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MEMORIA INFORMATIVA

L'ambit objecte de la present modificacié es troba situat a la part més Est del municipi de Sitges, tocant
amb Catelldefels, més concretament a la urbanitzacié Rat-Penat.

El terme municipal de Sitges engloba una superficie de 43,85 km? limitant amb els municipis d'Olivella,
Sant Pere de Ribes, Castelldefels, Begues i Gava.

CASTELLDEFELS

Imatge 1: Encaix Metfropolita

La comarca del Garraf, amb 149.103 habitants I'any 2018 (dades Idescat), es caracteritza per una
dindmica forta de creixement en els darrers 15 anys, augmentant la seva poblacié en 37.014 habitants,
tot i que en els darrers anys aquest creixement s’ha estabilitzat, trobant alguns periodes en que la
poblacié disminueix.

La comarca té una superficie de 185,1km?, el que la converteix en la segona comarca més petita de
Catalunya, després del Barcelones. Juntament amb I'Alt i el Baix Penedeés, forma la regié natural del
Penedes, de la qual ocupa part de la franja litoral. Estd formada per roca calcdria que cau sobre el mar,
formant una costa retallada. El material calcari, en contacte amb el mar, ha format nombroses coves i
simes. D'altra banda, el massis compta amb la vegetacié caracteristica dels matolls.

El Garraf ha estat una comarca pionera del Turisme a Catalunya. De fet, Sitges ja atreia als primers
visitants a finals del segle XIX. Actualment, encara que I'oferta continua centrada en aquesta poblacid,
es complementa amb dos municipis costaners, Cubelles i Vilanova i la Geltrd, i les localitats de I'interior,
Canyelles, Olivella i Sant Pere de Ribes.

Sitges es troba a uns 5 quildmetres de Vilanova i la Geltrd, capital de la comarca, i a uns 36 quilometres
de Barcelona. El municipi compta amb quatre entitats de poblacié, essent el de Sitges el més poblat,
amb un total de 28.969 habitants I'any 2018 (dades Idescat).

aprovacioé inicial 3
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Imatge 2: Situacio Garraf i Sitges

El municipi presenta un cardcter eminentment costaner ja que la seva forma allargassada ressegueix
totes les Costes del Garraf des de Castelldefels fins gairebé Vilanova ila Geltrd, mentre que cap al'interior
s'endinsa Unicament una mitjana de 2,6 km. Tot i aixd Sitges té€ una doble vessant geogrdfica ja que
bona part del terme municipal és format pel massis calcari del Garraf.

En relacié a I'evolucid de I'estructura urbana i segons constaten estudis actuals, Sitges tenia al segle |
dos petits nuclis de poblacid: un a la colina de la Punta i I'altre a I'ermita del Vinyet. Durant aquesta
epoca el port de Sitges va servir com a punt d'intercanvi entre els productes del Penedés i d'altres punts
de la mediterrania romana.

La ciutat s’ha desenvolupat bdsicament a partir de la bonanca econdmica iniciada a finals del segle
VI, que durd fins a principis del segle XIX. El comerc es basava en I'exportacié de roba, vi, malvasia i
aiguardent i Sitges era el port comercial del Penedés.

Al segon terc del segle XIX I'economia passa a mans de comerciants que tornen enriquits d’América i
compren o arreglen les antigues cases del poble. La vila es converteix en un punt d'estiueig dels
americans sitgetans. L'activitat econdmica segueix sent la pagesia, I'horta i sobretot la vinya —en
I'actualitat només es conserva el conreu de la Malvasia de I'Hospital de Sant Joan Baptista-. La pesca
es manté tot i que va minvant fins a quedar reduida a unes quantes barques que encara feinegen i
s'arredossen al Port d'Aiguadolc.

A partir de la construccié del ferrocarril a finals del segle XIX, que comunica el municipi amb Barcelona,
el municipi experimenta un creixement econdmic basat principalment en el turisme. | és a partir de
principis del segle XX quan s’inicien les construccions de diverses urbanitzacions amb ordenacions tipus
“ciutat jardi”, com és el cas del sector del Vinyet i el sector de Terramar, que incloia la urbanitzacié del
camp de golf. Durant aquests anys es duu a terme també el projecte ila construccid del Passeig maritim.

A partir dels anys 60 apareixen una serie d'urbanitzacions en la corona que envolta Sitges. En paral el
amb aquests creixements es redacta del Pla General del Municipi que va ser anul lat pel Tribunal Suprem
I'any 1997. Durant aquest periode cal destacar la inauguracié del port esportiu, el Gran Hotel Melid i el
Palau de Congressos aixi com la construccié i inauguracié de I'autopista del Garraf.

A partir del 1998, les normes de planejament del municipi son les Normes Subsididries i Complementdaries
fins que I'any 2006 s'aprova el Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Sitges.

1.3 ENCAIX LOCAL

El sector objecte d'aquesta modificacid, de 30.770'10 m?, es situa dins de la Urbanitzacié Rat Penat.

Aquest es troba a la part Est del municipi de Sitges a tocar del Municipi de Castelldefels. Concretament
es troba a menys d'un quildometre de la desviacidé de la C-31 a través de I'autovia.

El sector delimita amb el Carrer d'Alcalde GUell, el carrer d'accés a la urbanitzacié Rat Penatila C-31.
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La part Nord del sector delimita amb la rotonda que dona accés tant a la Urbanitzacié Rat Penat com
a la urbanitzacié Vallbona, i amb la Serra del Liadre, aportant un limit topografic natural.

La part sud de I'dmbit comunica amb la rotonda que déna accés a la C-31 , carretera costanera
coneguda per les costes del Garraf.

L'ambit es troba en un punt topografic de molt desnivell, donant vistes al mar en sentit sud-est, i queda
protegit del vent pels boscos situats a la banda sud de I'ambit.
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A la banda Oest del sector trobem habitatges que formen part de la urbanitzacié Rat Penat. Habitatges
unifamiliars i plurifamiliars de PB+2.

Esmentar que dins del sector de modificacié hi trobem un seguit de cases existents entre mitgeres.
Concretament 25 habitatges unifamiliars de PB+1 i pdrquing, totes elles collocades al llarg del Carrer
Marques de Comillas (accés Planta soterrani-parquing) i del Carrer Alcalde GUell (accés Planta Segona).

-E

Planol emplacament Ortofoto

1.3.1 Topogrdfia, estat actual i usos
La topografia del sector és un dels punts claus de I'ambit.
Aquesta pateix un fort desnivell d'Oest a Est, fent que el punt més alt del sector es trobi en el carrer
Alcalde GuUell i el punt més baix al carrer d'accés a la Urbanitzacié Rat-Penat.
Aix0 crea 3 nivells a destacar, el del carrer Alcalde GUell (a +40'00 per la part Nord i a +55'00 per la part

Sud), el carrer Marqués de Comillas (a +32'00 per la part Nord i a +45'00 per la part Sud) i finalment la
carretera d'accés a la urbanitzacié (a +30'00 per la part Nord i a +19'00 per la part Sud).

41,50
¥

cf Alcolde Glsll

seccld 04

Seccio transversal sector. Part Nord
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o/ Alcalde Goell
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Com a preexistencies i estat actual tenim els 25 habitatges unifamiliars anteriorment comentats.
Habitatges amb accés des del carrer Marques de Comillas a planta soterrani-pdrquing i accés des del

Carrer Alcalde GuUell, a planta primera.

