
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PLA DE MILLORA URBANA 

 
Subzona A21l1 i R61 del POUM  

a l’Hotel Casamar de Palafrugell 
 

Girona, Novembre 2017 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 
     Promotor:  Hotel Casamar SL 

NIF B17.994.112 
c. del Nero, 3 17211 Llafranc 

Arquitectes:   Anna Sabrià, arquitecta 

Laia Llagostera i Pagès 

 

 
 

Guillem
Diligència en blanc



El present PLA DE MILLORA URBANA de la subzona A21l1 i R61 del POUM a 
l’Hotel Casamar de Palafrugell, ha estat redactat per les arquitectes Anna 
Sabrià Benito i Laia Llagostera i Pagès (col·legiades al Col·legi d’Arquitectes 
de Catalunya amb els núms. 66.003/5 i 61337/1 respectivament) 
 
Girona, novembre de 2017 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Les arquitectes 
 
 
 
 
 
 
 
Anna Sabrià Benito                                                   Laia Llagostera i Pagès 

 



I . MEMÒRIA 

 

1. JUSTIFICACIÓ DE LA PROCEDÈNCIA DE LA FORMULACIÓ DEL PLA DE MILLORA 

URBANA 

1.1. Objecte del document 

1.2. Justificació de la tramitació del PMU 

1.3. Iniciativa 

1.4. Àmbit 

1.5. Estructura de la propietat 

1.6. Antecedents urbanístics de referència 

2. ESTAT ACTUAL 

2.1. Antecedents 

2.2. L’edificació actual 

2.3. Adequació al planejament vigent 

2.4. Reportatge fotogràfic 

3. L’ORDENACIÓ PROPOSADA 

3.1. Objectius i criteris de l’ordenació 

3.2. Descripció i justificació de l’ordenació 

4. NORMES REGULADORES DE LES CONDICIONS DE L’ORDENACIÓ I DE 
L’EDIFICACIÓ 

 

II. ANNEX 1 – INFORMACIÓ REGISTRAL SOBRE L’ESTRUCTURA 

DE LA PROPIETAT 

 

III. PLÀNOLS

  A1 A3 

01 Situació 1_1000 1_2000 

02 Estat Actual. Estructura de la propietat 1_100 1_200 

03 Estat Actual. Plantes 1_125 1_250 

04 Estat Actual. Edificabilitat actual habitatge 1_125 1_250 

05 Estat Actual. Alçades 1_100 1_200 

06 Planejament vigent POUM 1_1000 1_2000 

07 Proposta d’ordenació. Planta baixa 1_100 1_200 

08 Proposta. Ordenació alçades 1_100 1_200 

09 Proposta. Perspectives volumètriques s.e s.e. 

 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

I. MEMÒRIA 
  



1. JUSTIFICACIÓ DE LA PROCEDÈNCIA DE LA FORMULACIÓ DEL PLA DE 
MILLORA URBANA 
 

1.1. Objecte del document 

L’objecte del present document és donar compliment a l’article 166.3.5 del POUM 
de Palafrugell definint una regulació de volumetria flexible així com l’ajust de la 
delimitació de l’àmbit de l’Hotel Casamar, que resulta un dels referents 
gastronòmics del municipi, per adaptar-lo a la situació real de l’activitat. Un cop 
aprovat es podrà sol·licitar una ampliació de la cuina (sala de preparacions i cambres 
frigorífiques) per a poder fer una millora de circuits dins la cuina (el que en cuina 
s’anomena “marxa endavant”) per a garantir la cadena de fred i la correcta 
manipulació dels aliments. 

