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0. INTRODUCCIÓ                                                                                                                                                                    

 

 

0. INTRODUCCIÓ 

El present instrument de planejament té per objecte la modificació puntual del Pla Parcial del 

sector turístic-hoteler del municipi de Santa Susanna, per tal d’alterar l’emplaçament d’un tram 

de vialitat i la ubicació de la parcel·la D d’aquest sector. L’àmbit d’aquesta modificació és el 

que es delimita en el plànol I03, amb una superfície de 4.238.65 m2 i integrat pels terrenys que 

configuren actualment la parcel·la D, pel vial que actualment separa les parcel·les D i E del sector 

i per part la zona verda en concessió afectada pel desplaçament del vial existent. 

 

Aquesta Modificació puntual del Pla Parcial és conforme amb el que prescriuen els articles 96 i 

97del Text refós de la Llei d'urbanisme, aprovat per Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost (en 

endavant, TRLU), i els article 118 i 119 del Reglament de la Llei d’urbanisme, aprovat per Decret 

305/2006, de 18 de juliol (en endavant, RLU). 

 

La Modificació la promou la societat limitada unipersonal INVERSIONES FADURA XXI, SLU amb CIF: 

B58828492 amb adreça a l’Avinguda del Mar núm. 5, 08398 Santa Susana i en la seva 

representació, com administrador, el senyor Carles Masjoan Bonet amb NIF: 77611775T. 

 

Als efectes del que prescriu la Disposició Addicional Vuitena del TRLU, sobre la identitat dels 

professionals que intervenen en la redacció del planejament urbanístic, es fa constar que l’equip 

tècnic i redactor de la mateixa és el format per l’arquitecte Joan Tenas Torres, col·legiat al 

Col·legi d’Arquitectes de Catalunya amb el núm. 23.748/5, de Tenas i Matas arquitectes, slp, amb 

domicili professional al carrer Major núm,. 24 de Campdevànol, Ripollès, Girona amb e-mail 

tenasimatasarquitectes@coac.net . 

 

  

mailto:tenasimatasarquitectes@coac.net
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1. ANTECEDENTS                                                                                                                                                                   

 

 

1. ANTECEDENTS 

 

1.1 Marc legal de referència. 

Marc urbanístic general: 

.- Decret legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el text refós de la llei d’urbanisme.   

.- Llei 3/2012, de 22 de febrer, de modificació del text refós de la llei d’urbanisme. 

.- Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la llei d’urbanisme. 

.- Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament sobre protecció de la legalitat 

urbanística. 

.- Reial Decret Legislatiu 7/2015, de 30 d’octubre, pel qual s’aprova el Text Refós de la Llei del Sòl 

i Rehabilitació Urbana, TRLSRU. 

.- Decret 1492/2011, de 25 d’octubre, pel qual s’aprova el reglament de valoracions de la llei del 

sòl. 

 

Legislació específica: 

.Pla General d’Ordenació Municipal, aprovat definitivament per la comissió territorial 

d’urbanisme de Barcelona en data 25 de maig de 1982 i publicat el dia 18 d’agost de 1982. 

 

.- Pla territorial metropolità de Barcelona, aprovat definitivament en data 20 de d’abril de 2010 i 

publicat el dia 12 maig de 2010.    

 

.- Pla Director urbanístic del Sistema Costaner, aprovat definitivament en data 25 de maig de 

2005 i publicat el dia 16 de juny de 2006.     

 

1.2 Antecedents de planejament urbanístic. 

El Pla parcial d’ordenació de desenvolupament del sector turístic hoteler es va aprovar 

definitivament el dia 19 de novembre de 1986 per la Comissió Territorial d’Urbanisme de 

Barcelona i es va publicar el dia 25 de març de 1987. Aquest Pla Parcial desenvolupa l’ordenació 

del referit sector, el qual havia estat delimitat pel Pla General d’Ordenació de Sant Susanna, 

aprovat definitivament l’any 1982, actualment en fase de revisió. 

 

Amb posterioritat s’han aprovat les següents modificacions d’aquest Pla Parcial: 

27.11.1996 

Modificació Puntual del Pla Parcial  del sector de Desenvolupament Turístic-Hoteler, promoguda 

per Marítim Santa Susanna SA, per canviar la zona de clau 18 a 18t. Data de publicació 26.01.1996 

DOGC 5016. 

 

12.02.2003 

Modificació Puntual del Pla Parcial del sector de Desenvolupament Turístic-Hoteler, promoguda 

per l’Ajuntament de Santa Susanna, per tal anul·lar l’ús residencial en la zona de clau 20t. Data 

de publicació 23.05.2003. 

 

22.07.2003 

Modificació Puntual del Pla Parcial del sector de Desenvolupament Turístic-Hoteler a l’àmbit de 

la parcel.la E, promoguda per l’Ajuntament de Santa Susanna. Data de publicació 10.10.2003. 

 

11.03.2009 

Modificació Puntual del Pla Parcial al sector D de Desenvolupament Turístic-Hoteler. Regulació 

de l’ús esportiu complementari. Data de publicació 13.05.2009. 

 

09.06.2020 

Aprovació Inicial del Pla d’Ordenació Urbanística Municipal de Santa Susanna. 

 

30.12.2021 
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Aprovació inicial del document substancialment modificat del Pla d’Ordenació Urbanística 

Municipal de Santa Susanna. 

 

1.3 Formulació i contingut documental de la modificació.  

La present modificació del Pla Parcial és promoguda per la propietat de la parcel.la D del sector 

a l’empara del que estableix l’art. 101 apartats 1 i 2 del TRLU respecte el reconeixement de la 

iniciativa privada per a formular plans derivats  d’acord amb el planejament general i, 

conseqüentment, també modificacions puntuals d’aquest planejament derivat.  

 

De conformitat amb l’art. 96 del TRLU, la modificació d’una figura de planejament està subjecta 

a les mateixes disposicions que en regeixen la formació. 

 

La present modificació de Pla Parcial s’ajusta a la regulació que estableix l’art. 118.1del RLUC 

respecte a les determinacions i documentació de les modificacions dels instruments de 

planejament urbanístic i en particular: 

.- Justifica la conveniència de la modificació i de les noves determinacions que s'introdueixen. 