45,00
vy

cf Alcalde Goell

secclé 02

Urbanitzacio
Rat Panat

El sector també conté una linia arborada al llarg de tota la carretera d’accés a la urbanitzacié Rat Penat;
300 m de plantacié d'arbres pinus pinea al llarg de tot el cami, plantats aproximadament a una distancia
entre ells de ém. Aquestes plantacions formant part de I'actual passeig amb una vorera d'accés

d'escassos 1,25 metres d'amplada.
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Panoramica esplanada d'accés Urbanitzacié. A I'esquerra els habitatges existents, als fons La Serra del Liadre. Font: propia

Dins del sector tenim dues zones verdes ja cedides. La que trobem a nord del sector, la qual ja es troba
urbanitzada i té una superficie de 183,11 m?, i la zona que trobem a sud, una extensié més gran d'espai
lliure, la qual conté una petita zona de jocs infantils ja urbanitzada que té accés des del carrer d' Alcalde
GUell i que comunica amb el carrer Marqués de Comillas a través d'unes escales. Aquesta Ultima zona
urbanitzada té una superficie de 195'13 m? i forma part de la peca de zona verda (de 2.619,20 m de
superficie) que comunica l'avinguda de Rat-Penat amb el carrer alcalde Guell.

Ambit i topografia de la Modificacié del POUM de Sitges
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Ambit i preexisténcies a I’ambit de la Modificacié del POUM de Sitges

1.3.2  Valors ambientals i paisatgistics
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El municipi es troba integrat en part dins I'espai protegit del Parc del Garraf. Aquest parc es situa a cavall
de les comarques del Garraf, del Baix Llobregat i de I'Altf Penedés, i abarca els termes municipals
d'Avinyonet del Penedes, Begues, Castelldefels, Gava, Olesa de Bonesvalls, Olivella, Sant Pere de Ribes,

Sitges i Vilanova i la Geltrd.

Espais Naturals Protegits de Catalunya. Xarxa PEIN
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L'any 1986 es va aprovar el Pla Especial de Proteccid del Medi Fisic i del Paisatge de I'Espai Natural del
Garraf; aquest parc natural forma part de la xarxa d'espais naturals inclosos en els plans de proteccid
PEIN de la Generalitat de Catalunya. Aquest espai natural es froba constituit per dues unitats
diferenciades: el massis del Garraf i el parc d'Olérdola.

El Massis del Garraf compta amb gairebé 15.000 Ha protegides pel Pla d'Espais d'Interés Natural (PEIN),
més de la meitat de les quals pertanyen a la comarca del Garraf.

La zona delimitada pel PEIN del Massis del Garraf ha estat inclosa també en la Xarxa Natura 2000.
Aquesta xarxa denomina I'espai com Serres del Litoral Central, i li atorga la categoria de LIC - Lloc
d’interés comunitari —i de ZEPA - zona d'especial proteccid de les aus .

L'ambit objecte d'aquesta modificacid es troba a escassos metres de la zona de proteccié. La ja
esmentada Serra del Lladre ja forma part de la xarxa PEIN, tot i que dins de I'dmbit de modificacié no
s'hi froba cap element de proteccié ambiental.

Pendents. L'admbit objecte d'aquesta modificacid inclou terrenys amb pendents superiors al 20%, els
quals s’hauran de guiar en el seu desenvolupament amb els criteris de preservacid dels terrenys amb
pendents elevades previstos a la llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text refés de la llei
d'urbanisme, aprovat pel Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost i el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel
que s’aprova el Reglament de la Llei d'urbanisme de Catalunya (en endavant TRLUC i RLUC)

Inundabilitat. L'ambit objecte de la modificacié no estd subjecte a cap tipus de risc d’inundabilitat.

Sismicitat. Segons les dades de I'Institut Cartografic de Catalunya, el terme municipal de Sitges es troba
situat a una zona d'intensitat sismica Z1, grau I-VI per a periodes de retorn de 500 (MSK que va de I'l al
Xlll), intensitat moderada a I’escala catalana. En conseqiéncia — donat que el risc sismic no es considera
baix- serd necessari adoptar les recomanacions indicades a la Norma de Construccid Sismorresistent
NCSE-02 i realitzar un estudi geotécnic d'acord amb les directrius actuals del Codi Técnic de I'Edificacid
(CTE) en el moment de redactar el projecte.

Incendis. L'ambit de la present modificacid presenta risc d'incendis baix segons I'andlisi ofert per la
Generalitat de Catalunya.

Contaminacié luminica. Segons el Decret 82/2005, de 3 de maig, pel qual s'aprova el Reglament de
desenvolupament de la Llei 6/2001, de 31 de maig, d'ordenacié ambiental de I'enllumenament per a la
proteccié del medi nocturn, I'dmbit forma part de la zona E3 de proteccié moderada envers la
contaminacié luminica. El decret determina les caracteristiques de les instal lacions luminiques d’acord
amb la zona de proteccid iregula el seu funcionament.

Contaminacié acustica. Segons la Llei 16/2002, de 28 de juny, de proteccié contra la contaminacié
acustica, i el Mapa de Capacitat AcuUstica de Sitges, actualitzat a Juny de 2013, I'ambit és una zona de
sensibilitat acustica alta. Com a zona on predomina I'Us residencial (A4), el sector té& uns valors limit
d’emissié durant el dia de 60dB i 50dB.

El terme municipal de Sitges és creuat per dues connexions vidries de primera categoria, la C-31 ila C-
32 o corredor del Mediterrani, que uneix Barcelona amb el Vendrell. El corredor ferroviari Mediterrani
déna servei al municipi mitjancant la linia que comunica Barcelona amb Sant Viceng de Calders per la
costa. Es tracta, doncs, d'un municipi creuat per infraestructures que vertebren el territori i li confereixen
una posicid privilegiada des del punt de vista de I'accessibilitat i el posicionament territorial.

A I'altura del nostre ambit és on aquestes dues vies rodades principals convergeixen i es tornen a separar,
fent de la C-31 la carretera de la costa i la C-32 autopista de pagament per tinels. Es just en el punt on
es separen que la mateixa rotonda que dona peu a la carretera de la costa dona accés a la
urbanitzacié on es troba el nostre sector. Aixi doncs el frobem en un encreuament clau en quant a
infraestructures territorials, ja que connectem de manera quasi immediata amb Castelldefels, el Garraf i
Sitges.
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Vista de la rotonda C-31

des de la costa, direccidé Castelldefels

Vista de la rotonda C-31 des de la costa, direccio Sitges

Les connexions viaries de I'ambit es desenvolupen a partir de I'anterior rotonda comentada.

Des d'alld s'accedeix al viari que dona accés a la urbanitzacid, des del qual deriven tots els carrers que
donen forma a la Urbanitzacié Rat Penat i a la de Vallbona. Es des de la rotonda situada al final del vial
d’'accés a la urbanitzacié d'on surten els dos vials que trobem dins I'ambit, el carrer de I'Alcalde GUell i
el carrer Marqués de Comillas.