 

1.2. Justificació de la tramitació del PMU 
 
Es proposa un ajust del límit de l’àmbit de la subzona A21l1 i R61 
No s’altera l’aprofitament urbanístic, ni els usos, ni les càrregues urbanístiques ni 
l’estructura fonamental del planejament urbanístic general. D’acord amb l’article 
70.4 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la 
Llei d’urbanisme, consolidat amb les modificacions introduïdes per la Llei 3/2012, 
del 
22 de febrer no es requerirà la modificació del planejament general 
El PMU es formula d’acord amb l’article 102 i concordants del TRLU 
Innecessarietat de l’Estudi d’avaluació de la Mobilitat generada 
L’estudi d’avaluació de la mobilitat generada en una modificació puntual d’un 
instrument de planejament general avalua l’increment potencial de desplaçaments 
que pot generar una nova planificació del sòl urbà i urbanitzable i la capacitat de les 
infraestructures existents per absorbir‐los. 
En concret, l’article 3.1c) del Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulació dels 
estudis d’avaluació de la mobilitat generada estableix que aquest estudi s’haurà 
d’elaborar quan el planejament urbanístic derivat i llurs modificacions tinguin per 
objectiu la implantació de nous usos o activitats. 
El present PMU no comporta la implantació de nous usos o activitats, sinó que 
ajusta 
un límit de l’àmbit de la subzona A21l1 i R61. 
Per tant, s’estima innecessària la inclusió d’un estudi d’avaluació de la mobilitat 
generada a aquest document. 
Innecessarietat d’Avaluació econòmica i financera 
Segons l’article 70.7 i l’article 66.1d del DL 1/2010, modificat per la llei 3/2012, els PP 
(i PMU) han de contenir una Avaluació econòmica i financera. Aquesta que ha de 
contenir “l'estudi i justificació de la seva viabilitat i un informe de sostenibilitat 
econòmica que ponderi l'impacte de les actuacions previstes en les finances 
públiques 
de les administracions responsables de la implantació i el manteniment de les 
infraestructures i de la implantació i prestació dels serveis necessaris.” 
El present PMU no varia aquests aspectes, per tant no té repercussió a les 



finances públiques de l’administració de Palafrugell. En conseqüència, s’estima 
innecessària la inclusió d’aquest informe a la memòria 
 

1.3. Iniciativa 
 
El present Pla de millora urbana es promou a iniciativa privada de l’empresa Hotel 
Casamar S.L. amb NIF B17994112 domiciliada al Carrer Nero 3 de Llafranc 
(Palafrugell) 
La representant de la societat és Maria Casellas Grassot NIF 40.536.888-D, amb 
domicili al c. Martí Jordi Frigola 35, 3r 17200 Palafrugell 
Aquesta empresa es la titular de la propietat de la finca i de l’activitat que s’hi  
desenvolupa. 
 

1.4. Àmbit 
 
L’àmbit del Pla de millora urbana abarca l’àmbit qualificat com a A21l1 i R61 del 
POUM 
ubicat entre el Carrer Nero i el Carrer Verge del Carme i Carrer Escales de Garbí 
L’àmbit correspon a la totalitat de la referència cadastral 6080101EG1368S0001RO 
 
1.5. Estructura de la propietat 
 
La totalitat de la superfície de sòl inclòs dins l’àmbit del present document 
correspon a: 
una única finca propietat de Hotel Casamar S.L. amb domicili al Carrer Nero 3 de 
Llafranc (Palafrugell) i NIF B17.994.112 
S’incorpora l’annex 1 amb la nota registral que acredita aquesta titularitat. 
Segons les dades cadastrals, la seva referència és la 6080101EG1368S0001RO i té 
una Superfície cadastral de 715 m2. 
La superfície mesurada sobre plànol és de 678,96 m2. 
La superfície registral és de 697,30 m2 

 
1.6. Antecedents urbanístics de referència 
 
La normativa d’aplicació per a definir els paràmetres urbanístics que regeixen sobre 
el solar és el Pla d'Ordenació Urbanística Municipal (POUM) de Palafrugell. El POUM 
va ser aprovat definitivament per la Comissió d'Urbanisme de Girona el 22 de gener 
de 2015. En data 30 de març de 2015, va ser publicat al Diari Oficial de la Generalitat 
de Catalunya. 
 