.-  Identifica i descriu, en la documentació escrita i gràfica, les determinacions objecte de 

modificació i les  determinacions que s'introdueixen amb la modificació i que substitueixen les 

precedents. 

.- Està integrada per la documentació adequada a la finalitat, contingut i abast de la 

modificació. 

 

Atès que la present Modificació de Pla Parcial no redueix, sinó que es compensen, els sistemes 

d’espais lliures o d’equipaments, ni comporta increment d’edificabilitat, ni de la densitat d’ús 

residencial ni, en general, de l’aprofitament urbanístic derivat del planejament actualment 

vigent, no li són aplicables els requeriments específics que exigeixen els articles 98, 99 i 100 del 

TRLU. 

 

Pel que fa a la documentació que integra aquest instrument: 

.- Inclou la memòria, els plànols, les normes, l’avaluació econòmica i financera i les 

determinacions necessàries respecte a la seva execució (delimitació del polígon d’actuació i pla 

d’etapes). 

.- Tenint en compte la finalitat i abast de la modificació, que afecta un àmbit consolidat per la 

urbanització i té un abast molt limitat, de conformitat amb el que preveu l’article 118.4 del RLU 

aquest instrument no incorpora informe ambiental, atès que la modificació no té absolutament 

cap incidència ambiental. 

.- Tampoc no ha de formar part de la documentació del present instrument cap estudi 

d’avaluació de la mobilitat generada, no només perquè no li és exigible de conformitat amb 

l’article 3.1 del Decret 344/2006, de 6 de setembre, de regulació dels estudis d'avaluació de la 

mobilitat generada, sinó també perquè les determinacions d’aquesta Modificació del Pla Parcial 

no donen lloc a cap increment de la mobilitat respecte a l’ordenació vigent. 

2. MEMÒRIA DE LA INFORMACIÓ                                                                                                                                                                   

2. MEMÒRIA DE LA INFORMACIÓ 

 

2.1 Situació i delimitació de l’àmbit de la modificació. 

Municipi de Santa Susanna, al Maresme: 

.- extensió, 13 km² 

.- població, 3.323, any 2016 

.- UTM:  -x;  -y 

.- altitud: 10m. 

.- latitud: 41,636069 

.- longitud: 2,707039 

 

Municipi que s’estén a la costa, entre Malgrat de Mar a llevant i Pineda a ponent. També limita 

amb els municipis de Palafolls (NE) i Tordera (N i NW). 
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El municipi, que és accidentat pels contraforts orientals del massís de Montnegre, comprèn tota 

la vall de la riera de Santa Susanna o de Miralles, que neix als vessants del puig de Miralles (335 

m, al límit amb Tordera i Palafolls) i després de córrer entre el puig de la Guàrdia (241 m, a ponent) 

i el turó de Montagut (215 m, a llevant) desemboca directament a la mar. La costa és lineal i 

sorrenca. Els boscos, no gaire extensos però espessos, s’enfilen pels vessants del sector muntanyós, 

amb alzines i pins, que han substituït el tradicional conreu dels garrofers. En aquesta zona 

abunden les fonts, com la de Can Gelat, Cadireta, de Santa Bàrbara, del Boter i del Verder, 

aquestes dues mineromedicinals. 

El terme comprèn, a més del cap municipal, diverses urbanitzacions com Alta Maresma, Can 

Batlle, Can Gelat, Can Raters, Can Torrent, la Ciutat Jardí (compartida amb Palafolls), la 

Parcel·lació Illas, la Vall i Verdamar 

Pel que fa a les infraestructures, la línia de ferrocarril de Barcelona a Girona travessa el terme en 

el seu sector més costaner i té una estació, mentre que l’autopista C-32 de Montgat a Palafolls i 

la N-II fins a la Jonquera (que passa a tocar del poble de Santa Susanna) ho fan més cap a 

l’interior. Camins asfaltats comuniquen les urbanitzacions dins del municipi. 

En concret  l’àmbit del Pla Parcial que és objecte d’aquesta modificació inclou una parcel.la de 

titularitat privada, la referenciada com a D i la part de vialitat que separa aquesta parcel.la i la 

E, en total s’afecten 4238,65 m². Es tracta d’uns terrenys planers, un dels quals s’utilitza com a 

aparcament en superfície de la parcel.la E,  al sud-est del municipi entre la zona de concessió 

administrativa davant el Passeig Marítim i el vial de servei darrera de les parcel·les hoteleres 

 

2.2 Planejament vigent.   

2.2.1 planejament territorial i general 

. Pla Director Urbanístic Sistema Costaner, data d’aprovació definitiva 1 d’agost de 2014 25. Data 

de publicació 7 d’octubre de 2014. Sense afectacions rellevants. 

. Pla Territorial Metropolità de Barcelona, data d’aprovació definitiva 20 d’abril de 2010. Sense 

afectacions rellevants. 

. Pla General d’Ordenació Municipal, aprovat definitivament per la comissió territorial 

d’urbanisme de Barcelona en data 25 de maig de 1982 i publicat el dia 18 d’agost de 1982.  

 

2.2.2 planejament urbanístic derivat 

El Pla Parcial d’ordenació de desenvolupament del sector turístic hoteler, que desplega el Pla 

General d’Ordenació, es va aprovar definitivament per la comissió d’urbanisme de Barcelona a 

data de 19 de novembre de 1986 i es va publicar el dia 25 de març de 1987. 

 

El Pla Parcial i les modificacions posteriors classifiquen aquests terrenys com a sòl urbà consolidat. 

.- terrenys adscrits a sistemes: clau 5a (viari: xarxa viària) i clau 6b (sistema de parcs i jardins urbans) 

. vial, clau 5a: 1.014,63 m²sòl. 

. sistema de parcs i jardins urbans, clau 6b: 219,15 m²sòl 

.- terrenys adscrits a zones: clau 20t, edificació aïllada ús turística hoteler. 

. parcel.la D: 3.004,87 m²sòl. 

 

Determinacions aplicables a la clau 20t 

Els articles 27 i següents de les Ordenances vigents del Pla Parcial (que han estat objecte 

d’algunes modificacions) estableixen les determinacions aplicables a la Zona d’edificació aïllada 

(clau 20t) pel que fa a: alçària màxima, superfície mínima de parcel·la, façana mínima de 

parcel·la, edificabilitat màxima, separacions entre edificacions, separacions a llindars, usos i 

aparcaments. 