1.3.5

Estructura de la propietat

L'ambit objecte d'aquesta modificacid el composen diferents parceldes. En el segient quadre es
recullen les superficies de les finques incloses dins I'ambit segons les dades subministrades per la Oficina
Virtual del Cadastre i segons les dades extretes del topografic:

::?a Titular Referencia cadastral Scl::;r:tcr:: zli":se;f::;)eitn;;: %:nn;b't
01* |Ajuntamentde Sitges 0287033DF1608N0001PP 189,00 m3s 183,11 m3s 0,60%
02a |Propietaris Habitatges existents 4.470,48 m3s 14,53%
02b |Metrovacesa S.A. 0287001DF1608N0002AA | 16.889,00 m?3s 11.090,72 m3?s | 36,04%

02c** | Auntament de Sitges 1.712,25 m3s 5,56%
03 |Vidal Cuadras 0287026DF1608N0001BP 997,00 m3s 997,96 m?3s 3,24%
04* |Ajuntamentde Sitges 0287027DF1608N0001Y P 3.179,00 m3s 2.619,20 m3s 8,51%
05 |[Assoc. Prop. Urb. Rat Penat 0287004DF1608N0001FP 6.453,00 m3s 4.578,10 m3s 14,88%

* Ajuntament de Sitges Sol public qualificat de Vial 5.118,28 m3s 16,64%
|SUPERFiCIE TOTAL 27.707,00 m3s | 30.770,10 m®s |100,00%

* Parcel-les i/o sols de titularitat publica obtinguts per cessié gratuita i obligatoria

** Cessio6 anticipada amb reserva d'aprofitament
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Tal i com es pot veure al quadre i planol adjunt, Metrovacesa S.A. té un 36,04% de la propietat del sol,
més el 5,56% corresponent a la reserva de I'aprofitament de la cessid anticipada del vial (finca 2c**); el
que suposa un total del 41,60% de I'ambit de modificacié.

La resta de la propietat es reparteix de la manera seglent: Vidal Cuadres té un total del 3,24% del sol
(finca 03), mentre que I'Associacié de Propietaris de la Urbanitzacié Rat Penat tenen un total del 14,88%
del sol total (finca 05). D'altra banda, les parcelles 01 i 04 sén propietat de I'ajuntament de Sitges, amb
un total del 9'11% del sOl, totes elles obtingudes per cessid gratuita i obligatoria; igual que la resta de sol
de 5.118,28 m? qudlificat de vial public.

Cal fer pales que els sols de cessid gratuita i obligatdria, no generen cap mena d'aprofitament a
I'Ajuntament de Sitges.

1.4 INFORMACIO URBANISTICA

L'ambit de Modificacid es troba en primera instancia dins del Pla Parcial en I'ambit “Rat Penat” aprovat
I'any 1971. El segUent document que estableix I'ordenacié dels sols és el “Pla General Municipal
d’'Ordenacié Urbana (PGOU)”, aprovat definitivament el 28 de juliol de 1989. Dins d’aquest, hi frobem el
Pla Especial PE “Rat Penat-Marqués de Comillas”, el qual defineix nous criteris d'intervencid i ordenacid
en I'ambit de la present modificacid, aprovat el 9 d'abril de 1992.

EL Govern de Catalunya aprova el 16 de marc de 1995 el Pla Territorial General de Catalunya, que
defineix els ambits d'aplicacié dels plans territorials parcials, els sistemes de proposta com dambits
d'aplicacié de les estratégies territorials i I'assoliment del model d'assentaments, aixi com les estratégies
i directrius que emmarquen als futurs plans territorials parcials i sectorials, entre altres.
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El 17 de setembre de 1997 s’anulla per senténcia del Tribunal Suprem el Pla General aprovat el 28 de
juliol de 1989, i és el 21 de juliol de 1998 quan s'aproven les Normes Subsidiaries i Complementaries de
Planejament Municipal que constituirien la regulacié fisica de cardcter fransitori integral del terme
municipal de Sitges.

Amb I'aprovacié definitiva el 30 de marg de 2006 del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Sitges
s'instaura una regulacié urbanistica nova que substitueix al planejament general precedent.

El 20 d'abril de I'any 2010, el Govern de Catalunya aprova el Pla Territorial Metropolita de Barcelona que
compren el territori que abasten les comarques de I'Alt Penedés, el Baix Liobregat, el Barcelones, el
Garraf, el Maresme, el Vallés Occidentaliel Vallés Oriental; amb una superficie total de 3.236 km?repartits
en 164 municipis.

Aixi, podem classificar els instruments de planejament sobre I'dmbit segons categories en funcié del seu
abast:

Planejament Territorial

e Pla Territorial General de Catalunya, aprovat el 16 de marg de 1995
e Pla Director Urbanistic del Sistema Costaner, aprovat el 25 de maig de 2005

Planejament Supramunicipal

e Pla Territorial Metropolitd de Barcelona, aprovat el 20 d’abril de 2010

Planejament General

e Pla General Municipal d'Ordenacié Urbana (PGOU), aprovat el 10 de marg de 1989 (anul lat
per senténcia del Tribunal Suprem el 17 de setembre de 1997).

e Normes Subsididries i Complementdries de Planejament Municipal (NNSS), aprovades el 21
de juliol de 1998 (substituides pel POUM '06).

e Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Sitges (POUM), aprovat el 30 de marc de 2006
(planejament general vigent al municipi de Sitges)

Planejament Derivat

e Pla Especial de reforma interior “Marqués de Comiillas”, Urbanitzacié Rat-Penat, aprovat el 9
d'abril de 1992 (desenvolupat parcialment).

El PTGC és el document marc de referéncia per la planificacié a Catalunya assegurant I'equilibri
territorial i de desenvolupament economic i social.

Les seves disposicions es desenvolupen a través dels Plans territorials Parcials, els Plans Sectorials i els Plans
Directors. D'aquests, el de major importancia jerdrquica és el PTMB.

Numero d’expedient: 2003 / 008232 /| C

El Pla director urbanistic del sistema costaner (en endavant PDUSC) és un instrument de planejoment
urbanistic supramunicipal, elaborat d’acord amb la legislacié urbanistica catalana.

El Pla vol ser un instrument adequat per ordenar el sistema costaner de Catalunya des dels principis que
inspiren el desenvolupament urbanistic sostenible i la defensa de I'interés general, Unic legitimador del
canvi de I'Us del sol.

La garantia de I'ordre territorial pretés es fonamenta a partir del reconeixement de la naturalesa
supramunicipal de les dindmiques que en ell es manifesten i en una actuacidé basada en els principis de
sostenibilitat, funcionalitat i solidaritat.

El reconeixement i articulacié del territori catald, en general, i del sistema costaner, en particular, com
una redlitat infegrada s’ha de caracteritzar per ser Ambientalment sostenible, Funcionalment eficient i
economicament competitiu, i Socialment cohesionat.
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Pla Director Urbanistic del Sistema Costaner. PDUSC

1.4.3 Pla Territorial Metropolita de Barcelona, PTMB. 2010
NuUmero d’'expedient: 2010 / 041406 / B

El PTMB, aprovat definitivament el 20 d’'abril de 2010, i publicat en el DOGC el 12 de Maig de 2010
s'estructura al voltant de tres eixos diferenciats; el sistema d’assentaments urbans, el sistema d’'espais
lliures i el sistema de les infraestructures de comunicacid. El Pla avarca un territori extens establint criteris
i objectius per ambits funcionals.

En relacié al sistema d’'espais oberts el PTMB inclou aquells sistemes protegits historicament, com sén
Collserola i el Delta del Llobregat, que els amplia i els connecta a fi de garantir, fant com sigui possible,
una area no urbanitzada amb funcid de sistema.

També garanteix la proteccid de les drees del Garraf i I'Ordal, juntament amb la Vall Baixa del Liobregat,
Collserola, la Serra de Marina, on tofts ells formen un espai continuo que recorre la serra litoral, i alld on la
urbanitzacié presenta discontinuitat, arriba fins al mar.

En relacid al sistema d'assentaments, i al tractar-se d'un dmbit tant ocupat, el PTMB no planteja noves
operacions d'extensid urbana de grans dimensions respecte a la ocupacid de nou sol que actualment
no estigui qualificat com a sol urbanitzable. Contrariament si reconeix noves oportunitats sobre darees
urbanes en transformacié, una part de les quals pot tenir un cardcter estrategic per al conjunt de la regid
metropolitana.

