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[INTRODUCCIO |

S‘aporta text refos del Pla Especial amb les prescripcions assenyalades a |'acord
de la Comissié Territorial d’Urbanisme de les Terres de V'Ebre.
La consideracié d’aquestes prescripcions s’han materialitzat en:

- Fixacié del parametres normatius de forma quantitativa.
- Reserva d'espai d’estacionament per a un minim de 16 vehicles
- Per minimitzar lI'impacte paisatgistic els cosses d’habitacions

- Edifici aillat, desenvolupat en planta baixa

- Edifici volum I, retranquejat a l'algada de I'edifici principal
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02.1. OBJECTE

L'objecte d’aquest document és la descripcié dels parametres del Pla Especial
per ampliar I'establiment hoteler anomenat CAL NAUDI, en la finca coneguda
com la Revertera, al terme municipal d'Ulldecona.

02.2. JUSTIFICACIO

L'establiment hoteler CAL NAUDI, és un hotel rural amb 7 habitacions,
I'edificacié actual té l'origen en una edificacié d’habitatge unifamiliar existent
molt abans de 1984. Aquest habitatge unifamiliar fou objecte d’una ampliacio
(segons projecte d‘ampliacio d’habitatge unifamiliar aillat redactat per
I'arquitecte Federico Llorca Mestre, amb namero de visat 828-134 del 12 de
marg de 1982 i amb llicéncia municipal atorgada per I’Ajuntament d’Ulldecona el
2 de novembre de 1984. Posteriorment (2004) i per tal de dedicar I'edificacié a
us residencial , com a hotel o allotjament rural fou sol-licitada llicéncia per
rehabilitar I'edifici existent amb una redistribucic interior, una ampliacié
consistent en la construccié d’'un porxo-sala-menjador, amb uns annexos per a
instal-lacions en la planta semisoterrani. Es va construir també una piscina.

La propietat pretén ara per tal d'assegurar la viabilitat economica de l'activitat
realitzar una ampliacio del nombre d’habitacions. Aixi el pretén ampliar amb nou
habitacions més, en dos cossos, un amb 4 habitacions annex a la sala-
menjador, i un altre cos aillat amb 5 habitacions. S‘ampliara també la part
dedicada a sala-menjador.

El primer cos tindra doncs en planta baixa I'ampliacié de la sala-menjador, en
planta primera 3 habitacions dobles, i aprofitant amb el semisoterrani el
desnivell del terreny, una habitacié i el gimnas-sauna.

L'altre cos separat de Vedificacié principal, perd a la vora de |'accés rodat i
ajudant al tancament del pati, és un cos amb 5 habitacions en una Gnica planta
elevada per poder gaudir de les vistes i lliberar el terreny de sota que es
tractara amb vegetacid.

L'activitat turistica, tal com reconeix el Pla Territorial Parcial de les Terres de
Ebre, €s una activitat econdomica a potenciar en les Terres de I'Ebre, clau en el
procés de diversificacid econdmica d’unes comarques tradicionalment molt
depenents de les activitats primaries. Cal doncs potenciar 'oferta d’allotjament
amb un desenvolupament integrat i respectuds amb el medi.

CAL NAUDI, proposa un model d’allotjament innovador i no agressiu en termes
mediambientals atesa llur dimensié mitjana (16 habitacions amb I'ampliaci¢
proposada), i la integracio en el medi i en el paisatge.

CAL NAUDI, per la seua privilegiada situacio i seguint la terminologia establerta
per Pierre Defert i seguida al PTPTE incideix en una explotacié sostenible dels
recursos turistics de les nostres comargues tant des del punt de vista de les
“activitats d’acci¢” com de les” activitats contemplatives”.

MANEL MARTI I MONTESINOS, ARQUITECTE

Hash Signatura Coac: Gp3s2yclRGb1HE8Q+TQoGT1e3zal=



Aquest recursos personalitzats per a I'establiment CAL NAUDi son:

1. Recursos d'aigua.

Atesa llur situacié, en el terme d’Ulldecona, perd a la vora de les Cases
d’Alcanar, entre Alcanar i la Rapita, i que permet gaudir de turisme del riu
vinculat a I’'Ebre i del turisme mediterrani vinculat a les activitats de sol i platja, i
altre afeccions com la pesca, la vela, el rem,...