 

Estat d’execució del sector i règim urbanístic actual del sòl 

El Pla Parcial del sector turístic-hoteler de Santa Susanna està plenament executat, atès que el 

corresponent projecte de reparcel·lació es va aprovar definitivament en data 22.12.1997 i que 
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s’han executat en gran part les obres d’urbanització. En concret en l’àmbit de la modificació la 

urbanització està executada el 100%. 

 

Com a conseqüència d’això, els sòls inclosos en aquest sector tenen, d’acord amb el que disposa 

l’article 26.b) del TRLU, la condició de sòl urbà consolidat i en l’actual parcel·la D té la condició 

de solar, per reunir tots els requisits que estableix en aquest sentit l’article 29 del TRLU. 

 

 
Pla Parcial de desenvolupament turístic-hoteler 

 

 
Transcripció del planejament vigent al POUM aprovat inicialment  
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2.2.3 efecte de l’aprovació inicial del POUM actualment en revisió 

Mentre s’estigui en aquesta situació de suspensió de llicències, en aquest àmbit de la 

modificació, arran de l’aprovació inicial del nou POUM s’haurà d’estar, i complir també, a allò 

que disposa el nou planejament en aquesta clau. 

 

 
 

 

Determinacions aplicables a la clau A2.1e 

Els articles 149 del POUM aprovat inicialment estableix les determinacions aplicables a la sub-

zona de serveis turístics a l’avinguda del mar  (clau A2.1e) pel que fa a: alçària màxima, superfície 

mínima de parcel·la, façana mínima de parcel·la, edificabilitat màxima, separacions entre 

edificacions, separacions a llindars, usos i aparcaments. 

 

Art. 149 Regulació per la Subzona Serveis turístics Avinguda del Mar (Clau A2.1e) 

1. Parcel·la mínima: l'existent amb un mínim de 3.000 m2, tenint front als dos vials (Avda del Mar i 

c/ Pla de la Torre) i amb façana mínima de la parcel·la. 

 

2. Condicions d’ordenació i implantació de l’edificació: 

a) L'edificabilitat màxima de la parcel·la serà de 2,05 m2st/m2sl, essent l’edificabilitat màxima de 

la zona. 

b) La zona hotelera en front a l'Avinguda del Mar ha de complir: 

 

A21e Núm. de 

plantes 

ARM Façana 

mínima 

 PB + 5 (2) 19,80 30/20 (1) 

 

(1) Poden tenir façana de 20 m les parcel·les que el Projecte de Reparcel·lació a l’antic Sector D 

els hi atorgui aquesta façana. 
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(2) La planta 5 correspon a la planta actualment sotacobert en las edificacions existents. 

- L’edificació es separarà de la zona lliure hotelera de l’Avda. del Mar un mínim de 7 m. 

- Altres límits: les distàncies a cada planta són proporcionals a l'alçada de l'edificació. Cada una 

de 

les plantes es separa 1/2 de l’alçada de l’edifici en aquella planta amb un mínim de 3m. 

- La darrera planta podrà mantenir les mateixes separacions que la planta immediata inferior. 

- L'ARM es mesurarà a partir de la cota de la planta baixa. 

 

3. La coberta dels edificis serà amb coberta plana. 

Pla d’Ordenació Urbanística Municipal Santa Susanna 

 

4. Espai sotacobert: no s'admet planta sotacobert en edificis existents i en edificis de nova 

construcció. 

 

5. Tindrà la condició de planta baixa aquella que la cara superior del seu forjat inferior estigui per 

sobre de la rasant del carrer de referència a una distància de: 

- el front de l'Avda. del Mar a 1,50 metres. 

- el front del c/ Pla de La Torre a 1,50 metres. 

 

6. Cossos sortints: és de compliment l’article 244. Cossos sortints. 

 

7. Construccions auxiliars: s’admeten fins un 10% d'ocupació per pèrgoles, tendals i umbracles 

sense tancaments laterals. S'admeten cossos tancats de 4x5 m per ús de bar com a complement 

de piscina. 

 

8. Tanques: Les tanques que puguin establir podran ésser de material opac fins una alçada 

màxima de 60 cm i la resta fins 1,80 m amb vegetació. Entre el passeig de l’Avinguda del Mar i el 

límit amb la zona verda privada hotelera enfrontada amb de l'Avda. del Mar la parcel.la quedarà 

oberta. 

 

9. Previsió de places d'aparcament: és obligatòria la reserva de places d'aparcament tal com 

s'assenyala en 

l'article 279. Previsió de places d'aparcaments. 

 

10. Condicions particular d’ús: 

- Ús principal: hoteler i apartaments turístics sense divisió horitzontal ni tombada (regits per la 

normativa turística) 

- Ús compatible: comercial i complementaris lligat a l’ús turístic. 

 

2.3 Estructura de la Propietat  

De conformitat amb l’art. 99.1 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text 

refós de la Llei d’Urbanisme, modificada per la Llei 3/2012 de 22 de febrer, de modificació del 

text refós de la Llei d’Urbanisme, en el cas que ens ocupa, l’instrument de planejament ha de 

contenir la identitat de totes les persones propietàries o titulars d’altres drets reals sobre les finques 

afectades, ja siguin públiques o privades, i els títols en virtut dels quals han obtingut els terrenys.  

 

Identificació de les finques i la seva propietat 

L’àmbit de la present modificació puntual del Pla Parcial, que té una superfície total de 4.238,65 

m2 de sòl, està integrat per: 

 

a.- La parcel·la D 

Es tracta d’una finca edificable de titularitat privada resultat del Projecte de reparcel·lació que 

va ser aprovat definitivament per l’Ajuntament de Santa Susanna en data 22.12.1997. 

 

En l’actualitat és propietat de la mercantil INVERSIONES FADURA XXI, SLU amb CIF: B58828492 amb 

adreça a l’Avinguda del Mar núm. 5, 08398 Santa Susana i en la seva representació, com 

administrador, el senyor Carles Masjoan Bonet amb NIF: 77611775T. 
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Dades registrals: 

Finca núm. 4260 del Registre de la propietat de Santa Susanna 

Tom: 1787 

Llibre: 74 de Santa Susanna 

Foli: 113 

Inscripció: 3  i data 16.02.2006 

Descripció: segons nota registral 

 

Dades cadastrals 

Referència cadastral: 6490101DG7069S0001UQ 

Superfície segons Cadastre: 2.965 m2 

 

Segons recent amidament topogràfic (plànol i.09) la superfície real d’aquesta parcel·la és de 

3.004,87 m2, superfície que, tot i que no coincideix ni amb la registral ni amb la cadastral, és la 

que s’ha de prendre en consideració per ser la real, procedint, en el seu cas, a la regularització 

de les superfícies registral i cadastral per mitjà de la regularització de finques per mitjà de la qual 

s’executarà aquesta modificació. 

