208 del PGCU de
Sagunto.

Art. 3.- AMBITO:

El ambito de aplicacidon de ias disposiciones del presente Pian Especial es el delimitado en &l
Plano de Ordenacidn comespondiente, delimitacion que, ademds, gueda descrita mediante
la secuencia de su recomrido en el apartado 1.2 de la Memoria de este documenio.

MLIGENTIAY Para hacer comstar que el presenile  docomentis o pori
ntegranie del *PROYECTO DE PLAN ESPECIAL DE PROTECCION DEL
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SECCICN 2°. DiVISION DE SECTORES ©Q ZONAS Y USO CARACTERISTICO

Art. 4.- SECTORES URBANISTICOS:

A los efectos de viabilizar las previsiones y disposiciones det presente Plan. se considera subdi-
vidido e dmbito de éste en una serie de seciores, para las que se prevé ung actuacion
unitaric y sistematicas u ofro tipo de sujeccidn a régimen especifico que hace posibie los obje-
tivos del Plan.

La clasificacion de Sectores ¢ zonas es la siguiente:
-. Sectores APU, (Actuaciones de Proyecto Unitario) destinados a gestionarse como
PAl [Programct de Actuacion Integrada).

Arf. 5.- SECTORES "APYU™:

Los Sectores o Zonas APU son dreas para las que el presente Plan dispone una actuacidn de
rehabilitacion unitaria y omnicomprensiva, guiada por un proyecto arquitecidnico/urbanistico
cuyds direclrices generales se contienen en este Plan. ‘

Los Sectores APU que estabiece el presente Plan son ias siguientes: APU-1 (S. Ramén-Cavallers-
A. Danes) y APU-2 {Casteil-En Berenguer).

A los efectos de la ejecucion det Plan, cada uno de los Sectores APU confiene dentro de sus
limites, junto con otros terenos y edificios, una Unldad de Aciuacién [Ejecucidn), segin dispo-
ne el art. 11 de [as presentes Normas.

Art. 6- EDIFICIOS Y TERRENQOS NO CO.MPRENDIDCS EN LA DIVISION EN SECTQRES URBANISTICOS
DEL PRESENTE PLAN:

Los tarencs y edificikos no inciuidos en los sectores definidos en los articulos 4 v 5 de este Capl-
tulo el presente Plan no constituyen recepfdculo ¢ soporte de actuaciones urbanisticas
orgdnicas o unitarias. No obstante, y dado que el mantenimiento del decoro y la cuaiificacion
ambiental son requisifo imprescindible en el dmbito de la Civtat Vella de Sagunto, se estable-
ce para la propiedad un vinculo de mantenimiento y/o rehabilitacion, segun comresponda.

Art. 7.- USO CARACTERISTICO:

El usos caracteristico para todas las zonas que se determinan en el articulc 4 de las presentes
Normas es el de "Vivienda Exclusivamente”, de acuerdo con lo dispuesto en el articuio 109 de
las Normas de PGQOU de Sagunite, con ks precisiones y excepciones establecidas mas adelan-
te, en el Capitulo IV de las presentes Normas.
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SECCION 379, APROVECHAMIENTO Y EDIFICABILIDAD. T

Art. 8.- PERIMETROS DE REPARTO: ]

1.-A los efectos de sefialamiento de perimetros de reparto y fijacidn de aprovechamientos
caracteristicos comespondientes el presente Plan establece las siguientes Perimefros de Repar-
to:

-. Perimetro de Reparto APU-1, coincidente con !o delimitacion del sector nomdonimeo,
-. Perimetro de Reparto AFU-2, o o " "

El aprovechamiento unitario vendrd justificado por el Programa de Actuacion Integrada, en
base a los aprovechamientos indicados en las fichas de los inmuebles afectados v el nimero
mdximo de plantas de las nuevas construccionas previstas.

Los aprovechamientos comrespondientes a las dreas de reparto APU-1y 2 se desprenderdn de
los pardmetros de profundidades edificables y alturas permitidas que se recogen en la plani-
metria gue se apcrta en el anexo de APUs:

En el caso de que los pariculares opten por actuar v rehabilitar individualmente, en los supues-
tos de Rehabiitacion Concertada. tal come se definen mds adelante , el aprovechamiento
que comespeonde a cada una de las parcelas serd el fijado en las fichas-catdlogo |nd|v1duch-
zadas

Art. 9.- APROVECHAMIENTO DE PARCELAS NO COMPRENDIDAS EN SECTORES APU.

-Para el resto del ambito del Plan, gue incluye las parcelas ne comprendidas en las Unidades
delimitadas en el apartado anterior, se procederd de modo que cada parcela constituird un
perimetro de reparto, con lo que el aprovechamiento que le coresponde segun el cdlculo
anterior, serd el agrovechamiento caracterisiico de la misma.

Los aprovechamienios caracteristicos comespondientes a cada una de las parcelas comes-
pondientes a este apartado, no comprendidas en |as areas anteriores, se recogen en |las
fichas-catalogo corespendientas.

MLJGENCEA: Para hacer constar gque el presente  documenin ey parie
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| SECCION 4°. EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL

Art. 10.- UNIDADES DE EJECUCION:

El Plan prevé asimismo, pard lo ejecucion de sus previsiones, la delimitacion de una serie de
Unidades de Actuacion o Ejecucidn, orientadas a ia obtencidn de los elementos mas significa-
tivos de cada uno de los Sectores citades, v a las cuales se ha asignade un sistema de
actuacion especifico. Las Unidades de Actuacion o Eiecucion som:

DENOMINACION UNICAD

de ACTUACION [EJEC) DELIMITACION SISTEMA DE ACTUACION
UA 1 Interior a sector APU | Programa Actuacion integrada
UA 2 Inferior a sector APU 2 Programa Actuacion Integrada

(excluye Ambite Casa del Notari)

Para el resto del dmbito ordenadco por el Plan no existen previsicnes de actuacion sistemdtica,
y por tanto quedan fuera de la delimitacion de Unidades de Actuccidn.

Art. 11.- SISTEMAS DE ACTUACION:

Fara aquella parte de viario © dotacidén no prevista su obiencion mediante la Unidad de Eje-
cucion (APU-2, Temple de Diana) delimitada en el ariculo anterior, serd aplicable el

procedimiento de expropiacion, v serd la administracidn actuante o entidad colaboradora -

quien gjecutard las adquisiciones por expropiacion, redactard los proyectos técnicos y demds
documentacidn administrativa y ejecutard vy cordinard las obras de edificacion y urbanizacion.
Para el resto de fa unidad, se aplicard el Programa de Actuacion Integrada.

Art. 12.- CONSERVACION DE ELEMENTOS DE PATRIMONIO HISTORICO/ARTISTICO:

Para las edificaciones v temenos que contengan elementos de patrimenio arquitecténico his-
torico, recogidos o no en la comespondiente Ficha Catdlogo,. se sefiala la obligacion de
Protecciéon v Conservacion de dichos elemeantos arquitecténicos, en los iérminos en que se
dispone en la Ley de Patrimonic.

El m\,umphmlenfo de las anteriores cbligaciches comporfo las penalizaciones gue pudieron ser
de aplicacién.

Art. 13.- ATRIBUCIONES DE LA COMISION MUNICIPAL DE PATRIMONIO; NORMA GRAL. DE ALERTA

El presente Plan otorga a la Comisidn Municipal de Patrimonio |as siguientes atribuciones:

- La capacidad de resolver eventuales coniradicciones o indeterminacicnes que pudieran
surgir entre los diversos documentos constitutivos del Plan. En el caso de eventuales contradicciones
entre las Memoria del Plan, Normas Urbanisticas, Fichas-Catdlego v ios Planos de Ordenacidn,

deben prevalecer en el orden de pricriidad en que se han enumerado.

- La promocién de informes arqueoldgicos en que se recoja toda la informacion disponible

sobre la existencia y localizacion de yacimientos arqueoiogicos e histéricos.
- La facultad de proponer ai drgano competente madificar los entornos de BIC.

- La aplicacién de la Norma General de Alerta en los términos recogidos en el art. 415 del

Plan General de Ordenacién Urbana,
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2.2 NORMAS DE PROTECCION Y MEJORA DE LA EDIFICACION.

CAPITULO 1II; CALFICACION DE LA PROTECCION Y TIPOS DE OBRAS.
DEFINICIONES

SECCION 1° AMBITO DE APLICACION, CALIFICACION DE LA PROTECCION:
NIVELES Y CATEGORIAS DE PROTECCION. TIPOS DE OBRA ADMISIBLES

Art. 14.- AMBITO DE APLICACION.

E! dmbito de aplicacién de la normativa que sigue se extiende a todo el am-
bilo de ordenacidn del Plan, incluyendo las edificaciones catalogadas
comprendidas en las Unidades de Acfuacion o Ejecucion.