2. Recursos de terra.
Tant els vinculats al Delta de I'Ebre com els de la Serra del Montsia, amb la
possibilitat de I’excursionisme, a peu 0 amb bicicleta.

3. Recursos culturals i antropics.

Amb la possibilitat de gaudir del patrimoni de les nostres comarques, el nucli
historic d'Ulldecona, el conjunt rupestre de la Pietat, el patrimoni ibéric de la
Moleta del Remei, les visites a iloc d‘interés molt propers (Tortosa o Peniscola),
la riquesa de l'oferta gastronomica de les Cases i la Rapita,...

Amb tot aixd l'activitat de I'establiment és un element d'interés econdmic,
generador d’activitat i d’ocupacidé alhora que és un element de cura del territori i
del paisatge en una zona que tot i ser originariament molt humanitzada (
margens, barraques de pedra en sec, rajolars,...) estd actualiment moit
abandonada.
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01.3. PROMOTOR

Cal NAUDI SL

CIF B63245310

Adreca social:

Marqués de Monistrol, 10
08970 SANT JOAN DESPI

01.4. SITUACIO GEOGRAFICA

Tot i que en alguna de la documentacid consultada, s'identifica la propietat com
la parcel-la 482 del poligon 61, segons les dades actuals del cadastre les dades
de la finca sén:

Parcel:la 1011

Poligon 61

Paratge La Cogula

D‘acord amb |'escriptura de compravenda i I'amidament topografic la superficie
de la parcel-la és de 0,4380 Ha (4.380 m2)

01.5. PLANEJAMENT VIGENT

01.5.1. Pla Territorial Parcial de les Terres de I'Ebre

Dins del PTPTE la zona afectada és qualificada com a:
3. Sol lliure de Proteccié Preventiva
3.1. Sol agricola: conreus de seca i erms(B) ( art. 26)

L’article 56 es refereix als usos admesos en sol lliure i entre altres a la zona B
amb |'autoritzacio prévia de la Comissié Territorial d’Urbanisme, son:

4. Usos turistics
4.2. Instal-lacions d‘allotjament i restauracio: Hotel, hostal, motel, hotel
apartament,.....

01.5.2. Normes Subsidiaries d’Ulldecona

Sol no urbanitzable, clau Na

Aixi mateix el tex refés de la Llei d’urbanisme (Decret legislatiu 1/2005 de 26 de
juliol) a I'article 47. Régim d’Us del sol no urbanitzable disposa:
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3. Es permés, en sof no urbanitzable, amb els requisits fixats pels articles 50 i 51, de reconstruir i
rehabilitar les masies i les cases rurals que calgui preservar i recuperar per raons arquitectoniques,
historiques, mediambientals, paisatgistiques o socials. Les masies i les cases rurals han d'haver estat
incloses pel planejament urbanistic en ef cataleg a que es refereix l'article 50.2, amb

vista a destinar-les a habitatge familiar, a un establiment hoteler amb exclusié de la modalitat d’hotel
apartament, a un establiment de turisme rural o a activitats d’educacio en el lleure.

Tanmateix, per @ poder destinar fes masies o les cases rurals a establiment hoteler ha d’estar previst
expressament en el dit cataleg, el qual pot establir un limit del nombre de places.

6. En sdf no urbanitzable, ultra les actuacions d’interés public a qué es refereix I'apartat 4, només es
poden admetre com a noves construccions, respectant sempre les incompatibilitats i fes
determinacions de la normativa urbanistica i sectorial aplicable:

e} Les construccions destinades a les activitats de turisme rural o de camping autoritzades pel pla
d‘ordenacié urbanistica municipal, gue exigeixen en tot cas la tramitacié prévia d'un pla especial
urbanistic.

7. L'autoritzacié d’obres i usos en sol no urbanitzable ha de garantir en tots els casos la preservacié
d’aquest s0f respecte af procés de desenvolupament urbd { la maxima integracié ambiental de les
construccions i les activitats autoritzades.

