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MEMORIA

1. ORDRE DE REDACCIO | AUTORIA

La present Modificacié Puntual del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal
(POUM) es redacta per encarrec de I’Ajuntament de Sitges.

La redaccié de la present Modificaci6 Puntual del POUM, en I'ambit del
PAU.16 Garraf Oest és consequéencia de la necessitat d’ajustar la
delimitaci6 grafica de I'ambit a la que es descriu a la fitxa del PAU.16 tot
mantenint la delimitacié del Pla Especial Garraf Oest al qual fa referéncia la
propia fitxa del POUM.

Equip redactor: Serveis técnics de I'Area de Territori i Medi Ambient de
I’Ajuntament de Sitges.

Marta da Pena Gomez advocada col-legiada 26.185 ICAB
Raul Alvarin Alvarez, arquitecte col-legiat 23688-8 COAC
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2.

PLANEJAMENT URBANISTIC VIGENT

e Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Sitges, aprovat
definitivament, per part de la Comissié Territorial d’'Urbanisme de
Barcelona (CTUB) en data 30 de marg, i publicat en el DOGC, als
efectes de la seva entrada en vigor en data 24 de maig de 2006.

e Pla Especial Garraf Oest, aprovat definitivament, per part de la
Comissié Territorial d’'Urbanisme de Barcelona (CTUB), en data
19 de gener de 1994, i modificat parcialment, per la CTUB, quan a
la normativa urbanistica en data 23 de juliol de 1997.

2.1. ANTECEDENTS

e En data 2 doctubre de 1995 va ser aprovat el projecte
d’urbanitzacié del sector, el qual es va executar, en la seva
totalitat, per part de la societat Garraf Park que actuava com a
propietari Unic de I'ambit. Posteriorment, I'’Ajuntament de Sitges
va recepcionar les obres d’urbanitzacio.

e En dates 8 d'octubre de 1996 i 29 d'abril de 1997, la societat
Garraf Park va obtenir llicencia de parcel-lacié de la seva propietat
susceptible d’aprofitament privat. Cal dir que les cessions
obligatories de sistemes d'espais lliures, previstes en el pla
especial, no havien estat formalitzades.

e En data 22 de juny de 2006, la societat Garraf Park fa oferiment
de cessio dels espais publics previstos en el pla especial.

e En data 19 de desembre de 2006 s’acorda, per part de la Junta
de Govern Local de I'Ajuntament l'acceptacié dels terrenys
destinats a espais lliures publics, amb una superficie de 11.200
m2, d’acord amb les determinacions del pla especial Garraf Oest.

JUSTIFICACIO, OBJECTIUS DE LA MODIFICACIO PROPOSADA |
DESCRIPCIO DE LES MODIFICACIONS.

3.1. JUSTIFICACIO | OBJECTIUS

3.1.1. La fitxa urbanistica del PAU.16 Garraf Oest, fa referéncia
explicita a que “correspon a l'anterior PE Garraf Oest”, i la part
escrita es correspon, en la seva totalitat, als parametres urbanistics
del mateix, superficie de I'ambit, densitat, edificabilitat bruta,
cessions, condicions d'ordenacié i edificaci6, usos i sistema
d’actuacio; no obstant, el planol que incorpora la fitxa ho contradiu
d'una manera injustificada, donat que defineix un ambit diferent,
ampliant la seva superficie incorporant una zona al nord qualificada
de Sistema d’Espais lliures, clau A2, no prevista en el Pla Especial, el
que representa un increment de fet de la superficie destinada a
sistemes.
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Concretament, el terreny que s’incorpora, en el planol de la fitxa
urbanistica del PAU.16, es correspon a una zona fora del sector del
Pla Especial.