 

b.- Vial 

Es tracta d’un vial de vianants, de superfície 1.014,63 m2 segons recent amidament topogràfic, 

totalment urbanitzat i actualment situat entre les parcel·les D i E del sector. 

La seva titularitat correspon a l’Ajuntament de Santa Susanna. 

 

c.- sistema de parcs i jardins públics 

Es tracta de part de la franja de zona verda allargassada a tot el front de les parcel·les entre 

aquestes i l’Avinguda del Mar, de superfície 219,15 m2 segons t amidament topogràfic, totalment 

urbanitzada i en règim de concessió administrativa a favor dels hotels confortants. 

La seva titularitat correspon a l’Ajuntament de Santa Susanna.  
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3. MEMÒRIA DE L’ACTUACIÓ                                                                                                                                                                  

 

 

3. MEMÒRIA DE L’ACTUACIÓ 

 

3.1 Objectiu i determinacions de la proposta de modificació. 

L’objecte d’aquesta modificació puntual consisteix únicament en anticipar-se a la nova 

ordenació del POUM en redacció i ajustar les qualificacions de l’àmbit integrat per la parcel·la D 

i el vial contigu a aquesta parcel·la, que la separa de la parcel·la E (sempre segons la 

denominació derivada del projecte de reparcel·lació del sector), a les que es generen de la 

nova planificació: 

 

1.- Desplaçar el vial cap a l’oest, tot situant-lo de forma paral·lela al llindar est de la parcel·la C. 

Aquest desplaçament suposa alhora un canvi d’ubicació per afectació del sistema de parcs i 

jardins públics recol·locant-se allà on abans era vialitat.  

Aquest desplaçament alinearia el nou vial amb el pas soterrat que RENFE està projectant davant 

mateix de l’estació de Santa Susanna que enllaçarà aquesta infraestructura amb la part més 

concorreguda del passeig de Mar. 

 

2.- Desplaçar la zona edificable cap a l’est, de forma que aquesta se situï en contigüitat a la 

parcel·la E. El fet d’aquest apropament suposa l’expectativa de sinergies de funcionament entre 

els hotels de les dues parcel·les.   

 

3.2 Justificació de la conveniència i oportunitat de la modificació. 

Els motius que justifiquen la conveniència i oportunitat d’aquesta modificació puntual en relació 

amb els interessos públics i privats concurrents són els següents: 

 

L’establiment d’aquest ajust puntual en l’ordenació prevista al Pla Parcial (que afecta un àmbit 

molt limitat dins del conjunt del sector objecte del referit Pla Parcial) possibilita, segons s’ha 

assenyalat, la configuració d’una zona edificable hotelera contigua amb dos establiments que 

poden funcionar com a conjunt edificat en contigüitat, però independents, el de l’actual 

parcel·la E i de la nova parcel·la D prevista. 

 

En conseqüència, aquesta alteració puntual de l’ordenació vigent genera unes importants 

expectatives de consolidació de l’hotel en funcionament, ja que tot i plantejar-se con dos 

establiment diferents el conjunt edificat posa en valor les dues edificacions per separat.  

 

En aquests moments es planteja, perquè concorren les condicions adequades,  una inversió 

important a curt termini (1-1,5 anys) amb la nova ordenació de contigüitat, que amb els tempos 

de la revisió l’horitzó és com a mínim de 5 a 10 anys. 
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TRAMITACIÓ PREVISTA EN TEMPS DE LA 

MODIFICACIÓ PUNTUAL DEL PLA 

PARCIAL 

TRAMITACIÓ PREVISTA EN TEMPS DE LA 

PUOM I DEL PAU 12 

  Modificació Puntual de Pla Parcial 

Projecte d'urbanització 

Aprovació inicial 

2 mes 6 mesos 

Aprovació inicial Aprovació provisional 

3 mesos 6 mesos 

Aprovació provisional Aprovació definitiva 

3 mesos 6 mesos 

Aprovació definitiva Text refós 

1 mes 3 mes 

Publicació Acord de la Comissió 

Publicació 

3 mesos 18 mesos 

Urbanització Reparcel·lació 

Projecte d’urbanització 

12 mesos – 1 any 24 mesos 

 Urbanització 

 63 mesos – 5 anys i 3 mesos 

 

En tots aquests aspectes, a més de concórrer l’interès privat dels titulars de l’establiment hoteler, 

també hi concorren uns indiscutibles interessos públics, atès que la millora de la qualitat dels 

serveis i de la  viabilitat econòmica de les instal·lacions hoteleres té una repercussió directa per 

l’activitat generada a l’economia local, amb la repercussió social que això comporta.  

 

Per tant, la proposta de modificació de l’ordenació que planteja aquest instrument coadjuva a 

la consecució d’una zona edificable hotelera que afavoreix la qualitat de l’oferta i la 

dinamització del sector, la qual cosa està directament vinculada al desenvolupament econòmic 

local.  

 

.- (1) Per altre banda cal tenir en compte que sobre aquesta parcel.la D hi ha atorgada una 

llicència urbanística per la construcció d’un edifici hoteler que en cas de materialitzar-se, que 

pot fer-ho, aquesta nova ordenació que es proposa al POUM quedaria hipotecada i sense 

recorregut. 

 

.- (2) Es generarà una continuïtat entre el vial i el pas soterrat que RENFE preveu en aquest sector 

i pas a nivell soterrat d’accés a la Platja de les Dunes. 

 

.- (3) Comporta una connectivitat en general més centrada entre els passos de baixa intensitat i 

de vianants . Amb la nova ubicació del vial la distància entre els diversos vials estarà més 

pautada, al voltant d’un pas cada 150m. I, en particular, es millora la mobilitat dels clients del 

hotels existents sobre les parcel·les A, B i C. 

