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PRESENTACION. |

Este documento constituye el ?lan Especial
Proteccidn del Centro Histdrico de Orihuela.

Se ha elaborado en cumplimiento de las determina¢iones de la
Ley del Patrimonio Histérido Espafiocl, conforme a 1las
prescripciones establecidas en la Ley del Suelc y en el
Reglamento de Planeamiento y de acuerdo con la Nueva Ley de
Reforma del Régimen Urbanistico y Valoraciones del Suelo. EI
Plan Especial modifica v degarrolla el Plan General de
Ordenacidén Urbana de Orihuela aprobado en Julic de 1590 que
remitia todo el ambito del Centro Histérico a planeamiento

especial.

Para su elaboracién se han tenido en cuenta los criterios
urbanisticos emanados de la Inspeccidn Técnica del Patrimonio,
los establecidos por los Servicios Centrales de la Direccién
General del Patrimonio Cultural vy las directrices de adecuacidn
v funcionamiento expresadas por el Avuntamiento de Orihuela.

El Plan Especial de Ordenacidén y Proteccidén del Centro
Histbérico de Orihuela fue aprobado inicialmente pork el
Avuntamiento de Orihuela con fecha 2_de Agosto de 1991 v
. expuesto al piblico durante los meses de Octubre, Noviembre v
Diciembre de 1991. El1 Documento gque aqui se presenta incluve
la Memeoria de Participacidén Publica derivada de la Exposicidn
Piblica del Plan vy 1la 1incorporaciétn de las alegaciones

estimadas.

Durante la redaccidn del Plan Egpecial comenzd la ejecucidn de
las obras de canalizacidn del REio Segura. Al llegar estos al
puente de Levante se comprocbd la imposibilidad de continuar las
aguas arriba sin afectar a la edificacidn existente en ambas

margenes.

Esta situacidn paralizd en Octubre de 1992 la tramitacién del
Plan Especial, justo cuando se iba d remitir el dodumento para
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Tras un largo pardén en el que se han mantenido
conversaciones v manejado multiples alternativas se ha optado
por rectificar el actual cauce del Rio en el tramo entre
puentes afectando a la manZana que da frente a la calle Sor
Patrocinio Vives como se ve' ¢laramente en el documento.

Al considerar ésta una modificacién sustancial, conforme el
Art. 114.2 del RDL 1/1992 se elabora este nuevo Documento con
el fin de que sea expuesto al publico de nuevo v se continue

con posterioridad la trmaitacidn.

El contenido escrito v gréfico de este documento es pues el
Plan Especial de Ordenacidn y Proteccidn del Centro Histérico

de Orihuela.
Madrid para Orihuela a 30 de Junio de 199%

e

Fdo. José) Tgnacio Casar Pinazo.
Direq¢tjor del Plan Especial

P.D.: El1 Plan Especial fue. expuesto al plblico durante los
meses Septiembre v QOctubre de 1993.

Las alegaciones fueron informadas el 10 de Enero de
1994.

El1 Plan Fue aprobado provisgsionalmente el dia 8 de Julio
de 1994 v remitido a 1la Comisién Territerial de
Urbanismo para su Aprobacidn Definitiva.
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La Direccién General de Patrimonio Cultural de la Con
de Ccultura, FEducacié i Ciéncia de la Generalitat Valen Z
en cumplimiento de las determinaciones establecidas en el art.
20.1. de la Ley 19/1985 del Patrimonio Histédrico Espafiol vy tras
los acuerdos alcanzados con el Ayuntamiento de Orihuela,
decidié® acometer la redaccién del Plan Especial de Ordenacidn
v Proteccién del Centro Histérico de la Ciudad de Orihuela.

La redaccidn del trabajo de planeamiento le fué encomendada al
arquitecto José Ignacio Casar Pinazo con fecha 28 de Noviembre

de 1988.

E1l ambito sobre el que se debia redactar fué objeto de
resolucién especifica del Director General de Patrimonio
Ciultural de fecha 17 de Enero de 1989. Comprende una superficie
de 35,62 hectareas v se encuentra dividido de Oeste a Este bor

el Rio Segura.

E1 3 de Marzo de 1989 v ante la necesidad municipal de contar
con una ordenacidn para las plazas de VIA MANUEL y de LAS
SALESAS se entregd un documento grafico que contenia un
PREAVANCE de Ordenacidén de ambos espacios de la ciudad.

El Avance de Plan fue presentado en el Avuntamiento de Orihuela
en Noviembre de 1989.

El Avuntamiento acordd en su sesidn plenaria de 29 de Marzo de
199¢ someter el Avance de Plan a exposicidn publica.

E1 Avance de Plan fué expuesto al publico el dia 20 de Abril
de 199¢ por un plazo de 45 dias.

Fl Excmo. Sr. Conseller de Cultura, Educacidén y Ciencia de la
Generalitat Valenciana v la Ilma. Sra. Directora General de
Patrimonic Cultural en compania del Iimo. Sr. Alcalde
Presidente del Avuntamiento de Orihuela presentaron
piblicamente el Avance del Plan el dfa 11 de Mayo de 153%¢.

El Documento del Plan para su aprobacidn inicial fue remitido
al Avuntamiento de Orihuela en Diciembre de 1990 v aprobado el
dia 2 de Agosto de 1991, B.O.P.A. n° 202 de 3 de Septiembre de
1991, guedando expuesto al publico durante tres meses, desde
el 3 de Septiembre de 1991 hasta el 3 de Diciembre de
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En ese mismo dia fue aprobada la Modificacidn Puntual ngkmm _
P.G.0.U. de Orihuela consistente en modificar  sus
determinaciones en el &mbito del Plan Especial del Centro

Histérico.

En el mes de Septiembre de 1992 y tras un largo paréntesis en
la tramitacién sze reelabord el documento de Plan para su
Aprobacién Provisional. En los primeros dias de Octubre se
suspendio por orden de la Direccién General de Patrimonio
Artistico v del Avuntamiento la tramitacién del documento hasta
la existencia de una solucidn definitiva a los problemas
derivados del encauzamiento del Segura en el tramo entre los

puentes.

La complejidad de los problemas concurrentes retrasaron esa
decisidén hasta e1 mes de Junio de 1993, permaneciendo
paralizado el desarrollo del Plan Especial hasta ese momento.

El dia 8 de Junio de 1993 v traés reunirse en Orihuela el
Ayuntamiento de la <Ciudad con 1la Direccidn General de
Patrimonio Artistico v el redactor del Plan Especial se acordd
proseguir con la tramitacién del Plan, dinccerporando el nuevo
trazado del cauce con los subsiguientes procesos de
remodelacidén urbana gue este produce.

Se discutieron v evaluaron las distintas alternativas de
recomposicién formal de la Ciudad vy se facultd al Plan Especial
a presentar su propuesta. De forma complementaria Yy
considerando las modificaciones introsucidas respecto al
contenido del Plan Especial aprobadoe inicialmente, como
sustanciales se decidid abrir un nuevo proceso de informacion
publica previa a la aprobacidn provisional del Documento,
conforme al Art. 114.2 del RDL 1/1992.

11
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El Plan Especial de Ordenacién del Centro Histérico de Ori
estd constituido por los siguientes documentos:

VOLUMEN 1. MEMORIA.

Contiene los grandes objetivos gue persigue el Plan, los
cbijetivos temdticos cuva consecuciodn articulard 1 logro de los
principales, los principios en los gue basar la intervencidn
en el Centro Histérico, la definicidén de la estratégia de
accién de la intervencidn puablica, la descripcidn pormenorizada
de la intervencidén piblica, los criterios de regulacidn de la
actividad edilicia privada v la justificacién del ordenamiento

establecido.

VOLUMEN 2. NORMAS URBANISTICAS Y CATALOGO DE BYENES
PROTEGIDOS.

NORMAS URBANISTICAS.

Contiene la Normativa de Regulacidn del Uso del Suelo y de 1la
Bdificacioén, estableciendo la necesidad de tramitar el Plan
Especial como Modificacién y Desarrollo del Planeamiento
vigente para el Centro Histdédrico e incorporando el Nuevo
Régimen Urbanistico v Juridico del Suelo, las Normas Generales
bara la proteccién del Patrimonio Cultural, el Régimen Juridico
de la Edificacién, las Condiciones Generales de la Edificacidn
vy sus usos v las Ordenanzas Particulares y Especiales.

CATALOGO DE BIENES PROTEGIDOS.

Es el listado catastral de los inmuebles sobre los que existe
algin tipo de proteccidn clasificado por categorias.

Incorpora también el listade de Espacios Libres Catalogados.

13
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VOLUMEN 3. PLANOS DE ORDENACION.

Contiene la representacidn grafica de 1la ordenacidn
planimetria v altimetria, asi como la representacidn grafica
del Catalogo, del Régimen Urbanistico, de la Gestidn
Urbanistica, de las Dotaciones v Usos y de Intervencidn en el
"Espacio Piblico.

VOLUMEN 4. FICHERO DE UNIDADES DE EJECUCION Y FICHERO DE
DETERMINACIONES PARA 1LOS AMBITOS EN LOS QUE
RESULTE DE APLICACION LA ORDENANZA ESPECIAL: DE
REGULARIZACION DEL PARCELARIO.

Contiene 1la descripcidn pormenorizada de las Unidades de
Eijecucidn.

Cada ficha de cada Unidad de Ejecucién incorpora los siguientes

aspectos:

- Delimitacidén del &mbito vy situacidn.
- Datos Basicos.

- Propuesta de Ordenacidn.

- Observaciones.

- Ordenacidn.

- Condicicnes de desarrollo v plazos.

VCLUMEN 5. FICHERO PARCELARIO.

Contiene el fichero parcelario de Informacidn y Ordenacidn de
las parcelas catastrales.

Esta ordenado por parcelas catastrales siguiendo la numeracidn
del Servicio Catastral del Ministerio de Hacienda.

e
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Cada ficha contiene los sigulentes aspectos:

- Localizacidn.
- Emplazamiento.
- Visualizacidn.
- Datosg Béasicos.
- Usos.

- EBEdificacidn.

- Observaciones.
- Propuesta.

VOLUMENHG. EL ESPACIO PUBLICG.

Documento que contiene el fichero de estado actual v propuesto
de los espacios libres del Centrc Histérico con las siguientes
determinaciones para cada espacio:

- Localizacidn.
- Descripcidn.

- Usos.

- Observaciones.
- Propuesta.

VOLUMEN 7. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO Y PROGRAMA DE
ACTUACION.

Contiene los criterios con los que se valora cada actuacidn,
la valoracién de las actuaciones vy su forma de financiacidmn.

Se han contemplado las unidades de ejecucidn, las obras en
edificios protegidos con Nivel Integral o General y las obras
de nueva planta en los sclares existentes.

El Programa recoge la programacidon reailizada de todas las

actuaciones previstas por el Plan Especial egtableciende dos
cuatrienios.

i5
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Contiene también las previsiones de inversidn de cada organismo
de 1a Administracién v de 1os particulares.

VOLUMEN 8. MEMORIA DE PARTiCIPACION.

MEMORIA DE PARTICIPACION DEﬁIVADA DE LA EXPOSICION AL PUBLICO
DEL AVANCE DEL PLAN.

Contiene las sugerencias recibidas con'motivo de la Exposicidn
publica del Avance de Ordenacidn v la -conmsideracidn gue cada
sugerencia ha recibido.

MEMORIA DE PARTICIPACION DERIVADA DE LA APROBACION INICIAL DEL
PLAN.

Contiene 1lag alegaciones recibidas durante el periodo de
exposicion phblica derivado de la aprobacidn inicial del Plan
Especial.

S8e reproducen también diversos articulos de prensa recogidos
en relacidén con la redaccidn del Plan Especial.

MEMORIA DE PARTICIPACYON DERIVADA DE LA SEGUNDA EXPOSICION AL
PUBLTICO DEL DOCUMENTO DBEL PLAN.

Contiene las alegaciones recibidas durante el segundce periocdo
de exposicién publica del Plan Especial.

Se reproducen también diverscos articulos de prensa recogidos
en relacidén con la redaccién del Plan Especial.