Segons aquest document, la finca està qualificada amb dues claus urbanístiques 
A21/1 i R61 
A21 correspon a la Regulació específica de la zona d’activitat econòmica, subzona 
residencial temporal i com a especificitat A21/1 de l’Hotel Casamar (article 166.3.5 
del Document III del POUM) 
R61 correspon a la Regulació específica de la zona residencial de cases aïllades, 
subzona de parcel·la mínima de 250m2 



 
L’especifitat A21/1 
regula l’àmbit indicat com a Hotel Casamar. Indica que és Regulació segons 
volumetria flexible i en relació a l’edificabilitat defineix que és l’existent però que 
mitjançant un PMU s’admetran ampliacions de la volumetria existent fins a un màxim 
d’un 25% respecte l’existent per a reformes o ampliacions i amb els paràmetres 
complementaris que es regulin al PMU, sense limitacions prefixades. 
La superfície construïda de l’Hotel a dia d’avui i en el moment d’entrar en vigor el 
POUM és de 916,38 m2  
25% (916,38m2) = 229,095 m2 

 
En relació a la R61 
Paràmetres referits a la parcel·lació 

- Parcel·la mínima 250m2 
- Front mínim 12m 
- Les parcel·les per ser edificables hauran de tenir una forma tal que permeti 

inscriure-hi un cercle la superfície de qual sigui igual a 1/3 de la superfície 
mínima de la parcel·la de la seva categoria 
 

Paràmetres en relació a la parcel·la 
- Índex d’edificabilitat neta de parcel·la : 0.80 m2s/m2s 
- Ocupació màxima de la parcel·la : 40% 
- Separacions mínimes als límits de parcel·la : 3m 

 
Paràmetres en relació al carrer 
Quan hi hagi alineacions consolidades anteriorment  o quan la parcel·la es trobi 
entre dues parcel·les edificades amb una separació al vial diferent de la prevista a 
les normes, es respectarà l’alineació existent.  En aquests casos l’edificació haurà 
d’incorporar els elements tipològics o volumètrics de les edificacions contigües, 
integrant-se així en un conjunt ordenat homogèniament.  
Es considerarà alineació consolidada la establerta per edificacions anteriors a 
l’aprovació d’aquest POUM, almenys en una longitud igual al 60% del tram de vial. 
La definició d’alineacions consolidades es farà mitjançant la tramitació de les 
determinacions de concreció de volums que regula el reglament de la Llei 
d’Urbanisme.  
 
Paràmetres en relació a l’edificació  
- Nombre màxim de plantes: PB+ 2PP  
- Alçada reguladora màxima: 10 metres, referits a la parcel·la.  
- Edificació principal: s’admetran edificacions aparellades sempre i quan, per 
separat, compleixin les condicions de parcel·la mínima, i s’admetrà que sigui inferior 
en un 15% a la exigida. Quan es doni aquest supòsit, l’edificabilitat de cada parcel·la 
es reduirà en un 25% 
  



 
Condicions d’ús  
 
L’ús dominant d’aquestes zones serà l’habitatge unifamiliar.  
S’hi admeten, en qualsevol situació, la residència col·lectiva, l’establiment hoteler, 
l’habitatge d’ús turístic i els usos d’equipaments i dotacions públiques a excepció 
dels religiosos i d’oficines i serveis. S’hi admeten els usos comercials en situació 2a i 
en una superfície màxima de 100 m2 

  



 
2. ESTAT ACTUAL 
 
2.1 Antecedents 
 
L’escriptura de propietat (d’acceptació d’herència) data de l’any 1974 ja indicava que 
l’edifici era destinat a hotel i que ja es denominava Casamar. L’escriptura indica que 
dins la finca hi ha dos volums edificats un de principal destinat pròpiament a 
hostaleria i un altre d’auxiliar de PB+PP, destinat en PB a porxos, garatges, 
magatzem i en PP a habitatge 

 
2.2 Edificació actual 

 
El quadre de superfícies actuals es el següent: 
 