Cal fer constar que I'entrada en vigor de les Normes Subsidiaries i
Complementaries de Planejament de Sitges (NNSSCC), I'any 1998
(consequéncia de lanullacio del Pla General l'any 1997),
introdueixen la discordancia a la que es fa referéncia pel fet que no
coincideix la delimitacié grafica de I'ambit del Pla Especial, amb la
fitxa (Que s’adjunta en els annexos del present document) que recull
les determinacions del Pla Especial “Garraf Park” aprovat
definitivament I'any 1994, en el sentit que la documentacié grafica
incorpora una superficie de cessid de zones verdes que €s superior i
gue no es corresponia amb 'amidament de la mateixa d’acord amb la
fitxa de I'ambit.

El Pla Especial de 1994 estableix una cessi6 de zones verdes de
11.200 m2, dins de I'ambit, la fitxa de les NNSSCC també disposen
la cessio per a zones verdes de 11.200 m2, aixi com la fitxa de
I'ambit de Garraf Oest del POUM vigent manté la mateixa superficie
de cessio.

Es evident doncs, que la redaccié del planejament general transitori
(NNSSCC) de Sitges, posterior a l'anul-lacio del Pla General,
introdueix, en la documentacié grafica una errada, que no es va
esmenar, en la delimitaci6 del Pla Especial, la qual ha estat
traslladada a la documentacio del POUM vigent.

Cal dir, d’altra banda, que les condicions dels terrenys en questié no
son les més adequades per a poder funcionar com a sistemes al
servei del sol urba, atenent al fet que es troba al costat de I'autopista
A32, a la seva topografia amb forta pendent, aixi com a I'existéncia
de bosc tipic del Garraf.

En conseqliéncia, resulta més coherent, per als terrenys en questio,
la classificacido de sol no urbanitzable, fora de I'ambit del PAU.16,
formant part del Sistema d’espais lliures - Parc Forestal Public (clau
Al).

3.2. MODIFICACIONS PROPOSADES

Aixi doncs, es proposa, en relacid al primer punt, la modificacié de la
delimitacié del PAU.16 Garraf Oest, d’acord amb la delimitacio del
Pla Especial Garraf Oest, de manera que es correspongui la
delimitaci6 grafica de I'ambit, la superficie i ubicacio dels sistemes de
vialitat i espais lliures, amb les determinacions que, en aquest sentit,
conté la fitxa del PAU.16 (que recull les que estableix el Pla Especial
Garraf Oest).

Es proposa, per al sol no urbanitzable que resulta de la modificacio
de la delimitacié del poligon, la qualificacid de Parc Forestal Public,
Clau Al.
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4. DETERMINACIONS ACTUALS DEL POUM EN RELACIO A LA
FITXA DE L’AMBIT DEL PAU.16 GARRAF OEST.

PAU.16 GARRAF OEST

Es correspon a I'anterior P.E.Garraf Oest
1. OBJECTIUS

Parametres de parcel-lacio i edificacio regulats pel Pla Especial
aprovat definitivament el 19 de gener de 1994 i modificat parcialment
quan a la normativa per l'acord de la Comissié d'Urbanisme de
Barcelona de 23 de juliol de 1997.

Objectiu de crear un sector de ciutat jardi semintensiva d’habitatges
aillats i/o adossats al nord del nucli construit del Garraf, amb
I'obtencio dels sols destinats a sistemes.

2. AMBIT

Sector situat al nord de la carretera C-246 i a I'oest del vial d’accés a
I'explotacié d’arids d’Asland en el nucli del Garraf.

2. SUPERFICIE: 9,547 Ha.

3. DENSITAT D’'HABITATGES: 10,90 hab/Ha sobre 5,5 Ha.
Derivada de I'aplicacié de la qualificacié urbanistica.

4. EDIFICABILITAT BRUTA: 0,60 m2sostre/m2sol

5. CESSIONS
Vialitat: 7.500 m2 (13%respecte les 5,5 Ha)
Sistema d’espais lliures: 11.200 m2 (20,4% respecte les 5,5 Ha)

6. CONDICIONS D'ORDENACIO | EDIFICACIO
Edificacio residencial aillada o aparionada.

Zones 15a* i 15c*. Zona d’habitatges unifamiliars aillats o
aparionats dos a dos.
Tipologia: Zona 15a*, habitatges aillats unifamiliars
Zona 15c*, habitatges aparionats unifamiliars
Ambit: Zona 15a*, 6.075 m2
Zona 15c*, 16.425 m2
Parcel-la minima: Zona 15a*, 600 m2

Zona 15c*, 1.000 m2

En qualsevol de les dues zones.



MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA D'ORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL EN L’AMBIT DELIMITAT DEL
POLIGON D'ACTUACIO URBANISTICA num.16 “GARRAF OEST”, VIGENT DE DATA 24 DE MAIG DE 2006.

Ocupacio de parcel-la: 30% maxim ocupat per I'edifici principal i 5%
maxim ocupat per les edificacions auxiliars no inclosa en el 30%.

Coeficient d’edificabilitat: 0,60 m2/m2 de solar

Computara tot aquell volum projectat sobre la superficie de la
parcel-la, les terrasses obertes a dos 0 més costats computaran el
50%.

Facana minima: La facana minima per qualsevol edifici aillat o
adossat no superara els 20 metres de longitud.

Altura reguladora maxima: 8,00 m. Planta baixa més planta pis de
I'edifici principal i 3,50 m l'auxiliar.

L’altura es mesura des de la cara superior del forjat de la planat baixa
fins a la cara superior del forjat del sostre de la planta pis. La planta
baixa estara, com a maxim, un metre per damunt del punt més baix
del terreny natural on s’emplaci I'edifici. Per accedir al terreny natural
de la parcel-la tant sols es pot modificar la topografia existent per
construir una rampa d’accés a I'edifici.

Separacions: A carrer: com a minim 5m.
A veins: com a minim 3 m.

Aparcaments: En tot el sector cada habitatge ha
d’'incloure una placa de garatge per
cada edifici.

Condicions estétiques: Coberta inclinada amb tela arabiga.

Murs de tanca de la parcel-la opacs fins
una altura d’1 m. Aquesta tanca pot
arribar fins 2 m si I'edificacio és de dues
plantes. En cap cas la tanca sera de
filat.

Arbrat i vegetacio: Es obligatori respectar i mantenir la
vegetacio i I'arbrat existent. L’empresa
promotora del sector lliurara als
propietaris un planol de la parcel-la amb
els arbres d’altura superior a 6 m. Per
la implantaciéo de l'edifici tant sols es
pot afectar un 15% de la vegetacio dels
arbres assenyalats en el planol de
vegetacio i arbrat esmentat. En casos
extraordinaris els serveis técnics
municipals podran autoritzar una
afectacio maxima del 25%.

S’admet aterrassar o atalussar una franja de separacio a partié per
tal d’'ubicar la rampa i l'accés al garatge o placa d’aparcament
soterrat. Els murs de partions a veins 0 passatge no sobrepassaran
l'altura d’1,50 metres. També s’autoritza la construccié d’edificacio
auxiliar soterrada en la franja de separaci6 del carrer, mai a passatge
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0 a veins, i sempre que la cota del sostre no sobrepassi la cota
d’'accés des del carrer i que el seu acabat sigui enjardinat.

7. USOS: Habitatge.

8. SISTEMA D'ACTUACIO: Compensacidé segons anterior
normativa.

Marta da Pena Gémez Radul Alvarin Alvarez



MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA D'ORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL EN L’AMBIT DELIMITAT DEL
POLIGON D'ACTUACIO URBANISTICA num.16 “GARRAF OEST”, VIGENT DE DATA 24 DE MAIG DE 2006.

Ajuntament
de Sitges

MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA D’ORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL (1)
PAU.16 GARRAF OEST.