16
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17




PLAN ESPECIAL DE ORDENACION Y PROTECCION DEL CENTRC HISTORICO DE ORIHUELA
MEMORIA DE ORDENACION

1. INTRODUCCION.

La degradada situacién actual del Centro Histdérico v 1la
necesidad de contar con un instrumento de planeamiento acorde
a la legislacién vigente en materia urbanistica y en materia
de regulacién del Patrimonio Histédrico determinan por si solas
1a redaccidén del Plan Especial. El1 importante proceso de
sustitucidén y vaciamiento que ha sufrido la c¢iudad en los
tiltimos 20 anos vy la existencia de una declaracidn de Conjunto
Histérico Artistico vigente desde el 24 de Abril de 1969 son
las causas de redaccién de este Plan Especial.

El Plan Especial incorpora las medidas que pretenden, no
solamente el cumplimiento de las disposiciones emanadas de la
Ley del Patrimonio Histoérico Espafiol v de la Ley del Suelo y
sus respectivos Reglamentos y de la Nueva Ley de Régimen del
Suelo v Ordenacidn Urbana, sino la formulacidn de una serie de
medidas urbanisticas correctoras de la actual dinéamica
destructora que vive la Ciudad; dinédmica gue dificilmente
podria calificarse como transformadora, a la vista del
importante nimero de solares existentes en la ciudad.

Que 1las condiciones de mantenimiento del Patrimonio son
dificiles v costosas es evidente, pero mas costoso es permitir
la expansién de la ciudad generando mayores Yy mas extensas
necesidades de servicios mientras gue se toleran el abandono
v envejecimiento de los barrios centrales, barrics que, por

otra parte, eran los unicos de la Ciudad hasta hace 3¢ afios.

Por estas razones, expuestas globamente, el Plan establece una
gerie de actuaciones tendentes a mostrar a los ciudadanos la
voluntad municipal vy autondmica de cambio en la definicidn de
sus politicas urbanas para 1la Ciudad, de forma que el
establecimiento del Catalogo de Proteccidén sea entendido como
una hecesidad Dbasica para asegurar la definicidn gque del
Patrimonio Histérico Espafiol realiza el ordenamiento legal
vigente y no como una mera imposicidn superior.

F o/,
3

g
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En este sentido, en el Plan sge articulan y conjugan _
actuaciones de intervencién publica positiva con la regulacidn
normativa del Patrimonio edificadoe privado.

De igual forma el Plan ordena la trama urbana en el ambito del
cauce del Rio, que debido a su encauzamiento adguiere
dimengiones v localizaciones distintas a las que inicialmente

preveia.

El Provecto de Encauzamiento del rio Segura a un paso pro
Orihuela, que se convierte en el motor del proceso de
remodelacién urbana gque sufre localizadamente el Centro
Histérico, estd autorizado por el Real Decreto Ley 4/4987 de
13 de Noviembre sobre el Plan: de defensa de la cuenca del

Segura.

19
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2. 1.0S GRANDES OBJETIVOS DEL PLAN Y LA INTERVENCION P

La intervencién piblica de las diversas Administraciones sobre
el Centro Histérico de la Ciudad va dirigida a estructurar las
soluciones capaces de cumplir con los sidguientes objetivoes

globales de planeamiento.

— Recomponer fisica v formalmente el Centro Histdrico.

- Mejorar la calidad urbana v las condiciones ambientales
vy de habitabilidad del Centro Histdrico.

— Poner el Centro al servicio de logs ciudadanos.

20
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Recomponer fisica v formalmente el Centro Histérico significa
romper con la imagen de ciudad bombardeada que presenta el
Centro Histdrico. Se trata ne solamente de ordenar
urbanisticamente el proceso de renovacidn edilicia sino de
recomponer los trozos de ciudad central gue estan en este
momento convertidos en ruinas o solares.

21




Significa también remodelar dréasticamente algunas zonas del
casco, en las gue por las condiciones sociales v econémicas de
la poblacién gque las habita constituven focos de degradacidn
del Patrimonio.

22
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Mejorar la calidad ambiental y de habitabilidad del Centro
exige no solo una actuacidén decidida sobre los espacios libres
sino también v principalmente gsobre la vivienda antigua, en
orden a su rehabilitacidén fisica y social, asi como una labor
coordinada v constante de revitalizaciédn de sus conjuntos
arquitectdénicos y monumentales, a traves de intervenciones en
las que ademas del mero mantenimiento de la edificacidn se
incorporen politicas de implantacidn v desarrello de nuevos
usos.
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en é1 las funciones dotacionales de caréacter pablico vy privddd,
para convertir el Centro Histédrico en un gran centro de
servicios, asi como mejorar la accesibilidad en los espacios

libres existentes vy propuestos.

Para la consecucién progresiva de estos grandes objetivos se
regquiere, como se deduce de la lectura de las propuestas, la
asuncién por parte de la propia administracidn y de los agentes
que .intervienen en la produccién de la Ciudad, de tres
principios que se configuran como la base operativa de la
estrategia del Plan Egpecial para el Centro.

- Un mavor protagonismo piblico -Ayuntamiento v Administracidn
Autcnémica- en relacidén a la rehabilitacidén del Patrimonio
residencial v a la normalizacidén del proceso constructivo de
la Ciudad, tanto en su funcién gestora, de asesoramiento y
avuda al sector privado, como fundamentalmente en la de "motor™
del cambioc de actitud ante la rehabilitacién y ante la
intervencién inmobiliaria en el Centro a través de la actuacidn
directa en operaciones puntuales, de caréacter piloto,
orientadas a la produccidn de proteccidn oficial o de vivienda

tagada.

-~ Una atencién preferente al Centre vy, en general, a la
terminacién y recuperacion de la ciudad consolidada frente a
eventualeg estrategias de favorecimiento de procesos expansivos
para la creacidn de nueva ciudad.

- La austeridad urbana como base de actuacidn en la puesta en
prictica de los objetivos de proteccidén del patrimonio
edificado v urbano, entendiendo ésta no solo como bien
cultural-monumental sino también como bien econdmico-social.
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3. OBJETIVOS TEMATICOS.

3.1. En relacién con el Sistema de Espacios Libres.

Reordenar el el sistema de espacios libreg, incorporando los
espacios actualmente en desuso por su absoluta inadecuaciodn
fisica v formal e implementéndoles con los espacios
recuperados del cauce del rio en el tramo entre puentes.
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o
: é% EL%ffj
11gue las plazas ¥y principales monumentos de la c1udad?mg§éww
vez que pueda resolverse los graves problemas de transporte
gue hacen del Centro Histédrico un lugar de paso a hivel

comarcal.

— Utilizar el sistema de egspacios libres como sistema ordenador
de Ja Ciudad v de gu relacidn con el territorio en el que se
asienta. Utilizar el sistema de espacio libres para mostrar
v enaltecer las cualidades histéricas, gocliales v
monumentales del Centro Histdérico de Orihuela, asegurando a
la vez su proteccidn vy pervivencia.
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3.2. En relacién con el sistema de deotaciones y equipami

- Establecer los usos prioritarios gque deben asentarse en los
edificios monumentales del Centro en cumplimiento de las
prescripciones establecidas en la Ley del Patrimonio
Histdrico Espariol.
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caracter dotacional del Centro Histédrico.

Incardinar el sistema de dotaciones con el sistema de
espacios libres v el de la red viaria de forma que se
facilite su mavor accesibilidad.
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usos.

Favorecer la implantacién de usos terciarios en los edificios
catalogados, mediante una adecuada politica-fiscal, limitando
la utilizacidén terciaria de los edificios renovados.

Fatablecer log cauces normativos adecuados para que la

permisividad terciaria que se plantea para el Centro
Histdérico no altere las condiciones ambientales ni  de

habitabilidad del resto del Centro.

Regular la implantacidén de usos en las dreas de defensa de
log Bienes de Interés Cultural.

— Permitir e incentivar la implantacion de peqguefios talleres

artesanales que dinamicen la vida de las &reas méas deprimidas
del Centro Histédrico.
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3.4. En relacidn con 1la reestructuracidn de algunas

urbanags.

— Inteégrar dentro de la vida ciudadana suelos que actualmente

no lo estan.

- Recomponer el funcioramiento de la ciudad, procurando que el
cauce del Rio deje de szer una barrera y se convierta en un
elemento de integracidn.




o

- Favorecer e incentivar la rehabilitacidén de determy
enclaves urbanos, caracterizados por la
patrimonic edificado de gran valor.

- Congiderar la edificacion de viviendas publicas como uno de
los elementos gue ha de dotar de mayor dinamismo urbkano a la
ciudad.
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3.5. En relacién con la proteccidn del Patrimonio.

- Inclusién en el Inventario de Bienes de Interés Cultura.
agquellos inmuebles o) construcciones que por sus
caracteristicas artisticas, sociales o histdricas cumplan con
los requisitos establecidos por la Ley del Patrimonio

Histérico Esparfiol.
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- Establecer una regulacién Normativa del patrimoni
desincentive la renovacidén especulativa, adecuando
edificabilidad permitida a la capacidad de la trama urbana
que la sustenta.
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—~ Establecer incrementos de edificabilidad en todo

su rehabilitacidn.

- Definir las A&reas prioritarias de rehabilitacidn del
patrimonio en cumplimiento de la Ley del Patrimonio Histérico
Espaficl v de las disposiciones reguladoras de las Ayudas a
la Rehabilitacidn.
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- Garantizar el correcto conocimiento del subsuelo med
redaccidn de una ordenanza arqueclédgica.

Palacio de los Condes de la Granija.

- Incoar expediente de B.I.C. para una serie de edificios gue
ademéds de sus cualidades intrinsecas contribuyven de manera
transcendental a definir la estructura del Centro Histdérico

de Orihuela.

35



MEMORTA DE ORDENACION

.

Casa Museo de Miguel Hernéandez.
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Resto de lienzo de Muralla en el Rio
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4. LA ESTRATEGIA URBANA DEL PLAN.

La consecucién de 1los grandes objetivos del Plan Especial
-decidida e intencioconadamente reservados a la actuacidn
piblica- v el logro de los restantes implica la definicidn de
una clara estrategia de accidn en el Centro Histdrico.

El primer vy principal aspecto de la estrategia es la existencia
de una clara voluntad politica de actuacidn en el Centro
Histdrico. La degradada situacidn, no por manida y reiterada
menos real, gue vive el Centro;-aindependientemente de 1las
causas gue la havan originado, implica 1la. necesidad de una
intervencién publica decidida, espacializaday ejemplificadora.

La respuesta gue ha tenido el Documento del Plan Especial en
las dinstancias politicas decisorias {Ayvuntamiento, Servicio
Territorial de Vivienda de la Conselleria de Obras Publicas,
Urbanismo v Transporte, Direccidn General de Patrimonio
Artistico de la Congelleria de Cultura, Educacidn vy Ciencia)
es lo suficientemente esperanzadora como para pensar que éste
Documento va a sgervir para transformar —-hacia una mavor
actividad, una mavor rigueza patrimonial, un futuro mas claro-
el Centro Histdrico, ademéds de constituirse en el instrumento
urbanisticce gue ordena o vregula 1la actividad privada en
determinada porcidn del suelo urbano de la Ciudad de Orihuela.

Como congecuencia de este primer aspecto de la estrategia se
definen una serie de grandes operaciones (Entorno del Rio,
Palacio del Rey Teodomiro, La Sierra, etc.) de intervencidn
piblica gue pretenden lograr la consecucidn de los objetivos
enunciados ¢on anterioridad v que por ello, son operaciones con
caracter diferencial unas de cotras.

Los problemas gue presenta 1 Centro Histdrico, si bien son
comunes a 1os que presenta la mayoria de los cascos de ciudades
espaficles de tamafic semejante, tienen en las peculiaridadesg
geograficas de Orihuela v en la dualidad Norte-Sur generada por
el Segura elementos diferenciaderes.
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tampoco 1o es el abandono poblaciconal, la riqueza patrimoﬂl.“;“"
el proceso de terciarizacién o el de transformacién; quiza el
anico problema del Centro Histdrico que podria ser enunciado
de manera homogénea para todo el &ambito y aun, con reservas,
es la falta de una actuacidén publica dignificadora de ese
patrimonio histdrico, social vy, ademdas, artistico que es la

ciudad.