8. L'autoritzacié de les obres i els usos en els casos regulats pels articles 48, 49 i 50 esta subjecta,
préviament a la tramitacié de la flicéncia urbanistica municipal, al procediment que estableixen els dits
preceples.

Article 67

Plans especials urbanistics

1. Sens perjudici dels que es puguin aprovar en virtut de la legislacié sectorial, es poden redactar
plans especials urbanistics en els suposits segilents.

c) Amb vista a la implantacié de cdmpings | d'establiments de turisme rural, d’acord amb el que
estableix 'article 47.6.e.
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01.6. ESTAT ACTUAL

Actualment i tal com s’ha descrit en els punt anteriors existeixen a la finca una
edificacié amb us d’hotel rural. Aquestes edificacions foren construides a |‘'empar
de la llicéncia municipal ( la del 1984) i amb |'autoritzacié del CTU de les Terres
de I'Ebre (17 de desembre de 2004).

Superficies construides actuals:

| Planta soterrani ' 151,38 m?|
' Planta baixa 440,19 m*
Planta primera 188,22 m*|
|Total j 779,79 m?|

Aixi a efectes del calcul de parametres com ocupacit de parcel-la i coeficients
d’edificabilitat actuals son:

Ocupacié 440,19 m?%/ 4.380 m? = 0,1005 = 10 %
Coeficient d’edificabilitat 628,41 ) m?/ 4.380 m? = 0,1435 m? sostre / m? sol

M No sha tingut en compte la superficie del soterrani
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01 Vista aéria estat actua!

02 Vista frontal

03 Vista piscina i porxo-menjador fruit

de la darrera actuaci6

04 Vista posterior amb el pati d’accés
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01.7. PROPOSTA

La proposta d’ampliacié és la construcci6 de dos moduls per albergar les
necessitats de I'explotacio.

Maédul 1

Annex a l'edificacié existent per porxo-sald. Destinat a albergar en planta baixa
I'ampliacié del sald destinat a salo-cafeteria. En la planta primera alberga 3
habitacions dobles. Aprofitant el desnivell del terreny en la planta semisoterrani,
es construira el gimnas, la sauna i una habitacid doble amb jardi.

Les superficies construides son:

_Planta semisoterrani . 105 m’
Planta baixa 110 m*
Planta primera | 108 m?

| Total ' 323 m?

S’ha comptabilitzat per al calcul de superficies, el 100 % de les superficies
tancades i cobertes i el 50 % de les superficies només cobertes.

Modul 2

Separat de |'edificacid a la part superior destinat a albergar 5 habitacions.

Planta baixa | 180 m?|

Amb tot aixd els parametres finals son:

QOcupacio:
(440,19 + 290)= 730,19 m?/ 4.380 m? = 0,1667 = 16,67 %
Coeficient d’edificabilitat

(628,41 + 503) = 1131,41 m?/ 4.380 m?> = 0.258 m? sostre / m? sl
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01.8. ORDENACIO PROPOSADA

01.8.1 Caracteristiques
Equipament privat. Hotel rural

DEFINICIO
Zona que ordena la tipologia d’edificacié que correspon als edificis
destinats a establiment hoteler i usos complementaris (piscina)

ORDENACIO

[1 | Sistema d’ordenacié de |'edificacid |Edificaci6 aillada

EDIFICACIO

1 Edificabilitat neta 1150 m?

3 Ocupacio 876,00 m?

3 | Alcada reguladora maxima 7.5m

4 Nombre maxim de plantes |PB +1 ]

5 Disposicio de les edificacions a linterior de la Ordenacid lliure del galib
parcel-la maxim, d’acord amb les

separacions minimes
6 Separacions minimes '3 m a les partions

01.8.2 Edificacions

L'ordenacié proposada pretén recollir les edificacions existents i permetre
I'ampliacié proposada. Les noves construccions més les existents no superaran
el parametres d'ocupacio i sostre maxim edificable

| Superficie parcel-la | Ocupacié maxima permesa | Sostre maxim 1

i 4.380 m*| 876,00 m’ | 1150,00 m?|
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01.S. CONSIDERACIONS FINALS