En relacié a les infraestructures del transport, la major part de les actuacions corresponen a la xarxa
ferrovidria, ja que es troba menys desenvolupada que la viaria i és més favorable a la hora de servir a
una area amb un alt nivell d'ocupacié.

La Regié Metropolitana de Barcelona és un dels set ambits funcionals definits al Pla Territorial General de
Catalunya. Compren una extensié geogrdfica de 3.236 km?, el 10% del territori catald, i l'integren els 164
municipis de les comarques de I'Alf Penedes, el Baix Llobregat, el Barcelones, el Garraf, el Maresme, el
Valles Occidental i el Valles Oriental.

El 20 d'abril de 2010, el Govern de Catalunya va aprovar definitivament el Pla Territorial Metropolitd de
Barcelona, publicat al DOGC 5627 el 12 de de maig del mateix any.
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Pla Territorial Metropolita de Barcelona de I'any 2010

Pel que fa I'Gmbit objecte de la present modificacid, es situa en un punt d'accés directe ala C-31, que
li aporta una comunicacié excellent amb la resta de territoris costaners.

La modificacid absorbeix els terrenys inclosos dins el PMU2 — Rat Penat, i es situa confrontant al PMU5-Les
Botigues, dos sectors de desenvolupament el qual el primer dota d'una nova zona residencial de baixa
densitat i el segon dota d'un gran espai d’equipaments.
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Quadlificava I'drea de l'actual sector PMU2 com a ciutat Jardi semi intensiva, preveient pel seu
desenvolupament com a figura i instrument de planejament la redaccié d'un Pla Especial de Reforma
Interior amb les determinacions previstes a les Normes Urbanistiques i I'article 85 del Reglament de
Planejament.

PGOU '89: Pla Especial de Reforma Interior (PERI):

SUPERFICIE: 2'040 Ha
OCUPACIO MAXIMA: 30%
EDIFICABILITAT BRUTA: 0,6 m? sostre/m? sol

El Pla Especial tenia com a finalitat el desenvolupament en sol urbd d'una part de la urbanitzacid Rat
Penat, delimitada per I'Avinguda Rat Penat d’'accés a la urbanitzacié i I'avinguda Alcalde Guell, aixi
com terrenys designats per el PGOU com de proteccid de sistemes en aquell moment afectats per les
obres d'execucié de I'autopista.

El Pla Especial no feia més que ajustar-se al PGOU que ja indicava per al desenvolupament del sol
quadlificat com a Ciutat Jardi semiintensiva (Clau 15a-15b-15c¢) la redaccid d'un pla especial per definir
la obra urbanitzadora, aixi com I'ordenacid fisica del volum edificable segons s'especificava en les
Normes Urbanistiques del PGOU.

PE “Marqués de Comillas”:

SUPERFICIE: 2'8335 Ha
NUMERO D'HABITATGES: 75 habitatges
EDIFICABILITAT BRUTA

Residencial 0,42 m? sostre/m? sol
CESSIONS

Vialitat 25%

Sistema d'espais lliures 10%

CONDICIONS D'ORDENACIO | EDIFICACIO
Zona 15b. Zona d'edificacié unifamiliar en filera.

Superficie Zona 17.402 m?
Ocupacié maxima 20%

Edificabilitat neta 0'60 m?2 sostre/m? sol
Sostre edificable Maxim 10.441 m?

Nombre d'habitatges  Mdaxim 70 habitatges
Zona 15g. Zona de bloc lineal plurifamiliar.

Superficie Zona 1.000 m?

Ocupacié maxima L'edifici principal ocupard com a maxim el 40%
Edificabilitat neta 0'80 m? sostre/m? sol

Sostre edificable Maxim 800 m?

Nombre d'habitatges  Mdaxim 5 habitatges

usos
Habitatge
SISTEMA D'ACTUACIO
Reparcel lacid en la modalitat de compensacid bdsica
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Planols PERI “Rat Penat-Marqués de Comillas”™ aprovat definitivament el 9 d'albril de 1992

1.4.6 Normes Subsididries i Complementaries de Planejament Municipal. 1998.

Després de I'anul lacié del PGO '89 per sentencia del Tribunal Suprem, s'‘aproven les Normes Subsididries
i Complementdaries (NNSS '98), perd s'aproven posteriorment a I'aprovacid definitiva del Pla Especial de
Reforma Interior.

Fitxa PE “Rat Penat-Marqués de Comillas” de les NNSS definida en I'apartat d’'antecedents del POUM.
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El nou planejament general manté la classificacié del sol corresponent a I'admbit Marqués de Comillas
com a sol urbd dins d'un sector que caldrd desenvolupar mitiancant el Pla Especial.

Contemplen que I'ordenacié de I'ambit serd regulada per la normativa del Pla Especial aprovat el 1992,
recullen els pardmetres del Pla Especial i les determinacions grafiques, i infrodueix unes claus que amb
I'afegit de “*" indicant que es refereixen a les claus del Pla Especial aprovat.

Les NNSS determinaven per les cessions de sol public que es calcularan per mitja de percentatges de sol
per a cada Us public en relacié al total de I'dmbit del sector. Es fixa un ambit total de 2'83Ha i es
determinen unes cessions del 25% de vial i un 10% de zona verda.

La superficie del 25% de cessid de vials coincideix substancialment amb la superficie definida en el PE,
amb la diferencia que aquest Ultim especificava dos tipus de vials: interior i externa, on es considerava
els vials interiors de titularitat privada, mentre que els externs es feien de cessid publica. Amb les Normes
varien els parametres i tots els vials, interiors i exteriors passen a ser de cessid puUblica, no deixant-ne cap
per a fitularitat privada.

1.4.7  Historic de 'ambit de Pla Especial del any 1991 al 2003.

Amb motiu de la presentacié el 7 de febrer de 2003 per part de Antonio Canosa (en qualitat de promotor
de l'antic Pla Especial de Reforma Interior de I'admbit de Marqués de Comillas) d'una proposta de cessions
de sol public; els serveis tecnics de I'ajuntament redacten un informe al respecte.

Aquest escrit titulat “Informe tecnic sobre la proposta de cessions de sol public per a I'execucid del Pla
Especial de la Unitat d'Actuacid en sol urba Marqués de Comillas de Sitges. 2003”, redactat per Pere
Vidal i Palet (arquitecte del drea de planejament urbanistic de I' Ajuntament de Sitges) amb data de 30
de maig de 2003, conté un relat exhaustiu dels antecedents urbanistics de I'ambit fins a I'any 2003. A
continuacié es reprodueix el contingut d'informe:

Pla Especial

15/02/1991  Presentacio del Pla Especial per part de I'arquitecte redactor José Luis Rodriguez
Cambres.

08/04/1991 Aprovacié inicial del PE.
22/04/1991 Publicacié a La Vanguardia de I'acord d'aprovacio inicial.
25/04/1991 Publicacié de I'acord d'aprovacic inicial al BOP.

05/1991  Presentacio d'allegacions.

1. Guillermo Llinas i altres.
2. Manuel Arronis i altres.
3. Antonio Canosa.

01/10/1991 Informe técnic de ['arquitecte municipal Albert Bargués en relacid a
les al1legacions presentades i amb proposta d'aprovacié provisional.

03/10/1991 Juan Antonio Bertran de Caralt, manifesta per instancia, que és propietari de
6.388 m? dins sector, i que informa de la venda d'una part de la finca matriu de
400 Ha de la seva propietat a Garraf Immobiliaria SA, segons escriptura de
26/04/1998.