Y este segundo aspecto de la estrategia, la necesidad de
intervenir diferencialmente en c¢ada parte del Centro con
medidas especificas por la dificultad del establecimiento de
determinaciones genéricas hace que cobren gran importancia las
medidas ligadas a la puesta en practica del Plan, a su
perfeccionamiento continuo a través de proyectos y ensayos. Asit
el. Plan Especial conlleva la creacidn de un organo gestor
denominado, Sociedad del Centro Histdrico de Orihuela, cuya
finalidad es llevar a cabo la rehabilitacidn integrada del
Centro Histérico. Este organismo contard con un brazo ejecutor
denominado ©Cficina Municipal del Centro Histdrico con
competencias v capacidades guficientes come para desarrollar
las tareas necesariés.

Por otra parte, las propuestas qgue, se describen y justifican
en log apartados siguientes no pueden entenderse v meneg aun
llevarse a c¢abo como actuaciones independientes tal y como
pudieran interpretarse tras una lectura sectorializada de los

documentos del Plan.

Las grandes lineas temdticas' gue sirven para enunciarlas
presentan en mavoer o menor medida efectos cruzados de forma que
la guiebra de alguna de ellas puede poner en peligro la
realizacidn de las restantes o producir efectos no deseados,
contrarios a los objetivos béasicos que dan lugar a 1la
propuesta.

En ésta linea, se ha optado ne solo por elaborar el preceptivo
Estudio Econdmico-Fipnanciero gino por inclulr un Programa de
Actuacidn que establezca plazos para cada cperacidn urbanistica
gque garanticen la consecucidn de los objetivos enuncilados.
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Decreto Legislativo 1/1992 se incluyen los plazos preceptivéé
en los que deberédn acometerse las obras de construccidn de
nueva planta, v el desarrollo de las unidades de ejecucidn

previstas en el Plan.

El tercer aspecto de la estrategia se plantea partiendo de la
siguiente reflexidén: si es obvia la fuerte conexidn entre las
propuestas ligadas a la catalogaciédn de edificios v las medidas
existentes O planteadas en relacidn a su necesaria
rehabilitacidén, puede ne resultar tan obvia la estrecha
relacidn entre las propuestas de mejora ¥y recuperacidn del
sistema de espacios v la estrategia de usos . por una parte o el
alcance de las politicas de vivienda—-construccidn ')

rehabilitacidn por otra.

Asi, una propuesta tan decidida en materia de espacios libres
-propuesta que responde a la necesidad de resolver las pésimas
condiciones ambientales v estanciales de calles v plazas—, c¢ome
la que contiene el Plan implica la necesidad de redefinir el
funcionamiento del sistema de espacios libres vy en parte el
funcionamiento del viario y debhe suponer un incentive de
implantacidén a los uscos mas potentes, -~terciario, vivienda de

calidad-.
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Siendo obijetivo bésico del Plan Especial el mantenlmlé°

mejor el incremento, de la poblacidédn residente, el
contemplaréd las medidas para que esta desgeada implantacién de
usos potentes no se haga en contra de la escasa poblacidn
residente sino que coadvuve a su mantenimiento.

Las mencionadas medidas normativas y de intervencidén deberan
lograr los siguientes objetivos:

- Acotar en algunas 2zZonas la expansién del sector terciario
para evitar el conflicto con la residencia, especialmente en
las zonas de Luis Rojas, San Agustin vy limitrofes del Bado.

— Establecer programas de actuacidén directa en materia de
construccidén v rehabilitacidén de vivienda.

Un cuarto aspecto de la estrategia es el gue, haciendo
referencia a 1o legislado por la Ley del Patrimonio Histérico
Espaficl, art. 21.1, vincula la asgignacidn de categoria de
catalogacidén a los niveles de intervencidn. Esta clasificacidn
de la edificacidén tradiciocnal orioclana se hace teniendo en
cuenta el tipo edificatoric, el estado de conservacidn en el
momento de partida, el grado de uso de 1la edificacidn, 1la
calidad arquitectdédnica del edificio, su localizacidn
grbanistica v su singularidad dentro del conjunto del caserio.

Categoria de catalogacidén v nivel de intervencidn son, por
tanto, medidas que se refuerzan v complementan mutuamente, para
asignar al concepto de proteccidén un caracter no soloe cautelar
o defensivo., sino fundamentalmente "pogitive", de actuacidn,
piblica o privada v ello a través de una mayor tolerancia de
obras {(nuevas formas, soluciones materiales) v la habilitacidn
de medidas {(incentivos, apoyos, exXenciones}) de apoyo a la
rehabilitacidén de modo que esta se configure como la meijor
garantia de proteccidn del patrimonio, en un procesc de efecto
multiplicador. Todas estas medidas tiene su correspondiente
asignacidén en el estudio econdmiceo-financiero del Plan

Especial.

Garantizada la asuncidn piblica v privada de este agpecto
estratégico v su cumplimiento son de aplicacidn los siguientes

criterios:
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tiene un valor inestimable como testigo de lo que fué'laﬁ
ciudad a pesar de la deficiencia de su estado de conservaciodn
y calidad constructiva y de los presumiblemente elevados
costes de rehabilitacidn.

A,’-'?::::\

/f’:}\"va 5] -9,!.)

la presentacidn pablica del Avance.
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-~ 8e asigna una "catalogacién integral” q .
anicas o de una gran singularidad, obviamente no residenciales
excepto en casos excepcionales; una mayor gama de niveles de
"catalogacidn general"” en cuanto gue protedge los elementos
definitorios de los tipos arguitecténicos vy una gama mas
reducida de catalogacidn Yambiental” por cuanto esta se
entiende comeo sustitutiva de 1a anterior, una vez due
analizados todos los criterios anteriormente mencionados, el
edificio estudiado no parece apto para soportar una
catalogacién més exigente sin gue se produzca una limitacidn
singular, cuva consecuencia, en ultima instancia, sea el
arruinamiento de la edificacidn.

Por egtas razones y de cara a la rehabilitacidn de los tipos
edificatorios que presentan mavores dificultades el esfuerzo
de gestiétn y de avuda por parte de la Administraciodn Local v
Autondmica serd claro vy constante.

No puede esperarse s6lo de la iniciativa privada, al menos en
el arranque del proceso, una solucidén de los complejos
problemas de la rehabilitacién sin recurrir a la demoliciédn.
Una solucidén gue sea acorde con los objetivos enunciados
(prioridad en la rehabilitacién o sustitucidén parcial con
respeto de la tipologia primigenia), solo puede garantizarse
mediante la ejemplificacidédn de estas intervenciocones por parte
de la Administracién para gue sean analigadas, e imitadas por
la iniciativa privada.
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5. LAS GRANDES OPERACIONES ﬁEL PLAN.

Para la consecucidén de lés grandes obijetivos enunciados
‘ .

antericrmente el Plan Especial plantea alete grandes
operaciones de caracter eétratégico gque definen 1la nueva
actitud de 1la Administraciéﬁ ante el Centro Histérico.
Estas grandes operaciones son:

1. La reforma vy rehabiﬁitacién de la manzana del Palacio

de Rey Tecdomiro.

2. La recrdenacién del cauce del Segura una vez
realizada su canalizacién.

3. La construccidn EHT el entorno de la plaza de las
Salesas.
4. La construccidn en el entorno de 1a Plaza de 1la

Condesa de Via Manuel.

5. La ubicacién de uﬁ gran espacio publico frente al
Colegio de Santo Domingo.

6. La Reforma urbana de la infravivienda existente en
contacto con la Sierra.

Estas operaciones comprenden cada una de ellas varios de los
objetivos enunciados con anterioridad.
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5.1. La Reforma v Rehabilitacidn de la manzana del Pa#
Rey Teodomiro.

La manzana en la que estd ubicado el Palacio del Rey Tecdomiro
(hasta hace muy poco tiempo, sede provisional de la importante
biblioteca Fernando de Loaces) se sitfia en un estratégice lugar
en la zona Norte del Centro Histédrico en las proximidades del

puente de Levante.

Estd basicamente constituida por edificios tradicionales aungque
cuenta con transformaciones importantes.

El interior de la manzana se articula a partir de la Acequia
Vieja de Almoradi, trazada extramuros de la muralla del siglo

IX.
Esta operacidén tiene como objetivos:

- Ordenar la construccidn - proteccidn -~ renovacidn de la
edificacién en el interior de 1la manzana respetandoc el
trazado de la aceguia, v los restos de muralla exXistentes.

— DPefinir los usos a implantar en la manzana -reutilizacién
del Palacio del Rey Tecdomiro, jardin publice, etc.-.

— Establecer las relaciones de eagpacio interior con el resto
del teiide urbano proximo, a través del acceso del edificio

de Los Hostales.

— Rehabilitar un importante patrimonio edificado en una zona
fuertemente presionada por la nueva edificaciédn.

- Restaurar la imagen del origen de la ciudad a través de 1la
nueva utilizacidén del antiguo cauce de la Aceguia Vieja de
Almoradi v de la proteccidn de las murallas.

~ La realizacidn de esta operacidn gue se plantea de iniciativa
municipal v gesgstionada por cooperaciédn, supondrd la
incorporacidn al sistema de Espacios Libres de la Ciudad de
un jardin de 1.761 m2.
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Catalogacidn establecida por el Plan Especial en la manzana del
Palacio del Rey Teodonmiro.
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COTAS LPROXMADAS

Imagen final de la Reforma y Rehabilitacién de la manzana del
Palacio del Rey Teodomiro. :
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al Sistema de Espacios Libres del Centro Histdédrico.

E1l Segura genera diversas situaciones urbanas a su paso por el
Centro Histdrico; el gran vacio de la zona de los azudes en las
cercanias del Puente de Levante, 1 ambito monumental definido
por las traseras del Palacio Episcopal con el fondo de la torre
de la Catedral, la zona mas urbana delimitada por las traseras
de las calles Luis Rojas vy del Rio y el area en la que la
ciudad se reduce a la orilla izguierda v ésta se define con
vivienda de muy reducida calidad.

Para cada una de estas diversas situaciones ‘el Pian Especial
propone distintas soluciones:elaboradas teniendo en cuenta log
siguientes criterios: :

~ No modificar el comportamiento hidréulico de 1la =zona
del cauce sobre 1a que se actue.

~- No modificar el carécter urbano de la fachada del rio,
mejorando su estado.

La Scciedad del Centro Histérico de Orihuela tendré entre sus
funciones el control del comportamiento de las cimentaciones
de los edificios situados en el Norte del Rio.

El Provecto de encauzamiento del Rio Sequra contempla la
construccidn de drenaies que recojan las aguas subterréaneas.
La Sociedad del Centro Historico se encargara del mantenimiento
de estos drenajes instando a la Administracidn Local v Regional
la realizacidén de lag obras complementarias & gue hubiere

lugar.

La reordenacidn que el Plan Especial plantea para el cauce del
Ric tiene en cuenta estas caracteristicas v se traduce en el
desarrollo de varias Unidades de Ejecucidn de iniciativa
municipal v privada gque deberan contar para su financiacidn
inicial con la previsidn de obras de urbanizacidn gue contiene
el Provecto de Encauzamiento, v con las aportaciones de lag
Consellerias de Obras Piblicas, Urbanismo vy Transportes v la
de Cultura, EBEducacidn v Ciencia.

48




L

PLAN ESPECIAL DE ORDENACION Y PROTECCION DEL CENTRO HISTORICO :;'l
MEMORIA DE ORDENACION

La necesaria modificaciédn del trazado del cauce dek
motivada por la imposibilidad fisica para construir el vVasg eps
el tramo entre puentes ha obligado a expropiar toda la manzana
de edificic con frente a la calle Sor Patrocinio Vives en la
margen derecha v ademéds a expropiar uha serie de edificiocs en
la calle del Rio en la margen izguierda.

En las reuniones de seguimiento v elaboracidén del Plan Especial
se planted la posiblidad de reedificar el caserio derribado una
vez finalizada la obra de encauzamiento.

La situacidn creada por el nuevo vaso del cauce es muy distinta
segiin se analice la margen izguierda o derecha. En la margen
izguierda la fachada de la ciudad histdérica signe conformando
una especial v singular relacidn con el Segura s6lo modificada
en parte en el admbito concreto del antiguo Molino de Cox. Para
esta fachada, el Plan Espcial propone la simple definicidn de
un buen pretil gue corone el cajero del cauce y gue sirva de
zHcalo moderno a todos los edificios cuva fachada prinicpal es
la calle Mavor. Alge distinto deberd ser el tratamiento
urbanizador en las Inmediaciones del Molino donde deberéan
rsolverse los accesos del aparcamiento subterraneo gue pretende
construir el Avuntamiento en los terrenos recuperados al cauce.

