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Disposicions

EDICTE
de 8 d’octubre de 2010, sobre un acord de la Comissio Territorial d’Urbanisme de
les Terres de I'’Ebre referent al municipi de Tortosa.

La Comissio Territorial d’Urbanisme de les Terres de ’Ebre en la sessio de 27
de maig de 2010 va adoptar I’acord segiient:

L’Ajuntament de Tortosa ha presentat la documentaci6 acreditativa de la consti-
tucio de la garantia exigida i es publica I'acord segiient:

Exp.: 2010/039384/E

Pla especial de rehabilitacio del complex dels masos de la Torre del Prior destinats
a allotjament rural al poligon 97, parcel-les 4 i 5 de Jesus, al terme municipal de
Tortosa

Per tot I'exposat, vistes les consideracions exposades en el si de la Comissio, la
Comissio Territorial d’Urbanisme de les Terres de I’Ebre acorda:

—1 Aprovar definitivament el Pla Especial Urbanistic de Rehabilitaci6 del com-
plex de masos de la Torre del Prior, a Tortosa, promogut per Ignasi Alcon Vallespi
1 tramés per I’Ajuntament, amb el benentés que s’incorporen d’ofici les segiients
esmenes:

Pel que fa a la superficie de les edificacions, no s’admeten ampliacions, i cal
esmenar el quadre de superficie d’estat actual i proposta del pla especial, fixant
que la superficie és la de 1.075,45 m*

Caldra fixar les mesures correctores establertes per I'article 59 del reglament de
la llei d’'urbanisme.

—2 Condicionar, a més, I’eficacia d’aquest acord a la presentacié davant ’Ajun-
tament, dins del termini de tres mesos des de la notificacié de ’acord d’aprovacio,
de la garantia del 12% del total cost d’implantacio6 dels serveis i d’execuci6 de 'obra
d’urbanitzaci, tal com estableixen els articles 101.3 1 100.3 del Text refos de la Llei
d’urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2005, de 26 de juliol, amb el benentes
que, un cop exhaurit el termini esmentat sense que s’hagi constituit la garantia, la
tramitacio del pla restara sense cap efecte.

—3  Supeditar la publicacié d’aquest acord i de les normes urbanistiques al Diari
Oficial de la Generalitat de Catalunya a la presentacio per part de PAjuntament de
la documentaci¢ acreditativa de la formalitzacio de la garantia esmentada.

—4  Recordar a ’Ajuntament que ’atorgament de la llicéncia restara condicionat
al'aportacio d’una fianga que garanteixi la implantacié de les mesures correctores
fixades, en compliment de ’article 59.4 del Reglament de la Llei d’urbanisme.

—5 Publicar aquest acord, i les normes urbanistiques corresponents al Diari
Oficial de la Generalitat de Catalunya a l'efecte de la seva executivitat immediata,
tal com indica ’article 100 del Text ref6s de la Llei d’urbanisme, aprovat pel Decret
legislatiu 1/2005, de 26 de juliol.

—6 Comunicar-ho a I’Ajuntament i al promotor.

Contra I'acord anterior, que no posa fi a la via administrativa, es pot interposar
recurs d’alcada, de conformitat amb el que preveuen els articles 107.1, 1141 115 de
la Llei 30/1992, de 26 de novembre, de régim juridic de les administracions publi-
ques i del procediment administratiu comu, modificada per la Llei 4/1999, de 13
de gener, davant el conseller de Politica Territorial i Obres Publiques, en el termini
d’un mes a comptar des de I’endema de la publicacio d’aquest Edicte al DOGC. El
recurs s’entendra desestimat si passen tres mesos sense que s’hagi dictat i notificat la
resoluci6 expressa i quedara aleshores oberta la via contenciosa administrativa.

Lexpedient restara, per a la consulta i la informacié que preveu I’article 101 del
Text refos de la Llei d’urbanisme, aprovat pel Decret legislatiu 1/2005, de 26 de
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juliol, a arxiu de planejament del Servei Territorial d’Urbanisme de les Terres de
I’Ebre, al carrer Nou del vall, 10-12 de Tortosa.

Tortosa, 8 d’octubre de 2010
TerESA CARBO EspuNy

Secretaria de la Comissio Territorial
d’Urbanisme de les Terres de ’Ebre

Disposicions
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ANNEX

Normes urbanistiques del Pla especial de rehabilitacio del complex de masos de la Torre del Prior destinats a allotjiament
rural al poligon 97, parcelles 4 i 5 de Jesus, de Tortosa

Annex

Normes urbanistiques del Pla especial de rehabilitacié del complex dels masos de
la Torre del Prior destinats a allotjament rural al poligon 97, parcelles 4 i 5 de
Jesus, de Tortosa.

Article 1. Ambit d’aplicacié

Aquesta normativa és d’aplicacié exclusiva a I'ambit definit en aquest Pla especial,
i que compren uns terrenys situats a 'EMD de Jesus, al poligon 97 parcel-les 4i5
del terme municipal de Tortosa (Terres de I'Ebre), amb una superficie registral
total de 126.734 m? i mesurada de 129.502 m?. Els limits del Pla especial
segueixen limits de propietat i marges de camins, amb les distancies que figuren
en els planol d’ordenacié num. 0.00i O.01.