SETEMBRE 2007

ANNEX |



MODIFICACIO PUNTUAL DEL PLA D'ORDENACIO URBANISTICA MUNICIPAL EN L’AMBIT DELIMITAT DEL
POLIGON D'ACTUACIO URBANISTICA num.16 “GARRAF OEST”, VIGENT DE DATA 24 DE MAIG DE 2006.

AVALUACIO ECONOMIC FINANCERA

En compliment de l'article 59.1.e del Decret Legislatiu 1/2005, de 26 d juliol,
Text Refés de la Llei d’'Urbanisme, cal incorporar agenda i avaluacié economic
financera de la Modificacio Puntual del POUM en I'ambit del PAU.16 Garraf
Oest.

La proposta de modificacié puntual, que es limita a adequar la delimitacio
grafica del sector, d’acord amb el pla especial que recull i amb les
determinacions de la fitxa del Pau.16 que recull el POUM, no comporta
increment de sostre ni de densitat, aixi com tampoc introdueix variacions en les
carregues i obligacions urbanistiques del sector. En conseqgiiencia doncs, la
proposta de modificacio no comporta alteracio de I'aprofitament urbanistic.

Aixi doncs, per la naturalesa de la modificacio que es planteja, la qual es
fonamenta en la correccio6 de les incoherencies detectades entre la
documentacio escrita (que recull el contingut del Pla Especial al que fa
referéncia) i la grafica, es considera que resulta innecessaria I'avaluacio
economic financera.

10
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INNECESSARIETAT D'INFORME MEDIAMBIENTAL
Atés que la zona, on es desenvolupa la modificacié puntual és una zona
completament consolidada des del punt de vista de la urbanitzacio.

Atés que la modificacid proposta no representa una influéncia dimpacte
ambiental sobre el paisatge urba existent, ni sobre I'espai public.

Ates que la modificacid no afecta al contingut de patrimoni vegetal i animal
d’especial proteccido segons la normativa sobre proteccio de la fauna i flora
silvestre o sobre l'autdoctona de Catalunya.

Es considera que no €s necessari incorporar a la present modificacié puntual
I'informe mediambiental..

12
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JUSTIFICACIO DE L’ADEQUACIO A LES DETERMINACIONS DEL
PLANEJAMENT URBANISTIC GENERAL SOBRE MOBILIAT SOSTENIBLE.

La modificacié plantejada no altera les previsions del planejament urbanistic
general sobre mobilitat sostenible, la qual ja es troba garantida per I'estructura
viaria prevista en el planejament vigent, plenament adequada per a la
implantacio i prestacié dels serveis de transport public.

La modificacié plantejada no introdueix alteracions en la edificabilitat o densitat
d’habitatges del sector.

Aixi doncs, no s'introdueix cap alteracié que requereixi I'adopcié de noves
mesures adrecades a assolir una mobilitat sostenible.

14
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4.6. P.E. GARRAF OEST

1. OBJECTIUS
Parimetres de parcel Jacié i edificacié regulats pel Pla &specm] aprovat deﬁruuvarrmt el 19
de gener de 1.994 i modificat parcialment quan a la normativa per I'acord-de la Comxss»o

d'urbanisme de Barcelona de 23 de juliol de 1997.

Objecte crear un sector de ciutat jardi semintensiva d’habitatges unifamuliars aillats 1/0
adossats al nord del nucli construit del Garraf. -

2. AMBIT
Sector situat al nord de la carretera C-246 i a l'oest del vial d’accés a I'explotacié d'inds
d’Asland en el nucli del Garraf.

Ambit delimitat en els plinols de zonificacié.
En I"aimbit hi ha un conjunt d’edificacions preexistents qualificades de zona 15A-15C que no

formen part de la regulacid del Pla especial i que es regulen d'acord amb el que disposa de
caricter general les Nommes Urbanistiques per aquestes claus de la nommativa del sol urbi; la
superficie d’aquests ambits és de 13.800 m2.