Art 15.- NIVELES DE PROTECCION: FICHA-CATALOGO.
La edificacidn del drea objeto de ordenacion. es decir, de la Ciutat Vella de

Sagunt, es fributaric de la valeracion arguitecténica que merece, o partir de
una sistemdtica de andiisis comparafivo, efecfuada en el presenie Plan,

desde la cual se establece una clasificacion segin un orden decreciente en

la valoracidn arquitectdnica.

Parac cada una de las unidades catastrales, sean edificios ¢ terencs, com-
prendidas en el ambite de ordenacidn del prasente Plan, se dispone de una
Ficha-Catdlogo, en la que se recoge la Cdlificacién o Nivel de Proteccidn
aplicable, asi como las Obras Admisitles, es decir, los tipos de obra que se
permiten, segin se la tipificacién definida en los articulos que siguen. Las
categorias y niveles de Proteccidn esltablecidos son congruentes con los que
se recogen en el PGOU de Sagunt, Anexo |, crticulo 406.

La clasificacidn de proteccidn referida es la siguignte:

-1.- Proteccion Monumental:
- Categoria A-Bien de Inferés Culfural (BIC).

Categoria B-Monumento Local

-2.- Proteccién integral

-3.- Proteccidn Estructural

-4.- Proteccion Ambientai:
Categoria A
Categoria 8
Categoria C
Categeria D

-5.- Edificacidn Sustituibie

Art. 16.- NIVEL 1.- PROTECCION MONUMENTAL

La Proteccion Monumental es una Cdlificacicn o Nivel de proteccion gue se
aplica a todos aguellos edificios gue, comao su nombre indica, perfenecen a
esta denominacion de caracter monumental v que por sus valores arguitec-
tonicos e histdricos guedan sujetos al nivel maximo de proteccidén. Se
establecen dos categorias:

« Categoria TA-BIC: £dificios declarados monumentos histérico-artisticos ©
Bienes de interés Culturai. Quedan supaditadoes a la compefencia de la
Direccion General de Patrimonio Aristico Inmuebie.

» Categoria 1B-Monumento Local: Edificios de categoria monumental no
recogidos en el apartado anterior. Son aquellos edificios que por su inferés
puedan ser objeto de declaracion por parte del Organismo competente,
ya que son edificios de innegable categoria-artistica y representan hitos
fundamentales para lo identificacion e imagen de fa ciudad.

Los tioos de obra permitidos se recogen en la Ficha Catdlogo

En caso de que los edificios presenten muy mal estado de conservacidn, o
seq justificada lo necesidad de rehabilifacién por cuestiones de nuevos usos,
se podrdn admilir olbras de reforma siempre que:

s El edificio no sufra menoscabo en su envolvente total ni en los ele-
mentos estructurales y decorativos de su interior y exterior.

o Las obras realizadas permitan en posteriores proyectos la recuper-

- acidn de su anteror sentido farmal v estructural.

s Quede constancia documental v foiogrdfica de |a situacidon ante-
rior y postericor de las coras, tanto exterior como interior.

Ar.17.- NIVEL 2.- PROTECCION INTEGRAL:

La Proteccion tntegral es una Calificacion o Nivel de profeccidn que se aplica
a aqguelias edificaciones de valor histérico v arguitectonico que, por su cali-
dad, anfigledad, escaser o rareza y representatividaed de un periodo
significativo deben ser conservadas en todas sus caracteristicas, tante exter-
ores como interiores.

Los tipos de obra permitidos son los recogidos como admisibles en la Ficha
Catdlogo correpondiente.

Art.18.- NIVEL 3.- PROTECCION ESTRUCTURAL:

La Proteccion Estructural es una Calificacicn o Nivel de proteccion parcial,
que se aplica a aguelios edificios de valor arquitecténico cuyas fachadas
deben ser conservadas en su esfado actual y que presenian ofros elementos
cuya conservacion se pretende . Estos elementos pueden estar constituidos
por las fachadas extericres o interiores, elementos estructurcies, lienzos de
sillar, catios, escaleras, forjados, artesonados, solados, elementos de carpin-
teria v demds acabados.

Se permite la sustifucidn completa de las partes no protegidas con objeto de
posibilitar [a redistribucion interior del edificio, dotdndole de los servicios nece-
saros y mejorando las condicicnes de ventilacion v soleamiento del mismo
para lo gue se cumplird lo establecido en el capitulo 11

Los tipos de obra permitidos son los contenidos en fa Ficha Catdlogo corre-
pondiente,
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Art.19.- NIVEL 4.- PROTECCION AMBIENTAL:

La Proteccion Ambiental es una calificacion o Nivel de Proteccion que se
aplica a aguelios edificics cuye valor arquitectdnico deriva de su situacion en
relacion con un entormo determinado, o por astar localizados en un dreq de
transicion, entre zonas renovadas y zonas de alto nivel ambiental, deban ser
objefo de proteccion, al menos en lo que al mantenimiento de su aspecto
exterior se refiere. Se establecen cuatre categorias:

Categoria 4A;

Edificics con fachada nomualizada con valor de conservacion, que
constituye su componente mas representativa, sin perjuicio de la exis-
tencia de elementos infericres de valor, que pudiercon incorporarse a
la conservacion en la etapa de gestion, pasando a integrarse en el
nivel de proteccion estructural.

Categoria 4B:

Edificios con fachada normalizada en |os que exista un desequiliorio
de altura en relkacidon con ios colindantes, que se permitiria incremen-
tar segUn-las determinaciones del Capitulo 1.

Categoria 4C:

Edificios de arquitectura popular, con fachadas no normalizadas,
cuyo cardacter se pretende conservar. La conservacion de Ia
fachada depende con ias condiciones higiénico-sanitarias v con los
requerimientos de la rehabilitacion. ‘

Categoria 4D:
Existencia de elementos arquitectdnicos, constituidos por arces, din-

teles, jambas, ofros elemantos de silleria, cemgjeria, acabados, etc., -

CuUya consernvacion e incorporacion a las obras de nuava planta se
pretende.

Las obras permitidas para los edificios Incluidos en este Nival son las que figu-
ran en la Ficha Catdlogo corespondiente. En cualquier caso, en los edificios
de Categoria 4B, 4C y 4D se considerard admisible la eventual sustitucion de
la fachada cuandce el estado de conservacion de ios eniramados horizonfo-

[SECCION 2° DEFINICION DE LOS TIPOS DE OBRA:

Arf. 21.- TIPOS DE CBRA:

Se distinguen ios siguientes tipos de obras, gue son disciminadamente apii-
cables a los distintos niveles de proteccion, siempre seguin lo expresado en Ia
Ficha-Cafdlogo comrespondiente a cada caso:

K- CONSOLIDACICN
C.- CONSERVACION
R.- RESTAURACION
REHABILITACION, en sus modaiidades :
7.- REFORMA
T.- REESTRUCTURACION DE CUBIERTAS
F- .REESTRUCTURACION
A.- ADICION DE PLANTAS
N.- OBRA NUEVA CON CONSERVACION DE ELEMENTOS
W.-REEDIFICACION

Art. 22.- OBRAS DE CONSOLIDACION:

Las Chras de Consolidacidn son el tipo de obras gue se requieren para evitar
la ruina v demrumbamienio de un adificio o parte de él. Se refieren al afian-
zamiento vy refuerzo de elementos estructurales con eventfual sustitucién de
éstos. '

Art. 23.- OBRAS DE CONSERVACION:

Las Obras de Conservacion son el tipo de obras que se requieren para el
mantenimiento de ia edificacion en su estado actual, evitando el detericro
por la accidn de los agentes atmosféricos, &l uso o el abandone. Incluyen la
reparacion de elementos decoratives, instalaciones y estrictas obras de man-
tenimiento, retejado. pintura, soladcs.

Art. 24.- OBRAS DE RESTAURACION:

Las Obras de Restavracion son el tipo de obras que se requieren para dotar al
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edificio de su imogén original, ne admitiendose en el proceso aportaciones
de nuevo disefo, y llevandose a cabo en base a pruebas documentales ©
conocimientos comprobados de la anferor situacidn,

les sea deficiente, con independencia del estade de conservacidn de ias
fabricas de albafileria, todo lo cual deberd ser justificado adecuadamente,
/ Dicha eventual sustitucion se hard de acuerdo con las presentes Normas en
su Capitulo Ull, Art. 49, "Criferios para composicion de fachadas”. Son casos de restauracién la eliminacion de afiadidos, impieza de enfosca-

' dos, apertura o cemramiento de huecos modificados, etfc..,
Art. 20.- EDIFICIO SUSTITUIBLE:
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Casc de que no existan restos o pruebas documentales en partes de edificios,
se permitird completar la unidad det edificioc mediante aportaciones de
nuevo disefio.