 

.- (4) La nova ubicació del vial generarà una distància molt més generosa i adequada entre 

l’edifici  existent de la parcel·la C (hotel Caprici Verd) i el possible volum de la nova parcel·la D. 

 

.- (5) En el còmput total de les obres d’urbanització del PAU 12 del POUM en revisió, els costos 

com obligacions d’urbanització es veuran reduïts al no incloure aquest vial, ja que aquest 

s’imputaran només al propietari de la parcel.la D.  

 

3.3 descripció de la proposta de modificació. 

3.3.1 Descripció general de la proposta  

Les determinacions d’aquesta modificació puntual de Pla Parcial del sector turístic-hoteler 

consisteixen en: 
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1.- Definir l’àmbit objecte de modificació. 

2.- Reajustar, dins d’aquest àmbit, la delimitació de la zona edificable, el vial i el sistema de parcs 

i jardins urbans. 

3.- Establir els requeriments que procedeixin respecte a les característiques de la urbanització del 

nou vial i altres zones afectades per la modificació. Els estàndards d’urbanització han d’assegurar 

que el vial que canvia d’ubicació es construirà de les mateixes dimensions  i característiques 

constructives i d’acabats que l’existent i garantir l’encaix amb la zona verda del passeig.  

4.- Regular com es durà a terme l’execució d’aquestes determinacions d’ordenació. 

Els canvis descrits en la ubicació del vial i de la zona edificable (clau 20t i 20t*) no comporten cap 

increment d’edificabilitat, atès que les superfícies destinades a zones i a sistemes es mantenen 

substancialment iguals a les actuals, amb una lleugera disminució de la superfície destinada a la 

zona 20t (que passa de 3.004,87 m2 a 3.004,59 m2). 

S’ha de posar de relleu que aquest instrument comporta la modificació d’una nova qualificació 

20t*. Aquesta nova clau 20t* resulta la més restrictiva quan a paràmetres entre l’actual del Pla 

Parcial que es modifica i la que proposa la revisió del POUM. Pel que fa al sistema viari i el sistema 

de parcs i jardins, la present modificació puntual del Pla Parcial no comporta cap canvi en els 

seus paràmetres. 

3.3.2 modificacions en l’ordenació gràfica de zones i sistemes  

Les modificacions gràfiques de la delimitació de zones i sistemes respecte el planejament vigent 

són les que reflecteix  el plànol núm. o.01. 

La modificació gràfica ve originada pel canvi d’ubicació del vial i de la zona edificable. 

3.3.3 modificacions en la regulació normativa 

Com ja s’ha indicat, aquesta modificació comporta canvis respecte  el que conté el 

planejament parcial actualment vigent. En l’àmbit de la modificació la clau 20t dona lloc a una 

nova clau 20t*, que resulta la més restrictiva quan a paràmetres entre l’actual del Pla Parcial que 

es modifica i la que proposa la revisió del POUM. 

3.4 Planejament vigent i planejament proposat 

Quadre comparatiu de les superfícies vigents i proposades 

Planejament 

vigent 

Proposta de 

modificació 

variació 

Superfície afectada 4.238,65 m² 4.238,65 m² 0 m² 

.-clau 5a, sistema viari 1.014,63 m² 1.006,58 m² -8,05 m²

.-clau 6b sistema de parcs i 

jardins urbans 

219,15 m² 227,48 m² +8.33 m²

.-clau 20t i 20t* turístic hoteler 3.004,87 m² 3.004,59 m² -0,28 m²

3.4.1 modificacions en sòl privat 

Aquesta modificació no té cap incidència en el sòl privat en quan a la superfície, més enllà de 

l’alternança en la ubicació i d’una disminució de 0,28 m² de la superfície d’aquest tal i com 

s’estableix en el quadre anterior. 

Si que té afectacions quan a la qualificació atès que actualment estem en revisió de 

planejament. Aquesta nova clau 20t* resulta la més restrictiva quan a paràmetres entre l’actual 

del Pla Parcial que es modifica i la que proposa la revisió del POUM. A la normativa s’inclou 

comparativament els paràmetres i la definició d’aquesta clau 20t*. 
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3.4.2 modificacions en sòl públic 

Aquesta modificació no te cap incidència significativa sobre el sòl públic en quan a les superfícies 

i paràmetres, més enllà de l’alternança en les ubicacions de la vialitat i la zona verda i de petites 

variacions de superfície, en concret la zona verda s’incrementa en 8,33 m² i es redueix la vialitat 

en 8,05 m². 

 

Tampoc té afectacions que poguessin bloquejar o reconsiderar el canvi d’ubicació a les 

construccions auxiliars implantades a la zona de concessió, mobiliari i altres elements que 

conformen el paisatge urbà (pèrgoles, arbrat,...) d’aquest passeig de mar.  Tot i que s’ha hagut 

reajustar la urbanització existent a aquest canvi d’ubicació i restituir  amb vegetació com la que 

actualment ja esta plantada a la nova zona verda. 

 



santa susanna,  març de 2022 

mp.pp.f 

tenas i matas arquitectes slp, c/major núm.24, campdevànol cp.17530, girona, tef. 972 730495  
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3.5 Sostenibilitat ambiental 

Tenint en compte l’abast de les modificacions proposades i la seva incidència en un entorn de 

sòl ja urbanitzat i majoritàriament edificat, s’ha de constatar que no s’incorpora cap canvi que 

afecti ni al model d’utilització del territori derivat del planejament vigent, ni a cap element o valor 

objecte de protecció ambiental, de forma que la present Modificació no altera els criteris 

d’ordenació que poden repercutir en la consecució dels objectius del principi de 

desenvolupament urbanístic sostenible. 

 

En conseqüència, la nul·la incidència ambiental de les modificacions introduïdes justifiquen que 

no hagi de formar part de la documentació d’aquest instrument cap informe ambiental.  

 

No obstant això, aquesta Modificació del Pla Parcial sí preveu l’obligació que el projecte 

d’urbanització que s’haurà de redactar per la construcció del nou vial incorpori les mesures 

mediambientals bàsiques de sostenibilitat en les obres d’urbanització, si bé mantenint pautes, 

sistemes i elements de construcció iguals o similars als del vial actualment existent.  