Exposem el parametres del Pla Especial per a I'Ampliacié de ’establiment
hoteler CAL NAUDI, en el terme municipal d'Ulldecona per tal de rebre de
I’Ajuntament d’Ulldecona i de la Comissié Territorial d'Urbanisme de les Terres
de I’'Ebre, I'aprovacié del mateix.

e’ o + N
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[03.  ANNEX AMPLIACIO

03.1. ESTUDI D’IMPACTE PAISATGISTIC
02.1.1 CONDICIONS PREVIES

Procedirem en aquest punt a efectuar una descripcio de |'estat actual de I'edifici,
detallant les caracteristiques exteriors (volums, acabats, recobriments i colors),
També es descriura l'entorn en el que es troba I'edifici {(descripcid topografica i
de la vegetacid). S'acompanya també uns fotomuntatges en que s’incorpora els
annexos que es pretenen edificar de nou.

Les noves construccions s’integren en el paisatge i amb l'edificacid existent, pero
sense caure en falsos mimetismes, utilitzant recursos com material adients,
acabats arrebossats, seqiéncies de buit-ple i estudi de volums.

02.1.2. DESCRIPCIO DE L’EDIFICI ACTUAL

L'edifici en el seu estat actual consta d’un edifici principal de dues plantes, es
tracta d’un edifici de caracter simétric amb un predomini del massis sobre el
buit, amb coberta plana de terrat i acabat arrebossat i pintat en blanc, Una part
de la fagana frontal en planta baixa es troba amb la pedra del mur vista. El buits
d‘aquesta facana principal es troben emmarcats per motllures pintades de color
beix. Destaca la porta d’entrada lleuregament resaltada i tancada amb un arc de
mig punt.

Adossat a aquest edifici es troba un cos d’una planta amb el mateixos acabats |
coberta plana i a continuacid el cos dels antics magatzems i cotxeres que foren
objecte d’intervencions passades per convertir-los en habitacions. La seua
coberta és de teula arab ceramica. De forma simétrica a aquest edifici, es troba
un cos de també dues plantes i teulada plana dedicat tambe a habitacions i zona
d‘accés i recepcid de clients. El seu acabat és també d’arrebossat i pintat de
color blanc.

A la part dreta respecte la fagana frontal de V'edifici principal, se situa el cos del
porxo-sala. Es un edifici d'una planta, amb coberta de teules a quatre aigues,
porticat amb pilastres de totxana i buits tancats per fusteria senzilla metal-lica.
Aprofitant el desnivell, en el soterrani es va situar espais necessaris per a les
instal-lacions i serveis de |'activitat.

L'edifici actual té una composicié volumeétrica compacta ja que tots els edificis
formen un unic edifici compacte i unitari.

02.1.3 ENTORN DE L'EDIFICI

La parcel-la en la que es troba l'edifici, esta situada al peus de la Cogula, en una
partida anomenada Els Garroferals, proxim als Rajolars de Vailet i de Bertomeu.

L'accés a I'edifici és a través d’un tram de cami public pavimentat de 200 m que
connecta amb un tram asfaltat anomenat Lligallo de Sant Jaume o cami dels
Sants Jaumes i amb un altre anomenat cami del Mas del Noi. Aquest primer
cami si el seguin cap a la muntanya s‘endinsa cap a l'interior del Montsia, i
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despres del paratge conegut com la Tisora continua amb I‘antic cami carreter
d’Alcanar a Ulldecona passant per Mas de Molet. Aquest Lligallo en direccié
contraria connecta amb la N-340 davant mateix de les Cases d'Alcanar, i els
camins de la Selleta i de la Tancada en direccié cap Alcanar. L'accés a la
parcel-la tot i estar situada al terme d'Ulldecona es fa des d’Alcanar, ja que els
camins de la Cogula i dels rajolars cap a Ulldecona no sén transitables amb
cotxe (perd si a peu o en bicicleta de muntanya). La parcel-la es troba a una
alcada sobre el nivell del mar de 145 m, llur orientacid i la de l'edifici permetent
un optim aprofitament de la llum solar, a part d’estar orientada de cara el mar i
tenir-ne una magnifica vista. €l pendent mitja dels terreny en la zona on se
situa l'edifici és del 8 %.