Superficies construïdes 
Hotel  
Planta baixa 328,85 m2 
Planta primera 286,01 m2 
Planta segona 282,78 m2 
Planta coberta 18,74 m2 
Subtotal Hotel 916,38 m2 
   
Habitatge 
Planta baixa (magatzems i garatges) 117,78 m2 
Planta baixa  
( instal·lacions, accés des del c. Verge del Carme) 

12,58 m2 

Planta primera (vivenda) 110,71 m2 
Subtotal Habitatge 241,07 m2 
  
Total Hotel + Habitatge 1.157,45 m2 
 
 
 
2.3 Adequació al planejament vigent 

 
De la comparació entre l’edificació actual i les condicions vigents de l’ordenació i de 
l’edificació 
per a aquest àmbit, es dedueix que: 
 
Àmbit A21/1: 
 

- En relació a l’àmbit de l’hotel s’ha utilitzat un 0% a del 25% possible respecte 
la superfície construïda d’hotel a dia d’avui .  
S’ha utilitzat 0m2 dels 229,095 m2 possibles 
 

  



Àmbit R61: 
 

- Els paràmetres reguladors referits a parcel·lació a dia d’avui  no es compleix 
amb la parcel·la mínima doncs fa 248.04m2 de parcel·la (en el cas que la 
parcel·la es parcel·lés a l’actual divisió de qualificació), el front mínim també 
es compleix però la parcel·la no seria edificable perquè no es podria complir 
la inscripció del cercle amb superfície igual a 1/3 de 248.04m2, ja que la 
resultant seria la inscripció d’un cercle de radi 5,13m que no es pot inscriure a 
la parcel.la.  
 

- Els paràmetres en relació a la parcel·la – l’índex d’edificabilitat és el 0,8 
m2s/m2 s a dia d’avui està esgotat. El 0.8 sobre 248,04m2 són 198,43m2  
S’adjunta plànol 04 de les superfícies comptabilitzades com a superfície 
edificable. El còmput de les plantes baixes s’ha fet en base a l’article 290.4.2b 
de les normes del POUM 
 
L’edificació es troba en volum disconforme 

- L’Ocupació màxima de la parcel·la tenint en compte la definició de l’article 
269 del document III de les normes, la tenim esgotada doncs es supera el 
màxim del 40% tot i que s’ha de tenir en compte que és una edificació molt 
anterior a l’entrada en vigor de les vigents normes de planejament 

- Tampoc es compleixen les separacions a límit de 3m que marca la regulació 
R61 

- Els paràmetres d’edificació en relació al carrer – disposem d’unes alineacions 
consolidades anteriorment que s’hauran de respectar i qualsevol modificació 
s’haurà d’integrar en un conjunt ordenat homogèniament. 

- Els paràmetres en relació a l’edificació el volum té PB+PP i la regulació admet 
PB+2PP  
L’edificació té una alçada màxima de 6m i l’alçada reguladora de R61 ho 
limita a 10m. Per tant en aquests sentits l’edificació es queda lluny d’esgotar 
aquests paràmetres. 

 
 

  



2.4. Reportatge fotogràfic 
 
 
 

 
Fotografia aèria 
 
 
 

cantonada c. del Nero / c. verge del Carme 
 



 
c. del Nero àmbit habitatge 
 
 

 
2 volums existents_ àmbit hotel i àmbit habitatge 
 



          
Pati entre el volum de l’habitatge i l’hotel       Àmbit hotel 
 
 

                   
Relació amb la finca veïna del c. del Carme 
  



3. L’ORDENACIÓ PROPOSADA 
 

3.1. Objectius i criteris de l’ordenació 
 

L’ordenació que es proposa en aquest Pla de millora urbana té com a objectius: 
- Reconèixer el desajustament existent en la definició de l’àmbit A21/1 per 

adequar-lo a una realitat existent. Tenir en compte que volant sobre l’actual 
R61 hi ha emplaçats els balcons de les habitacions de l’hotel de les plantes 
P1 i P2 així com les escales provinents de les sortides d’emergència de l’hotel 