En la margen derecha, la situacién es distinta. La desaparicidn
de la manzana de Sor Patrocinio Vives debe ser definitiva. No
tiene sentido reedificar manteniendo un nivel de escasos 6
metros ni realizar edificios de 2 plantas y 8 metros de crujia
para formalizar 1la fachada al Rio. Hay una oportunidad de
conectar paralelamente ambos puentes gue debe ser aprovechada.

Quiza esta actuacidn en el corazdn del Centro Histdrico sirva
para devolver a los Oriolanos la pasidn por su ciudad.

Més abajo sobre el antiguoe Molino de Roca y el cine Riacho
vueive a surgir la necesidad de construir nueva edificacidn de
forma gue se configure una nueva fachada al Rio.

Ila <orporacidn municipal debe ser muy consciente de la
importancia que van a tener esos edifcios en la definicidn de
la Ciudad.
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enorme

area de oportunidad en la dgue se deberia

decididamente, promoviende una actuacidn integrada VvV no
subdiviendo este importante conjunto en pedquefios lotes a

disposicién de sus legitimos propietarios.

5.2.1. AMBITO ENTRE PUENTES.

con el desarrollo de las Unidades de Ejecucidn 4, 9,
10.1, 106.2 y 11 se consigue la obtencidén de 9.660 m? de
zona verde que se incorporan al .sistema de espacios
libres de la Ciudad.

En ambas margenes existe la posibilidad de albergar
aparcamientos considerédndose mas adecuado el plantearlo
en Jla margen. derecha por 1la mayor facilidad que
tendrian los accesces.

Como elemento formal estructurante de este esgpacio
libre se podré4 congiderar la posibilidad de construir
una parcela sobre el Segura que rememore la traza de

los azudes.

Para formalizar el coniunto de 1la actuacidn se
redactard un Provecto de Urbanizacidn dnico que debera
evaluar v resolver acerca de todas las orientaciones

expresadas en esta Memoria.

5.2.2. EL RIC.

LLa segunda operacidén denominada El1 Rioc propone
simplemente el tratamiento de los escasos metros de
pasillo que quedan entre las fachadas traseras de las
calles Luis Rojas v el Rio. Este tratamiento se
diferencia en funcién de las distintas situacicnes
urbanas, proponiendo solamente 1la plantacidn de
especies arbéreag en los tramos en los gue la relacidn
rio-ciudad se articula a través de espacios libres.

De igual forma hay un tratamiento especifico gque regula
la solucidén a adoptar en el caso de existencig.-de

e 1§72

reagtos de la antigua murslla de la ciudad. /éﬁﬁﬁ'
. ﬂfa =

!

50




PLAN ESPECIAL DE ORDENACION Y PROTECCION DEL CENTRO HISTORICO DE ORIHRUELA
MEMORIA DE ORDENACION =

YIGETACLION BpTa

e T 1z —

LBANCO CORRIDO \?A"l*" ENTO " PETHEQ
OE FABRICH @ PSEUDG PETREC

PAVIMENTO HIDRBULTCO aur
PERMITE PASQ DE HUMEDAD

gt ]

LEIAS DE HORMIGHH I PANIMERTD FETRED

SCERE ELIERREND 0 PSEUBEPE TREG

SELCAONES T AMBITD .

Seccidn propuesta por el Plan Especial en logs dintintos
tramos de ambito denominado "E1 Rio™.
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5.2.3. EL RIO-TORRE DE EMBERGORES.

La tercera operacidn denominada Torre de Embergofies
(desarrollada por la Unidad de Ejecucidn 2) establece
una sclucidn para incorporar el antiguo cubo de 1la
muralla {gue constituye el resto més identificable del

‘antiguo amurallamiento y para el que se propone la
declaraciédn de Bien de Interés C(Cultural) al espacio

libre del rio.

Asi, ademés de servir de cabecera a la relacidn Rio
Segura-Centro Histdédrice, se conmecta wun importante
espacio 1libre de nueva c¢reacidn con la calle del
Hospital-Plaza de Monserrate a través de la calle de

Ros.

Esta intervencidn debe incluir ademas de la
consolidacién del torredn, la realizacidn de una

progspeccidn arqueoldgica v debe ser financiada,
lé6gicamente, por la Direccidn General de Patrimonio

Artigtico v el Avuntamiento.
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5.3. La construccidn en el entorno de la Plaza de las ’
La construccidn en el entorno de la Plaza de la Condesa

de Via Manuel.

Estas dos importantes intervenciones, de caracteristicas
urbanas muyv semejantes tienen como objetivo pricritario 1la
construccidn de los solares y vacios existentes v la adaptacidn
de los espacios libres a la edificacidn que les rodea.

Ambas Aredas estén marcadas por la presencia de muy importantes
edificios, la Yglesia de las Santag Justa y Rufina (BIC desde
1671} v la Iglesia y Convento de las Salesas en el caso de la
Plaza de Las Salesas v el Palacio de los Condes de la Granija
(Edificio para el gue el Plan Especial propone..su declaraciédn
como BIC) en el caso de la Plaza de la Condesa de Via Manuel.

Dada la importancia cultural, histdérica v artistica de ambos
entornos se hace precisa la aplicacidn rigurosa vy exhaustiva
de la Lev del Patrimonio Histdrico Esgpafiol.

5.3.1. LA PLAZA DE LAS SALESAS.

Desarrcllada su ordenacidén por Actuacidn Directa, se
recupera la antigua alineacidén de la Plaza de las
Salesas, restableciendo las perspectivas tradicionales,
vy manteniendo la relacidén existente entre el espacio
urbano v las coronaciones de la Iglesia de las Santas
Justa v Rufina v reordenando de nuevo l1a plaza en
relaciédn a la Tglesia de las Salesas.

La relacid®n entre los muros laterales de la Iglesia vy
la nueva edificacidn se resuelve mediante la
implantacidén de unos espacios libres privados (no
patios} gue articulan la solucidn de continuidad.

Al otro lado de la Plaza de Las Salesas, se modifica la
alineacién del calleijén de Togores creando un nuevo

espacio libre de dimensiones parecidas a la Plaza de
Las Salesas. La pavimentacidn de este eapacio
recuperaréd, al menos formalmente, la traza de la

antigua alineacidn.
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El planteamiento de esta cperacidén implica tamhy 2 >

extensién de la actividad constructora al solar
antigua Casa del Paso. Este solar se edifica dejando en
su interior un Area ajardinada de caracter lineal con
anchos variables, se mantendra la tradicional
servidumbre de paso con lo gque se garantiza una mejor
conservacidén del espacio interior v se c¢rea una buena
alternativa peatonal para acceso al Ayuntamiento desde
el puente de Levante.

kFsta intervencidn supone la construccidn de cerca de
4.500 m?2 vy la incorporacidn de la nueva Plaza de 1la
Fruta al espacioc publico. Bl tratamiento de la zona
deberd dar prioridad al! peatdn sin impedir el acceso a
coches ni el akastecimiento de los comercios.

Ham,

SoRREs R

e,

8

54



PLAN ESPECIAL DE ORDENACION Y PROTECCION DEL CENTRO HISTORICO Db OLA
MEMORIA DE ORDENACION 2=

CALLE DEL RIQ

EDIFICKOS A MANTENER

EDIFICIOS A RENCVAR

NUEVA EDIFICACION

JARDIN PRIVADC

ALINEACION VINCULANTE

— ALINEACION SUGERIDA
~ LIMITE PARCELA

) NUMERO ALTURAS
D) EDIFICABILIDAD m2/m2

Ordenacicén de la Plaza de las Salesas.
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Fotomontaije de la ordenacidén de
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Fotomontaije e las propusstas para las plazess
Zmlecas les Fruts.
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El obijetivo basico de esta intervencidn es reinsertar
este espacio piblico dentro de la estructura urbana de
la ciudad, transformandoe la morfologia tradicional de
la plaza.

EFl cambio de alineaciones sufrido por la Plaza de 1la
Condesa de Via Manuel desde la propuesta del Avance se
debe a la enorme presién.monicipal ejercida .scbre la
Direccidén General de Patrimonio Artistice..En cualguier
caso, el tratamiento del egpacio puablico seri
controlado por la Direccidén General de Patrimonio
Artistico ({(tanto en este caso como en el resto de
entornos de Bienes de Interés Culturall.

Ademas se realiza una pequefia rectificacidn de 1la
alineacioén de l1a calle de Las Flores en su unidn con 1la
calle Dr. Sargeit, aumentando la distancia entre 1a

edificacidn hasta 4 m.

La existencia de numerosas propledades municipales en
esta area permite aconsejar una gestidn pox
cooperacién, vinculada a una iniciativa publica de
desarrollo gue deberd ser municipal. El Ayuntamiento
deberd decidir si enajena el suelo residencial para
vivienda libre o lo wede a la Direccidn General de
Arquitectura v Vivienda para la construccidédn de
viviendas de precio tasado.

El tratamiento del espacio plblico de la plaza
resultante pasa por dedicar este egpacic a uso
prioritario del peatdn, por reflejar en el pavimento el
orden compositivo de la fachada del Palacio y por la
demolicidn de la farola-banco existente.

Para el Palacio de Conde de la Grania se sclicita la
inccaccién de la Declaracién de Bien de Interés
Cultural v se recomlenda a sus propletarlos -

restauracidn conforme al Art. 36 de
Patrimonio Histdédrico Esparfiol.
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Ayuntamiento contard con la colaboracidn financiera vy
técnica.de la Direccidn General del Patrimonio.

5.4. La ubicacién de un gran espacio phblico fremnte al colegio
de Santo Domingo.

La necesidad de recuperar en parte la visidén del Colegio de
Santo Domingo, como primer monumento due percibe el visitante
del Centro Histérico de Orihuela en un entorne en el que la
actuacién irmobiliaria ha sido traumética con la Ciudad
Histérica, determina la previsién de accidn por parte del Plan

Especial.

Los objetivos bésicos que pretende esta intervencidn son:

— Mostrar al Paseo de Garcia Rogel la fachada Este del Convento
implantando un importante espacio libre alrededor de 1.500 m2

de superficie.

La actuacién nmunicipal ralizada en 1991 en el entorno de la
Puerta de 1la OQlma se incorpora al Plan Especilial como un hecho

congsumado.
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- Modificar el actual aspectb de la calle Adolfo Clavar para
adecuarlo a la presencia del Convento redisefiando gu acera
cambiando la iluminacién, mahteniendo el aparcamiento v dotando
a toda la calzada de un pa@imento diferenciado (adoquinado o
similar) que seflale la importancia del Convento.

La reurbanizacidn vy adecuaciién de 1a calle Adeolfo Clavarana es
objeto en el documento de Programa Econdmico FPinanciero de un
tratamiento conjunto con otros aAmbitos del Plan Especial.

Las intervenciones en el entorno. del Colegio de Santo Domingo
se complementan con la ubidacidn.de am:espacio libre de uso
piblico que rodee el lateraliOeste de Ia.Iglesia del Colegio.

Hoy este espacio es un dran vacio creado tras el derribo
injustificado del edificio que colindaba con el Colegio.
|

¥l Plan propone 1la construcéién en el solar de un edificio de
viviendas de caracteristicas formales cemejantes al existente
y la creacién de un espacio libre de cerca de 1.341 m? que
resuelva la conexién con el Colegio {Unidad de Ejecucidn 19},
ademéds de permitir la visidén tradiciocnal que se tiene desde 1la
Casa Museo de Miguel Hernéandez.

La actuacidén municipal realizada en 1991 en el entorno de 1la
Puerta de la Olma se incorpdra al Plan Especial como un hecho

consumado.
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5.6. La reforma urbana de la infravivienda exist

Lal ¥ &" L
fm;s\,.'?‘

contacto con la sierra.

Es la operacidén menos vistesa de esta serie de actuaciones
propuestas para reestructurar el Centro Histérico pero es, sin
lugar a dudas, socialmente, la més importante. Se trata no solo
de eliminar una situacidn extrafia que estd Jgenerando la
expulsién de la poblacién menos favorecida del Centro, sino de
modificar la relacidn espacial de la ciudad con el monte de San
Miguel vy de mostrar como es posible la construccidn de vivienda

digna en situaciones dificiles.