Article 2. Marc legal de referéncia

Aquestes normes es redacten a 'empara del Pla d’'Ordenacié Urbanistica de
Tortosa (POUM Tortosa) i de la legislacio urbanistica vigent.

L’ambit del Pla Especial dels masos de la Torre del Prior ve regulat per la
legislaci6 seguent:

- Decret 313/2006 de Regulacié dels establiments de turisme rural

- Ordre TIC/313/2003, de 8 de juliol, per la qual s’estableixen els requisits técnics i
els serveis minims exigibles al establiments hotelers.

- Llei del Patrimoni Cultural Catala 9/1993

- Pla Territorial Parcial de les Terres de I'Ebre

- Decret 93/1986, de 20 de marg, pel qual s’estableixen els requisits minims
d’infraestructura en els allotjaments turistics.

Article 3. Criteris d’interpretacio

Per a tot alld que no quedi expressament regulat a les presents normes s’aplicara
el que determini el POUM de Tortosa. En cas de contradiccid entre la
documentacio escrita i la documentacioé grafica, prevaldra el que determini la
primera; en la documentacio grafica prevaldran els planols de detall per sobre dels
generals, llevat que es constati una errada manifesta i acceptada per part dels
organismes competents per I'aprovacié d'aquest document.

Quan el dubte no es resolgui, prevaldra la solucié que beneficii al domini public, o
subsidiariament, la de menor aprofitament urbanistic.

Article 4. Desenvolupament del Pla
Les previsions contingudes en aquest Pla s’hauran de concretar a través de la

redaccio de projectes técnics per a les obres i instal-lacions, d’acord amb la
legislacio sectorial, administrativa, urbanistica i mediambiental.
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Article 5. Aprofitament urbanistic

5.1. Els usos i edificacions, el sostre maxim i la densitat d’Us que es permet per a
cada subzona vénen descrits a I'article 18 d’aquest text normatiu.

5.2. La superficie apta per a I'lis de I'allotjament rural és de 617,18 m?, amb una
ocupacio maxima de 15 places.

5.3 La superficie construida maxima edificable es manté en 1075,45 m?
Article 6. Vigéncia i modificacions

Aquest Pla especial tindra una vigéncia indefinida. Les modificacions hauran de
justificar-se en base a criteris d’interes public o bé per adaptar-se a noves
disposicions legislatives o a un canvi en la qualificacio del conjunt hoteler.

Article 7. Llicéncies municipals

7.1. S6n subjectes a prévia llicencia municipal els actes d’edificacio, moviments de
terres i tots els altres a que fa referéncia I'article 179 del Decret legislatiu 1/2005,
pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’'urbanisme (d’ara en endavant DL
1/2005).

7.2. En cap cas, la necessitat d’obtenir altres autoritzacions o concessions
administratives eximeix de I'obligacié de disposar de la corresponent llicéncia
municipal, la qual esdevé requisit imprescindible per a iniciar qualsevol activitat o
obra.

Article 8. Qualificacio de I'allotjament i titularitat

Aquest pla especial urbanistic contempla I'establiment turistic enfocat al turisme
rural en la modalitat d’allotjament rural o casa de pages.

L’allotjament rural es regula segons decret 313/2006 de 25 de juliol de 2006. De la
seva aplicacio li correspon la tipologia de cases de pages en la modalitat de
Masia, que engloba I'habitatge unifamiliar fora del nucli, que comparteix el titular
amb els usuaris turistics i on es presta el servei d'allotjament en régim
d'habitacions i com a minim esmorzar. Els requisits técnics de la masia queden
establerts a l'article 12.

REGIM URBANISTIC DEL SOL
Article 9. Classificacié i Qualificacio del sol
El sol comprés dins I'ambit d’aquest Pla especial és de naturalesa rustica i manté

la classificacio determinada pel POUM de Tortosa, que és la de sol no
urbanitzable, qualificat com a zona de protecci6 paisatgistica/patrimoni (clau 12p).

MY Generalitat http://www.gencat.cat/dogc ISSN 1988-298X
Y de Catalunya DL B-38014-2077



76158

Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya Nuam. 5738 —20.10.2010

L’article 210 de les normes urbanistiques regula les condicions d’'Us per a la clau
12. L’apartat 3 exposa que I'ampliacié o la restriccio dels usos compatibles.

L’article 212 de les normes urbanistiques regula els usos en sol no urbanitzable i
alhora ens remet al que estableix I'article 47 del DL 1/2005, excepte que en
aquestes normes s’estableixi no urbanitzable, s’aplicara el que s’estableix als
articles 55 i 56 del Pla Territorial Parcial de les Terres de I'Ebre excepte que en
aquestes normes s’estableixi un major restriccio.

Segons la taula d'usos en la clau 12 actualment s’admeten:

- Per als edificis d'habitatges vinculats a les activitats agricoles, ramaderes i
forestals els usos de masia tradicional i habitatge rural, aquest Ultim condicionat a
la vinculacio directa amb I'explotacié agricola, ramadera o forestal de la finca en la
que s’emplaga, i a la justificacio documental de la condicio d’agricultor, ramader o
forestal resident.