ARTISTIC
b,

La Calificacion de Edificic Sustituibie se aplica a aquellos edificics que presen-
tan escaso ¢ nulo interés ambiental, en tode casc se considera que Ia
insercion v la adecuacion al entorno pueden legrarse mediante la reedifica-
cion de! mismo, siempre que ésta se desarrolle, en sus sucesivas fases de
proyecto vy ejecucidn, siguiendo o normativa y criterios expuestos en las pre-
sentes Normas, especialmente el Capitule .
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Art. 25.- REHABILITACION: QBRAS DE REFORMA:
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Para hacer constar gpie ¢l presente  documento e parte

La Reforma es una modalidad de la Rehabilitacion que tiene por cbjeto la
redistribucién de los espacics interores, sin afectar a las caracteristicas estruc-

turales del edificio.
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En caso de que la obra afecte a elementos comunes, estos no deben sufrir
alteracién, tanto en sus elementos esfructurales como en los acabados vy
decoracion. Se consideran elemenios comunes los portales, escaleras, patios,
etc.. i

Se podrd permitir la meodificacion de patios intericres o de huecos gue no
sean de fachadag, apertura de patios interiores y de huecos de escaleras que
no afecten a la estructura. cuando &stos fengan dimensiones notoricmente
inferiores a los minimos establecides por ias Ordenanzas Municipales de Edifi-
cacion,

Art. 26.- REHABILITACION: OBRAS DE REESTRUCTURACION DE CUBIERTAS:

La Reestructuracion de Cubiertas es una moddalidad de Rehabilitacion medi-
ante la cual se sustituyen parcial o totalmente elementos estructurales de la
misma, con objeto de adecuaria a los nuevos Usos previstos.

La envaolvente, apertura de huecos v tratamientc debe ajustarse en todo lo
establecido en el Capitulo Il.

AH. 27.- REHABILITACION: OBRAS DE REESTRUCTURACION:

La Reesfructuracion es una modalidad de Rehabilifacion meadiante la cual se
maodifica el espacio interior del edificio, con alteracidn sustancial de elemen-
tos comunes y elementos fijos o estructurales. Este tipo de abras puede llegar
a incluir el vacicdo total del ‘interior con mantenimientc de fachada o
fachadas, segin se trate, e inciuso puede provocar la modificocion
tipotdgica de la vivienda.

tas Obras de Reestructuracion pueden también ser de resstructuracion de
fachadas cuando tienen por objeto la aperturd de nuevos huecos o maodifi-
cacidn de los existentes, con objetoc de mejorar las condiciones de
habitabilidad. En todo caso, quedardn restringidas por ias exigencias estaticas
del edificic a conservar.

Art. 28.- ADICION DE PLANTAS:

La Adicidn de Plantas constituye un tioe de obras consistente en o edifica-
cidén de una o mas plantas sobre la edificacion existente, dentro de una
operacion de rehabilitacion conjunta.

Art. 29.- CBRA NUEVA CON CONSERVACION DE ELEMENTOS:

La Obra Nueva con Consaervacion de Elementos constituye un tipo de obras
mediante la cual se actia en edificaciconas que presentan tai estado de ruina
que solo es posible la conservacion de elemeantos aislados, incorporandolos ¢
la edificacién de nueva planta.

Los elementos a conservar deberdn ser integrados de forma acorde con el
nuevo disefio, exigiendo el mantenimientc de su localizacion actual o pudi-
endo variar ia mismc segun los casos.

Las condiciones de volumen de ta nueva edificacion se ajustaran en todo 1o
establecido en los Capitulos 1l v (1.

Art. 30 - REEDIFICACION:

Las Obras de Reedificacidn son aquéllas cbras que contemplan la demclicién
y posterior edificacion de un edificic existente. La edificacion que sustituya a
la original debe ser proyectada vy construida de acuerdo con Ias condiciones
expuestas en las presenfes Normas, Capitulos i, 1V, y V. Son de aplicaciéon a
tos edificios en cuya ficha Catdlogo asi se indica expresamente.

En la redaccion de los proyectos y obras que desamclien el caso de la reedi-
ficacion, serd de aplicacidén o especificade en las presentes Normas,
particularmente la Seccidn i deil Capituic I
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CAPITULO {il: NORMATIVA REGULA JORA DE LAS INTERVENCIONES SOBRE LAS
EDIFICACIONES

SECCION 1° DOCUMENTACION Y CRITERIOS DE APLICACION PARA LA
REHABILITACION: REFORMAS, FACH \DAS Y PLANTAS BAJAS, EDIFICABILIDAD DE
PARCELAS Y CASOS EXCEPCIONAL! §

Art. 31.- DOCUMENTACION PARA L SOLICITUD DE LICENCIA Y PLANIMETRIA:

En las solicifudes de licencia parc intervenir en edificios con proteccién se
adjuntard al reglamentario pro’ ecte técnico como minimo, la  docu-
mentacidn grafica siguiente: ‘

+ Fotografia de fachada ¢ fachadas.
Id. anterior incluyendo e entorno.

» Plano con los alzado de las fachadas del edificio v sus adyacentes
o escala 1/100.

= Plano con las seccione: vy totalidad de las plantas, incluida la de
cubiertas a escala 1/10C .

¢ Plano del anteproyecto propuesta, con la documentacion grafica
suficiente que permita in erpretar su adecuacion al entorno.

constur que el presenic docomenio o5 parie
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Art. 32- TRATAMIENTO DE LA RESTAURACION:
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En cuglquiera de los tipos de obra de que se trate, se exigira la clara distincion
entre los elementos gue se conservan y 'os de nueva incorporacion, con ob-
jeto de no desvirtuar los elementos genuinos. Se seguird la técnica
universalmente aceptada en recuperacion de elementos arquitectonicos vy
argueclagicos.

Art. 33.- TRATAMIENTO DE LA REHABILITACION:

Se recuperaran los elementos y materiales de valor que puedaon ser reutiliz-
ables, en la propia rehabilitacion, con objeto de mantener el caracter de la
arquitectura fradicional. En especial los siguienfes: Cemamientos, Cublertas,
Carpinteria Exterior, Carpinteria interior, Solados (atobas, ladrillos macizos, te-
jas), Escaleras, Chimenedas, Acabados intericres, Eementos ormnamentales y
Cemrdieria,

La incorporacion de nuevos materiaies serd acorde con los gue cermanacen
por conservacion o kien por coniraste con ios mismaos.

Art, 34.-TRATAMIENTO DE FACHADAS:

Las obras de restructuracion de fachadas o acondicionamiento de focales
comerciales y/o garajes, en su tratamiento de fachadas, tenderdn a la recu-
peracién del cardcter primitivo de la edificacion, suprimiendo  aquellos
elementos disonantes con el valor arquitecténico de |a edificacion de que se
trate. C

Art. 35.- TRATAMIENTO DE PLANTAS BAJAS:

El tratamiento de plantas tajas en edificios catalogados se sometera a las
siguienies determinaciones:
a) Se prohiben las obras de acondicichamiente de locales que afecten sen-
siblemente a o estructura de la planta baja y gque no voyan dirgidas a ia
conservacion de la misma.

] No se aiferard la proporcion de s huecos originales, salvo cuando resui-
tase imprescindibie para el nueve fin y siempre gue no afecten
negativamente al conjunto-del edificio ni desvirtuen las caracteristicas del
mismao.

c} Se dejardn al descubierto los elementos verticales de la estructura o
machones entre 10s huecos existentes. de formda gue se asegure un ira-
tamiento uniforme del conjunto de la fachada.

d} El plano de! escaparate y de las puertas de acceso se retranqueard 25 cm.
minimo de |a alineacién de la fachada correspondiente,

e] Cuando se aborden cbras que afecten a planias pajas, en las que se
hayan producide cambios sustanciales en los elementos originales carac-
teristicos de su fachada, podrd exigirse la restitucion a su estado original.

f) En las fachadas exteriores se prohibe la colocacion de tode tipo de anun-
cios, exceplo en los huecos comerciales de planta baja, dentro de los que se
podran insertar los letreros comespondientes con el fratamiento, localizacién v
dimensidn que garanfice la nueva edificacidn a los elementos urbanisticos
del edificio gque se pretende conservar.

Art. 36.- EDIFICABILIDAD Y OCUPACION EN PLANTA:

El nivel de proteccidon del edificio afecta, asimismo, a ios espacios libres de g
parcela en que se localiza. Lo delimitacidon precisa de la misma se gjustard,
subsanando los posibles emares en e Plano por i Cficina Técnica Municipal,
con la aportacion de la documentacidn Gue sa solicite.