Esta operacién —conjunto de operaciones- de reforma urbana gue
deberad ser financiada entre el Avuntamientce (obtencidn de
suelo) v Direccidn General de Arquitectura vy Viviepda
{edificacién v urbanizacioén), sirve para pulsar la voluntad
politica de trasformacién del Centro Histdrico. Si estas
operaciones se realizan tendréan un indudable papel vitalizador
v ejemplificador de intervencién en el conjunto del Centro

Historico.

El conijunto de operaciones se desgrana en varias Unidades  de
Ejecucién 1, 12, 14 v 18 en las gue iniciativa de accidn se
propone sea siempre publica y el sistema de actuacidn

Expropiacién.

E1 disefic que se ©plantea consolida la caracteristica
unifamiliar de la mavor parte de las viviendas exXistentes:; dota
a la inmensa mavoria las nuevas viviendas de patios de parcela
de dimensiones importantes (entre 15 v 20 m2) e implanta
espacios libres publicos entre el bhorde de la edificacidn y el

Monte.

Para ello se han modificado alineaciones con el fin de permitir
el acceso de vehiculos de emergencia.

Estas operaciones se complementa con otra de iniciagtiva privada
(Unidad de Ejecucién 19) en la gue ge somete el ambito a una
pequefia rectificacién de alineaciones, dirigida a mejorar la
accesibilidad a estas zonas de Sierra desde el viario
estructurante del Centro Histdrico.
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Ordenacidn de la actuacidn "La Sierra IV.
Entorno de la calle de La Torreta.
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Ordenacidén de la actuacidén "La Sierra II".
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Ordenacidén de la actuacidn "La Sierra
Entorne de la calle de San Antonio.

65




PLAN ESPECTAL DE ORDENACION Y PROTECCION DEL CENTRO HISTORICO DE ORIHUELA
MEMORIA DE ORDENACION o

:::ég%%%%y F

. _____
——
"

Ordenacidn de la Unidad de Ejecucidn 19.
Fntorno de la calle de Barrionuevo.

66



6. CUMPLIMIENTO DE LA LEY DEL PATRIMONIO HISTORICO ESP2

La nueva Ley 16/85 sobre el Patrimonic Histérico Espafiol es
clara en la definicidn de los c¢riterios urbanisticeos con los
que deben ser redactados los Planes Especiales de Cascos

Histdricos.

Asi, no solo regula el régimen urbanistico aplicable a los
Cascos, con anterioridad v posterioridad de aprobacidn de los
planes, sino que reserva la tutela de la Administracidn
competente en temas patrimoniales para los denominados
"enternos” de los Bienes de Interés Cultural y llega incluso
a establecer determinaciones urbhanisticas propias, en
aplicacién genérica de la Ley del Suelo, de 1la autonoﬁia
municipal ({(asignacién de usos plblicos, mantenimiento de 1la
edificacidn, conservacidn de la trama urbana, etcg).

El Plan Especial es, debido a su origen -encargo del organismo
de la Generalitat Valenciana competente en la administracidn
del Patrimonio Histdérico- v a su finalidad, la ordenacidbn y
proteccidn del Centro Histdrico de Orihuela, escrupulcsamente

regpetuoso con el espiritu de 1la Ley.

6.1. En relacidén con la regulacidn de los bienes inmuebles de
interés cultural.

L.a Ley egstablece gue las condiciones que debe tener un Inmueble
para ser considerado B.I.C. en su acepcidn Monumento han de ser
de orden histdérico, artistice, cientifico o social (Art. 15j.
EFstd claro que los actuales Monumentos declarados dentro del
Centro Higtdrico de Orihuela pertenecen a la categoria de
monumento artistico, o a lo sumo artistico-histérico.

El Plan Especial gquiere ir mas alla, completando el censo de
Bienes de Interés Cultural dentro del Centro Histdrico. Esta
completacidn tiene también un caricter estratégico, puesto que
de esa forma concurriran mas facilmente log apoves financieros
de la Direccidn General de Patrimonio Cultural.
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La aprobacidén del Plan Especial conllevara 1la incoacidén
expediente de Declaracidén de B.I.C. para los siguientes

inmuebles:
— Por razones de caracter soclial:

- Casa-Museo de Miguel Hernandez incluvendo el
patio-corral.

— Por razones de cardicter histérico:

- Cubos de la muralla en las inmediaciones de la calle de

la Gloria.

- Restos de lienzo de muralla junto al Rio ({(Torre de
Embergofies) . )

~ Restos de lienzo de muralla a la calle Subida de San

Miguel.
- Torredtn de la calle de la Torreta.
- Restos amurallados de 1a manzana del Palacioc del Rey

Teodomiro.

~ Por razones de caracter artistico-urbanistico:

— Palacic del Conde de la Granja.
- Palacio del Marqués de Rafal.

Para todos egtos nuevos B.I.C. asi como para los va Declarados
(Tglesia de Santiago, Iglesia de las Santas Justa v Rufina,
Iglesia Catedral de San Salvador, Palacico Episcopal y Colegio
de Santo Domingo) el Plan Especial establece el Y"entorno"

correspondiente.

Los criterios dgue se han tenido en cuenta para la definicidn
de los "entornos" son los siguenteg:

1.— Relacidbn con el B.I.C.

2.- Tipologia arquitectdnica.

3.- Estado de conservacidn de la edificacidn.
4.- Uso del dmmueble. [

5.— Oportunidad de accidn.
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6.2. Bn relacién con la asignacidén de usos.

El Art. 20.3 de la Lev 16/1985 del Patrimonio Histérico Espafiol
“establece que el Plan asignard para todos los usos publicos el
orden prioritaric de su dinstalacidédn en los edififcios vy
espacios que sean aptos para ello.

Asi el Plan propone un uso de espacio libre de uso publico para
los restos y entornos de murallas; para el Palacio Episcopal
la creacidn del Museo Diocesano con traslado de los fondos que
actualmente se conservan en el Museo de la Catedral y para el
resto de inmuebles B.I.C., la consolidacidén del actual uso, va
gue se considera o bien gue eg el primigénio del edificic o que
&ste se adecua perfectamente a sus caracteristicas fisicas.

6.3. Las areas de rehabilitacidn preferentes.

Dadas las caracteristicas homogéneas de todo el dmbito del Plan
Especial en cuanto a los niveles de transformacidn, sustitucidn
v abandono se establece una unica Area de Rehabilitacidn
Integrada compresiva de todo el Centro Histdrico a efectos del
cumplimiento del articule 20.2 de la Ley del Patrimeonio vy de
las disposiciones contenidas en 1los Reales Decretos Reguladores
de Avudas a la Rehabilitacidn, en las disposiciones de la
Generalitat Valenciana sobre financiacidén de la rehabilitacidn
vy en los Planes de la Vivienda del M.O.P.U. de Regulacidn de
Avudas a la Rehabilitacidn.

6.4. En relacién con las demas consideraciones urbanisticas de

la Ley.

En relacidn con el mantenimiento de la estructura urbana v
arquitectdnica del Centro Histédrico, con la sustitucidn de
inmuebles, con las directrices de catalogacidn v de
intervencidén que regula la Ley v con el resto de las
disposiciones urbanicsticas contenidas en los articulos 14 a 25
de la Ley del Patrimonio Histérico Egpafiol, el Plan Especial

de Ordenacidn y Proteccidn del Centre Histdrico de Orihuela no
solo los ha asumido sino gue ha hecho de la mavor parte de

ellos criterios v objetivos de su desarrollo.
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9.5.5. LOCALIZACION URBANISTICA. %

Con el objeteo de evaluar el papel que juega
edificacién tradicional en la definicidn del tejido
urbano v en la conformacidén de la escena urbana, se
establece este c¢riterioc gque pretende reforzar las
garantias de permanencia de determinada edificacidn con
localizaciones urbanisticas significadas.

Asi se egtablecen los siguientes tipos de
localizaciones urbanisticas: 8Singular o Muy buena,
buena o en definicidén de la trama, indiferenciada, mala

v muy mala.

Por localizacidn singular se entiende  agquella en gue
cualguier edificio tradicional por estar donde estd,
define un espacio urbano, c¢ierra una perspectiva vy
recuerda, por tanto, 1la imagen de una Ciudad
practicamente desaparecida. I.a asignacidédn de la
localizacidn singular se reserva a aguellos edificios
situados en &mbitos conformadores de la estructura

urbana del Centro.

Por localizacidn buena o en definicidn de la trama se
aplica a los edificos tradicionales que cumplen con las
premisas establecidas en el apartado anterior, pero gue
ectédn situadas en Ambitos no vinculades con  la
egstructura urbana del Centro.

L.a localizacidn indiferente es la de aguel edificio
tradicional que, independientemente de sus cualidades
intrinsecas, puede localizarse en un punto u oiro no va
de la Ciudad, perc si por lo menos en un cierto entorno
v que contribuve a su definicidn en la medida en que lo
hace su aspecto exterior y las actividades gue en €1 se

produzcan.

La Jlocalizacidén mala es la de aquellos edificios
situados en calles o© éambitos inadecuados para el
desarrello urbano, © en ambientes marginados en los que
el tejido urbano gue les rodea impide su integracién
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ademas de sufrir las condiciones anterio

pertenecen a ambitos en los que el acceso peatonal es
complicado v tortuoso.

9.5.5.1. Aplicacién del criterio “Localizacidn
urbanistica®.

Como el fin de este criterio es facilitar 1a
conservacidn, haciendo masg importantes las ayudas
a la proteccidn-intervencidn en agquellas
situaciones urbanas mas comprometidas, el
establecimiento "de aplicaciones preferentes es
relativamente sencillo.

Respecto al estado de conservacidn: En situaciones
singulares serd preferente sobre estadoe muy
deficiente. En el resto de gsituaciones no

influirsa.

Respecto al resto de criterios, la localizacidn
urbanistica se considera independiente.

Cuando scean varias edificaciones contiguas las que
adguieran el papel de definidoras de la trama
urbana, deben ser objeto de una intervencidn que,
independientemente de las categorias que
comprenda, esté afectada por un control
adninistrative importante gue encamine ese area
hacia la mejor v més respetucsa solucidn posible
con las preexistencias histédricas vy la tradiciodn

urbana.

9.5.6, USQ.

El obijeto de este criterioc es ligar la categoria de
proteccidn—intervencidédn que se asigna a cada edificio
con el nivel y cualidad del uso actual.
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Se trata, por tanto, de favorecer a través d
medidas que se establecen en el Plan Especial
permanencia y reinstalacién del uso residencial
principalmente v de lasg actividades tradicionales vy
productivas, v hasta las de carécter terciario que han
permitido o contribuido en una u otra medida, por lo
menos, a la superviviencia fisica de la edificaciédn.

La estrategia persigue dar la mayor cantidad posible de
ayudas a aquellos edificios ocupados por la poblacidn
o aetividades menos solventes v facilitar 1la
intervencidn sobre los edificios ocupades para procurar
su acondicionamiento.

Si va el Avance del Plan Especial estimaba como
imprescindible el derechc de retorno de los actuales
habitantes, el nuevo Texto Refundido sobre Regimen del
Suelo v Ordenacidén Urbana (RDL 1/1992, Disposiciones
Adicionales) da caracter legal al Derecho de Retorno.

9.6. Asignacidn de niveles de catalogacidon—-tipos de

intervencidn.

Como  resultado de la aplicaciodn de los niveles de
catalogacién-tipos de intervencién a la edificacidn tradicional
de la Ciudad se ha elaborado una propuesta que recoge dicha
asignacidédn para todo el Centro Histédérico de la ciudad.

Esta asignacioén se ha realizade parcela a parcela, sin
perjuicio de aplicar dos o mas categorias de intervencidén o
partes diferenciadas de un mismo edificio, c¢uando se ha
egtimado necesgario.
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9.7. La definicién de Unidades de Ejecuciédn.

Como tltimo apunte de criterios para establecer la estra
de gestién del patrimonio edificado, es necesaria la
concurrencia de las especificaciones de los objetives del Plan
Especial en la definicidn de ambitos de caricter singular que
posibiliten la aplicaciédn de determinaciones especificas en
aras bien de la rehabilitacidn del patrimonio, o bien de 1a
consecucidtn de algunos de los grandes objetivos del Plan.

Dentro de estas &areas, que se definen como Unidades de
Ejecucién v para las que se propone ya su delimitacidn,
objetivos, sistema de actuacidén e iniciativa, el Plan realiza

las siguientes distinciones:

- Grandes areas que desarrcllan operaciones

estructurantes.