En aquest escrit declara i ratifica el compromis assumit en compensacié Garraf

Immobiliaria SA de procedir a la urbanitzacié a costa de tots dos, del Pla Especial
en tramit, i a les cessions dels espais lliures.

03/10/1991 L'enginyer Tecnic en topografia, Bosch, redacta un certificat a peticié de J.A.
Bertran de Caralt en que notifica:

- Urbanitzacié Marqués de Comillas: 33.130 m?

- Finca Morabito: 5.691 m?

- Part expropiada a J.A. Bertran: 3.254 m?

- Finca propietat de GISA i Comunitat de Propietaris: 6.388 m?
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Es presenta planol.
07/10/1991 Aprovacié provisional del Pla Especial.

12/02/1992 Acord de la CUB de suspensid de I'aprovacié definitiva del PE, promogut per
Immobiliaria Garraf SA, fins a la presentacid d'un text Reféds amb la incorporacio
de prescripcions.

03/03/1992 Escrit entrat per Registre General amb numero 1566, de la Generadlitat de
Catalunya.

11/03/1992  Escrit d'Antonio Canosa, promotor del PERI, amb registre nim. 1473, aportant el
text Refds del PERI

20/03/1992 L'Ajuntament tramet a la DGU el Text Refds.

03/04/1992 Tramés a la CUB de fotocopia de la carta de pagament de 27/03/1992
corresponent a I'aval bancari del Banc de Sabadell per un import de 2.876.191
pts, valor del 12% del total del cost d'implantacid dels serveis | d'execucid de
l'obra d'urbanitzacio.

06/04/1992  Acord de Ple pel que es ratifica I'anterior acord de Comissié de Govern de data
18/03/1992 d'aprovacié d'un text refés del Pla Especial.

Acord també de requerir als interessats perque realitzin la cessié de la zona verda
de 2.787 m?que no han estat objecte d'expropiacié per l'execucio de I'autopista,
i I'aportacid d'aval bancari que garanteixi la urbanitzacid corresponent de
I'ambit del Pla.

09/04/1992 Acord de la CUB d'aprovacié definitiva.

04/04/2000 Acord Comissio de Govern, relatiu al sector Marqués de Comillas, pel que
sollicita al Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques que inicii expedient
que resolgui les contradiccions existents en matéria de claus urbanistiques,
d'ocupacié, edificabilitat, d'alcades, densitat en el Pla Especial Marqués de
Comillas, tot considerant els antecedents i la realitat fisica i juridica del sector i
iniciant en el seu cas, la modificacié de la normativa reguladora del sector. En
virtut d'aquest acord, es suspén I'atorgament de llicéncies d'edificacié al sector
fins la resolucid de l'expedient.

13/04/2000 L'Ajuntament de Sitges tramet un certificat relatiu a un acord pres per la Comissid
de Govern en data 04/04/2000

08/05/2000 Acord de la CUB pel que s'emet informe desfavorable sobre la solficitud
formulada per 'Ajuntament de Sitges, de correccid d'errada material de les NNSS,
a I'ambit del P.E. Marqueées de Comillas.

Aquest acord es bassa en un informe tecnic en el que entre altres consideracions
diu:
"cal concloure que no s 'observa discrepdncies entre la regulacié del
sector establerta pel Pla Especial i la regulacio recollida per les NNSS."

Repeteixen una vegada més que les Normes Subsididries tenen un "cardacter
fransitori".

En concret, linforme diu que ha procedit a avaluar comparativament les
determinacions contingudes en el PE amb les determinacions refoses en aquest
sector per les NNSS, i en dedueix "que els planols normatius 38 i 39 de Ia
zonificacid del sol urba, urbanitzable i no urbanitzable, escala 1/2000 de les
NNSS, reprodueix les determinacions del planol normatiu n° é de zonificacid del
Pla Especial, i a major abundament, Ila nomenclatura relativa a les
qualificacions del sol privat del sector que acompanyada en aquest planols diu
* signe amb el qualles Normes es remeten a les qualificacions del planejament
de desenvolupament vigent del sector".

23/05/2000 Resolucié del Conseller desestimant la sol licitud de correccid d'errada.
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aprovacié inicial

MEMORIA INFORMATIVA

Projecte d'urbanitzacié

Es presenta a tramit el Projecte d'Urbanitzacio.
Informe de I'enginyer municipal sobre deficiencies del projecte

Informe de I'Arquitecte Municipal Albert Bargués, a solficitud d'’Angel Velasco
sobre la situacié urbanistica de Marqués de Comillas i del Projecte d'Urbanitzacio.

Aprovacié inicial del Projecte d'Urbanitzacié.
Es publica al BOP I'acord d'aprovacio inicial del Projecte d'Urbanitzacio.
Comunicacié als propietaris de I'acord d'aprovacid inicial del P.U.

Presentacié d'al legacions d'aprovacic inicial del P.U.
Angel Velasco, en representacid de la ECU.
Deusa i Evit SL

Josep Villar

4. Angel Velascoi 11 veins.

W N =

S'ajunta a I'expedient del P.U. per tal d'incorporar-se com annex, documentacio
referent a les propietats dins de I'ambit i dels seus coeficients de propietat.

Informe de I'Arquitecte Municipal, de resposta a les al legacions presentades a
I'aprovacid inicial del PU i per tal de proposar I'aprovacio definitiva.

Acord de Comissio Informativa d'Urbanisme pel que s'informa favorablement la
resolucié de les allegacions i I'aprovacié definitiva del P.U. i es demana la
presentacioé d'un Text Refds.

Acord de Ple de deixar sobre la taula la proposta d'aprovacié definitiva del
Projecte d'Urbanitzacio.

L'arquitecte José Luis Rodriguez redactor del PU presenta 3 exemplars del
Projecte amb inclusié de les modificacions que son necessdries d'acord amb
l'informe de resolucid sobre les al legacions presentades

Es retira la documentacid aportada el 06/05/1999, per a la seva revisio.

Eudald Solé Rovirosa, emet informe juridic solicitat per Albert Bargués, en el
qual considera que el PU ha estat aprovat per silenci administratiu.

José Luis Rodriguez presenta tres exemplars del text Refds del PU.

Informe de I'Arquitecte Municipal Albert Bargués sobre la situacié administrativa
de I'expedient del projecte d'urbanitzacio sol licitant aclariments de tipus juridic.

PEVASISA, MONCORI SL, unié temporal d'empreses, presenta escrit a l'Ajuntament
sol licitant que el PU aprovat definitivament per silenci administratiu sigui tramés
ala CUB.

PEVASI SA MONCORI SL, presenta un nou escrit a I'Ajuntament reiterant l'obligacio
d'aquest de remetre la documentacié ala DGU.

Informe de I'Arquitecte Municipal Albert Bargués sobre el Projecte d'Urbanitzacio
de la UA Marqués de Comillas, en relacié especifica a la declaracié de silenci
administratiu.

En aquest informe es considera que la documentacié obrant a l'expedient es pot
considerar com a text Refds del Projecte aprovat inicialment, si es considera
suficient per a poder portar a terme les obres d'urbanitzacio.

Albert Bargués, fa constar al seu informe tecnic, l'informe juridic del Secretari
Eudald Solé sobre I'aprovacicé definitiva del PU per silenci administratiu, pero en la
part substancial de linforme, afirma que no enfra a valorar els aspectes juridics
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de la situacio administrativa de I'aprovacio per silenci administratiu, que afirma,
suficientment documentada en els informes que acompanya.

Cal concloure doncs que l'informe d'A. Bargués accepta i empara, I'aprovacio
definitiva per silenci administratiu.