La edificabilidad que comesponde ¢ cada parcela serd la transcripcion def
aprovechamiento asignado a cada una de elias en el Anexo comespondi-
enfe del presente Plan Especial. En los Niveles Monumental e Infegral, no
podrd procederse al incremento de la edificabilidad dentro de los mdrgenes
establecidos por las condiciores de volumen generales y particulares que
afecten a la parcela en cuestion, sliempre v cuando elle no atente contrda los
objetivos de proteccion contenidos en cada ung de los niveles de que se
frafe.

Le ocupacion en planta de la edificacion, en 1o que se refiere o ias
alineccioneas intericres y patios, deberd ajustarse , en la medida de lo posible,
a la disposicion geoméirica de los planos y dristas gue configuran el volumen
de las edificaciones colindantes, cuando éstas gocen de profeccion en los
dos citados niveles, Monumental e fntegral.

Art. 37.-PROYECTOS DE CARACTER EXCEPCIONAL:

Cuande el proyecte de edificacion gorara de excepcional mérito como
muestra arquitectonica de especial impertancia, se fendrd en cuenta como
unico criterio para su aprobacion, y con exclusion total o parcial de las con-
diciones esteticas a que se refiere el presente capilulo, su armonizacidn
estética y ambiental con las edificacioneas proximas y con el contexto general
del nuclec ordenado.

Para la admisidn de estos proyectos serd necesaria o redaccion dei oportuno
estudic de Deidlle donde se cuanfificard especialmente el impacto dai
nuevo edificio en relacion con.los criterios generales de esta normativa y del
Plan Bspecial. Ademds. serd preceptivo el informe faverable de la Direccion
General del Patrimonio Aristico inmueble, de fa Conselieria de Cultura de |a
Generglitat valenciana.,

MLWGENCIA: Parn hacer consiar

que el presente docesiento ey o
ensve i g HEn Y
‘IT{gJ_I.!JL el “FROYECTO DE P AN ESPECIAL BE PROTECT 1N [Irl-'l‘l
i T HISTORICO AHRTISTION  BE  SAGUNTO™ Sprnl .I ‘
el t ] : g ¥ ] T (] H Fidlg
:r. % |||||__III|: “.h por ol Plenn de I Corporacion munbeipal én sesiin de feelin '.:
Iq Junia de 200MI, Provecio gue donsis ihe Bl Fulins, munverados ded | ool B0 K
M, mmeradios del | ol 8 5 jresto de o dog 4 (NI or 131

! 1 CRIE IR A i ar i i
ichas numecadss de fs | il 13A3 e -

Smguntn, 2 ﬂj'i fuiiko die 280G,
ELSECRETARIO GENERAL,. — —— =
. L —

e - B o Sy

Fider, Evmllice Oimies i,

ndég. 20

o |



20008 000000000000 00000000080000800000029058000000000.

ntegranic del

MLIGENC] A
bebas mamrerndas de b ) g fa 133

=
)
=
wf
|
|
|
!

SECCION 2° NUMERO DE ALTURAS Y APROVECHAMIENTO DEL VOLUMENI

EDIFICADO

Art. 38.- NUMERO DE PLANTAS Y DISPOSICION GENERAL DEL VOLUMEN
EDIFICADO:

a) El nimero de plantas de la edificacidn viene fijado en cada una de las
Fichas Catdloge, donde se establece la siguiente casuistica:

EN EDIFICIOS <CON  NIVEL DE|ENREEDIFCACION
PROTECCICN

X la existente Pi baja
X+A la existenfe + aprovechami- | Pb + i baja + una planta
neto
X+C la existente + cambra Po+ |+ A | baja+una
planta+aprovechamiento
X+ la existente + una planta Pb+ [+ C | baja + unag planta + cambra
Po+ 1l baja + dos plantas

b} Para los edificios comprendidos en alguno de los Sectores APU contempla-
dos en el presente Plan, regiran las alturas previstas en 1os anteproyectos que
desamollan cquéhios.

c) Para evitar la formacidn o consolidacidon de medianeras excesivamente
profundas, asi como la desvirtuacidon del tipo edificatorio, la edificacidn prin-
cipal sélo se extenderd hasta una profundidad maxima de 18 metres, & tres
crujias. Et volumen o superficie construida restante a que se tenga derecho se
organizard como un cuerpe anejo suficientemente diferenciado.

b
=
=
2
o
i
™

MAXIMI 6 M-

|
|_umegAL
|

llf-—2,70 MiNIMO

J

T

ESQUEMAS INDICATIVOS

Son admisibles los retiros del volumen principal respecto a la glineacidn de
fachada, de modo que den lugar a patics cemrados y convenieniemente
infegrados en la edificacidn.
Art. 39.- ALTURA MAXIMA: LERO
a) La altura maxima de la edificacion viene fiada en cada una de las Fichas l
Catdlogo, donde se establece g siguiente casuistica: q
E o : R .— 3
ii 4 £ EN EDIFICIOS CON NIVEL DE | EN REEDIFICACION g
=8 gk PROTECCIOM X
£ s X la existente 4M baja =
E= & X+ 1 la  existente+aprovechamineto | 6 M baja + una planfa f
iz E {)( 1M s
Wy i X+2 la existentetcambra 2 M 7 M baja+una w
B planta+aprovechamienfo z
= i . .
¥ / X+3 lc existente + una planta 3 M aMm baja + una planta + cambra @
i E J | 9 M baja + dos plantas X
o A =] - * para esta casuistica se parte de la consideracién de una altura libre minima de a
= = o N = o H o i " Q
BRI bk H planta baja de 2,70 M: en caso de gue la planta baja precise de una altura libre su-
, €l . ’:"‘\ == I.-"f_g perior (con [a limilacién de 4,50 M), la altura tatal del edificio tendrd un incremento
et sgk Ko /]2 equivalenie al exceso sobre 3 M de la planta baja tipo. .| L UMBRAL
Z g : ' % I & « se considera aprovechamiento bajo cubierta cuando la altura libre interior en el in- N
= 2 S = tradds de fachada es superior a 1 M. e inferior a 1,50 M,
z s 2R £ = + se considera cambra cuande la altura libre interior en el intradds de fachada es su-
=E g E ; | E perior a 1,50 M. e inferier g 2,20 M.
g = & £ _f ;’ ::‘ « se considera planta de piso cuando la altura libre interior en el infradds de fachada \Pb+1+A (en obra nueva) Pb+!+C (con preexistencias}
ot 1 : = es sypetior a 2,20 M. e inferior a 3 M. }
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b) En todo case, v como norma general, o altura de comisa de dos edifica-
ciones contiguas no deberd presentor escalonamientos superioraes a 1,50 M, §
la colindante estuviera afectada por norma vinculante de conservacion o de
mantenimiento de la ditura de fachade. (ver ejemplos de aplicacion adjun-
tos).

c) la altura de comisa, en calles con rasante sensiblemente horizontal, se
mide desde la cara superior del umbral de la entrada principal hasta la cara
inferior del clero. El umbral no podrd tener una altura superior g 15 CM en su - —_ = -

ounto medio. ‘ S

d) El criterio de medicion de la altura de cornisa autorizada cuando Ia rasante
de ta calle no sea horizontal, comesponderd a [a rasante en el punto medio
de la fachada, segun la figura adjunta:

Las alturas se tomaran en la vertical del punte medio de la linea de fachada,
si sU longitud no excede de 10 m. Si sobrepasara, se tomardn cada 10 m. pu-
diendo escalonarse la edificacion.

e)] Cuando se trate de solares con importantes desniveles entre la alineacion
exterior y los linderos intériores de parcela, la aplicaciédn de la dltura se referird
a la superficie tedrica, denominada de contacto, definida por la linea de
rasante exterior v las rasantes de los linderos intericres. A cartir de la misma
podrd escalonarse la edificacion cada dos crujias si el desnivel no supera el

1,50 M (la mitad de o aliura de planta baja tipo), & cada crujia si el desnivel 8 O Q H \i1
supera el 1,50 M; Todo ello sin menascabo del cumplimiento de las condi- g = m"“““m[ﬂ"!_"ﬂ'mﬂ"ﬂfﬂlﬂﬂlﬂﬂmﬂﬂ"ﬂlﬂﬂﬂ
cones geométricas de composicidon de los cubiertas v ke norma general de o F k - B

adecuacian dl entorno.