- Per activitats turistiques els usos d'instal-lacions d'acollida en arees rurals per a
turisme no massiu. En aquest apartat s’inclouen berenadors en zones forestals i
erms, residéncies casa de pages en edificis existents i subjectes al reconeixement
del Departament d'Industria, Comerg i turisme.

L’activitat plantejada en aquest pla especial és la de casa de pagés o allotjament
rural, compatible amb els usos establerts al POUM.

Paral-lelament a la normativa urbanistica trobem també els condicionants que
estableix la normativa del cataleg d’edificis i conjunts urbans i rurals de caracter
historic, artistic i ambiental de la ciutat i municipi de Tortosa.

La torre medieval anomenada del Prior té la catalogacié de BCIN (Bé cultural
d’interés nacional), en tractar-se d’'una fortificacié de caracter militar. La torre
queda enclavada en el grup tipologic d’Arquitectura militar (AM) i al subgrup de
Torres (AMT).

El nou Pla Territorial Parcial de les Terres de I'Ebre (PTP Te), en fase d’aprovacio,
classifica el sol de I'ambit del Pla Especial com a sol de proteccio especial, pel seu
valor natural i/o de localitzacio.

La memoria del PTP Te reconeix diverses tipologies de turisme encaminades a
desenvolupar el turisme sostenible, que des del gaudi i el respecte al patrimoni
natural i cultural generi riquesa econdmica. En aquest sentits, I'ambit del Pla
Especial com a equipament turistic seria cap a les tipologies de turisme verd i
ecologic i turisme cultural principalment.

Aquest Pla especial distingeix 7 subzones, amb la finalitat de regular el
desenvolupament de tot el conjunt, de forma que no es realitzin actuacions que
vagin en contra dels criteris d’adequacio i integracio dins I'entorn.
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REGULACIO D’'USOS DEL SOL
Article 10. Concepte i Classes d'usos

10.1. S’entén per Us del sol el desti que preveu el planejament per a un determinat
terreny. Es podran autoritzar usos i activitats que siguin compatibles amb el seu
ambit de proteccié o amb les caracteristiques funcionals.

10.2. A efectes d'aquest Pla, s'estableixen les classes d'usos seguients:

1.- Usos permesos. Son els expressament admesos i, en funcié de la seva
naturalesa, es poden classificar com a:

- Us principal. Es 'Gs predominant.

- Us compatible. Es pot donar simultaniament o coexistir amb el principal. La
llicéncia municipal podra condicionar-se al fet que s'estableixin les restriccions
necessaries en la intensitat o en la forma de I'Us, perqué puguin concorrer en un
mateix sol, edifici o lloc.

2.- Usos prohibits. Son els que per la seva naturalesa interfereixen amb els
objectius del planejament, per ser incompatibles amb les seves previsions. Es
concreten explicitament per a cada categoria i tipus de sol. Quan un Us no estigui
autoritzat explicitament, cal considerar-lo com a prohibit.

També, sén usos prohibits aquells que, encara que no estiguin expressament
vedats, son incompatibles amb els usos permesos, encara que se'ls sotmeti a
restriccions en la intensitat o forma de I'Gs.

Article 11. Definicions
- Us d’allotjament rural

La Llei 13/2002, de 21 de juny, de turisme de Catalunya, defineix en els seus
articles 49 i 50 els establiments de turisme rural i la seva classificacio.

S’entén per allotjament rural aquella edificacié destinada a residéncia particular
compartida amb usuaris turistics i on la propietat no té rendes procedents de
I'activitat agraria.

En el nostre cas ens trobem en la modalitat de Masia que engloba I'habitatge
unifamiliar fora del nucli, que comparteix el titular amb els usuaris turistics i on es
presta el servei d'allotjament en regim d'habitacions i com a minim esmorzar. En
aquests establiments es pot practicar 'agroturisme com a forma de participacio i
coneixement de la realitat agraria.
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- Us hoteler
S’entén per hoteler, allotjament rural o similar, aquella activitat a realitzar en un o

diversos edificis dins d’un espai tancat, dedicada a allotjar persones temporalment.

- Us d'habitatge
S’entén per habitatge I'edifici o part d'un edifici destinat a allotjament o residéencia
particular.

- Us recreatiu i esportiu

Dins I'Us recreatiu i en 'ambit d’aquest Pla especial, s’emmarquen activitats
d’esbarjo, esport i de lleure, que poden desenvolupar-se en el medi natural i
sempre que no comportin la degradacié d’aquest.

- Us comercial
Dins d’aquest Us, es contemplen les activitats de restaurant, cafeteria i bar,
vinculades a I'allotjament rural/hotel.

Article 12. Usos i actuacions compatibles

12.1. Dins 'ambit de cada subzona, només s’admeten els usos previstos a cada
una d’elles, d’acord amb les definicions que figuren a I'article anterior, aixi com les
construccions i instal-lacions que li siguin propies.