 

En aquesta línia, s’estableixen per al futur projecte d’urbanització del vial els següents criteris no 

vinculants: 

 

- mesures de sostenibilitat i eco eficiència en la urbanització 

.- utilitzar materials i elements constructius de cost energètic baix en el seu cicle de vida i en 

general donar prioritat a l’ús de materials de baix impacte ambiental.  

.- fer un disseny acurat de les obres per tal de minimitzar el material residual i evitar que hi hagi 

materials sobrants. 

.- utilitzar, sempre que sigui possible, paviments permeables.  

 

- mesures de biodiversitat, connectivitat biològica i patrimoni natural 

.- Utilitzar en els enjardinaments espècies autòctones o al·lòctones ben adaptades al medi i evitar 

les especies amb potencial bio-invasor. 

 

- mesures de integració paisatgística 

.- materials, textures i colors d’acabat es justificaran adequadament per tal d’afavorir una 

estratègia paisatgística coherent. 

 

3.6 Mobilitat 

Segons estableix l’article 3.1 del Decret 344/2006, de 6 de setembre, la present Modificació del 

Pla Parcial no ha d’incorporar, com a document independent, un estudi d’avaluació de la 

mobilitat generada, ja que aquests estudis són requerits en el cas de modificacions de 

planejament derivat, només quan aquestes tenen per objectiu la implantació de nous usos o 

activitats. Atès que el present instrument únicament preveu un ajust puntual de la situació d’un 

vial i d’una parcel·la edificable, és evident que de cap manera no té per objecte la implantació 

de nous usos i que, per tant, no ha d’incorporar un estudi d’avaluació de la mobilitat generada. 

 

Al marge que l’estudi d’avaluació generada no resulti preceptiu, cal assenyalar que el contingut 

d’aquesta Modificació no genera cap increment de la mobilitat i que, respecte al desplaçament 

del vial per a vianants, ja s’ha acreditat que està plenament justificat, uniformitza la distància 

entre els passos de vianants en aquesta àrea i millora l’accessibilitat. 

 

3.7 Execució de les determinacions d’aquesta modificació del Pla Parcial 

 

3.7.1 Actuacions d’execució i polígon d’actuació urbanística 

Atès l’abast i contingut d’aquesta Modificació del Pla Parcial, les obligacions urbanístiques que 

es deriven d’ella es limiten a la urbanització del nou vial de vianants i a l’adequació de la 

configuració de les finques a la nova delimitació de zones i sistemes, sense que doni lloc a cap 

altra càrrega urbanística-  

 



santa susanna,  març de 2022 

mp.pp.f 

tenas i matas arquitectes slp, c/major núm.24, campdevànol cp.17530, girona, tef. 972 730495  

En conseqüència, les determinacions del present instrument han de ser executades mitjançant 

les següents actuacions: 

a.- L’aprovació i execució d’un projecte d’urbanització del nou vial de vianants que ha de 

substituir l’actualment existent. 

b.- La tramitació d’un expedient de regularització de finques, de conformitat amb el que 

estableix l’article 166, apartats 2 a 4, del RLU, per tal d’adequar la configuració i titularitat de les 

finques actuals a la nova delimitació de zones i sistemes que estableix aquesta Modificació. 

c.- L’edificació de la parcel·la edificable. 

 

Als efectes de donar compliment a les càrregues que s’assenyalen en els anteriors apartats (a) i 

(b), la present Modificació delimita el corresponent polígon d’actuació urbanística, que 

coincideix amb l’àmbit de la Modificació (plànol d’ordenació o.01), i estableix com a sistema 

d’actuació el de reparcel·lació en la modalitat de compensació, si bé amb les particularitats 

que no s’ha de tramitar un projecte de reparcel·lació sinó una mera regularització de finques, i 

que, atès que el polígon està integrat per una única propietat privada, es preveu que aquesta 

regularització es tramiti pel procediment propi de les reparcel·lacions voluntàries. 

 

3.7.2 Pla d’etapes 

Per a l’execució de la present Modificació del Pla Parcial s’estableixen els següents terminis: 

.- Presentació del projecte d’urbanització del vial: 3 mesos des de la publicació de l’acord 

d’aprovació definitiva del present instrument. 

.- Presentació a tràmit del projecte de regularització de finques: 3 mesos des de la publicació de 

l’acord d’aprovació definitiva del present instrument. 

.- Execució de la urbanització del vial: 12 mesos des de l’aprovació definitiva del projecte 

d’urbanització. 

 

3.7.3 Gestió urbanística 

Pel que fa a la gestió urbanística caldrà delimitar un polígon d’actuació i reparcel·lar als únics 

efectes de cedir el nou vial, la zona verda i regularitzat les finques. 

 

Pel que fa a la concessió s’haurà d’adoptar un acord de modificació de la concessió per fer 

constar la nova situació. 
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4. AVALUACIÓ ECONÒMICA I FINANCERA  

 

4.- AVALUACIÓ ECONÒMICA I FINANCERA 

 

4.1 Viabilitat econòmica 

El cost d’urbanització del nou vial que substituirà l’actualment existent, que s’estima en 

247.380,05euros, és assumible en l’operació de nova implantació. 

.- repercussió: 247.380,05 euros / 2.338,10 m² = 105,80 euros/m² superfície de l’àmbit d’urbanització 

 

 

 
resum del projecte d’urbanització 

 

Justificació: 

Superfície de la parcel·la edificable segons l’actual modificació 3.004,59 m2 

Edificabilitat màxima permesa per a hotels de 4 i 5 estrelles en clau 20t* = 1.72 m2sostre/m2sòl. 

Edificabilitat potencial: 3.004,59 m2 x 1,72 m²sostre/m2sòl = 5.167,89 m2sostre. 

 

Superfície re-urbanitzada (inclou nou  vial i assentament del vial existent i adaptacions de la 

urbanització propera): 2.338,10 m2 

2.338,10 m2 x 105,80 euros/m2 = 247.380,05 euros 

247.380,05 euros / 5.167,89 m2sostre = 47,87 euros/m2sostre 

 

En el marc de l’actuació d’una nova implantació hotelera en la finca edificable, el cost 

d’urbanització del vial és assumible per la propietat i, per tant, l’execució de la present 

Modificació del Pla Parcial s’ha de considerar viable econòmicament. 