R (e =

| i __ETfT{i77 ! . B e @ .
glkn el caso padicular de las parcelas pasantes comprendidas en las man- o -

zanas recaventes ala C/ Mayery Cami Real, la altura podrd ser de PRI

h) Cuando la actuacidn propuesta, en aplicacidn y cumplimiento de lo anfe-
rior, pueda provocar conflictos de escoia o vistas de elementos
monumentales, serd de aplicacion la Norma General de Alerta, prevista en el
PGQOU, art.415. ‘ '

i) Las edificaciones existentes cuyo numero de plantas exceda del definido,
salvo las gue hayan sido objeto de catalogacion, no se entenderdn fuera de
ordenacion, si bien, en caso de deribo. se aplicard a las superficies vacantes
lo establecido en el presente articulo.

s Ls2
L
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Art. 40.- ALTURA LiBRE DE PISOS: [T I T [

Es la distancia de la cara supenor del pavimento a la inferior del techo de la |
planta correspondiente. _ . ‘

En construcciones de nueva planta, la altura minima de planta baja serd de
2,70 m. con un maximo de 4,5 m. '

La altura minima de las demds plantas serd de 2.5 m. En plantas abuhardilla-
das esta altura minima puede descender hasta 1,5 m. siempre y cuando &l
volumen de cada dependencia sed superior a 15 m3.
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Art.41.-APROVECHAMIENTO BAJO CUBIERTA Y CONDICIONES GEOMETRICAS DE
COMPOSICION DE CUBIERTAS:

Las cubiertas deberdn cumplir las siguientes condiciones gecmetricas:

a} Se define como envolvente de la cubierta, a partir de la fachada, como el
plano imaginario cor una inclinacion maxima de 30 grados, gue parte de la
linea delimitada por el encuentro del plano de fachada con la cara inferior
del alero ¢ cornisa.

Cugliquier lipo de espacio Uil deberd guedar dentro de esfa envoivente y
respetar el principio genercl de adecuacidon ot entorno y composicidon con |a
propia cublerta gue, o todos los efectos, fiene ki consideracion de una
fachada mds. Este tipo de construcciones en cubierta, al igual gue la propia
cubierta en su globdalidad, serdn objeto de especial estudio y detalle en el
provecto de edificacidn que, en cualguier caso, debera respetar (os Usos,
fradicidn constructiva y repertorio tradicionales.

b} La altura méxima de la cumbrera interior de |a cubierta, en cualquier punto
no superard la altura de 2 M. medidos desde la horizontal frazada por la cor-
nisa. ' '

c) En patios interiores, con dimensidon superior a 3 M. de ancho, se permitird la
elevacion de la cublerta con un maximo de 2 M. medidos a partir de la cara
superior del vifimo forjado vy sin rebasar la envolvente, con objeto de permifir
la creacidn de huecos de venfilacion y vistas en linea con los cemramientos
que conforman diches panos. ‘ :

d) La inclinacidn de ios faldones de cubierta de teja serd, en cualquier caso,
segun (a relacién 1/3.

La longitud maxima de! falddn de cubierta no excederd de & M. medidos en
proyeccion horizontal v descontade el vuelo del dlero. Superados estos 6 M.
deberd invertirse al sentido de caida de las aguas. Excepcionalmente, esta
limitacion de & M. podrd ser rebasada, cuando asi (o exija el Nive! de Protec-
cidn establecido, por tfratarse de cubledas e inmuebles cuvo caracter
quedaria mermado por la aplicacion de dicha limitacion. Cualquier cambio
de sentido deberd producirse invariablemente sobre una fineq estructural ce
ta edificacion.

e} Se permiten escalongmientos en la cubierta, de forma que se creen
huecos al exterior, siempre v cuandoe queden delimitados por la envolvente
previamente definida, v se comespondan con la disposicién estructural interior.
El primer escalén no podrd producirse antes de los 3 M. medidos en horizontal
desde el planc de fochada. Nunca deberan aparecer dos escalones con-
secutivos en el mismo falddn de cubierta, de manera gue producido el
escalonamiento, serd obligaterio invertir la caida de las aguas. Cualquier es-
calonamiento deberd producirse irvariablemente sobre una iinea estructural
de la edificacidn.

f) La disposicidon de ios huecos de venfilacidn e lluminacién podrd resolverse
de forma continua v seriada, siempre vy cuando se circunscripan internamente
a la envolvente de la cubierta.

g) Quedan expresamente prohibidos los huecos de ventilacion y/o ventanas
abuhardilladas, v la ruptura de la continuidad de los faidones de cubierta
para provocdr terazas.
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h) Cuando se cborden obras que afecten a cublertas, en las gue se hayan
producido cambics sustanciales en los elementos originales © se trafe de cu-
tiertas en franco contradicién con el espiritu de la presente normativa, podrd
exigirse la restitucion a su estado original o ia adecuacién a las determinacio-
nes de la presente normativa.

Esta adecuacion podrd exigirse, independientemenie de gue se soliciten
obras © no, cuandc se trate de casetones, tendederos, instalaciones varias y
cudalguier otro fipo de edificacidn impropia cuya presencia entre en conflicto
con la proximidad, escala y vistas de elementos monumentales o conjuntos
urbanos de interés paisqgjistico o ambiental.

i} En el total de o suma de superficies comprendida por cubiertas de fteja v
temrazas, la que corresponde a cubiertas de teja (que deberd ser teja drabel,
alcanzard un minimo del 50%.
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[SECCION 3°. CONDICIONES HIGIENICO SANITARIAS.

Art. 42 -CONDICIONES DE LOS LOCALES:

Toda pieza habitable tendrd luz v ventilacion directa por medio de huecos de
superficie tota! no inferior al 1/15 de la que tenga la planta del local, permi-
tiendo dependencias unidas por medic de embocaduras de comunicacion,
siernpre que el fondo total contado a partir del hueco no exceda de 10 m.

Lo dispuesto en este opartado no serd de aplicaciéon a las obras de rehabili-
tacidn de edificios catalogados, cuyas condiciones se gjustaran a la situacidn
existente, y a las determinaciones derivadas de su nivel de proteccion.

Art. 43.- PATIOS Y CHIMENEAS DE VENTILACION:

Se permitirén las chimeneas de ventilacidn, conductos de ventilacién y venti
lacidn forzada en aseos, cuartos de bafio, locales de calefaccion, de
basuras, de instalcciones, de escaleras, despensas y gargjes. En la implant-
acidén de dichos elementos se respetfard 2l criterio general de adecuacion al
entormo.

Art. 44.- ESCALERAS:

En caso de modificacion de la escalera actual, seran de aplicacidn las con-
diciones siguientes: ‘

a) El ancho de las escaleras de uso publico no podrd ser inferiora Tm. -

b} En edificios de hasta tres plantas se permitird la luz v la ventilgcidn por me-
dic de lucernarics con superficie en planta superior a los 2/3 de la que tenga
la caja de escaleras . La dimensidn minima del hueco central fibre serd de
0.80 m.

c) En edificios de -mdas de 3 plantas, las escaleras tendrdn luz y ventilacidn
natural directa ¢ la calle ¢ patio.

d) Quedan excluidas de las reglas a), b). v ¢} las escaleras interiores de las
viviendas,

Con el objeto de facilitar y flexibilizar 1o rehabilitacidon de edificios cafa-
logados, no seran de aplicacion las reglas sobre escaleras siempre y cuando
se conserven ldas mismas en su situacion actual, y ésta fuese tipologicamente
corecia.
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SECCION 4°. CONDICIONES DE ESTETICA Y COMPOSICION

Art.45.- ESTUDIO JUSTIFICATIVO DE LA ADECUACION AL ENTORNO:

Con objeto de definir las condiciones estéticas de las que debe partir !
proyecto de una edificacion, el Técnico redactor llevard a cabo un andlisis
de la edificacion del entorno, que se adjuntard en una Memoria Descriptiva
de ias Edificaciones Exisfentes, la cual contendrd Ies siguientes aspectos:

a) Epoca en que fueron construidas y estilo arguitectdnico concreto en cada
una de dichas edificacicnes, en su caso.

b} Caracter de dichas edificacicnes segin se frate de arguitectura monu-
mental, doméstica o rural,

c) Caracteristicas de las fachadas en cuanto a su ancho de frente de lineag
de cormnisa, proporcién entre vanos y huecos, tratamiento de los huecos,
vuelos y materiales, Las fachadas propuestas se dibujardn en un plano en el
que se dispondrdn asimismo Ias fachadas de todas fas casas que forman el
paramento de manzana en el que se incluye la edificacién de cuyo proyecto
se trate.

El provecto deberd [ustificar ta adecuacion de la edificacién gue se pretende
al entarno, en funcién del resuitado del andlisis y de los criterios de diseno gue
a continuacion se exponen, excepto en el caso de las fachadas recayenies
a Cami Real y Capelld Pallarés, por tratarse de una zona de tipologia difer-
enciada del resto de Ciuviat Vella.