12.2. Dins 'ambit d’aquest Pla especial, es podran implantar contenidors per a
escombraries, a prop dels punts d’accés al cami d’accés o en llocs de facil accés
per als vehicles de la recollida. També, s’admetran instal-lacions d’enllumenat
public, d’acord amb la legislacié sectorial i la de contaminacio luminica; aixi com la
instal-lacio d’equips relacionats amb I'estalvi energetic, per tal de satisfer les
necessitats de I'allotjament rural.

12.3. En cas de noves construccions o rehabilitacid, només es talaran els arbres
que siguin imprescindibles per a garantir la correcta execucié de I'obra, facilitar el
seu manteniment, conservacio i 'accés.

12.4. L’actuacié no genera cap impacte ambiental i per tant no és d’aplicacié cap
mesura correctora.

12.5. Es podran autoritzar usos i activitats que siguin compatibles amb el seu
ambit de proteccié o amb les caracteristiques funcionals. L’ambit de proteccié de
la torre és exterior, per tant, el desenvolupament del Pla Especial comptabilitzara
totalment la preservacié exterior amb els nous usos.

12.6. Les obres plantejades no suposaran cap demeérit en I'edifici o element i
possibilitaran I'adaptacio, condicionament i reutilitzacio dels espais interiors per als
nous usos, activitats i instal-lacions que seran compatibles amb les seves
caracteristiques i tendiran a facilitar la seva conservacio futura, potenciant-se de
forma important el conjunt patrimonial.
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12.7. La nova activitat d’allotjament rural contemplara en el seu expedient de
llicencia d'activitat que no afecta I'element protegit de la Torre, tant des del punt de
vista fisic com funcional.

12.8. No es preveuen canvis volumetrics i les actuacions d’urbanitzacié queden
circumscrites a l'interior del tancat, per tant 'impacte paisatgistic de I'actuacio sera
nul.

Article 13. Usos prohibits i actuacions incompatibles

13.1. Queden prohibits els usos i activitats industrials i artesanals. També
'emmagatzematge, llevat que els productes tinguin relacié amb les activitats
permeses.

13.2. No s’admetra la plantacié d’especies silvestres no autoctones. Caldra usar
especies, per tant, amb marcat caracter no invasor i, preferiblement, autoctones en
els treballs de jardineria i revegetacio.

13.3. No s’admetra la lliure circulacio d’animals ni la seva exhibici, encara que es
faci en recintes tancats.

13.4. No s’admetra la instal-lacié de cartells i tanques publicitaries.
REGULACIO D’USOS DEL SUBSOL
Article 14. Definicié

Es el terreny situat per sota del sol, entenent com a sol, la superficie que actua
com a suport i sobre el qual es mouen els homes i animals o sobre el qual
s’assenten les coses.

Article 15. Usos admesos

Sota el sol, s’admeten els usos necessaris per a I'execucio de les obres i
instal-lacions permeses al sol esmentat, com poden ser: fonaments, soterranis,
piscines, basses i instal-lacions de serveis comunitaris compatibles amb els usos
dels immobles.

L’ds de I'aprofitament urbanistic i la implantacié d’infraestructures en el subsol
estan condicionats, en qualsevol cas, a la preservacio de riscs, i també a la
proteccié de restes arqueologiques d’interés declarat i dels aquifers classificats,
d’acord amb la legislacio sectorial respectiva.
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Article 16. Zones i subzones

L’ambit afectat per aquest Pla especial té la qualificacié de Sol no urbanitzable,
proteccié paisatgistica/patrimoni (clau 12p).

Dins d’aquesta zona, es distingeixen les subzones seguents:

- Subzona Torre (12p 01).- Comprén la superficie propiament de la torre del Prior o
de Pinyol, d’origen medieval. La torre del Prior es troba restaurada des de I'any
2007-2008. La restauracio ha retornat a I'element la fesomia formal, material i
cromatica que tenia originalment. Es tracta d’'un bé cultural d’interés nacional
(BCIN) inclos al cataleg d’edificis i elements arquitectonics d’interes
historicoartistic del POUM de Tortosa, aprovat definitivament el 9 d’octubre de
2007. Per tant, es tracta d’'un I'element d'especial interés i el més representatiu del
conjunt.

- Subzona d’habitatge (12p 02).- Compren la superficie de terreny apta per a
realitzar els usos d’habitatge. Dins d’aquesta subzona, es concreten 3 ambits amb
usos especifics: habitatge adossat a la torre (12p 02a) i dos habitatges en masos
aillats (12p 02b i 12p 02c).

- Subzona de restauracio (12p 03).- Compren la superficie de terreny o edificacio
existent apta per a serveis de restaurant vinculats a I'activitat de I'allotjament rural
i/o hotel.

- Subzona allotjament rural i/o hoteler.(12p 04)- Compren la superficie de terreny
apta per realitzar els usos d’allotjiament temporal: hoteler i/o allotjament rural.
Aquesta subzona afecta les edificacions existents (12p 04a).

