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MEMORIA

MODIFICACIO PUNTUAL DE PLA PARCIAL

1) SITUACIO

El solar objecte de la present Modificacid Puntual de Pla Parcial esta situat a la Zona 11.
Volumetria Definida, Subzona 11.C.6. del Pla Parcial Industrial del Torrent Malet (PP2), dins
el terme municipal de Premia de Mar.

2) PROMOTOR

El promotor i propietari de I’esmentada Subzona és En Joan Serra Vifials, amb domicili al C/
Torrent Malet, 10, 08330 Premia de Mar (Barcelona), NIF. 36480272-H.

3) ANTECEDENTS

La present Modificacié Puntual de Pla Parcial es redacta per a modificar la regulaci6
volumétrica prevista en el Pla Parcial Industrial del Torrent Malet (PP2).

L’esmentat Pla Parcial Industrial del Torrent Malet (PP2), es va redactar com a instrument de
Planejament derivat en concordanga amb les disposicions del Pla General d’Ordenaci6 vigent

de Premia de Mar, aprovat en data 18 de juliol de 1990.

Actualment s’ha efectuat una revisié del Pla General d’Ordenacié Urbana, aprovat inicialment
en data 21 de juny de 2006, que incorpora les disposicions del Pla Parcial esmentat.

Per tant, es pot afirmar que la proposta de regulacié volumeétrica recollida en la present
Modificacié Puntual de Pla Parcial és concordant tant amb el Pla General d’Ordenacié vigent
de Premia de Mar, com amb la revisi6 del mateix que es troba aprovat inicialment.

4) OBJECTIU

L'objectiu de la proposta és ordenar els volums definits en el Pla Parcial per a I’esmentada
Subzona 11.C.6. de forma que, sense produir cap increment en els parametres segiients:

- Sol Privat (Aprofitament).

- Ocupacid.
- Edificabilitat (Sostre).
- Index d’edificabilitat maxima. i =
. s eneralitat de Cata
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s’adeqiii d’'una manera més racional als objectius de la proposta d’edificaci6 a dur a terme en

’esmentada Subzona, i que es compon d’un restaurant, un complex hoteler, i aparcament en
plantes soterrani.

5) QUALIFICACIO URBANISTICA

El solar que es proposa ordenar esta qualificat com a Zona 11. Volumetria Definida, Subzona
11.C.6. del Pla Parcial Industrial del Torrent Malet (PP2), quines determinacions son:

“DETERMINACIONS PER LA ZONA 11.C. VOLUMETRIA DEFINIDA
SUBZONES 11.c.6i11.c.7

Art. 28.- ORDENACIO DE L’EDIFICACIO

Les determinacions volumétriques dels edificis es defineixen en el planol d’Ordenacié
n°® 6. “Ordenacid, Alineacions i Rasants”.

Per la parcel'la tinica corresponent a la subzona 11.C.6. I’edificabilitat maxima sobre
rasant s’estableix en 5820.00m? de sostre.

Per la parcel-la tinica corresponent a la subzona 11.C.7. I’edificabilitat maxima sobre
rasant s’estableix en 3005.00m? de sostre.

Art. 29.- PARCEL-LA MINIMA

Cadascuna de les subzones constitueix una tUnica parcel'la, que es considera
indivisible.

Art. 30.- OCUPACIO

L’ocupacié maxima de I’edificacié és la que resulta de les determinacions grafiques
del planol d’ordenacio.

Art. 31.- ALCADA

El nimero de plantes dels edificis en aquestes Subzones venen expressats en el mateix
planol d’ordenacio.

[’algada maxima serd la que correspongui al considerar 3.05 m. d’algada entre el
nivell superior del forjat i el mateix nivell en la planta superior.

Per la planta baixa, I’algada lliure maxima s’estableix en 5.00 m.
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Art. 32.- PUNT D’APLICACIO DE L’ALCADA

En la subzona 11.C.7, I’origen de les alcades es situa al Cami del Mig, al centre de la
facana.