Art. 46.- FRAGMENTACION DE FACHADAS Y AGREGACION PARCELARIA:

En caso de actuacién unitaria sobre mds de una parcela, se limitard el ancho
de fachada servida por un mismo portal a una vez v media el ancho medio
de las fachadas del framo en que se encuentre localizada. Se podrd flexibi-
lizar esta normia si queda debidamente justificada la adecuacidon def ritmo v
de la secuencia de los volimenes de ko nueva edificacién a su entorne, Cua-
ndo se frate de una parcela cislada, la media se tomara de 1os edificios del
entorno inmediafo.

Con el objeto de mantener el caracter general de ios frentes edificados exis-
tentes sobre una parcelacion relativamente esirecha y profunda, se limitard
la agregacion parcelaria refriéndola a los tipos edificatorios mas complejos
derivados del opertuno estudio tipolcgico.

Art. 47 - LINEA DE CORNISA:

1) La linea de comisa se gjustard a las determinaciones de los articulos 38 y 39
del presente Capitulo, en relacion con la altura maxima.

2] La linea de cornisa resultante deberd escalonarse en cumplimiegnte del
apartado 1), siguiendo el mismo ritmo de la fragmentacion de la fachada, en
su caso, con las limitaciones sobre alfura mdxima indicadas.

Art. 48.- ESTRUCTURACION DE CUBIERTA:

Se compatibilizard lo establecido en el articule 41, sobre oprovechamiento
bajo cublerta, con las caracteristicas de las edificaciones colindantes, en
caso de estar protegidas, ajustando Ias pendientes, profundidad y disposicién
de los faldones a las cubiertas vecinas.

K

ESQUEMAS INDICATIVOS deCOMPOSICION GOTICA
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Art. 49.- CRITERIOS PARA COMPOSICION DE FACHADAS:

Los criterios que a continuacién se exponen pretenden dar una codificacion
del mode tradicional de construir, fundamentado en el cardceter portante de
los frentes de fachada, v de su particularizacién al casc de la ciudad de Sa-
gunt. Es por elle que el principio de respelo general al entorne lleva
aparejado el principlo de coherencia del sistema consiructivo, de lo que se
deriva que:

LG ENCEA
Integrante dél “PROY ECTO DE PLAN ESPECIAL DE PROTECTUION DEL
COMIUNTO

En todos los casos de sustitucion de fachadas deberd recurise at sisfema
estructural murario, con un espesor minimo de fabrica portante de 25 cm. y
un espesor de fachada ccorde con éste, con ko adicidn de camarg,
tabique intericr, v acabado supericial, etc, tal como se especifica en el
Art. 57 de las presentes Normas.

Dado gue el sistema de integracion visual requiere la contfinuidad del
lienze o paramento de fachada de cada casa, mas sus celindantes, en
cada edificio, la superficie total de hueccs no debe exceder el “O% de lg
superficie total dei ocromenfo de fachada.

La compesicion generai de la fachada, es decir la dispesicion y dimensio-

nado de los huecos, ia colocacion de remates, imposias, etc, sl los hubiera,
se llevard a cabo teniendo en cuenta las edificaciones gue forman pare
del mismo paramento de manzana, v la calle a la que recaiga el edificio
de que se trate, lo que deberd guedar reflejado documentalmente, tal
como indica ! Art. 45.
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Art. 50.- CONDICIONES DE LOS HUECOS A{SLADOS:

1/5 Y 173
Los huecos aisicdos que se proyacten deberdn cumplir las condicicnes
geomeétricas derivadas de la adscripcion tipoidgica de ia vivienda a rehakbili- i iL«-’—b
tar o del estudio tipoldgico de las viviendas protegidas en el entorno de 1LY 173 176 Y 173 th:
incidencia. % 14, Y 173
Por ofro lado, los huecos deberdn cumplir ciertas condiciones geomeétricas y 0 ' r'l ' r
guardar ung serie de distancias minimas entre ellos que se derivan de la co- 5= L) u |—]
herencia interna del propio sistema construclive. EE ﬁ ! I T
5 == il '
Art. 51- RELACIONES METRICAS DE CORRESPONDENCIA: — — -|-———- J@“
Cuando aparezcan huecos aislados en varias plantas, estos mantendrdn su , ‘U ﬂ .- 7LD
- Y Jo0 L3 02 13 1
comespondencia vertical y respeto jerdrquicos, tal y como corresponde a los 1 t 1 R
frentes de fachada de cardcter portante. 174
G 16 ¥ 173
En la proporcidn hueco/muro se tendrdn en cuenta las edificaciones protegi- ﬁﬁ—m:l: (T
das del entorno, es decir, deberd ser una proporcién similar a la gue se derive 1fa ¥ 33 fi 14 Y 1/3
del estudic tipolégico de estas Gltimas. particuiarmente en el caso de edifl- Al .
cacicnes rehabiiitadas, o, en caso contrario, justificar debidamente de ' HMIHﬂ[Iﬂl’ﬂIIIﬂII rE" ' DICPE_INEI
acuerdo con o expresado en los Art. 45 y 49 de (Gs presentes Normas. Q M ﬁ
P, =L
ejemplo de condicicnes geométricas
de huecos dislados de planta baja ’—&—4 }-
derivados de un esfudio tipolégico - . 73
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Art. 52- VUELOS:

Guedan prohibides los cuerpos volados cemados a partir del paramento de
fachada, permitiéndose Unicarmente los corespondientas a balgcones, cierros,
comisas y aleros. No se permite el acristalamiento de los balcones formando
miradores

Los balcones v cieras que se proyecten no podran volar una longitud mayor
que el espesor de la fdbrica que los contiene {condicidon tedrica de estabili-
dad), y el espesor

de su losa no podra exceder de los 8 CM., debiende resolverse con losas de
piedra notural, hormigén o entramado de pletinas, segin su adscripcion
tipologica.

Se prohibe la formacion de balcones, comisas o alercs mediante el vuelo del
forjado en toda su espesor, por producir solucicnes gue no se adecuan a las
caracteristicas de la arquitectura tradicienal.

Quedan prohibidos lcs balcones comidos que afecten a mds de un hueco
aislado, con excepciones punfuales, en las que se permitira la afeccidn a dos
o mds huecos confinuos, siempre v cuando gueden jusiificados por la ar-
quitecturg tradicional existente en el entorno proximo (mismo frente de calle
o frenie opuesto de la calie).
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Art. 53.- TESTEROS: === — =
Los testeros que se proyecien deberén rmanifestar claramente la disposicion =
del cuerpo principal de la edificacién, razon por la cual los anexos al mismo . | /{” | ,,m ﬁ, Pty ) |
no podrdn, en ningln case, superar ia altura de cornisa de aquel; v, deberan TI [ _"7] ] t

1 _—
rematarse de forma diferenciada. | | bt — |

La superficie de huecos serd, como méximo, de la quinta parte de la superfi-
cie total del paramento, Se respetard escrupulcsamente la carespondancia | H
vertical de los mismos cuando aparezcan en més de una planto. T ]
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Art. 54.- PLANTAS BAJAS:

El fratamiento de las planias bajas estard sujeto a las siguientes condiciones:
aj Obras de nueva planta: L.a planta bgja tendrd un tratamiento similar al re-
sto del edificio, con exprasion clara y precisa de los huecos y macizos que ia
componen, quadando su fratamiento definide en el proyecto de edificacion.
No se admiiirdn fachadas incompletas sin una definicidén precisa del tra-
tamiento de la planta baja.

Ef diseno, cardcter compositivo v tratamiento de las plantas bajas guardardn
relacién y coherencia tanto con el resto del edificio como con los edificics
protegidos del entorno. a cuyo efecto deberdn justificarse los siguientes as-
pectos:

* relacidn hueco/muro.

s lineas y ritmos verticales compositivos.

» tamano y proporcion de los huecos.

+ mctericles de fachaga, fanto los construciivos como los accesornos
y ornamenfales.

b) Obras de reforma: La reforma vy tratamiento de fachadas, portales y fo-
cales comerciales chedecerd, asimismo, a los criterios expresados en el punto
anterior, relativos ol tratamiente unitario de toda la edificacion, para lo cual
se aportard documentacién gréfica y fotogrdfica suficiente. Se aporiard
similar documentacion de los edificios colindantes al gue es objeio la reforma.

DILIGENCIA: Para hncer constar que el presenre deciimento &5 parie
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Art. 55.- CRITERIOS GENERALES PARA LOS OFICIOS Y LOS MATERIALES DE
FACHADA:

Al objeto de propiciar la adecuada integracidn de las edificaciones rehabili-
tadas, restavradas o reedificadas, ademds de los criterdos para o
composicion de foachadas expuestos en articulos anteriores, se requieren otros
refatives al establecimiento de unas soluciones constructivas de las diferentes
pcries de una fachada v unas calidades adecuadas de los materiates y de
fos oficios intervinientes, Por ello, con cardcter general, se establece:

s El criterio de [a honestidad en materia de decore urbano, que prescribe &l
emplec directo vy franco de soluciones decorativas v uso de los materiales,
y a la vez proscrive la posikiidad de mimetizar un oficio desde otre, la im-
postura de materiales y I utiizacidn de soluciones manifiestamente
inadecuadas. .

s El criterio de la mejora progresiva de a calidad de los materiales y oficios
en el procesc de sustitucion y rehabilitacién de la edificacion de ta Ciutat
Velia, auspiciado por el enriquecimiento de Ias técnicas y los oficios ediles,
segin el cual, la reedificacion o rehabilitacion de un edificio debe llevar
aparejada una mejora redl de la calidad material del ambiente urbano’
desde la mejora de la calidad material de la fachada.