- Areas de rehabilitacidén preferente.

9_.8. La Ordenanza Especial de Regularizacién del Parcelario.

La existencia de parcelas de muy reducidas dimensiones,
infericres en muchos casos a b8 m2, con frenteg de fachada de
4 & menos metros, y la oportunidad de accidén gue supone 1a
colindancia de edificacién con niveles de aprovechamiento
urbanistice v uso semejantes, y con parecide estado de
conservacidn lleva a la definicién de numercsos ambitos para
los gue se propone una Ordenanza Especial de Regularizacidn del
Parcelaric en las que se persiguen los siguientes objetives:

- Regularizacidén de la propiedad.

- Mantenimiento del acdecesgso diferenciando para cada

vivienda.

- Mantenimiento de log espacio libres de parcela
{entendidos como una habltacidn mas) en forma de patios
traseros o terrazas en plantas altas.
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altime la construccidn de viviendas funcionales e higién:
adecuadas en tamafio a las necesidades actuales, buscando la
menor alteracién posible del parcelacio y de las formas de vida
v costumbres de sus habitantes.

Las agregaciones parcelarias gue se propenen no hacen sino
adecuar las parcelas a los tamahdos medios comunes de parcela

en cada manzana.

L.as parcelas sometidas a egta Ordenanza Especial podran
resolverse en si mismas, v por lo tanto, dejard de tener efecto
la Ordenanza siempre v cuando,: yv mediante la . realizacidn de un
Estudio de Detalle, se justifigue la solucidn de los problemas
planteados sin necesidad de" proceder a la regularizacidn

parcelaria.
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7. EL TRATAMIENTO DEL ESPACIO PUBLICO.

En relacién con el sistema de espacios libres los cobjetivos de
planeamiento hacen especial hincapie en dos aspectos basicos:
mejorar la calidad ambiental del Centro Histérico y valorar y
potenciar el sistema de espacios libres como estructurador del
conjunto del Centro.

'Asi se producen intervenciones "diferenciadas"” en la acepcidn
que se utiliza en la definicidén de la estrategia del Plan:

estas intervenciones son:

1.- Tratamiento singular de la operacidn del Rio Segura.
Molino de Cox. ’

2.- Incorporacidén de nuevos esgpacios libres al sistema,
obtenidos por la recalificacidén de usos actuales.

3.- Adecuacidén (ordenacidn y pavimentacidn) de las plazas
actualmente desmanteladas (Salesas y Via Manuel).

4.- Incorporacidn de espacios de calzada en espacios
estanciales {Santiago, Monserrate, Marqués de Rafal).

5.- Realineaciones puntualegs para la mejora de 1la
seguridad peatonal.

6.~ Operaciones de reurbanizacidn.
7.— Operaciones de Reforma urbana con modificacidn del
trazado.

La Direccidédn General de Patrimonio Cultural colaborara
financiera vy técnicamente en todas las intervenciones en el
espacio publico del Centro Histdrico de Orihuela, tal y como
se establece en el Programa Econdmico-Financiero,
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Un aspecto adicional que hay que contemplar, la introdu

del mobiliario urbano, es en numerosas ocasiones  muy
probhlemédtico. La practica usual de la Administracidn Local, de
recurrir a concursos de suministro sin modelos previos, tiene
efectos agresivos cuando estas pilezas han de ser montadas en
espacios piblicos muy cualificados.

7.1. Tratamiento singular de la operacidn Molino de Cox, Rio
Segura.

Descrita con anterioridad y conceptuada como una de las siete
grandes operaciones estructurantes. del Centro Histdrico
propuestas por el Plan Especial, supone la mds importante
ocperacidn de reestructuracidén de la Ciudad. Viene propiciada
por la anunciada canalizacidn del Segura. ’

£l espacio se disefa con dos grandes zonas de acceso, una desde
el puente de Levante, v la otra en la salida del Rio desde 1la

plaza de Monserrate.

El tratamiento del Espacio pUblico debe realizarse de acuerdo
con los giguientes criterios:

— An&lisis de la accesibilidad de los ambitos propuestos.

~ Propuesta de especies vegetales acordes con la imagen
tradicional del Rioc.

- Avudas e incentivog a la adecuacidn de las fachadas que dan
al Rio, en cuanto gue son el soporte arquitectodonico en el que
se sustenta este espacio.

7.2. Incorporacidén de nuevog espacios libres, obtenidos por la
recalificacidn de usos actuales.

La intervencidn propuesta para el entorno del Colegio de Santo
Domingo, en la fachada a la Avenida del Dr. Garcia Rogel,
debida a su cualidad de entrada al Centro Histdrico v a 1a
operacidn de reurbanizaciéon de la calle Adelfo Clavarana
adquiere la categoria de operacién estructurante del Centro

Historico.
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El suelo del actual patio del Colegio que se incorpord
espacio pliblico permitira una nueva visidén de este
importantisime edificico, al mismo tiempo gque se deberd adecuar
la valla existente en £l resto del patio.

7.3. Adecuacién (Ordenacidén y Pavimentacidn) de las plazas
actualmente desmanteladas.

Estas intervenciones son conplementarias de la accidn
edificatoria que el Plan Especial articula para estos dos
entornos de vital importancia dentro del Centro Histdrico.

Las intervenciones han sido:descritas va con -antericoridad en
el epigrafe 5 de esta Memoria vy ‘se trata simplemente aguil de
enunciar los criterios con los que debe ser abordada " su

urhanizacidn.

La traza de la pavimentacidén deberd apoyarse en la geometria
de los edificios—-monumentos que presiden las Plazas (Iglesia
de las 8alesas, Palacio de los Condes de la Granja) de tal
forma gue el pavimento contribuya de forma decisiva no scolo a
la definiciédn del espacico sino a enaltecer la importancia,
compogicidn v belleza de los edificios que los configuran.

De igual forma la pavimentacién en su trazado, distinguiréd los
dmbitces funcionales de cada porcidén de espacio, diferenciando
los reservados exclusivamente al peatdn de aguellos en los gque
se permite el paso restringido de vehiculos. La eleccidn de los
materiales deberd contemplar los dog aspectos, el compositivo

v el funcional.

La jiluminacidn es un elemento claramente ordenador del espacio
vy como tal debe tratarse e intreducirse, evitandose, dentro de
los 1imites de la buena practica urbanizadora, la iluminacién
homogeneizadora e indiferenciada. Debe plantearse c¢como una
iluminagién estancial, sin buscar efectos deslumbrantes ni
plantear alteraciones de la egcala del espacio piblico.
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7.4. Incorporacidn de espacios de calzada a _
estanciales ({Plaza de Santiago, Monserrate, Marques

Rafal, Teniente Linares).

Las actuaciones gue se propoenen tienen el cardcter de remate
de todas lag intervenciocones a realizar en el Centro Histdrico.

Pretenden, también, dar continuidad al sistema de espacios
libres que estructura la ciudad y permitir el uso de ese
sistema de la forma mas inmediata posible.

Son actuacicnes, en la mayor parte de los casos, de mejora, no
de transformacidén de log jardines actualmente existentes.

En unos casos se trata de unir —Santiago, Plaza Monserrate- los
jardines existentes con la fachada sur de la edificacién que
los define con el fin de lograr un significado aumento del
espacico libre en detrimento de la calzada rodada.
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Las ventajas gue se derivan para la Plaza de Santiago
obvias. En el casc de la Plaza de Monserrate, Jla unidn gue se
plantea no es una limitacidén al acceso a cocheras ni a las
operaciones de carga y descarga sino una operacidn de unidbdn del
jardin de la Plaza con la edificacidn més prdéxima que implica
simplemente una limitacidn al tréafico de paso indiscriminado.

En otros cascos como el de la Plaza del Teniente Linares y el
de la Plaza de Santa Lucia se trata de operaciones de redisefio
de la linea de bordillo, hacia una menor dotacidn de plazas de
aparcamiento en su caso v hacia lo contrario en otro con 1los

siguientes objetivos:

~ Racionalizar el uso del espacic publico teniendo en cuenta
gue el uso peatonal por més débil, no debe ser menos potente.

- Redefinir las plazas de aparcamiento con el fin de clarificar
la circulacidén rodada.
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- Apoyar, mediante el disefio, el paso peatonal seguro d ﬂ@gggh
espacios a otros incrementando las posibilidades de relad S

vy de intercambio que ofrece la calle.

7.5. Realineaciones puntuales de mejora de la seqguridad
peatonal .

Dadas las caucas exteriores al Plan gue motivan la utilizacidn
del ambito que éste ordena como lugar de paso hacia destinos
totalmente ajenocs a &1, el Plan Especial establece una serie
de pegquefias v no sustanciales realineaciones que, vinculadas
a las vias que se conciben como canales  basicos de trafico,
permitan un incremento sino cualitative si cuantitativo de la
seguridad vial.

Estas realineaciones, que afectan cada una de ellas a un bien
reducido numero de edificios son béasicamente tres, calle de
Santa Lucia, calle de Santiago y calle de Pedro Maza.

En la calle de Santa Lucia el edificio que gqueda fuera de
alineacidn estéd hoy dia en desuso, ~los balcones de la primera
planta han sido demolidos para permitir el paso de vehiculos
altos-: en la calle de Santiago se actua sobre tres edificios

abandonados.

En ambos cagos se logra una acera peatonal de 88 cm de ancho
que apovada por una valla protectora garantizara, minimamente,

i1a seguridad del peatdn.

7.6. Operaciones de reurbanizacidn.

Al objeto de diferenciar, v de hacer perceptible esa
diferencia, en distintos &mbitos del Centro Histdrico, 1 Plan
Especial plantea la realizacidn de una serie de operaciones de
reurbanizacidén en los entornos de los B.I.C.

Estas operaciones deberan tener en cuenta los criterios de
pavimentacién, iluminacidén vy amueblamiento descritos en el
punto 3 de este epigrafe y serén, por las mismas razones
controlados v cofinanciades por la Direccidn General del

Patrimonic Cultural.
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Dentro de este paquete estdn: La actuacidn en el entorno'
Tglesia de las Santas Justa v Rufina.- Palacio del Margués de
Arneva (calle de Santa Justal), y el entorno del Colegio de
Santo Domingo (calle de Adolfo Clavarana).

7.7. Operaciones de reforma urbana con modificacidén del

trazado.

Basicamente referides al conjunto de intervenciones tendentes
a contreolar vy reconducir el proceso de abandono-marginacidn que
estdn viviendo las zonas de Sierra, se hace necesario, como ya
se ha justificado y descrito con anterioridad, acometer una
serie de operacicones inmcobiliarias de profundo -alcance.

El tratamiento del espacio ptblico que estas operacicnes han
de contemplar pasa por la modificacidn de las tramas de forma
gue se garantice: Acceso y evacuacidn en casos de necesidad,
dotacién de infraestructuras al mismo nivel que el resto de la
Ciudad v una fermalizacidn espacial gue establezca una barrera
verde delimitadora, en las areas de intervenciodn, del Monte en

relacidn con la zona urbana.
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8. LA POLITICA DE USO0OS.

Ante la situaciodn de despoblacidn v de abandono de la actividad
que vive el Centro Histdérico, la regulacidn de usos gque disefia
el Plan Especial tiene un claro sentido estratégico: bienvenida
sea cualguier actividad que se instala en el Centro Histérico,
a excepcidn claro estd, de agquellas que estan calificadas por
el Regiamento de Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y

Peligrosas.

Ann teniendo conocimiento de la fmerte presidn que sobre el
patrimonio edificado tradicional, sobre .la vivienda v sobre los
precios, tiene el gsector terciario en determinadas
localizaciones muy centrales del Centro Histérico vinculados
basicamente al puente de Levante, el Plan Especial apuesta por
no solo permitir, sino incluso por incentivar, la llegada de

la actividad terciaria.

Esta gituacién sge hace aun maés c¢lara en los edificios
catalogados, para los que el Plan facilita la total dedicacidn

a la actividad terciaria.

Esta situacion de partida deberid ser revisada vy reconducida,
transcurrido el primer cuatrienio de degarrcolilo del Plan
Especial, hacia una mavor restriccidn si se cumple el deseable
proceso de revitalizacidn del Centro Histdrico, en el gque como
gse ha dicho v reiterade, la Adminigtracidén gueda fuertemente

comprometida.