17/03/2000 Angel Velasco Pérez, President de la confederacié de les associacions de veins
del barri de les Botigues de Sitges, denuncia al Departament de Disciplina
Urbanistica de la Generalitat, que s'han repres les obres a la urbanitzacio Marqués
de Comillas, que el projecte no s'ha aprovat i que suposa la degradacié de
I'area.
Denuncia I'Alcalde, el Regidor d'Urbanisme i els serveis tecnics municipals.
Demana inspeccio de la zona.

Ne° de registre OOOIE -9468/2000
30/05/2000 El Servei de Disciplina Urbanistica de la Generalitat, comunica a I'Ajuntament de

Sitges, mitjancant escrit presentat al Registre General amb n° 6977, que s'ha
presentat denuncia a Marqués de Comillas i demana informe sobre els fets.

Conclusions

1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

Les Normes Subsidiaries i Complementdaries s'aproven posteriorment a I'aprovacio definitiva del Pla
Especial de Reforma Interior.

Les NNSS classifiquen el sol corresponent a I'ambit Marqués de Comillas com a sol urba, i hi delimiten
un sector que caldra desenvolupar mitjancant el Pla Especial.

Les NNSS contemplen que l'ordenacié de I'ambit del sector de desenvolupament en PE, sera
regulada per la normativa del Pla Especial aprovat anteriorment el 09/04/1992, que desenvolupa
les NNSS en sol qualificat de ciutat jardi semintensiva.

Les NNSS recullen aixi els parametres del Pla Especial i les determinacions grafiques, i infrodueix
unes claus que amb l'afegit de * indiquen que es refereixen a les claus del Pla Especial aprovat.

Tanmateix les NNSS determinen per les cessions de sol publics es calcularan per mitjd de
percentatges de sol per a cada Us public en relacié al total de I'ambit del sector. Aixi es fixa un
ambit total de 2'83 Ha; que coincideix aproximadament amb el contemplat al Pla Especial, i es
determinen unes cessions del 25% corresponent a vialitat i un 10% corresponent a zona verda.

Aquest sol de cessid publica i gratuita correspondrd a les segUents superficies:

Vialitat: 25% de 2'83 ha 7.075 m?
Zona Verda: 10% de 2'83 ha 2.830 m?
Total 35% de 2'83 ha 9.905 m?

El sol corresponent a la superficie de zona verda determinada per les NNSS, té la qualificacid
de la clau éa en el planol normatiu de les NNSS i correspon a la clau éc del planol normatiu n° 6
del PERI, la superficie de sol contemplada al PERI per la zona verda, als quadres de superficies és
de 2.787 m? i la superficie calculada sobre un planol de restitucié del vol efectuat el 2001, es de

Aixi doncs, en aquest cas, les determinacions numeriques de la Normativa de les NNSS coincideix
substancialment amb les determinacions numeériques de les Normes del PERI i amb les
determinacions grafiques de la qualificacié del sol grafiat als planols normatius del PERI i de les NNSS.

El sol corresponent a la superficie de vials, determinat per les NNSS, un 25% del total de I'ambit, es a
dir 7075 m? coincideix substancialment amb la superficie determinada als quadres numeérics del
PERI, en el normatiu de la vialitat interior i la vialitat exterior, 7.146 m?, i amb el sol qualificat de sistema
viari en els planols normatius de les NNSS.

Tanmateix pero; aquesta superficie total de sol qualificat de viari pel PERI inclou dos tipus de viaris
atenent al seu desti: dos vials interiors, que el PERI considera de domini privat, de 3.810 m?
aproximadament i una vialitat externa, fins a eix de vial, que de manera perimetral rodeja I'admbit
del sector i que correspon al carrer Marqués de Comillas i a I'avinguda Alcalde Guell, que té una
superficie total de 4.150 m? aproximadament.
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9)

10)

1)

12)

13)

14)

15)

16)

17)

Cal fer referéncia que en la memoaria: del Pla Especial existeixen contradiccions en la determinacid
de la superficie dels vials. Aixi és fa referéncia a un total de 7.960 m? de vialitat i a 3.810 m? de vials
privats. En aquest cas, a falta de informacid escrita sobre la superficie de vials externs publics, cal
procedir a efectuar la diferencia, és a dir:

7960 m?-3.810 m? = 4.150 m?

Tanmateix pero, aquest total podem comprovar que és superior als 7.146 m? que hem fet constar al
punt 7.

Aixi doncs, les NNSS preveuen una cessid publica i gratuita de la totalitat de l'espai qualificat de
viari, tant si el PERI el considera "vial interior privat', com si el considera vial public.

Es qixi, que les NNSS suposen una modificacié de les determinacions del PERI, obligant a unes
cessions de sol superiors a les previstes pel PERI, pel sol qualificat i previst per a vialitat.

Aquesta modificacié, que suposa com hem dit un increment del sol de cessid, suposa també el
canvi de regim de domini dels vials interiors i per tant afecta a tota mena de contractes de compra
venda d'aquest terrenys entre promotors i propietaris.

Pel que fa a la propietat del sol del total del sector, el PERI informa que els vials exteriors de 4.150 m?
no estan afectats a cap propietat; el Sr. J.A. Bertran de Caralt disposa de 6.388 m?ila comunitat de
propietaris disposa de 17.797 m2

En data -de 04/04/2000 la Comissié de Govern de I'Ajuntament de Sitges pren I'acord de sollicitar
del conseller de Politica Territorial i Obres Publiques que inicii I'expedient per resoldre les
contradiccions existents en matéria de claus urbanistiques d'ocupacio, edificabilitat, d'alcades i
densitats en el Pla Especial Marqués de Comillas, i sol ficita que es modifiqui la normativa reguladora
del sector. En aquesta data s'acorda també la suspensio de licéncies d'edificacid en el sector fins
que no es resolgui l'expedient.

En data 23/05/2000 el Conseller de Politica Territorial i Obres Publiques, resol que es desestima la
correccié d'errada sol licitada per I'Ajuntament de Sitges.

En l'informe técnic que dona peu a la Resolucid, es considera que "cal concloure que no s'observen
discrepancies entre la regulacio del sector establerta pel Pla Especial i la regulacié recollida per les
NNSS.

Aixi doncs, hem de concloure que avui el planejament vigent al Sector Marqués de Comillas, és el
determinat per les NNSS, les quals recullen la totalitat dels parametres i I'ordenacio previstes al PERI
aprovat anteriorment, i introdueixen lincrement de les cessions de sol per a vialitat, obligant a la
cessio de tot el sol qualificat de viari pel PERI, tant el que es preveia de domini privat com el de
domini public.

En consequUéncia, la proposta presentada pel Sr. A. Canosa, en la seva qualitat de promotor
minoritari del sector, en nom i representacio de l'altre propietari del sector, consistent en efectuar
cessions de sol per a vialitat, mitiancant I'ampliacié de la vialitat exterior a I'ambit, a I'avinguda
Alcalde Guell, amb la justificacio de que és possible un increment fins el 5% del total de I'admbit per
efectes d'una major cabuda, i destinar aquest increment a les cessions de vialitat per acostar-se a
la quantitat determinada per les NNSS per a la cessié total de sol per a vialitat, no pot ser
considerada, per incompliment d'aquest minims.

La proposta presentada pel Sr. A. Canosa, mitjancant el suposit de I'ampliacié de I'ambit del sector,
no compleix amb el 25% de cessions de sol per a vialitat, i al mateix temps suposa un incompliment
de la cessié del 10% del total del sector, per a zona verda, ja que ha mantingut el mateix sol de
cessio per a zona verda i en canvi ha d'incrementar la superficie total a cedir per l'increment del sol
total del sector.