En al subzona 11.C.6, I’origen de les al¢ades es situa al Carrer de Narcis Monturiol, al
centre de la fagana,

Art. 33.- APARCAMENT I VEHICLES EN INTERIOR DE PARCEL-LA

1. El projecte d'edifici 1 d’ocupacio de la parcel-la contindra la previsio, grafiada
adequadament, d’una plaga d’aparcament d’un automobil per cada 85 m2. de sostre
edificat. La mesura minima de la plaga sera de 2,5x5 m2 .

2. En la Subzona 11.C.7. no es compatibilitzara als efectes del que s’assenyala en el
punt anterior ’espai lliure privat, de 5 metres d’amplada, disposat paral-lelament a
Cami del Mig, que romandra lliure.

Art. 34.- GUALS.

Cada edifici resta obligat a construir el seu propi gual d’accés conforme el tipus
establert en aquest projecte. El gual no afectara -llevat del seu primer metre- la rasant
de la vora.

Art. 35.- CONSTRUCCIONS AUXILIARS

Qualsevol construccié auxiliar, annexa, etc. s’admetra en la mesura que ni ella ni el
conjunt edificat no superi les determinacions establertes per les condicions d’edificacid
de cada parcel‘la.

Art. 36.- TANQUES
La tanca de carrer no superara I’algada de 2.20 m.
Art. 37.- ESPAIS NO EDIFICABLES EN INTERIOR DE PARCEL-LA

Els espais lliures entre la fagana i el carrer o I’espai Lliure Ptblic podran ser utilitzats
per estacionament, perd en cap cas per emmagatzematge o activitats directament
productives.

Es prohibeix I’emmagatzematge de deixalles i residus en I’ambit no edificable de la
parcel'la.

El projecte d’edificacié haurd de contenir la definicié i disseny dels espais exteriors.

Els edificis que es construeixin de disposar de les condicions d’entorn i accessos que
facilitin la intervencié dels bombers i altres serveis.de.socors en cas de sinistre; es
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Art. 38.- CONDICIONS D’US.

Per la Subzona 11.C.7. i conforme es definecixen en I’Art. 56 del Pla general,
s’admeten els usos segiients:

Oficines.

Serveis privats.

Soci cultural i religids.

Recreatiu.

Comerg petit, directament relacionat amb el desenvolupament de I’activitat
industrial del sector o es limiti als establiments comercials dedicats
essencialment a la venda d'automobils i d’altres vehicles de maquinaria,
material de construccid i articles de sanejament, ferreteria i jardineria.

Per la Subzona 11.C.6. s’admeten els usos segiients:

Hostalatge.

Serveis Privats.

Soci cultural i religios.

Recreatius.

Restauracio

Comerg petit, directament relacionat amb el desenvolupament de I’activitat
industrial del sector o es limiti als establiments comercials dedicats
essencialment a la venda d’automobils i d’altres vehicles de maquinaria,
materials de construccio i articles de sanejament, ferreteria i jardineria.
Oficines.

Es prohibeix expressament, en totes les Subzones:

Habitatge.

Us industrial en categoria 5°.

Comercial en superficies grans i mitjanes.
Camping i caravaning.

Extractiu.

Ramader.

Aixi mateix, el Pla General d’Ordenacio urbana vigent regula aquesta zona 11 ¢.6 com
segueix:

3.- NORMATIVA

-ZONA 11. VOLUMETRIA DEFINIDA.

Art. 120. Edificabilitat
Art. 120.3.
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Subzona 11.c.6.... Edificabilitat maxima 5.820 m2 de sostre. 166
Index d’edificabilitat maxima: e = 1.8 m2/m2

Subzona 11.c.7.... Edificabilitat maxima 3.005 m2 de sostre sobre rasant
Qamz’ del Mig.
Index d’edificabilitat maxima: e = 3.27m2/m2

Art. 121. Condicions d’edificacio

Art. 121.3 En la subzona 11.c., les condicions de ['edificacio es concrefen en
els documents annexes. En tots els casos es tramitara un Estudi de Detall per a
precisar la composicio i fixacio dels volums edificables, llevat de les Subzones

11.c.6ill.c.7, on les condicions d’edificacio es resoldran en el corresponent
Pla Parcial.

Art. 123. Usos.

Art. 123.3. En la Subzona 11.c., els usos admesos son els mateixos que en la

Zona 12. Especificament per les Subzones 11.c.6 i 11.c.7, s'admeten els usos
segiients.