- Subzona de serveis (12p 05).- Compreén les edificacions existents destinades a
serveis auxiliars a I'allotjament, zones técniques i per a I'aprofitament agricola de
la finca. Dins d’aquesta subzona, es concreten 6 ambits amb usos especifics:
aparcament tancat (12p 05a); aparcament obert (12p 05b); serveis técnics (12p
05c); pou (120 5d); zona de bombeig (12 05€); regulacio de reg (12 05f).

- Subzona de lleure (12p 06).- Comprén la superficie de terreny apte per a realitzar
activitats esportives i d’esbarjo a l'aire lliure. Dins d’aquesta subzona, es concreten
3 ambits amb usos especifics: era (12p 06a); zona ludica tancat petit (12p 06b);
zona esportiva tancat gran (12p 06c); zona ludica tancat gran (12p 06d).

- Subzona de agricola de proteccid paisatgistica (12p 07).- Es tracta de les zones
amb aprofitament agricola a I'entorn dels masos i la torre i els elements d’interés
com les sinies i les basses. En aquesta subzona, s’inclouen dos ambits, que s’han
de preservar de qualsevol alteracio i en els quals caldra fer actuacions periodiques
de manteniment i conservacio, vinculades amb I'is agricola. Els ambits agricoles
corresponen a les finques cadastrals: finca 04 (12p 07a); finca 05 (12p p7b).

MY Generalitat http://www.gencat.cat/dogc ISSN 1988-298X
N de Catalunya DL B-38014-2077



Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya Nim. 5738 —20.10.2010 76163
D ————————————————————————————————————————————————————

Article 17. Parcel-lacions
L’ambit del Pla especial el conformen les parcel-les 4 i 5 del poligon 97.
Article 18. Usos, edificacions, construccions i instal-lacions

18.1. Dins I'ambit d’aplicacié d’aquestes normes, els usos i les obres d’edificacio
admissibles son les regulades en els punts seglients, entenent com a edificacio,
qualsevol construccio destinada a facilitar, en el seu interior, una o varies activitats
determinades.

18.2. Qualsevol ampliacié superior a I'establert al punt 18.3. necessitara
I'aprovacio de la Comissio de Patrimoni del Departament de Cultura i de la
Comissio Territorial d’'Urbanisme a les Terres de I'Ebre. Les ampliacions
s’adequaran als criteris estétics i de composicié que figuren a l'apartat 18.3.6.

18.3. Obres de reforma o ampliacio

18.3.1. Subzona Torre.(12p 01)- Desenvolupada en 3 nivells i terrat i amb 116,40
m? de superficie construida, la torre del Prior es troba restaurada i té la catalogacio
de BCIN,

18.3.2. Subzona d’habitatge.(12p 02)- Espai destinat a habitatges unifamiliars
existents. Es tracta de dos masos aillats (12p 02b i 12p 02c) i un mas annex a la
torre medieval (12p 02a). El Mas de Pastor (12p 02b) té una superficie construida
de 187,00 m% el Mas de Bosch (12p 02c) té una superficie construida de 210,15
m2; el mas annex a la torre té una superficie construida de 158,71 m?. Aquests
vénen grafiats al planol O.00. Els habitatges a rehabilitar comprendran obres
consolidacio, restauracié i reforma i s’ajustaran a les prescripcions segiients dels
apartats 18.3.5i 18.3.6.

18.3.3. Subzona de restauracio.(12p 03)- Espai destinat a activitats comunitaries
vinculades a I'allotiament rural amb una superficie construida de 199,40 m?. Les
activitats de comerg, restaurant, bar i cafeteria es regiran per les seves respectives
legislacions comercials i turistiques i altres disposicions sectorials que els siguin
d’aplicacio. Aquesta subzona ve grafiada al planol O.00. Els edificis a rehabilitar
comprendran obres consolidacid, restauracié i reforma i s’ajustaran a les
prescripcions seguents dels apartats 18.3.5i 18.3.6.

18.3.4. Subzona d’allotjament rural/hoteler.(12p 04a)- Espai destinat a allotiament
rural i/o hotel amb una superficie construida de 597,69 m2. Aquest ve grafiat al
planol O.00. Els edificis a rehabilitar comprendran obres consolidacio, restauracio,
reforma i ampliacio i s’ajustaran a les prescripcions seguents dels apartats 18.3.5. i
18.3.6.
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- Consolidaci6 estructural: reparacio, recuperacié o restitucio dels elements en
procés de degradacio i que continuaran prestant funcions estructurals.

- Restauracié dels elements singulars com brancades de portes, rentadors,
safarejos i altres elements concrets del conjunt. L’objectiu sera el retorn a I'element
de la fesomia formal, material i cromatica que tenia originalment, sense perjudici
de considerar la seva evolucio al llarg de la historia.

- Reforma o rehabilitacio interior, reestructurant els espais interiors per tal de

condicionar-los per a ser novament utilitzats. Es modificara I'estructura formal,
funcional o portant dels edificis, per tal de reordenar-los i adaptar-los a noves
necessitats estétiques o funcionals.