Aixi les coses, el sector de Marqués de Comillas no pot ser de moment desenvolupat mitiancant
I'atorgament de llicéncies d'edificacié o d'obres d'urbanitzacid fins que no s‘acompleixin la totalitat
de les obligacions derivades tant del Pla Especial com de les NNSS.

Cal posar de relleu, les especials circumstancies que han acompanyat tota la tramitacio i execucid
parcial de les obres al sector Marqués de Comillas, i en aquest sentit cal tenir en compte que per
un redrecament de la situacio i una resolucié dels temes pendents per a poder iniciar I'execucid del
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sector, caldrad a més de fer efectiva les cessions de sol previstes, atendre a les determinacions
obligades pel que fa al Projecte d'Urbanitzacid.

18) En relacid al Projecte d'Urbanitzacio, cal recordar tal com s'ha posat de manifest als antecedents
elaborat en aquest informe, ha tingut una tramitacié complicada, es van iniciar obres d'urbanitzacid
entenent la propietat que s'havia aprovat el Projecte per silenci positiu, i posteriorment es van aturar.

19) Afiiefecte de tenir uns elements de valoracio d'aquesta situacio urbanistica sol licito informe juridic,
que a més de tractar el tema de les cessions de sol, pugui abundar en la situacié dels compromisos
establerts al PERI i el seu nivell de compliment, sobre la situacid administrativa de la tramitacid del
Projecte d'Urbanitzacid, i sobre la situacié dels habitatges construits i habitats en relacié amb el
planejament vigent.

1. Annex.

Total de I'ambit del Pla Especial, 28.335 m? segons la taula numeérica d'aquest Pla Especial, amb
destinacid a vials, si només és tenen en compte per a les cessions, la vialitat periferica i no pas els dos
vials interiors acabats en cul de sac.

D'acord amb les NNSS, el 30% de 28.335 m? suposa un total de 7.075 m2

D'acord amb les dades del Pla Especial, la vialitat. externa és de 4.150 m? (per deduccid), i és inferior al
minim contemplat per les NNSS (7.083 m?).

A linterior de I'ambit del Pla Especial s'han previst dos vials interiors, la superficie del total dels quals, per
deduccid de les dades determinades en el Pla Especial, és de: 3.810 m? (aquesta quantitat cal revisar-
la).

Suposit ambit incrementat en el 5%.

Total ambit (segons Pla Especial) 28.335 m?
Increment 5% 1.416 m?
Total ambit incrementat 29.751 m?

Cessions de sol public segons les NNSS

Zona verda 10% s/29.751 m? 2.975m?
Vials 25% s/29.751 m? 7.437 m?

Realitat
Zona verda (segons Pla Especial) 2.787 m*<2.975 m?
Vials exteriors (per deduccid) 4.150 m?
Increment del 5% de I'ambit 1.416 m?
Total vials exteriors incrementats amb el 5% del 5.566 m? < 7.437 m?

fotal de I'ambit

2. Antecedents Edificacid

Any 1997  Antonio Canosa adquireix la parcella 43, d'extensid aproximada de 2 Ha,
"qualificada de ciutat jardi intensiva".

Any 1997  Esrealitza un projecte de 66 habitatges unifamiliars entre mitgeres amb una petita
zona comercial, amb el programa de construir-les per fases.

07/09/1982 Acord de concessié de llicéncia per la contractacié de 6 habitatges unifamiliars.
Projecte de Andrés lla Moragues. Promotor Antonio Canosa. Condicio
d'indivisibilitat de la finca.
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2)

3)

4)

5)

6)
7)

21/09/1982 Acord de concessié de llicencia d'obres per 2 habitatges. Projecte de Ramon
Canosa Reboredo. Promotor Antonio Canosa Redon en nom i representacid de
Enrique Lépez Pérez i Antonia Fornoms Esteve, condicié d'indivisibilitat de la
parcella numero 43.

Any 1984  Acord de la Comissié Permanent de paralitzacié de les obres en les parcel les que
no disposin dels serveis urbanistics reglamentaris. Amb aquest acord s'aturen les
obres de la tercera fase que s'havien d'haver iniciat el mes de marc de 1984.

06/05/1985 Antonio Canosa solicita que i sigui indicada la documentacié a presentar per
sollicitar la licencia de les obres.

28/01/1986 Resolucié del tinent d'alcalde d'Urbanisme de concedir llicéncia d'obres per a la
construccié de 9 habitatges unifamiliars. Projecte de Jordi Romero Sabi. Promotor
Antonio Canosa, en representacié de Garraf Inmobiliaria (GISA). Amb
condicions.

27/07/1992 Acord de la Comissid de Govern de concessio de licencia d'obres, per la
construccié de 8 habitatges. Projecte: José Luis Rodriguez Cambres. Promotor
Antonio Canosa, en representacio de GISA.
Informe tecnic favorable de I'arquitecte municipal Albert Batgués, d'acord amb
les condicions del Pla Especial i del PGOU 1989.

Conclusions sobre I'edificacié.

Les edificacions construides fins ara s'han executat amb quatre projectes redactats per quatre
arquitectes diferents i promoguts per la mateixa persona.

Les quatre promocions han disposat de la corresponent llicéncia d'obres. Les dues primeres
condicionades a la indivisibilitat de la parcel 1a inicial nUmero 43.

Els projectes han inclos el segUent nombre d'habitatges.
ler 21/09/1982 1982 6 habitatges
2on 21/09/1982 1982 2 habitatges
3er 28/01/1986 1986 9 habitatges
4rt 27/07/11992 1992 8 habitatges
Total 25 habitatges

La llicencia d'obres corresponent als projectes ler, 2on i 3er s'han concedit en referencia al Pla Parcial
de Rat Penat aprovat el 1971.

La licencia d'obres del 4rt projecte es concedeix en base al Pla Especial aprovat definitivament (Text
Refds) el 09/04/1992 i amb informe técnic de I'arquitecte municipal.

L'edificacio resultant dels projectes 3er i 4rt modifica el Pla Especial disminuint I'espai no edificable
entre els dos conjunts d'habitatges entre mitgeres.

Aquest dos conjunts edificats no estan alineats, tal com disposa, també, el Pla Especial.
No s'ha comprovat que s'hagi complert la condicio d'indivisibilitat de la parcel1a 43 inicial.

La 4rt llicencia es concedeix sense que s'hagin complert les condicions previstes pel Pla Especial i
sense Projecte d'Urbanitzacio (s'aprova inicialment el 30/06/1997).

Sobre I'execucié del Pla Especial pel sistema de compensacid.

Les normes preveuen el desenvolupament del Pla Especial aprovat definitivament el 09/04/1992 pel
sistema de compensacio.

En els arxius del Departament d'Urbanisme no consta que s'hagi presentat per tramitar, per part de la
promocid del Pla Especial, cap Projecte de Compensacio.
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- En consequUencia, no és possible I'edificacié si abans no s'ha procedit a la Reparcellacié mitiancant
el Projecte de Compensacio, per tal de garantir la cessid obligatdria i gratuita del sol public i adjudicar
als diferents propietaris les parcel les edificables corresponents.

- Cal tenir en compte. la compareixenca presentada el 16/06/2000 per part de Angels Colom
Domenech en representacio de "Iniciatives Acord SL".

5. Consideracions.

- Cal veure el fet d'existir una comunitat de propietaris amb regim de propietat horitzontal.

arribar a una proposta raonable de superficies.