- Reconèixer el desajustament entre la realitat edificada i els límits edificables 
vigents 

- Reconèixer que l’ajustament proposat no disminueix la capacitat d’esdevenir 
parcel·la el dia de demà de l’habitatge. En el cas que un altre dia es volgués 
fer una parcel·lació de la finca, la qual cosa avui no és un interès de la 
propietat 

- Evidenciar que aquest ajustament disminueix la superfície de la possible 
parcel·la R61  disminuint així també el seu índex d’edificabilitat i al disminuir la 
superfície de la parcel·la també fa que la superfície del cercle que s’ha de 
complir per a poder edificar al tenir menys diàmetre es pugui inscriure i 
esdevenir parcel·la edificable La superfície resultant de la parcel.la ús 
habitatge seria de 212,21 m2 i per tan el radi de la circumferència a inscriure 
4,74m. 

- Reconèixer que l’ajustament proposat no augmenta l’edificabilitat de l’hotel 
doncs el 25% és sobre els 916,38m2 existents a dia d’avui 

 
3.2. Descripció i justificació de l’ordenació 

 
La nova ordenació es materialitza ajustant el límit de l’àmbit de A21l1 després del 
pati i reduint l’àmbit de R61 en 35,83m2. 
Cal aclarir que les qualificacions urbanístiques son les mateixes. La proposta és un 
ajust que redueix les posibilitats d’ampliació. La proposta ajusta la delimitació entre 
qualificacions urbanístiques de la propietat, de manera que l’espai entre edificacions 
queda integrat per la clau A21l1 i redueix l’edificabilitat teòrica a la finca R61 
 

- No augmenta l’edificabilitat de l’hotel i disminueix l’edificabilitat de l’habitatge 
i en el cas que un dia es volgués parcel·lar augmenta les condicions 
d’edificació podent dibuixar el cercle doncs la superfície de la parcel·la 
resultant seria més petita.  
Per aclarir la reducció de l’edificabilitat teòrica s’adjunta un quadre explicatiu 
de la quantificació de la reducció de l’edificabilitat: 
 
 
 

  



 
 
 
 
 
 
Superfície edificable total (A2l1 i R61) segons POUM i segons PMU proposat 
 

 POUM PMU 

A21L1 Sconstr (EA hotel) + 25% Sconstr (EA hotel) + 25% 

 916,38m2 x 1,25 = 1.145,47 m2 916,38m2 x 1,25 = 1.145,47 m2 

R61 Edificabilitat = Sparcel·lax0,8 Edificabilitat = Sparcel·lax0,8 

 Edificabilitat = 248,04m2x0,8 = 198,43m2 Edificabilitat = 212,21m2x0,8 = 169,77m2 

   

Total 1.343,90m2 1.315,24 m2 

 
 
 

- La parcel·la continuaria complint amb la definició de parcel·la mínima en 
aplicació de l’article 263.2 doncs seria major de 150m2 

- No es fa un canvi d’ús perquè els usos d’establiment hoteler en aquest espai 
avui ja estan inclosos a la R61 

- L’ampliació de l’hotel que es vol proposar de 25,45m2 serà seguint l’alineació 
ja consolidada i el conjunt quedarà ordenat homogèniament. 

 
 

Amb el nou ajust es podria edificar el 2,78% del 25%  admès a A21/1 . Per tan es 
podrien consolidar 25,45m2 dels potencials 229,095 m2 que recull el POUM 
corresponent al 25% de la superfície construïda en l’actualitat. 
 