 

4.2 Sostenibilitat econòmica 

La present Modificació del Pla Parcial, en tenir per objecte únicament un ajust en la ubicació 

d’un tram de vial i d’una parcel·la edificable i preveure l’execució del nou vial a càrrec del 

propietari de la finca privada de l’àmbit, no té cap incidència en les finances públiques de les 

administracions responsables de la implantació i el manteniment d’infraestructures i de la 

implantació i prestació dels serveis necessaris. 

 

En aquest sentit cal reiterar que la urbanització del nou vial, i qualsevol eventual despesa relativa 

a les xarxes de serveis vinculada al desplaçament de la ubicació d’aquest vial, correspon assumir-
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la a la propietat privada del sòl edificable de l’àmbit de la Modificació i, per tant, no tindrà cap 

repercussió en les finances públiques. 
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5. NORMATIVA  

 

5. NORMATIVA 

 

5.1 articulat normatiu 

Article 1. Objecte i àmbit 

L’objecte de la present Modificació del Pla Parcial del sector turístic-hoteler del municipi de Santa 

Susanna PGM és l’alteració de l’emplaçament d’un tram de vialitat i de la ubicació de la 

parcel·la D d’aquest sector. 

 

L’àmbit d’aquesta modificació és el que es delimita en el plànol i03, amb una superfície de 

4.237,30 m2 i està integrat pels terrenys que configuren actualment la parcel·la D, pel vial que 

actualment separa les parcel·les D i E del sector i per part del sistema de parcs i jardins urbans 

que confronta amb les parcel·les del passeig Marítim. 

 

 

Article 2. Règim del sòl. Qualificacions urbanístiques 

En virtut d’aquest instrument, s’atribueix als sòls que integren l’àmbit les següents qualificacions: 

 

Qualificacions modificació puntual POUM Superfície de sòl 

Sistema viari (clau 5a) 1.006,58 m2 

Sistema de parcs i jardins urbans (clau 6b) 227,48 m2 

Edificació aïllada ús turístic hoteler (clau 20t*) 3.004,59 m2 

 

Les qualificacions urbanístiques previstes es regeixen per les Ordenances vigents del Pla Parcial 

del sector turístic-hoteler, que no són objecte de modificació per part d’aquest instrument, amb 

l’excepció de la nova clau 20t*. 

 

Article 3. Paràmetres de les qualificacions urbanístiques 

Veure quadre de l’annex 1. 

 

Article 4. Execució de la present Modificació del Pla parcial 

3.1. Les determinacions de la present Modificació del Pla Parcial seran executades mitjançant les 

següents actuacions: 

 

(a) L’aprovació i execució d’un projecte d’urbanització del nou vial de vianants que ha de 

substituir l’actualment existent. 

(b) La tramitació d’un expedient de regularització de finques, de conformitat amb el que 

estableix l’article 166, apartats 2 a 4, del RLU, per tal d’adequar la configuració i titularitat 

de les finques actuals a la nova delimitació de zona i sistema viari que estableix aquesta 

Modificació. 

(c) L’edificació de la parcel·la edificable. 

 

3.2. Als efectes de donar compliment a les càrregues que s’assenyalen en els anteriors apartats 

(a) i (b) es delimita el corresponent polígon d’actuació urbanística, que coincideix amb l’àmbit 

de la Modificació (plànol d’ordenació o.01), i estableix com a sistema d’actuació el de 

reparcel·lació en la modalitat de compensació, si bé amb les particularitats que no s’ha de 

tramitar un projecte de reparcel·lació sinó una mera regularització de finques, i que, atès que el 

polígon està integrat per una única propietat privada, es preveu que aquesta regularització es 

tramiti pel procediment propi de les reparcel·lacions voluntàries. 

 

3.3. Per a l’execució de la present Modificació del Pla Parcial s’estableixen els següents terminis: 
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- Presentació del projecte d’urbanització del vial: 6 mesos des de la publicació de l’acord 

d’aprovació definitiva del present instrument. 

- Presentació a tràmit del projecte de regularització de finques: 3 mesos des de la 

publicació de l’acord d’aprovació definitiva del present instrument. 

- Execució de la urbanització del vial: 12 mesos des de l’aprovació definitiva del projecte 

d’urbanització. 

 

Article 5. Criteris tècnics del projecte d’urbanització del vial 

S’estarà a les indicacions de l’ajuntament quan a la secció, els materials, el mobiliari urbà i l’arbrat 

i a les característiques i qualitats que hauran de ser similars a les actuals del vial existent.  
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6. ANNEXOS 

 

6.ANNEXOS 

 

6.1 quadre dels paràmetres de les qualificacions urbanístiques 

6.2 fitxa cadastral 

6.3 nota registral 

6.4 escriptura 

6.5 suport dels veïns colindants 
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6.1 quadre dels paràmetres de les qualificacions urbanístiques 
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6.2 fitxa cadastral 
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6.3 nota registral 
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6.4 escriptura 

 

Extracte d’una escriptura de compra-venda de participacions socials on queda documentat 

que la societat INVERSIONES FADURA XXI, SL és l’actual denominació de la societat 

PROMOCIONES Y CONSTRUCCIONES MAREMA, SA, que és la denominació que consta a la nota 

registral. 
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6.5 suport dels veïns colindants 

 

Aquesta proposta de modificació puntual es compartida pels veïns colindants, de conformitat 

amb el conveni de col·laboració que s’acompanya. 

 

Les parts implicades són: 

La mercantil MOMA HOTEL SL, amb NIF núm. B17706649 domiciliada a l’Avinguda del Mar núm. 

5, 08398 de Santa Susanna, i en la seva representació el sr. Oscar Masjoan Bonet  amb NIF 

77.611.774E en tant que titular de la parcel.la E del Sector Turístic Hoteler on s’ubica l’hotel 

Montemar Marítim. 

 

La mercantil INVERSIONES FADURA XXI amb NIF núm. B58828492 domiciliada a l’Avinguda del Mar 

núm. 5, 08398 de Santa Susanna, i en la seva representació el sr. Carles Masjoan Bonet  amb NIF 

77.611.775T en tant que titular de la parcel.la D del sector Turístic-Hoteler. 

 

La mercantil HOTELERA MASTER CINCO SL, amb NIF núm. B62487335 domiciliada a l’Avinguda del 

Mar s/núm., 08398 de Santa Susanna, i en la seva representació el sr. Wilhelmus Gerardus Antonius 

Sneujink amb NIE X-4519364-W, en tant que titular de la parcel.la C del Sector Turístic Hoteler on 

s’ubica l’hotel Alegria Caprici Verd. 