- Ampliacio o remunta de les faganes dels masos. La volumetria general del
conjunt no es veura alterada de forma significativa. Es conservara la
heterogeneitat d’algades entre els masos, es permetra Unicament la modificacié
d’algaries de les plantes destinades a habitacions de I'allotjament rural per adaptar
I'edifici als estandards d’habitabilitat i a I'article 12 del Decret 313/2006
(establiments de turisme rural) on explicita que I'algaria minima de totes les
estances sera de 2,50 metres. Aixd comportara un increment maxim en algaria de
70 cm. Aquesta remunta de la fagana obligara a la restitucio del coronament
original.

18.3.5. Tractament dels exteriors:

- El volum general constitueix la geometria espacial de I'element, és a dir, els seus
limits fisics exteriors.

- Les superficies de coberta conservaran les teules amb la seva morfologia,
materials i cromatisme originals. Es substituiran les cobertes de fibrociment per
cobertes de teula arab de morfologia i cromatisme el més similars possibles als
existents.

- Les faganes s’acabaran amb morters de calg i els acabats seran o bé pintats o
estucats sempre amb tonalitats terroses de cromatismes semblants als existents.

18.3.6. Criteris generals per a I'is de materials en edificis de conservacio
obligatoria:

- Parament de fagana: en edificis amb paraments de pedra, es conservara aquest
material.

En edificis amb facanes revestides, es realitzaran arrebossats i pintats amb
pintures de silicats o estucats sintétics o a la calg amb pigments naturals. En el pla
de fagana i dins de les obertures de planta baixa s'admeten revestiments de pedra
calcaria,sorrenca o granitica sense polir, sempre en harmonia amb el conjunt.
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- Color: el color sera l'original i, a falta de poder trobar aquest, s'admetra la gamma
dels ocres, terrossos i beixos als materials basics que determinen I'hnomogeneitat
de la fagana i d'altres que puguin establir dialeg cromatic amb els colors dels
edificis preexistents.

Expressament, no s'admeten com a color de tractament generalitzat: el negre, ni
les tonalitats basiques (blau, vermell, groc), excepte en casos molt justificats per
consideracions plastiques. Els detalls, veles i rétols, podran ser de color lliure,
mentre mantinguin la integracié cromatica en el conjunt de la fagana. En qualsevol
cas, sera aplicada la Carta de Colors proposada per I'Ajuntament.

- Rafecs, encerclats i motllures: es restauraran els existents amb el tractament
original. En cas que siguin revestits, ho podran ser amb arrebossat pintat amb
pintura de silicats o amb estuc de calg amb pigments naturals.

- Socols: es restauraran els socols existents. En edificis amb paraments de fagana
revestits, el socol podra ser del mateix revestiment que la resta de la fagana o de
pedra calcaria tipus Vinaixa o Ulldecona, acabada a tall de serra o a buixarda.

- Ampits i llindes de finestra i coronaments de fagana: la restauracio d'aquests
elements sera amb el mateix material que tenien originariament. En cap cas
s’usaran els marbres, els granits i la pedra artificial.

- Balcons: es restauraran els balcons existents amb els mateixos materials de
lloses i baranes que tenien originariament.

- Fusteria i portam: seran de fusta pintada amb el color originari i la forma i
repartiment dels fulls sera igual que les fusteries originals de I'edifici. Els vidres de
les finestres, balconeres, galeries i portes seran obligatdoriament transparents o bé
rentats a I'acid.

- Reixes de finestres: es restauraran les existents o es reposaran iguals que les
originals, quan es tingui coneixement de com eren.

- Baixants: es reposaran els baixants amb tubs de coure, zenc negre o fosa.

- Persianes: les persianes seran enrotllables amb corda, tipus mallorqui, de fusta
pintada en qualsevol cas, o de llibret de fusta pintada.

Xemeneies: es refaran les xemeneies originals de I'edifici. En cas que s’hagin de
fer noves xemeneies seran de les tipologies existents.

18.3.7. Subzona de serveis (12p 05). En aquesta subzona s'inclouen les
edificacions vinculades a les xarxes de reg de les finques i casetes d’instal-lacions.
Els diferents usos, construccions i instal-lacions existents queden especificats als
planols O.00i O.01.
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Serveis técnics (12p 05¢) de 24,02 m?; pou (12p 5d) de 163,28 m?; zona de
bombeig (12 05e) de 34,73 m?; regulacié de reg (12 05f) de 8,80 m?. Es permetran
obres de manteniment i s’hauran de realitzar d’acord amb les prescripcions
establertes a I'article 18.3.5.

18.4. Obres de nova planta

18.4.1. Subzona de serveis (12p 05). En aquesta subzona, els diferents usos,
construccions i instal-lacions s’hauran de realitzar dins els ambits especificats en el
planol O.00i O.01 i d'acord amb les prescripcions establertes a 'article 18.3.5. No
es permetra cap edificacié a la zona d’accessos (12p 05g) de 1080,82 m?.

18.4.2. Aparcament tancat (12p 05a). Espai existent que correspon a un antic
magatzem de superficie 307,06 m?. Actualment conformat per un tancat amb murs
de 3 metres d’'algaria i on encara es poden apreciar els murs amb els pendents de
I'antiga teulada. Aquest espai sera destinat a 'aparcament de vehicles dels usuaris
de l'allotjament rural i/o hotel.