Subzona 11.c.6. Usos admesos:

- Hostalatge.

- Serveis privats.

- Soci cultural i religios.

- Recreatiu.

- Restauracio.

- Comerg petit, directament relacionat amb el desenvolupament de I’activitat
industrial del sector o es limiti als establiments comercials dedicats
essencialment a la venda d’automobils i d’altres vehicles de maquindria,

materials de construccid i articles de sanejament, ferreteria i jardineria.
- UOficines

Subzona 11.c.7. Usos admesos:

- Oficines

- Serveis privats

- Soci cultural i religids.

- Recreatiu.

- Comerg petit, directament relacionat amb el desenvolupament de [’activitat
industrial del sector o es limiti als establiments comercials dedicats
essencialment a la venda d’automobils i d’allres vehicles de maquindria,
materials de construccions i articles de sanejament, ferreteria i jardineria.”
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6) PROPOSTA DE LA MODIFICACIO PUNTUAL DE PLA PARCIAL 61

Es presenta aquest document de Modificacié Puntual de Pla Parcial amb la segiient relacié de
parametres urbanistics:

PLA PARCIAL PROPOSTA MODIFICACIO
ACTUAL PUNTUAL DE P.PARCIAL

Sol Privat (Aprofitament): 3.224,29 m2 3.224,29 m2

Ocupacio: 2.243,00 m2 2.040,75 m2

Edificabilitat (Sostre): 5.820,00 m2 5.820,00 m2

Index d’edificabilitat maxima: 180 m2/m?2 1,80 m2/m2

Algada maxima: PB+3 PB+3

Condicions d’us: Els admesos en el PP. Els admesos en el PP.

Distribucio de ’edificabilitat

per plantes:

Planta Baixa 2.243,00 m2 2.040,75 m2

Planta Primera 1.192.33 m2 2.040,75 m2

Planta Segona 1.192.33 m2 869,25 m2

Planta Tercera 1.192.33 m2 869,25 m2

Total 5.820,00 m2 = 5.820,00 m2

7) JUSTIFICACIO DE LA PROPOSTA

La proposta que es recull en la present Modificacié Puntual de Pla Parcial consisteix en una
modificaci6 de la regulacié de la composicié volumétrica continguda en el Pla Parcial, per tal
d’adequar-se millor a les caracteristiques de les edificacions que es pretenen dur a terme en la
Subzona que ens ocupa.

Aixi, es considera que 1'0is principal de I’edificacié que es destinard a un complex hoteler
reclama, en una situacié de proximitat al mar, que la practica totalitat de les habitacions
residencials gaudeixin de vistes sobre el mateix i, per tant, no sembla adient que 1’ordenacié
obligui a disposar habitacions amb vista a la muntanya privant-les del tret distintiu que
afegeix valor als hotels en zona costera.

També cal considerar que les activitats complementaries que I’hotel pugui oferir, tant
necessaries per diferenciar la seva oferta i rendibilitzar els hotels en zones tant proximes a
Barcelona, necessiten ubicar-se en amplies arees que ocupen gran superficie en planta i, per
tant, sembla correcte proposar que la distribucié de I’edificabilitat contempli un repartiment
que atorgui més supetrficie a les Plantes Baixa i Primera, més adients per ubicar les activitats

complementaries, i menys superficie en les plantes=-superiors.en..que pricticament només
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D’altra banda cal considerar que Iactivitat hotelera vol ser complementada per un restaurant

que pretén tenir entitat per si mateix amb independéncia de la seva possible vinculacié amb
’hotel.

Per dltim, la composicié volumeétrica proposada permet adoptar un model estructural amb
intereixos a distancies facilment adaptables als espais més exigents en quant a la disposicié de

Pestructura com son, d’una banda la disposicié de les habitacions, i de I’altre els aparcaments
en soterrani.

La composicié volumeétrica proposada aporta claredat a la concepcid de les edificacions i
racionalitat per a la seva realitzaci6 material, de manera que permetria, fins i tot, la
construccié independent per fases de les dos activitats principals restaurant i hotel, sense
perjudici de la unitat formal del conjunt resultant.