» El criterio de integracion. segin el cudl, tonalidades de color, texturas de
los materiales, naturaleza de ios oficios v acabados deben tender, .en
cada caso, a la adecuacion mutua, evitando rupturas y/o confrontacio-
nes de dudosa justificacion.

Art. 56.- MATERIALES AUTORIZADOS:

Los cuerpos de fachada sdlo podrdn acabarse superficialmente con: pinturas
o estucos lisos sobre enfucido de mortere maestrecdo, aplacados de piedra
natural, o bien ladrillc macizo prensade colocado con juntds enrasadas (sin
laguear). :

En la utilizacién de materiales se seguird un criterio unitario, acorde con la ar-
quitectura tradicional, de forma que las mezclas de calidades y texturas se
reduzcan al minime indispensable,

Art. 57- ESPESOR MINIMO DE LA FABRICA DE FACHADA:

Las fabricas de fachada que se proyecten tendran un espesor minimo de 35
a 40 cm. {incluida la cémara), al objeto de presentar jambas de dimension
suficiente (25 cm. minimo} y un espesor de fabrica portante de 1 pie minimo..

Art. 58.- CARPINTERIA:

Las carpinterias de puertas, ventanas, balcones, celosias, contraventanas vy
persianas, seran de madera vista en su color natural o esmaltada en cciores
planos. Se prohiben expresamente las persianas de pldstico o aluminio.

La utilizacidon de carpinteria de otro materal distinto de la madera {aluminio,
acero, bronce, elc), queda limitada a fachadas intericres v en general, a
cualguier paramento no visitle desde la via poblica.

Se exceptban de estas prescripciones las fachadas recayentes a Comi Real vy
Capelia Pailares,

UERTAS
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Art. 59.- CERRAJERIA:

El disefio de ia cerragjeria evitard la incorgoracion de elemenios disonantes
con el entorno vy tenderd hacia soluciones eficaces v de gran simplicidad
acordes con las soluciones tradicionales.

Segun su adscripcion tipologica, los cierrosrejas, balcones y cancelas serdn
de forja, fundicién o de perfiles macizos.

Art. 60.- CANTERIA:

Los aplacades, aifeizares, impostas, recercados y cualesquiera otros elemen-

os de canteria ques se utllicen serdn de pledra natural

En los aplacados de zocalos se ulilizardn despieces propios del sillar,
‘con dimensiones minimas de 20x40 cm, y mdximas de 40x40 cm., Y
tendrdn un minimo de 5 cm. de espesaor.,
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Art. 61- ALEROS, CORNISAS, ALFEIZARES E IMPOSTAS:

Las cornisas podran ser de ladrillo macizo, o bien de piedra natural u hor-
migon visto motdurado,

Los alercs podrdn ser de madera u homigon visto (en losas escalonadas de
espesor aparente no superior a 10 CM.|

Los canclones, si son vistos, serdn de chapa de zinc © cobre de espesor sufi-

clente. Cuando sean ocultos llevardn incorporados rebosaderos de los
mismaos.

Art. 62.- COLOR:

- Se permite y recomienda una amplia variedad cromdatica para los distintos

edificios como expresion de la individualidad del usuario, manteniendo sin
embargo el criterio de mdxima simplicidad,
Se permiten los colores utilizados tradicionalmente en la  arquitectura

~doméstica, preferblemente los ocres, almagras, amarilic cadmio, blanco

marfil, verdes y azutes. Se recomienda el uso de estucos ala cal y el de pinfu-
ras ecolcgicas coloreadas cen colorcmtes minerales. Se desaconseja la
utilizacion de pinturas plésticas.

Art. 63.- BANDERINES Y ANUNCIOS:

Se prohiben los banderines, entendiendo por banderines los elementos per-
pendiculares al plano de fachada.

Se exceptua dicha prohibicidn en Cami Real v Capelld Pallarés, con las
siguienfes limitaciones: en cualquier punto la altura minima scbre la rasante a
I acera o terreno serd de 2.50 m. Su saiiente mdaximo no excederd en ningun
caso la dimension de 0.40 m. Su diseho v tratamiento debera justificar su inte-
gracién con las caracteristicas de ta edificacion y del enforna.

No se permitirG la sefiglizacion mediante rétulos y anuncios comerciales ©
publicitarios mds que en la planta baja.

En edificios catalogados, la incorporacién de rétulos y anuncios se desarrol-
lard en los limites definidos por los huecos, dejando licres las jambas entre ios
rmismos y los dinteles o arcos corespondientes.
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[ CAPITULO IV: CONDICIONES DE USO i

SECCION 1% USOS Y ACTIVIDADES AUTORIZADOS Y PROHIBIDOS.‘
LOCALIZACION.

Art. 64.- USOS Y ACTIVIDADES NO RESIDENCIALES AUTORIZADOS:

El uso predominante en el ambito de Ciutat Vella, objeto del presente Plan
Especial, en las modalidades de tipologia urbana unifamiliar y plurifamiliar; es
el residencial. Por ello sélo serdn admisicles aquelios usos o actividades no
residenciales que. impliconde atencion al pubiico en locales, son compatibles
con el anterior, de modo que no interfieren en el normal desenvolvimiento de
aquél.

Quedan, en este sentido, expresamente qutorizados los usos de Estudios v
Gabinetes Profesionales, Oficinas, Despachos, Clinicas y Academias, toda
clase de Comercios al Por Menor. Restaurantes, Bares v otras acfividades de
Hosteleria, referido a categorias de uso contempladas en el PGOU, se aufori-
zan los locales ER, grado 1, en la situacidn gue se sefala en el articulo é6.

Art. 65.- USOS Y ACTIVIDADES NO RESIDENCIALES PROHIBIDOS:

Quedan expresamente prohibidos los Bares de Ambiente Musical, las Discole-
cas vy los localas similares. _ )

Otros usos no expresamente senalades en este arliculo, se estard a lo dis-
puesto en la ordenacidon de usos del PGOU.

Art. 64.- LOCALIZACION DE ACTIVIDADES NO RESIDENCIALES EN LOS EDIFICIOS:

Las Actividades No Residenciaies Autcrizadas podran ocupar la tofalidad de
tas plantas del edificio.

MLVGENCEA: Para hncor  constur que ¢ presenie documentio es  purte
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| CAPITULO V: USOS DEL VIARIO; APARCAMIENTO. ]

LSECCION 1% RESERVA DE APARCAMIENTOS Y USOS DEL VIARIO.

Art. 67 - OBLIGACION DE RESERVA:

Quedan obligadas a efectuar reserva de Aparcamiento al menos para una
plaza de automodvil, situada en plania baja, debiendo cumplir las condiciones
y feniendo en cuenta las condiciones y exenciones @ que se refieren los
articulos siguientes.

Art. 8- CONDICIONES GEOMETRICAS DE LA PARCELA; EXENCIONES.

Las condicicnes geométrcas que debe cumplir una parcela para que en elia
se pueda llevar a efecto la reserva de aparcamiento citada son:

a) La superficie debe ser superior a 130 m2, de los cuales al menos 100 m2
estardin contenidos en un poligono sensiblementa regular, desprovisto de en-

trantes o salientes.

b} La dimensién transversal minima, incluidos los paramentos o de medianeria
de fachada, debe ser superiora 5m.

Quedan exentas de la obigacion de disponer en eflas reserva de apar-
camiento las parcelas siguientes:

a) Las parcelas con dimensiones geométricas inferiores a las citadas.

b) Las parcelas recayentes a tramos de calle cuya pendiente sea superior al

16%.
c] Cemo norma general, en aguellas parcelas recayentas g framos de calle

en dende sea imposible |a maniokbrabilidad de vehiculos necesaria para ac-
ceder al garagje.