 

La mercantil MERCURY VILLAGE SL,, amb NIF núm. B62669064 domiciliada a l’avinguda del Mar 

núm.2, 08398 de Santa Susanna, i en la seva representació el sr. Lluís Turró Nualart amb NIF 

77526379A, en tant que titular dels terrenys A1, B1, C1 i D1 costat mar (clau 6-b) sistema de parcs 

i jardins urbans de la zona de concessió administrativa que separa, entre altres, la parcel.la D del 

passeig Marítim. 
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7. PLÀNOLS                                                                                                                                                               

 

 

7.  PLÀNOLS 

 

7.1 plànols d’informació 

i 01. ortofomapa 

i 02. situació 

i 03. àmbit d’actuació i plànol topogràfic 

i 04. parcel·lari cadastral 

i 05. parcel·lari cadastral sobre la cartografia real 

i 06. parcel·lari registral 

i 07. plànol de planejament: pla parcial vigent i transcripció del planejament vigent al poum 

aprovat inicialment 

i 08. plànol de planejament: poum aprovat inicialment 

i 09. planejament sobre la cartografia real: pla parcial vigent 

i 10. planejament sobre la cartografia real: poum aprovat inicialment 

 

7.2 plànols normatius 

o 01. zonificació proposada 

o 02. zonificació proposada acotada  

o.03. zonificació proposada amb la superposició del parcel·lari cadastral 

 





NÚM. EXPEDIENT

MARÇ DE 2022

DATA PROMOTOR

JOAN TENAS TORRES
TENAS I MATAS ARQUITECTES, S.L.P.

ARQUITECTES TÍTOL DEL PROJECTE

INFORMACIÓ: ORTOFOTOMAPA

NOM DEL PLÀNOLESCALASITUACIÓ PLÀNOL NÚM.

FULL 01 DE 10 i01EN L’ÀMBIT DE LA PARCEL.LA D I EL VIAL CONTIGU
C/ DEL PLA DE LA TORRE
SANTA SUSANNA (MARESME, BARCELONA)mm.pp.f 1/2000INVERSIONES FADURA XXI, SLU 

PASSEIG MARÍTIM 400 80
MODIFICACIÓ PUNTUAL DE PLA PARCIAL DEL SECTOR TURÍSTIC-HOTELER 

17-028



NÚM. EXPEDIENTDATA PROMOTOR

JOAN TENAS TORRES
TENAS I MATAS ARQUITECTES, S.L.P.

ARQUITECTES TÍTOL DEL PROJECTE

INFORMACIÓ: SITUACIÓ

NOM DEL PLÀNOLESCALASITUACIÓ PLÀNOL NÚM.

FULL 02 DE 10 i02EN L’ÀMBIT DE LA PARCEL.LA D I EL VIAL CONTIGU
C/ DEL PLA DE LA TORRE
SANTA SUSANNA (MARESME, BARCELONA)mm.pp.f 1/2000INVERSIONES FADURA XXI, SLU 

PASSEIG MARÍTIM 400 80
MODIFICACIÓ PUNTUAL DE PLA PARCIAL DEL SECTOR TURÍSTIC-HOTELER 

17-028

MARÇ DE 2022





NÚM. EXPEDIENTDATA PROMOTOR

JOAN TENAS TORRES
TENAS I MATAS ARQUITECTES, S.L.P.

ARQUITECTES TÍTOL DEL PROJECTE

INFORMACIÓ: PARCEL·LARI CADASTRAL

NOM DEL PLÀNOLESCALASITUACIÓ PLÀNOL NÚM.

FULL 04 DE 10 i04EN L’ÀMBIT DE LA PARCEL.LA D I EL VIAL CONTIGU
C/ DEL PLA DE LA TORRE
SANTA SUSANNA (MARESME, BARCELONA) 1/1000

PASSEIG MARÍTIM 200 40
MODIFICACIÓ PUNTUAL DE PLA PARCIAL DEL SECTOR TURÍSTIC-HOTELER 

17-028

mm.pp.fINVERSIONES FADURA XXI, SLU MARÇ DE 2022







NÚM. EXPEDIENTDATA PROMOTOR

JOAN TENAS TORRES
TENAS I MATAS ARQUITECTES, S.L.P.

ARQUITECTES TÍTOL DEL PROJECTE

TRANSCRIPCIÓ POUM APROVAT INICIALMENT

NOM DEL PLÀNOLESCALASITUACIÓ PLÀNOL NÚM.

FULL 07 DE 10 i07EN L’ÀMBIT DE LA PARCEL.LA D I EL VIAL CONTIGU
C/ DEL PLA DE LA TORRE
SANTA SUSANNA (MARESME, BARCELONA) 1/5000

PASSEIG MARÍTIM 400 80
MODIFICACIÓ PUNTUAL DE PLA PARCIAL DEL SECTOR TURÍSTIC-HOTELER 

17-028

mm.pp.fINVERSIONES FADURA XXI, SLU MARÇ DE 2022
PLA PARCIAL VIGENT
INFORMACIÓ:

TRANSCRIPCIÓ DEL PLANEJAMENT VIGENT AL POUM APROVAT INICIALMENT
ESCALA 1/5000

1/2000

ESCALA 1/1000
PLA PARCIAL VIGENT



NÚM. EXPEDIENTDATA PROMOTOR

JOAN TENAS TORRES
TENAS I MATAS ARQUITECTES, S.L.P.

ARQUITECTES TÍTOL DEL PROJECTE

POUM APROVAT INICIALMENT

NOM DEL PLÀNOLESCALASITUACIÓ PLÀNOL NÚM.

FULL 08 DE 10 i08EN L’ÀMBIT DE LA PARCEL.LA D I EL VIAL CONTIGU
C/ DEL PLA DE LA TORRE
SANTA SUSANNA (MARESME, BARCELONA) 1/5000

PASSEIG MARÍTIM 400 80
MODIFICACIÓ PUNTUAL DE PLA PARCIAL DEL SECTOR TURÍSTIC-HOTELER 

17-028

mm.pp.fINVERSIONES FADURA XXI, SLU MARÇ DE 2022
INFORMACIÓ:1/2000

ESCALA 1/1000
PLANEJAMENT VIGENT POUM