La regulacidén de usos contenida en el Plan articula, ademas,
la tramitacidn a segulr para la implantaciodon de actividades con
fuerte dimpacto. Esta tramitacidn pasa por una resolucidn
vinculante de a Alcaldia, emitida tras un informe técnico
municipal, para garantizar de esga manera, dgue hasta dJgue se
revise el planeamiento la instalacidn de usos que supongan una
utilizacidn puntual masiva del espacic plublico, o con efectos
nocivos para el desarrollo normal de la Ciudad queda
condicionada a la decisidn municipal, que se convierte de esta
manera en directora y garante de una politica racional de usos
en el Centro Histdrico.
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Légicamente, la implantaciédn de determinados tipos de usg ?ﬁﬁgb
actividades calificadas, en los entornoes de los B.I.C. queda

| supeditados a 1la resoclucidn de la Direccidn General del

Patrimonio Artistico, tras el informe de 1la Inspeccidn Técnica
de Patrimonic Artistico.
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9., LA REGULACION DE LA ACTIVIDAD INMOBILIARTA.

El Plan Especial de Ordenacidn y Proteccidn es el instrumento
urbanistico adecuado para el desarrollo de las determinaciones
de Ordenacidn -delimitacidn de la capacidad de aprovechamiento
urbanistico v su gestién- y Proteccidn -medidas e incentivos
de conservacién del patrimonio- necesarios para la regulacidn
pormenorizada de la actividad edilicia en el Centro Histérico

de Orihuela.

En este epigrafe se aborda la regulacidn de los
aprovechamientos urbanisticos. lucrativos privados.

Los objetives tem&ticos del Plan en relacién con el Patrimonio
hablan de la necesidad de establecer una regulacidén de 1a
edificabilidad gque atenfie la renovacidn especulativa por un
lado, y por otro, de incentivar la rehabilitacidn permitiendo
pequefios incrementos de edificabilidad vinculados a la
intervencién rehabilitadora en el resto del edificio.

La regulacién de 1la edificabilidad qgue propone el Plan se
establece a partir de la situacidédn que vivia la Ciudad a
mediados de los afios sesenta, momento en el que fue objeto de
Declaracién de Casco Bistérico-Artistico. La idea rectora de
esta regulacidn es readecuar la cantidad de edificacidn
realizable {(no solo por los metros cuadrados sino por los
deseables niveles de actividad dque ha de alojar esa
edificacion) a la que puede soportar la trama urbana en la que

se apoya.

Asi resulta que la renovacidn edilicia gue sufre la Ciudad en
los f1ltimos afics del siglo pasado v en las primeras décadas de
este se realiza sobre escasas modificaciones de la trama urbana
pero cambiando el uso de gran cantidad de suelo destinadoe a
actividades relacionadas con el sector primario hacia usos
residenciales; por esta razdén, la actividad generada por esta
edificacidn no genera congestién sobre la ciudad.
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comenzado alrededor de los afos sesenta, no pretende modificar —
ni 1las pautas de uso de suelo ni la estructura urbana;

pretende, unicamente, una brutal intensificacidn del
aprovechamiento urbanistico, situacidn que da lugar a edificios
de 9 v 10 plantas carentes de cualquier 16gica composgitiva, que
proponen y consiguen hacer tabla rasa de siglos de historia de
la Ciudad.

Esta situacidn cadtica es ya corregida en términos generales
por el Plan General de Ordenacidn Urbana aprobado
definitivamente en Julic de 1990, gue establece como premisas
de actuacidén para el conjunto de .la Ciudad los siguientes

puntos:

- reduccidn muy significativa del aprovechamiefhto
urbanistico; esta reduccidn tiene fuertes componentes
espaciales en cuanto en determinados ambitos hay una
mavor tolerancia.

- mantenimiento de la trama urbana.

- establecimiento de un cataloge de edificics v elementos
a proteder.

El Plan Especial propone una regulacidn muy pormenorizada de
la edificacidn existente, tan pormencrizada que incorpora una
ficha de cardcter individual, elaborada para cada parcela
catastral, gue tiene carécter normativo. En egta ficha se
incorporan los elementos de andligis de la edificacidn que se
han valorado para elaborar ia propuesta normativa
individualizada.

Por otra parte, la existencia de numerogsas parcelag de muy
reducidas dimensiones v de proporcicones muy degcompensadas,
junto ceon la oportunidad de accidn que plantea el tratar con
un patrimonic muy abandonado lieva en nuevas ocasiones a
plantear un conjunto de intervenciones gue afectan a varias
parcelas. Estas intervencicnes ge articulan legalmente como
Unidades de Ejecucién esiableciéndose para ellas el ambito de
1a unidad, el sistema de actuacidén v la iniciativa de
desarrcllo, o bien como ambitos sometidos a una orgggqnza

especial de regularizacion del parcelario. ¢§ﬁ§E§E§§3
’}'\%\' Y, ;QT‘\\
ff,'., '\
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9.1. La propuesta normativa individualizada.

el Plan pretende flexibilizar y adecuar cada edificio a 1as
posibilidades reales de mantenimiento Y conservacidn,
procurando la puesta al dia de sus condiciones de uso v en su

caso la reinsercidn en el mercado.

Por "reinsercidn en el mercado” el Plan entiende la conversidn
de 1los edificios existentes en edificios aptos para el uso
residencial bien por rehabilitacién en el caso del patrimonio
protegide o bien por renovacidn en el caso de edificacidén no

protegida.

No se trata, simplemente, de definir un inventario o Catalogo
de edificacién a mantener, sino de instrumentar un mecanismo,
los "niveles de intervencidén™ gue relaciona log tipos de obra
que se autoricen y exijan con las ayudas y ventajas que se
ofrecen. Al mismo tiempo en cada nivel de intervencidn se
determinan los elementos espaciales de definicidn del edificio,
al obijeto de cobligar a su reinsercidén o reconstruccidén en el
caso de ruina por abandono. Es decir, a la actitud de
propietarios actuales de busca de ruina mediante el abandono
{aunque esta actitud esté hoy va paralizada por Texto Refundido
de Regimen del Suelo v Ordenacidn Urbana del RDL 1/1%92 Art.21
v la Ley del Patrimonio Histérico Espanol, articulos 20 vy 37)
se pretende desde el Plan Especial establecer para cada nivel
de intervencidén log elementos arquitecténicos y constructivos
determinantes y su relacidn espacial bésica y obligar a la
reconstruccién o reingerciom en el caso de ruina por abandono

o provocada.

E]l nivel de intervencidén junto con el tipo de proteccidn
agignado a cada edificio constituyen el sustrato
individualizado de la ordenanza de aplicacidn gue corresponde

a cada edificio.

De forma complementaria para cada edificio se definen las
giguientes regulacicnes: alturas, alineaciones, usos,
condiciones de gestion y condiciones especificas.
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9.2. Los tipos de proteccidn.

El Plan establece los siguientes tipes de protecc1on.
Proteccién Integral, Proteccidn General y Proteccidn Parcial.
Estd ademis el tipo de Espacio Libre Catalogado.

A pesar de los problemas gue suponen la existencia de dos
formas de catalogacién distintas para émbitos territoriales
vuxtapuestos, se ha optado por cambiar tanto la denominacidn
como la normativa del Plan General por entender due la
simplificacién de la denominacidén por un lado y la matizacidn
de la normativa por otro contribuven significativamente a la
mejor comprensién del concepto de patrimonio .protegido.

9.2.1. PROTECCION INTEGRAL.

Es 1a gque afecta a aquellos dinmuebles gue con
independencia de su estado de conservacidn deben
mantenerse en su total integridad, con especial respeto
cientifico de sus caracteristicas singulares v de los
eiementos O partes concretas que lo componen,
procuréndose su recuperacidn funcional y monumental por
todos los medios de la técnica.

9.2.2. PROTECCICN GENERAL.

Es la que afecta a aquellos edificios, conjuntos v
elementos, no incluidos en la categoria anterior, que
por su valor artistico, arqguitectdnico, testimonial, o
por conformar el ambiente urbano en el que se hallan,
deben ser conservados con tratamilentos especificos para
mantener gsus condiciones volumétricas, estructurales,
tipolégicas y ambientales, sin perjuicic de obras
interiores o exteriores de adaptacidn, compatibles con
el uso pertinente, su estructrua y funcidn urbana. Se
propugna el mantenimiento de la organizacidn funcional
v espacial de los tipos edilicios., siendo las obras a
realizar en ellos las tendentes a dotarles de
infraestructuras A conseguir los niveles de
habitabilidad 6ptimos en cada caso.

0\}.‘;‘5 U!‘,U \‘-\
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9.2.3. PROTECCION PARCIAL.

proteccidén més ambiciosa, en 1los que el estado de
conservacion actual aconseja no extender la proteccidn
mas alla de aguellos e¢lementos gque establecen la
definicidén del espacico urbhano. En los edificios
afectados de egta proteccidn se permite la
reestructuracién de la organizacién funcional.

9.2.4. ESPACIO LIBRE CATALOGADO.

Es la proteccidén gue .se establece . para leos espacios
libres publicos o privados gue el Plan considera due
deben ser preservados en su actual estado. ’

Es una proteccidn de carécter tipoldégico v afecta a la
traza del espacio, a4 sus esgpecies arbdreas y a3 la
disposicidén v caracteristicas del resto de especies
vegetales.

Fn estos espacios las palmeras tendrén el caracter de
especies especialmente protegidas guedando prohibida su
tala o remocidn.

9.3. Los niveles de intervencidn.

Los niveles de intervencidn que establece 1 Plan Especial wvan
desde el mas conservador de la edificacidén existente hasta

aquelleos que permiten su sustitucidén.

Las obras que se permiten gsobre el patrimonio catalogado por
el Plan Especial son:

- EBEstricta Conservacidn.

- Restauraciodn.

- Rehabilitacidn.

- Sustitucidn parcial.

- Reestructuracidn parcial.
~ Reconstruccidn.
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Esta jerarquia establece una clasificacidn de
intervencicnes posibles, referidas a la totalidad de
edificic o© construccidn, que se definen pormencrizadamente.
Estas definiciones mantienen, en aras de la claridad de la
clagificacidn, un cierto carécter de mutua exclusidn, porque
pretenden acotar intervalos en una progresidn que, arrancando
de una accién estrictamente conservadora de la configuracidn
actual, termina en la abscluta sustitucidn edilicia.

No obgtante, en dichas definiciones se apostilla
sistemdticamente el que c¢ada nivel de intervencidn debe
conllevar, ademds de las obras que le son especificas, agquellas
de los niveles precedentes gue iSean ‘necesarias.

Asi mismo es obvia la posibilidad de que la mas adecuada
conservacién o adaptacién de un edificio o construcciédn,
requiera intervenciones simulténeas de algunos de los distintos
tipos o niveles enunciados, seglin se consideren las obras
necesarias o convenientes sobre cada cuerpo, parte o elemento.

9.3.1. ESTRICTA CONSERVACION.

Son obras cuya finalidad es mantener y/o consolidar un
edificio o construccidn en el correcto estado fisico de
sus elementos constructivos, funciconamiente de sus
instalaciones v en general de su seguridad, salubridad
y ornato, sin ©pretender alterar su configuraciédn

exterior e interior.

9.3.2. RESTAURACION.

Son obras cuva finalidad es la de reponer o devolver al
edificic o parte del edificio sus caracteristicas
originales, cientificamente conocidas o supuestas,
recuperando su configuracidén exterior y/o interior, a
partir de una situacidén actual degradada, impropia o
alterada.
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La caracteristica que esencialmente define a la
de restauraciédn es la de una necesaria e dinelu
labor previa de investigacidén que culmina en la
formulacidén de una hipdtesis proyectual que deberd ser
sancionada por la Direccidn General del Patrimonio

Artistico.

9.3.3. REHABILITACION.

La finalidad de estas obras es adecuar las condiciones
de habitabilidad v funcionalidad del edificic a un uso
concreto permitido, sin alterar -su  configuracidn
exterior ni su esguema tipoldgico  basico. La
rehabilitacidn lleva implicita 1la restauracidébn de la
fachada del edificio. '

9.3.4. SUSTITUCION PARCIAL.

Son obras gque implican la construccidn de un nuevo
edificico en el solar de otro existente, de cuya
demolicidn se preserva algiin componente tipoldgico o

elemento.

9.3.5. REESTRUCTURACION PARCIAL.

Se define este tipo de intervencidn para aguellos
edificios gque estando catalogados estén sometidos a una
posible reordenacidén del parcelario.