S’admetra la construccié de cobertes o marquesines, utilitzant com a material
portant la fusta, sempre respectant I'envolvent dels murs i el galib que defineixen
les antigues pendents del magatzem. Els criteris d’actuacio s’ajustaran a les
prescripcions dels apartats 18.3.5. i 18.3.6.

18.4.3. Aparcament obert (12p 05b). Espai destinat a 'aparcament de vehicles
dels usuaris de I'allotjament rural i/o hotel de superficie 610,22 m?. En aquests
espais, s’admet la construccié de marquesines, utilitzant com a material portant, la
fusta. Les cobertes seran de bruc o de fusta.

18.4.4. Subzona de lleure (12p 06). S’admet la construccié de pistes esportives,
zones de joc i els equips necessaris per a la practica dels diferents esports.
També, s’admeten instal-lacions d’enllumenat. No s’admet cap mena d’edificacio
tancada ni coberts. S’admet la construccié de piscines d’acord amb la legislacio
que li és d’aplicacid. Les pistes esportives o piscines hauran de separar-se, com a
minim, 5,00 m dels limits dels tancats de magoneria existents. La subzona disposa
de 4 ambits: era dels masos (12p06a) de 616,72 m?, zona lidica tancat petit
(12p06b) de 1.648,17 m2, zona esportiva tancat gran (12p06c) de 1.560,50 m?,
zona ludica tancat gran (12p06d) de 6.077,11 m.

Article 19. Altres obres, construccions i instal-lacions

19.1. La urbanitzacio dels accessos tendira a mantenir la morfologia actual,
respectant 'acabat amb tractaments tous a base de terres compactades o graves,
tal i com estableix I'apartat 6 de I'article 210 de les normes urbanistiques del
POUM de Tortosa: en els sols qualificats de proteccio paisatgistica, no s’admetra
I'obertura de nous camins ni de protecci6 paisatgistica.

19.2. Es preservara la fesomia del cami d’accés (referéncia cadastral
43157A097090070000KI)
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i zones de pas. Seguint els camins s’executaran petits recs per a facilitar el seu
drenatge.

Si es fa necessari pavimentar algun cami, a causa del seu elevat pendent, caldra
respectar sempre la zona del voltant dels arbres conformant escocells.

19.3. Es conservaran i rehabilitaran les sinies existents, definides al planol O.00:
sinia del Mas de Pastor (A), sinia del Mas de Bosch (B), sinia del tancat gran (C) |
sinia de la subzona 12p 07b (D).

19.4. Es conservaran i rehabilitaran les tanques existents de magoneria preservant
la seva geometria i caracter. S’evitara la superposicié de vegetacio per tal de
conservar la seva integracié actual en el paisatge.

19.5. S’admet la construccio de noves tanques segons els criteris del DPTOP
sobre sol no urbanitzable. Les noves tanques o la substitucio de les existents a
partir de I'aprovacio d’aquest Pla hauran d’observar les prescripcions seguents:

- No s’admeten tanques d’obra, llevat dels murs de pedra seca d’algada no
superior a 90 cm.

- Les tanques poden ser de vegetal viu o de materials que permetin la
transparéncia en tota la seva algada

- Les tanques transparents poden complementar-se amb vegetacio propia de
I'entorn per aconseguir el grau d’opacitat que es desitgi

- Les tanques han de tenir un tractament regular i homogeni en tota la seva
longitud.

- Només s’admeten tanques d’obra o opaques en general en aquelles parcel-les
on per motius de seguretat calgui garantir la impossibilitat d’accés o de vistes i no
existeixin altres formules de tancament que puguin garantir-ho.

- Se situara seguint el perimetre de I'ambit definit per aquest Pla especial.

- En cas de situar-se a prop de camins publics, la tanca sera vegetal, amb
espeécies del tipus Pittosporum tobira, Cupressus sempervirens, Cupressocyparis
leylandii o similars, sense perjudici que, pel darrera, se situi un altre de filat.

19.6. Per a I'anivellacio i adequacio del terra, es podran realitzar murs de
contenciod, sempre que la cara de I'extradés no presenti una algaria superior a 1,50
m.

19.7. Els dipdsits d’aigua i depuradores per al tractament de les aiglies residuals
generades dins I'ambit del pla especial es podran emplacar als tancats existents
(tancat gran o tancat petit).

19.8. Els conductes i cables dels diferents serveis de subministrament hauran de
realitzar-se de forma soterrada.

19.9. S’adequara I'enllumenat exterior a la normativa sectorial vigent. Prevaldra la

instal-lacié de lluminaries que disposin de lampades de VSAP, i s’evitara per mitja
de barrets i altres dispositius I'emissié de flux a 'hemisferi superior instal-lat.
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Article 20. Tractament del sl i plantacié d’arbrat

20.1. L’entorn del conjunt edificat i dels tancats té la qualificacié de sol no
urbanitzable de proteccioé paisatgistica (Clau 12p) amb les subzones 12p 07ai 12p
07b.