Es troba en una zona on per tal de conrear la terra es van construir bancals amb
margens de pedra seca. Aixd tenia un doble benefici ja que fixava el terreny
evitant l'erosié i el terreny era despedregat i de més facil treballar. Aquests
margens segueixen les corbes de nivell del terreny i son I'element constitutiu
d’aquest paisatge ara abandonat en gran part, pero fruit en gran mesura de la
ma de I'home.

El conreu tradicional de la zona era el garrofer amb preséncia també dels
ametlers i en menor mesura d’alguns arbres fruiters. Aquest conreu del garrofer
ha donat nom a la zona coneguda com Els Garroferals. En les zones ja més altes
del Montsia i en les zones d’obaga més fredes el garrofer era susbtituit per
l'olivera. Es tracta d’un cultiu de seca, ja que no s’hi disposava abans de pous i
es depenia Gnicament de les precipitacions. En aquells bancals propers a fonts o
que disposaven d’algun diposit d'aigua, s’hi posaven horts per cultivar verdures i
hortalisses.

Posteriorment i amb la primitiva construccié de I'habitatge i les successives
reformes, es van plantar al voltant de l'edifici arbres ornamentals com Xipresos,
moreres i palmeres. Al voltant de la terrassa de la piscina s’han plantat també
alguns parterres amb vegetacié mediterrania.

A la parcel-la en la que es troba l'edifici, ocupa quatre bancals diferents, i en ells
se segueixen conservant diversos garrofers i alguna olivera, aixi com els arbres i
arbustos ornaments adés esmentats. L'edifici original i les succesives
ampliacions aprofitaven un d’aquest bancals i el fet que es diposava d'una zona
de terreny pla, per realitzar-ne la construccié, de manera que s’integraven
perfectament en aquest terrent i s‘alineaven per una part amb els margens de
pedra i per l'altra amb el cami que puja perpendicular a aquests. Els margens
existents s'han aprofitat per configurar els espais al voltant de |'edifici com son
el jardi, la terrassa amb la piscina, sempre respectant-los i en alguns casos
construint-ne o modificant-ne lleugerament algun perd amb la mateixa técnica i
materials. La parcel:-la no esta delimitada per cap tanca, sino pels margens que
conformen el terreny.

02.1.4. DESCRIPCIO DE L'AMPLIACIO PROPOSADA

Pel que fa a I'amplicacid, com ja s’ha esmentat anteriorment, es tracta de dotar
I'establiment hoteler de la dimensié necessaria d’habitacions que facen viable
llur explotacié econdmica, ja que mantenint fixes les despeses d’explotacié (de
personal de serveis, i infraestructura) i augmentant la capacitat d‘allotjament,
I'explotacié podra tindre una rendibilitat que assegure la seua continuitat. Tot i
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aixo mantenint el seu caracter d'hotel rural i la seua dimensid reduida (16
habitacions amb les dues ampliacions proposades).

El programa del dos cossos 0 moduls proposats s’ha definit anteriorment i pot
observar-se a la documentacid grafica..

Els volums d’aquest dos edificis s’integren en el paisatge i amb la resta
d’edificacions, tant a nivell d’acabats, com de proporcions, ja que no superen en
cap cas les algades dels edificis existents. A més a més la vegetacié existent i
els margens de pedra ajuden a integral les construccions en el paisatge.

Els dos cossos sén de coberta plana a ligual que I'edifici principal, i s‘acabaran
amb materials arrebossats i pintats de color blanc. Les fusteries tindran també
el color tradicional i semblant a les de I'edifici principal.

02.1.5. CONCLUSIO

Cal dir, com a conclusid, que 1'ampliacié proposada, s’han respectat les
caracteristiques tradicionals en el medi rural, i de I'edificacié existent com sén
els materials (pedra, totxo, arrebossat i encalats) les cobertes planes com en
I'edifici original, les obertures exteriors i els acabats , integrant |'edifici en el seu
entorn i mantenint els seus valors arquitectonics i ambientals, fugint a la vegada
d'historicismes.
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