3. SUPERFICIE: 5,5 Ha urbanitzables i 1,8 Ha afectades pel pas de l'autopista.

4. DENSITAT D’'HABITATGES: 10,90 hab/Ha. (20 habitatges ja son preexistents).
5. EDIFICABILITAT BRUTA: 0,6 m2 sostre/m2 sol

6. CESSIONS:

e Vialitat 7.500 m2 (13,6% respecte les 5,5 Ha)).

e Zona verda: 11.200 m2 (20,4% respecte les 5,5 Ha.).

7. CONDICIONS D’'ORDENACIO I EDIFICACIO
Edificaci6 residencial aillada o aparionada.

Zones 15a*  15¢*. Zona d'habitatges unifamibars alllats o aparionats Snerslitat de Ca14;. U

Tipologia: Zona 15a*, habitatges aillats unifamiliars. i Gpartamen 13 PCii: -);aTer ,

. Zona 15¢*, habitatges aparionada unifamiliars. D;recis,opgtzw g tor

Ambit:  Zona 152*, 6.075 m2. : \'“fonr:z;m' ‘Crdenacic
Zona 15¢*, 16.425 m2. COMIZSIO & thanisme

Parcella minima: Zona 15a*, 600 m2. DE CATALUNY. DURBAN:SpE
Zona 15c*, 1000 m2. \\Y\

Ocupacié de la paccella: 30% mixim ocupat per I'edifici principal. 5% mixim ocupat per les
edificacions auxiliars.
En qualsevol de les dues zones. '
Coeficient d’edificabilitat 0,6 m2/m2 de solar.
Computari tot aquell volum projectat sobre la superficie de la parcella, les terrasses obertes
2 dos o més costats computaran al 50%.
Fagana minima: La fagana minima per qualsevol edifici aillat o adossat no superari els 20
metres de longitud. _
Algada reguladora maxima: 8 00 m. Planta baixa més planta pis de P'edifici principal i 3,50 m
I'auxiliar.
L'algada es mesura des de la cara superior del forjat de la planta-baixa fins a2 1a cara supesior
del forjat del sostre de la planta pis. La planta baira estari, com 2 mixim, un metre per
damunt del punt més baix del terreny natural on s’emplaci Pedifici. Per accedir al terreny
natural de la parcella tant sols es pot modificar la topografia existent per construir una
~ rampa d’accés a l'edifici.
Separacions: A carrer: com a2 minim 5m.
: A veins: com a minim 3m.
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Aparcaments: En tot el sector cada habitatge ha d'incloure una plag~ de garatge per cada
edifici

Condicions estétiques: Coberta inclinada amb teula arab. Murs de tanca de la’ parcella opacs
fins una algada d'Im. Aquesta tanca pot arnbar fins a 2m. st ledxﬁcacno és de dues
plantes. En cap cas Ia tanca sera de filat.

Arbrat i vegetacié: Es obligatori respectar i mantenir la vegetncno i P'arbrat existent.
L'empresa promotora del sector lliurard als propietanis un planol de la parcella amb
els arbres d’algada superior a 6m. Per la implantacié de I'edifici tant sols es pot afectar
un 15% dels arbres assenyalats en el plinol de vegetaci 1 arbrat esmentat. En casos
extraordinaris els serveis técnics municipals podran autoritzar una afectacié mixima
det 25%.

S'admet aterrassar o atalussar una franja de separaci6 a partié per tal d’ubicar la rampa i

I'accés al garatge o plaga d'aparcament soterrat. Els murs de partions 2 veins o passatge no

sobrepassaran I’algada d’1,50 metres. També s’autoritza la construccié d'edificacié auxiliar

soterrdda en la franja de separacié del carrer, mai a passatge o a veins, i sempre que la coa
del sostre no sobrepassi la cota d'accés des del carrer i el seu acabat sigui enjardinat.

8. USOS
Habitatge unifamiliar i garatge vinculat a Pedifici.

9. SISTEMA D’ACTUACIO: Compensaci
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