20.2. Es seguiran el criteris establerts a I'article 211 de la normativa del POUM de
Tortosa, referent a la urbanitzacié de les arees de proteccié paisatgistica. La
proposta del Pla especial planteja com a criteris generals que:

- No es faran moviments de terres que impliquin desmunts o terraplens de més de
1,50 metres d'alt respecte a la cota original del terreny.

- Les determinacions referents al projecte d'urbanitzacio de I'espai que contemplin
els serveis i infraestructures necessaries per al bon funcionament del mateix, com
son l'accés rodat i peatonal, 'aparcament de vehicles, I'abastament d'aigua i
energia eléctrica i la correcta evacuacio i tractament de les aigles residuals,
garantint una bona integraci6 dins de I'ambit del tancat i sense perjudicar la
qualitat de I'arbrat i vegetacio existents.

- En aquells espais en qué el terra hagi quedat impermeabilitzat, caldra conformar
escossells per a I'arbrat. Si I'eliminacio d’algun peu malalt comporta I'aparicio
d’'una clariana massa gran, es procedira a la reposicio de I'element vegetal extret.
Per tal de garantir la bona salut de tots els elements vegetals, caldra mantenir un
espai lliure al voltant de cada un d’ells.

20.3. A les zones amb pendent més elevat, es faran petites motes amb branques i
troncs per tal d’evitar la pérdua de cobertura edafica.

20.4. Dins la zona ludica del tancat gran (12p 06d) i a la zona ludica del tancat
petit (12p 06b), es plantaran zones arbrades amb espécies vegetals autdctones, o
bé amb un marcat caracter no invasor, tal i com s’assenyala a l'article 13.2.
Article 21. Execucio

21.1. Per a la definitiva materialitzacio d’aquest Pla Especial, caldra redactar un
projecte basic i d’execucid, projecte d’activitat i els corresponents projectes
d’instal-lacions.

Article 22. Mesures de la Comissioé Territorial del Patrimoni Cultural de les Terres
de I'Ebre

22.1. L’aprovacio definitiva del Projecte basic i d’execucio s’haura de presentar de
nou al Departament de Cultura i Mitjans de Comunicacio.
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22.2. S’haura de presentar un estudi de I'evolucié historica de les diferents fases
constructives que han anat intervenint al voltant de la Torre.

22.3. Caldra una intervencié arqueologica preventiva durant I'execucio de les
obres, amb un control i seguiment arqueologic de tot el procés, d’acord amb el que
dicta el decret 78/2002 de 5 de marg, que aprova el Reglament de proteccio del
patrimoni arqueologic i paleontologic

22.4. Si en el decurs de les obres dels treballs es posa de manifest I'existéncia de
restes arqueologiques, s’aturaran les obres en els punts afectats i no es podran
continuar fins a la seva completa excavacio i documentacio, i si s’escau,
recuperacié. Caldra avisar als perqué procedeixin a la seva inspeccio.

Article 23. Mesures d’integracio paisatgistica

Les actuacions a realitzar observaran les mesures correctores que figuren a
I'Estudi d'impacte i integracio paisatgistica.

Article 24. Mesures de mobilitat

24 1. Les obres de connexio entre la C-12 i el cami de la Torre del Prior —que dona
accés a I'ambit del Pla Especial- es faran d'acord amb el projecte annex al Pla
especial, referent al condicionament d'aquest accés.

DISPOSICIONS ADDICIONALS
Article 25. Disposicions addicionals

25.1. Pel que fa al nivell d’habitabilitat objectiva exigit als habitatges, son d’obligat
compliment les determinacions contingudes en el Decret 259/2003, de 21
d’octubre, sobre requisits minims d’habitabilitat en els edificis d’habitatges i de la
cédula d’habitabilitat, del Departament de Politica Territorial i Obres Publiques.

25.2. Les obres a realitzar dins de 'ambit del Pla Especial hauran d’executar-se
atenent les determinacions de la Llei 20/1991, de 25 de novembre, del
Departament de Benestar Social, de promocié de I'accessibilitat i de la supressio
de barreres arquitectoniques.

25.3. En relacié amb la instal-lacié d’enllumenat, caldra observar les
determinacions de la Llei 6/2001, de 31 de maig, d’'ordenacié ambiental de
I'enllumenat per a la proteccié del medi nocturn, de Presidéncia de la Generalitat.

25.4. Durant I'execucioé de les obres la maquinaria i els vehicles de traccié

mecanica, hauran d’observar les determinacions de I'article 15 de la Llei de
Proteccié contra la contaminacioé acustica (DOGC 3675, de 11/07/2002).
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25.5. Les edificacions que es derivin d’aquest Pla especial donaran compliment a
les determinacions del Decret 21/2006, de 14 de febrer, pel qual es regula
I'adopcio de criteris ambientals i d’ecoeficiéncia en els edificis.

25.6. L’activitat prevista en el marc d’aquest Pla especial haura de complir amb les

determinacions que estableix la Llei 3/1998, de 27 de febrer, d’intervencio integral
de I'administracié ambiental.
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