8) MODIFICACIONS NORMATIVES DE LA PROPOSTA

Tot seguit es reprodueixen els articles que es proposen modificar del Pla Parcial Industrial del
Torrent Malet (PP2) amb indicaci6 dels textos a afegir o suprimir.

Pla Parcial Industrial del Torrent Malet (PP2):

DETERMINACIONS PER LA ZONA 11.C. VOLUMETRIA DEFINIDA
SUBZONES 11.c.61 11.¢c.7
Att. 28.- ORDENACIO DE L’EDIFICACIO

Les determinacions volumetriques dels edificis es defineixen en el planol d’Ordenaci6
n° 6. “Ordenacio, Alineacions i Rasants”.

S’AFEGEILX:

“A efectes de les determinacions volumétriques de la subzona 11.C.6, la definicié sera
la contemplada en els planols de la Modificacié Puntual de Pla Parcial.”

Per la parcella tinica corresponent a la subzona 11.C.6. I’edificabilitat maxima sobre
rasant s’estableix en 5820.00m? de sostre.

Per la parcel-la inica corresponent a la subzona 11.C.7. I’edificabilitat maxima sobre
rasant s’estableix en 3005.00m? de sostre.
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Att. 30.- OCUPACIO e /

L’ocupacido maxima de ’edificacio és la que resulta de les determinacions grafiques
del planol d’ordenacié.

S AFEGEIX:

“Aquesta ocupacid maxima no pot ser ultrapassada per I’ocupacié resultant de les

determinacions grafiques contingudes en els planols de la Modificacié Puntual de Pla
Parcial.”

Att. 31.- ALCADA

El nimero de plantes dels edificis en aquestes Subzones venen expressats en el mateix
planol d’ordenacio.

ES SUPRIMEILX:

“L’algada maxima sera la que correspongui al considerar 3.05 m. d’algada entre el
nivell superior del forjat i el mateix nivell en la planta superior.”

Per la planta baixa, [’al¢ada lliure maxima s’estableix en 5.00 m.
S’AFEGEIX:
“Per a la subzona 11.C.6, I’algada maxima sera la que correspongui al considerar:

Envels wolums en planta baixa +un pis (PBHuwwimsmmmmmssnmisssoss 8.20 m.
Enels velums en planta baixa+ tres plantes pis (PB43)..ccvmssesssassesaase 1520 m.”

9) REFOS DE NORMATIVA DE LA PROPOSTA

Tot seguit es reprodueix com a Text Refos el redactat de la Normativa del Pla Parcial
Industrial del Torrent Malet (PP2), amb inclusié de les modificacions normatives de la
proposta de Modificacié Puntual de Pla Parcial, sense cap incidéncia en el Pla General
d’Ordenacié Urbana vigent.

3

Pla Parcial Industrial del Torrent Malet (PP2):

DETERMINACIONS PER LA ZONA 11.C. VOLUMETRIA DEFINIDA
SUBZONES 11.c.6111.c.7

Atrt. 28.- ORDENACIO DE L’EDIFICACIO
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Les determinacions volumetriques dels edificis es defineixen en el planol d’Ordenacio
n® 6. “Ordenacio, Alineacions i Rasants”,

A efectes de les determinacions volumétriques de la subzona 11.C.6, la definici6 sera
la contemplada en els planols de la Modificacié Puntual de Pla Parcial.

Per la parcella tinica corresponent a la subzona 11.C.6. I’edificabilitat maxima sobre
rasant s’estableix en 5820.00m? de sostre.

Per la parcel'la tnica corresponent a la subzona 11.C.7. I’edificabilitat maxima sobre
rasant s’estableix en 3005.00m? de sostre.

Art. 29.- PARCEL-LA MINIMA

Cadascuna de les subzones constitueix una unica parcellla, que es considera
indivisible.

Art. 30.- OCUPACIO

L’ocupacié maxima de I’edificacié és la que resulta de les determinacions grafiques
del planol d’ordenacié.

Aquesta ocupacié maxima no pot ser ultrapassada per I’ocupaci6 resultant de les
determinacions grafiques contingudes en els planols de la Modificacié Puntual de Pla
Parcial.

Art. 31.- ALCADA

El nimero de plantes dels edificis en aquestes Subzones venen expressats en el mateix
planol d’ordenacio.