Por esta razdn, la necesaria viabilidad de 1la
ordenacidén propiciada por la consecucidn de los
objetivog establecidos especificamente puede obligar a
modificaciones importantes del esguema tipoldégico del

inmueble. .
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9.3.6. RECONSTRUCCION. Ly

Obras cuva finalidad es levantar una construccidn
nueva planta sobre un solar o espacio no construido que
reproduzca esencialmente el edificio o construccidn que
le precedid en la ocupacién de dicho solar o espacio.

Las obras de reconstrucidn al estar vinculadas a las
condiciones de un edificio preexistente, han de
ajustarse a aquellas, al menos en cuantc a los
elementos definitorios de las caracteristicas
arguitectdnicas o ambientales esenciales que
determinaron su proteccidn y catalogacidn.

La obligacién de vreconstruir  es . inherente a la
propiedad del solar y se transmitird con ella. La
Administracién podrd exigirlia en todo momento. Las
obras de reconstrucién tienen genéricamente el caracter
de sancidn urbanistica ante el incumplimiento de los
deberes de conservacién establecidos en esta Normativa.

9.4. Compatibilizacién de los tipos de catalogacién con los
niveles de intervencidn.

En edificios con proteccidén integral, el nivel maximo de
intervencién entendido sobre la globalidad del edificio o
congtruccidn serd el de Restauracidn.

Fn edificios con proteccidn general, €1 nivel maximo de
intervencion entendido sobre la globalidad del edificio o
construccidn sersd ] de Rehabilitaciédn.

Para los edificios con proteccién parcial el nivel maximo de
intervencién entendido sobre la globalidad del edifico sera el

de Sustitucidn Parcial.
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9.5. Asignacién de tipos de catalogacidén y
intervencion.

Establecidos estos principios generales de actuacidn, se
establecen cinco tipos de criterios para cada edificio que van
a definer las posibilidades de catalogacidédn-intervencion en el
y se refieren a las sigulentes caracteristicas de la
edificacién: estado de conservaciédn, valor arguitecténico,
tipologia v capacidad funcional, localizacién urbanistica y
analisis de la capacidad de uso v de la utilizacidn real del

edificio.

Complementariamente, de c¢ada wedificio, se analizan los
siguientes datos: Epoca de ‘¢onstruccidén vy areformas, datos
cuantitativos gsobre el soclar y la-edificacidén v planeamiento
vigente scobre la parcela. -

9.5.1. ESTADO DE CONSERVACION.

Con este tipo de criterios se pretende ligar el nivel
de intervencioén -tipo de proteccidn que corresponde a
cada edificio con el estado de conservacion de los
elementos estructurales de la edificacién.

Se entiende por elementos definitorios de la tipologia
de un edificic las caracteristicas morfoldgicas de
parcelacidén, la forma de ocupacidén del solar, la caja
de escalera v las estructuras horizontal y vertical, la
fachada, 1la cubilerta v la organizacidn general del

espaclio.

9.5.1.1. Significado del criterio.

El anélisgis del estado de conservacidn del
edificic se realiza sobre cada uno de suUs
componentes basicos (cubierta, estructura
vertical, estructura horizontal y fachadas). Se
asignan las siguientes categorias: Muy bueno,
bueno, deficiente, muy deficiente v ruina.

Por combinacién de las categorias y de la
importancia del elemento se obtiene el estado
general del inmueble. EEy
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a edificaciones de reciente rehabilitacién o de

reciente construccidn.

Estado bueno es ¢l de la edificacidn gue ha tenido
un reciente mantenimiento, pero gque presenta
desperfectos puntuales. En buen egstado estan todes
agquellos elementos gque independientemente de su
funcionalidad actual tienen garantizada su
estabilidad Y cumplen con los reguisitos
funcionales para los que fueron disefiados.

El estado deficiente, es al .gque se._llega por el
descuido prolongado de las labores de
mantenimiento v de limpieza. Estes edificios o
elementos tienen garantizada su estabilidad y con
una inversidn minima, la plena recuperacidn de su
capacidad funcional original.

Fl estado muy deficiente es el de aguellos
elementos v/o edificicos en los que por la
exlistencia de lesiones graves que afectan a su
ecstabilidad, si no se actuia con cierta rapidez,
pueden conducir el edificio a la ruina.

EFn estado de ruina se encuentran los elementos vy
edificios en los gue la garantia de su estabilidad
estd seriamente comprometida v s8u recuperacidn
excede el 50% del valor del elemento o bilen.

9.5.2. APLICACION DEL CRITERIO. "ESTADO DE
CONSERVACION".

Como regla general en la aplicacidn de los criterios
"estado de conservacidn”, "uso", "valor", "tipologia"
A "localizacidn urkbanistica™ se establecen las
condiciones especificas en las que un criterio debe
prevalecer sobre los demas y ger en estos casos, el
determinante para la asignacioén del nivel de
intervencidn.
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De esta manera,
prevalecerd sobre los restantes, en los siguientes

casos:

1.- Respecto al uso: Cuando el edificio esté
dechabitado o tenga exclusivamente usos ajenos a
la residencia.

2.- Respecto al valor: Cuando no existe valor
resefiable en el edificio.

3.~ Respecto a la tipeclogia: Prevalecera sobre la
tipologia en renta y en . menor grado, sobre la
unifamiliar.

4.— Respecto a la localizacidn urbanisticéa:
Prevalecerd gsobre las situaciones indiferenciadas.

Como criteric general, esta prevalencia supone gue la
suma de las situaciones anteriores en las que se
considera el estado de conservacidédn como criterio
determinante, todos aguellos edificios que se
encuentran en situacién de "muy deficiente™ deberan ser
objeto de "Nueva Planta" v los edificios "deficientes"”
podran ser objeto de "Sustitucibébn Parcial”.

Egcte criterio no tiene una aplicacidn tan exacta como
ae antedice, sino que ha de servir para ser evaluado
conjuntamente con el resto vy asignar el correspondiente
tipo de intervenciodn.

9.5.3, VALOR ARQUITECTONTICO.

Este criterio se obtiene por la combinacidén de Jlos
valores asignades a cada uno de los elementos basicos
de la edificacidén. Se define tomando como unidad total
el edificio en si; es decir, sin hacer consideracidn

sobre su localizacidn urbana, su tipelogia o su valor
de conjunto por ser analizadas esgtas caracteristicas ern

otros criterios.
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De esta manera los edificios pueden resultar B.§5%¥
Singulares, Notables, de calidad ambiental Nivel ¥F=
Nivel II, sin valor v discnantes.

9.5.3.1. Significado del criterio.

B.I.C. son los que estén asi declarados o incoados
en virtud de las disposiciones recogidas en la Ley
del Patrimonioc Histdrico Espafiol vy aguellos para
los gue el Plan propone su inceoacidn.

Singulares. Se refiere a elementos o edificios que
por su carécter irreproducible hay gue mantener
como estdn y donde estén. Se pretende valorar de
esta manera elementos de cardcter artistico v
también trabajos artesanales hoy an dia
practicamente irrealizables.

Notableg. Aquellos edificios que destacan por sus
caracteristicas intrinsecas sobre el resto de la
edificacién tradicional indiferenciada o aguellos
elementos dignos de ser conservados, peroe due
permiten una cierta relocalizacidn en el edificio.

Calidad ambiental. Aquellos elementos o edificiecs
gue por - su repetibilidad contribuyen a la
definicién de la Ciudad, de igual forma gue otro
de similares caracteristicas ubicado en el mismo

lugar.

En funcién de su localizacidn dentro de la ciudad
se distinguen dos niveles:

NIVEL I: EBEdificaciones que configuran los
ejes representativos de la ciudad o que
resultan dominantes dentro de una serie
edilicia indiferenciada.
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NIVEL II: Corresponde con las edificac
que con menor calidad de todas las resefladas
hasta ahora o bien no estédn en los ejes
articuladores del Centro Histérico o bien
constituyen el "relleno” edilicio que

conforma la ciudad.

como disonantes se evaltlan las situaciones en las
que determinados elementos han sufridoc
transformaciones contradictorias con la
organizacién formal, compositiva v material de un
edificio, produciendo una grave distorsidn de su
imagen vy se c¢lasifican .asi . también aquellos
edificios gue producen una Iimportante agresidn
ambiental en el entorno.

9.5.3.2. Aplicacidn del criterio "Valor
arquitectdnice”

Este criterio ha de prevalecer sobre los demas en
la asignacidén de niveles de intervencidn en los

siguientes casos:

Referente al estado de conservacidén, el valor
"BR.I.C." o "Ysingular" sobre todas las clases de
conservacién, implicando la rehabilitacidn,
restauracion o reconstruccidén seglun 1los casos. La
categoria "notable” sobre glementos "muy
deficientes” instandose cuanto menos a su
reutiliizacidn. S8i ésta categoria corresponde a
todo el edificio, se trataria de procurar 1la
rehabilitacidédn por lo menos en caso de muy
deficiente v la sustitucidn parcial en caso de

ruina.

En los cruces del criterio valor arguitectdnico

con tipolegia arguitectdnica, no exXiste ia
pogibilidad de encontrar situaciones
caracterizadas por existir valor auguitectdnico
resefiable O excepcional Y una tipologia
absolutamente irresoluble en aspectos funciconales
y de habitabilidad. RT3

91

-~

NGO




PLAN ESPECIAL DE ORDENACION Y PROTECCION DEL CENTRO HISTORICO D /6/;HU
' MEMORIA DE ORDENACION

De ser asi, el wvalor quedaria rele
determinados elementos y serian éstos los qu
reincorporarian a la nueva edificacidén. Es decir,

se asignaria una sustitucidn parcial.

Por otra parte, no existe relacidn de dependencia
entre el criterioc "valeor™ v los criterios "uso v
localizacidn urbandistica®.

9.b.4. TIPOLOGIA EDIFICATORIA.

El Plan Especial entiende .por tipologia residencial la
forma de construir edificiocos wTesidencidles sobre
parcelas caracteristicas; . forma generada por
necesidades derivadas de un uso v un nivel social en un
periodo histérico determinado.

Los elementos a tener en cuenta para la definicidn de
las tipologias arguitectdnicas son los siguientes:

~ Barrio de la Ciudad v origen histdrico.

-~ Morfologia de la Parcela.

- Qcupacidén de la parcela por el edificio
{cantidad v forma).

- Organizacidn de la parcela. Esquema circulatorio
horizontal v vertical.

—~ Crganizgacidn constructiva del inmueble.

- Solucidn Arquitectdénica. Lenguaije
arquitecténico.

- Composicidn y'utilizacién de la fachada.

Por la combinacidén de estos elementos, tal vy como se
recoge en el Documento V de 1a informacidén del Plan en
el Centro Histdrico de Orihuela, existen las sgsiguientes
tipologias: Grandes Palacios, Casas Palacio, Casas
Sefioriales, Viviendas Burguesas, Viviendas en

unifamiliares.
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En el Plan FEspecial, 1las tipclogias se
bagandose en la organizacidén esgpacial del tipo
arquitectdédnico. De esta manera se puede conocer cuales
son las necesidades més apremiantes de cada una de las
tipologias N asignar, en consecuencia, los
correspondientes tipos de intervencidn.

9.5.4.1. Aplicacidn del criterio "Tipologia
argquitectdnica”.

Las relaciones que se establecen son las
siguientes:

1.- Referente al estado de conservacidn.

Las tipologias B.I.C., Grandes Palacios, Casas
Palacios prevaleceran sobre estados "muy
deficientes” o "ruinas®. La tipologia Casas

Sefioriales, Viviendas Burguesas prevalecerdn sobre
egtados muy deficientes. Se pretende asi 1la
salvaguarda de los edificicos mas importantes que
conforman el Centro Histdrico de Orihuela.

2.- Referentes al valor arquitectdnico.

Las posibilidadeé de interferencias dificiles
estdn va analizadas v resueltas en 9.5.3.2.

En general, primara 1a posible adecuacidn
funcional e higiénica de la tipolegia sobre el
resto de los  criterios. Es decir, las

posibilidades gue ofrece un determinado tipo para
proporcionar viviendas dignas e higiénicas son el
determinante de la categoria més restrictiva de
intervencidén. A partir de esa asignacidn maxima
inicial intervienen el resto de log criterios parsa
confirmar el tipo de intervencidn.
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