 
 
 

            
 
 
 
 
 
 

Estat actual          Proposta 
 
  



4. NORMES REGULADORES DE LES CONDICIONS DE L’ORDENACIÓ I DE 
L’EDIFICACIÓ 
 
CAPÍTOL I – DISPOSICIONS GENERALS 
 
Article 1. Naturalesa, objecte i abast 
 
1. Aquest document té la consideració de Pla de Millora Urbana d’ordenació de la 
subzona A21L1 i R61 del POUM a l’Hotel Casamar de Palafrugell, i es formula 
d’acord 
amb l’article 166.3.5 d’aquest Pla general i 70, 102 i concordants del Decret 
Legislatiu1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei 
d’urbanisme. 
2. Aquestes ordenances i la resta de documents del Pla de millora urbana 
constitueixen, a partir de la seva publicació, l’eina d’ordenació de l’edificació de la 
subzona A21L1 i R61 del POUM a l’Hotel Casamar de Palafrugell 
3. No s’alteren ni els usos, ni els aprofitaments, ni les càrregues urbanístiques, ni 
l’estructura fonamental del planejament urbanístic general. A efectes de l’article 
70.4 
del Decret Legislatiu1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refós de la Llei 
d’urbanisme , aquest Pla de millora urbana es considera compatible amb el 
planejament urbanístic general i no se’n requereix la modificació prèvia. 
 
Article 2. Àmbit 
 
1. L’àmbit del Pla de millora urbana abarca l’àmbit qualificat com a A21l1 i R61 del 
POUM ubicat entre el Carrer Nero i el Carrer Verge del Carme i Carrer Escales de 
Garbí 
L’àmbit correspon a la totalitat de la referència cadastral 6080101EG1368S0001RO 
2. Aquest àmbit queda delimitat en els plànols d’estructura de la propietat d’aquest 
Document 
 
Article 3. Marc urbanístic legal 
 
1. El marc urbanístic legal ve donat pel Decret Legislatiu1/2010, de 3 d’agost, pel 
qual 
s’aprova el Text refós de la Llei d’urbanisme i pel Decret, de 18 de juliol, pel qual 
s’aprova el Reglament de la Llei d’urbanisme. 
2. En segon orde, aquest marc legal ve donat per l’aplicació de el Pla d'Ordenació 
Urbanística Municipal (POUM) de Palafrugell. El POUM va ser aprovat 
definitivament 
per la Comissió d'Urbanisme de Girona el 22 de gener de 2015. En data 30 de març 
de 2015, va ser publicat al Diari Oficial de la Generalitat de Catalunya. 
 
Article 4. Vigència del Pla 
 
El Pla de millora urbana tindrà una vigència indefinida des del moment de la seva 
publicació, mentre no es modifiqui justificadament. 
 
 
 
 
 



CAPÍTOL II – CONDICIONS DE L’ORDENACIÓ I DE L’EDIFICACIÓ 
 
Article 5. Qualificació 
 
1. Aquest Pla de millora urbana no modifica la qualificació de A21l1 i R61 que el 
POUM de Palafrugell atorga a l’àmbit, regulada pels articles 166 i 150 de la seva 
Normativa 

Article 6. Paràmetres reguladors – Qualificació A21l1 

Regulació específica de la zona d’activitat econòmica, subzona residencial 
temporal. Clau A21, subzona A21l1, queda regulada a l’article 166.3.5 de la 
Normativa del POUM, quines determinacions són vàlides i vigents, si bé s’introdueix 
la següent precisió: 

Referent a l’edificabilitat admesa d’ampliació de l’existent en un 25%, que 
representa una superfície d’ampliació de 229,09 m2, amb aquest Pla de millora 
urbana se’n utilitzen 25,45 m2 i, per tant, la possible ampliació a plantejar en futurs 
plans de millora urbana té la seva limitació en 203,64 m2 de superfície edificable. 

Article 7. Paràmetres reguladors – Qualificació R61 

Es mantenen íntegrament els paràmetres regulats en l’article 150 de la Normativa 
del planejament vigent. 

 
 
DISPOSICIONS ADDICIONALS 
 
Primera 
Per a tot allò no regulat en aquesta normativa, regirà el text refós de la normativa 
del 
Pla d'Ordenació Urbanística Municipal (POUM) de Palafrugell 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

II. ANNEX 1 – INFORMACIÓ REGISTRAL 
SOBRE L’ESTRUCTURA DE LA PROPIETAT 

  

























 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

III. PLÀNOLS
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