Art. 69.- RESTRICIONES AL USO DEL VIARIO:
Se autoriza expresamente a los servicios técnicos municipales vy al Ayun-

tamiento a proponer solucionss de pedalonalizacion, restriccion y control de
tréfico rodado en el dmbito comprendide por el Plan Especial.
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[ 2.3 NORMAS DE PROTECCION Y MEJORA DE LA URBANIZACION

‘ CAPITULC VI: CONDICIONES DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

SECCION 1% OBJETO Y APLICACION; TRAZADO HORIZONTAL;
CONSTRUCCION MATERIAL DE LA CALLE,

Art. 70.- OBJETO Y APLICACION:

Las presentes Normas de Proteccion y Mejora de la Urbanizacion tienen por objeto
establecer criterios que deben ser tenidas en cuenta en la redaccién de los
Proyectos de Urbanizacion y las obras de esta naturaleza que puedan ser
emprendidas en el ambito del Plan.

Art. 71.- ALINEACIONES:

El trazado horizontal de alineacicnes de las calles y plazas coincide con el recogido
en los plancs oportunos. Ei criterio general del Plan es el de mantenimiento de las
alineaciones existentes, excepto en los lugares donde éstas se madifican, en al
interior de las Unidades de Actuacian definidas y segun las determinaciones
contenidas en la solucidén de ante-proyecto que se recoge en ef presente Plan
Especial para cada una de las citadas Unidades.

Art. 72.- ENCINTADOS:

El tendido de encintados en las obras y proyectos de urbanizacidn vendran guiados .

por los criterics siguientes:

e Se dispondran encintados obligatoriamente en ios casos de :
a) Formacion de bordillos de acera.
b} Cambios de materiales en la pavimentacion. ;
c) Formacién de sistemas para ia concertacion de pavimentes y elementos
de implemento de calzadas y aceras, como alcorques, gradas, escaleras,
rampas y otros.

« Los bordilles de esguina seran unitarios y cortados a plantilia, evitando la
formacidn de encuentros a inglete. Eventualmente, aquélles pueden ser
sustituidos por una piedra cilindrica, a modo de guarda cubes, cuidando que no
sobresalga de la linea tedrica de prolongacidn del encintado.

+ Los encintados y bordillos seran de piedra local (calizas azules y grises, rodenog,
Ulldecona, Borrial, etc.), de espesor minimo 10 cm. en el primer caso y 15 ¢m en
&l segundo. Las disposiciones orientativas guedan recogidas en la figura adjunta.
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Art. 73.- ACERAS: ' CALZADAS Y ACERAS

R e 2 -y

El trazado horizontal y la seccién de las aceras de las calles constitutivas del ambifo
del Plan se ajustaran, en las obras y proyactos de urbanizacion correspondientes,
alternativamente, a uno de los dos criterios siguientes:

a) Tributariedad respecto al trazado de alineaciones: Segun este criterio, las
aceras se trazaran paralelas a las alineaciones de 03 edificios que forman los
paramentos de la calle. Por tanto, el tendido de bordillo se efectuara paralelamente
a los paramentos de los edificios, de mado que el bordillo sobresalga en altura
respecto al nivel de terminacion del pavimento de la calzada un minimo de 4 cm. vy
un maximo de 15 cm.

Cuando se aplique este criterio, la dimension transversal minima de la acera. sera de
30 cm, incluyendo en esta medida la proyecion horizental del bordillo.

b) Independencia respecto al tfrazado de alineaciones: Segun este criterio, las
aceras se trazaran con independencia de las alinegaciones de la calle. Para sllo se
fijara la anchura de la calzada y se dispondrd el tendido de los bordillos de moda que
guarden el debido paralelismo. En este casg, el bordillo no sobresaldra mas de 6 cm,
(por témino medio) respecto al pavimento de calzada.

Cuando se aplique este criterio, la anchura de aceras es {a resultante de restar &l
ancho de calzada.

i
Las aceras dispondran de una pendiente transversal no inferior al 2 %. Cuando la 3%
pendiente longitudinal de Ia calle supere el 10%, podran disponerse escalones ¢ 5%5
gradas. 355:
La pavimentacion de aceras se efectuara preferentemente con losa de piedra local, s 5
en despieces cuya medida mas pequefia no sera inferiores a 15 cm. y su espesor a 5 = 111851, . 2 ,;HJ._”:__J""",'{I :’_F_;%';—;‘
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Art. 74.- CALZADAS:

Las calzadas ocuparan el espacio central de la calle, definido por el sistema de
encintados, tal como se ha descrito en los articulo precedentes.

El pavimento se formara mediante adoquines de piedra local, preferentemente
rodeno, segun disposicion vy aparejos existentes en ctras calles de la Ciutat Vella.

Alternativamente podré disponerse un pavimento de piedra en lasas de espesor

minime de 8 cm. con: un acabado antideslizante {(abujardado, graftado o flameado).
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SECCION 2*: CANALIZACIONES, REDES DE SUMINISTRO Y SERVICIO;
MOBILIARIO URBANO

Art. 75.- CANALIZACIONES PARA REDES:

Con el fin de garantizar el buen uso y durabilidad de las pavimentaciones y
acabados superficiales de |a calle, se establece [a obligatoriedad de enterrar los
nuevos tendidos de |as redes urbanas, y se propane el soterramiento gradual de las
existentes. La disposicion de éstas bajo canalizacion enterrada es, asimismo,

reguisito imprescindible para recuperar el debido decaro en la escena urbana,
eliminando grapeados en las paredes de fachada.

Art. 76.- TIPOS DE CANALIZACION ENTERRADA:

Las canalizaciones enterradas propuestas para la Ciutat Vella de Sagunto son de
dos tipos basicos; ‘

tipo atarjea corrida, registrable de forma continua { mediante la cobertura de la
atarjea con un pavimento especial fermada por una hilada de losas de piedra de 8
cm, de espesory, o hien registrable de forma discontinua mediante arquetas.

tipo carriles individuales de servicio, donde cada red es registrable

individualmente y la seccidn fransversal de la calle o acera alberga los
caracteristicos “bulbos de servicia”.

Se disponen unas ilustraciones indicativas de las soluciones apuntadas.
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Art. 77 -REGISTROS: 'REGISTROS
Los registros de las acanalizaciones descritas en {os dos articuios anteriores se I
dispondran con la debida atencién a su concertacion con los pavimentos, y la

regularidad geométrica e sus alineaciones, de manera que contribuyan eficazmente

a la cuglificacion ambiental. |

Las tapas y cierres de registro en el plano horizontal seran de fundicion ductil.
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Art. 78.- RED DE ALUMBRADO PUBLICO:

La red de alumbrado plblice discurrira paralelamente a la red de servicic eléctrica,
en canalizacion corrida bajo acera. El paso de lalinga enterrada al exterior se
producira mediante conduccidn a pared, registro ,gotero o proteccion bajo tubo de
acerc hasta el brazo de la luminaria sujetc a pared de fachada.

Las luminarias seran preferiblemenie esféricas y para brazo mural, con previsidn de
instalacion extendida a todo el casco antiguo. El brazo soparte sera de fundicién de
hierra o aluminio, o, en su caso, de perfileria de acero. Estos elementos deberan ser
objeto de un proyecto normalizado, para el que se adjuntan disefios arientativas.

El nivel de iluminacién en la calle debera tener una intensidad no inferior a 15 lux y
tendrd una uniformidad (relacién entre minimo y méximo) no superior a 0,3
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Art, 79.- MOBILIARIO URBANO:

La utilizacién de mobiliaric urbano debe ser respetuasa de [as dimensiones y escala
del espacio urbano de la Ciutat Vella de Sagunto, caracterizado per unas
dimensiones reducidas.|lo que en tocdo case hace recomendable un uso mederado.,
Por ello se recomienda la elaboracién de un repertorio de elementos para su
utilizacién en el area, guiada por los siguientes criterios: Utilizacion de materiates
nobles: piedra, bronce, fundicion de acero 0 aluminio, petfileria de acero inoxidable,
auto-oxidante o protegida, madera creosotada. Se adjuntan modeles indicativos.

Los aparatos de mediciom comoe los contadores eléctricos de baja tensian u otros,
dado el negativa impacto visual que ofrecen en los paramentcs de fachada, se
colocaran obligatoriamente en cajuela u hornacina registrable de dimensiones no
superiores a 50 x 50 x 20 cm_. La tapa de registro sera de fundicién, o piedra o
estuce sobre bastidar, segun un cddigo de combinaciones aconsejables. En su

instalaciom se procurara vulnerar el minimo posibie |a fabrica de albafiileria que
constitye la fachada.

Art. 80 -PLANTACIONES:

La plantacion de especies vegetales debe estar guiada por precauciones analogas a
las expresadas en el articulo anteriar, es decir restringir su utilizacién a aquelios
lugares en los que el espacio gisponible permite su colocacion en condiciones
adecuadas.

También es admisible la utilizacian de plantacidn vegetal en maceteros o terreras de
ceramica, gres, piedra, o fundicion. ,

Se favorecera la ulilizacidn, e incluso la recuperacion, de especies arbdreas,

arbustivas o herbaceas locales.
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