Per la planta baixa, I’al¢ada lliure maxima s’estableix en 5.00 m.
Per a la subzona 11.C.6, 1’algada maxima sera la que correspongui al considerar:

En els volums en planta baixa +un pis (PBH1),.uwmsmsssimssissssissassis 8.20 m,
En els volums en planta baixa + tres plantes pis (PB+3)......ccccocevvvivvinnnnn. 15.20 m.

Art. 32.- PUNT D’APLICACIO DE L’ALCADA

En la subzona 11.C.7, ’origen de les algades es situa al Cami del Mig, al centre de la
facana.

En al subzona 11.C.6, I’origen de les algades es situa al Carrer de Narcis Monturiol, al
centre de la fagana.
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Art. 33.- APARCAMENT I VEHICLES EN INTERIOR DE PARCEL-LA /
1. El projecte d'edifici i d’ocupacié de la parcel-la contindra la previsio, grafiada

adequadament, d’una placa d’aparcament d’un automobil per cada 85 m2. de sostre
edificat. La mesura minima de la plaga sera de 2,5x5 m2 .

2. En la Subzona 11.C.7. no es compatibilitzara als efectes del que s’assenyala en el
punt anterior ’espai lliure privat, de 5 metres d’amplada, disposat paral-lelament a
Cami del Mig, que romandra lliure.

Axt. 34.- GUALS.

Cada edifici resta obligat a construir el seu propi gual d’accés conforme el tipus
establert en aquest projecte. El gual no afectara -llevat del seu primer metre- la rasant
de la vora.

Art. 35.- CONSTRUCCIONS AUXILIARS
Qualsevol construccid auxiliar, annexa, etc. s’admetra en la mesura que ni ella ni el
conjunt edificat no superi les determinacions establertes per les condicions d’edificacié
de cada parcel-la.

Art. 36.- TANQUES

La tanca de carrer no superara 1’algada de 2.20 m.

Art, 37.- ESPAIS NO EDIFICABLES EN INTERIOR DE PARCEL-LA

Els espais lliures entre la fagana i el carrer o I’espai Lliure Public podran ser utilitzats
per estacionament, perd en cap cas per emmagatzematge o activitats directament
productives.

Es prohibeix I’emmagatzematge de deixalles i residus en 1’ambit no edificable de la
parcel‘la.

El projecte d’edificacio haura de contenir la definici6 i disseny dels espais exteriors.
Els edificis que es construeixin de disposar de les condicions d’entorn i accessos que

facilitin la intervenci6 dels bombers i altres serveis de socors en cas de sinistre; es
justificara en planols, memoria i documentacié complementaria.
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Art. 38.- CONDICIONS D’US. \

Per la Subzona 11.C.7. i conforme es defineixex}\ ‘Srrlutak TA}I‘W&Q del Pla/ general,
s’admeten els usos segiients: Pirem'i 5 de Mar

Oficines.

Serveis privats.

Soci cultural 1 religios.

Recreatiu.

Comerg petit, directament relacionat amb el desenvolupament de 1’activitat
industrial del sector o es limiti als establiments comercials dedicats
essencialment a la venda d'automobils i d’altres vehicles de maquinaria,
material de construccid i articles de sanejament, ferreteria i jardineria.

Per la Subzona 11.C.6. s’admeten els usos segiients:

Hostalatge.

Serveis Privats.

Soci cultural i religios.

Recreatius.

Restauracid

Comerg petit, directament relacionat amb el desenvolupament de ’activitat
industrial del sector o es limiti als establiments comercials dedicats
essencialment a la venda d’automobils i d’altres vehicles de maquinaria,
materials de construccio i articles de sanejament, ferreteria i jardineria.
Oficines.

Es prohibeix expressament, en totes les Subzones:

Habitatge.

Us industrial en categoria 5°.

Comercial en superficies grans i mitjanes.
Camping i caravaning.

Extractiu.
Ramader.
|
10) LLISTAT DE PLANOLS

01. SITUACIO I EMPLACAMENT
02. ORDENACIO VOLUMETRICA: ORIGINAL I PROPOSTA
03. SECCIONS, ALCATS I AXONOMETRIA: ORIGINAL I PROPOSTA
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