- Cal veure quins convenis o compareixences que s'han aprovat anteriorment a 1991 (Redaccié del
PE). Amb document de febrer 1988.

- Cal veure quins sols s'han cedit: vials i sistemes del PGOU 1989. Cal veure si s'han inscrit al Registre de
la Propietat.

- Veure compromisos d'urbanitzacio: vials + zona verda.

- S'dfirma que s'ha cedit el sol public: vial i sistemes previstos pel PGOU, préviament a la redaccié del
Pla Especial mitjangant convenis o compareixences.

- Que el Projecte d'Urbanitzacié es redactard amb posterioritat a les cessions.

1.4.8 El Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Sitges de 2006
Numero d'expedient: 2005 / 017959 / B

El planejament vigent al terme de Sitges és el Pla d'Ordenacid Urbanistica Municipal (en endavant
POUM), aprovat definitivament per la Comissié Territorial d'Urbanisme de Barcelona amb data de 30 de
mar¢ de 2006 i publicats al DOGC el 24 de maig del 2006.

El POUM delimita un total de 14 plans de millora urbana, 26 poligons d'actuacié urbanistica municipal, 6
ambits a executar en sol urbd, 12 plans parcials urbanistics, 1 sector urbanitzable no delimitat i 6 plans
especials.

L'ambit objecte de la present modificacié correspon al PMU2 Rat Penat, sector de sol urbd no consolidat,
corresponent a I'dmbit de I'anterior PE Rat Penat-Marqués de Comillas.

En el POUM que ens ocupa, interessa especialment parlar del sector de desenvolupament PMU2 Rat
Penat, aixi com de les determinacions de la clau 15b i 15g. La present modificacié engloba part de la
superficie compresa dins del sector PMU2 Rat Penat i els terrenys localitzats al sud del sector, els quals
actualment responen a sol urbd consolidat amb clau DO (Sistema d'Equipaments)

Segons la fitxa del POUM de Sitges els objectius d'aquest sector és ajustar I'ordenacié regulada per la
normativa del Pla Especial aprovat definitivament el 9 d'abril de 1992, cal adaptar a les noves
determinacions urbanistiques en un Pla de Millora Urbana que corregird les disfuncions anteriors entre la
part grafica i escrita.

PMU 2. RAT PENAT. Marqués de Comiillas:

Ambit: Situat al nord de Port Ginesta dins de la vella urbanitzacié del Rat Penat. El sector estdr delimitat
per I'avinguda Rat-Penat d'accés a la urbanitzacid, I'avinguda Alcalde GuUell, i per uns terrenys
qualificats pel POUM de proteccid de sistemes i d’equipaments publics.

Al quadre adjunt es mostra el detall numeéric de planejament vigent, resultat del refds grafic elaborat
amb base topografica de detall 1/500 i els pardmetres minims obligatoris fixats per les determinacions
normatives del PMU2 del POUM.
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AANTANIT OE ETOLE

MODIFICACIO PUNTUAL DEL

POUM DE SITGES A LAMBIT DEL
PMU-2 MARGUES DE COMILLAS
R T T

Planejament vigent. Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Sitges

Els paradmetres urbanistics que li atorguen sén els seglents:

SUPERFICIE: 2,6192 Ha

DENSITAT BRUTA D'HABITATGES: 26,5 habitatges/Ha

EDIFICABILITAT BRUTA

Residencial 0,396 m2 sostre/m? sol
CESSIONS

Vialitat 25%

Sistema d’espais lliures 10%

CONDICIONS D'ORDENACIO | EDIFICACIO

Zones 15b/1*, 15b/2* i 15b/3*. Zona d'edificacid unifamiliar en filera.
A ordenar en el PMU atenent a la preservacié de les vistes i a la integracié paisatgistica.
Superficie Zones 15b/1*; 6.289'06 m?
15b/2*: 5.619'00 m?
15b/3*: 3.653'14 m?
Parcella Minima L'ambit de cadascuna de les tres illes 15b/1*, 15b/2* i 15b/3* és parcel 1a
indivisible a construir en comunitat de propietat horitzontal. No obstant
el PMU podra diferenciar la part edificada de les noves construccions.

Ocupacié maxima 35%

Sostre edificable Maxim 9.572'03 m3st. El PMU haurd de distingir els habitatges existents i
el sostre consumit dels de nova construccid, tenint en compte les
determinacions de la consideracié de planta baixa a les ordenances
d’edificacio.
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Nombre d'habitatges  Mdaxim 64 habitatges dividits en:
15b/1*: 19 habitatges.
Conjunt 15b/2* i 15b/3*: 45 habitatges
Altura reguladora llla 15b/2% i 15b/3*: 7'00m. Planta baixa més una planta pis.
llla 15b/1*: 10'00m. Planta baixa més dues plantes pis.
Distancies minimes A carrer: L'edifici principal (de B+1 o B+2) a 4m.
La planta baixa a Tm.
Entre edificis: 4’00 m Si tenen composicié unitdria.
Zona 15g. Zona de bloc lineal plurifamiliar.
Tipologia L'ila qualificada de 15g* és d'habitatge plurifamiliar en bloc lineal,

provenint d'un recurs de reposicid resol pel Conseller de Politica
Territorial el 24 d’octubre de 1991.

Superficie Zona 1.000 m?

Parcel 1a Minima L'ambit qualificat de 15g* és indivisible.
Ocupacié maxima L'edifici principal ocupard com a maxim el 40%
Edificabilitat neta 0'80 m? sostre/m? sol

Sostre edificable Maxim 800 m?

Nombre d'habitatges ~ Mdaxim 5 habitatges

Altura reguladora llla 15g*: 7'00m. Planta baixa més una planta pis.
Distancies minimes A carrer: 6'00 m.
A veins: 3'00 m
usos
Habitatge

SISTEMA D’ACTUACIO
Reparcel lacié en la moddlitat de compensacié bdsica
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MEMORIA INFORMATIVA

La clau 15. Zona de ciutat jardi semiintensiva, es regula dins el Titol IV. Regulacid del sl urbd, per I article 161
del capitol segon dins del Volum VI, Normativa urbanistica i Ordenances d’edificacid.

DEFINICIO: Correspon al desenvolupament en edificacié dillada amb les diferents tipologies: unifamiliar,
plurifamiliar i unifamiliar en renglera

SUBZONES: Les claus emprades en aquestes normes per identificar les condicions d'edificacié de cada
subzona sén els segUents: 15a-unifamiliar, 15b-plurifamiliar, 15c-unifamiliar o plurifamiliar en renglera (La
distincio entre unifamiliar i plurifamiliar en renglera rau en qué la plurifamiliar regird per la Llei de Propietat
Horitzontal donada I'existeéncia d’elements comuns sense que s’admeti la privatitzacié dels mateixos), 15d-
Unifamiliar Garraf Il, i 15r-Rat Penat.

CONDICIONS DE REPARCEL 1ACIO:

150 1sb 15 C1sd s
Front minim de parcela exigit: , 15m , 25m , 15m , 15m , 15m
Parcella minima de projecte | 600m? | 1.500m? | 1.000 m? [ 800m? | 600 m?

EPorceI 1a minim per unitat
id’habitatge = 500 m?2
Disposicio transitoria per a parcel les minimes:
1. Els solars inscrits en el Registre de la propietat amb anterioritat a la data 11/03/87, d'aprovacioé inicial
del PGO de 1989, quan compleixin un dels segUents minims:

Subzona 15ai 15r Superficie minima o 500 m?
Front minim de parcella: 15 m?
Subzona 15d Superficie minima o 750 m?
Front minim de parcella: 15 m?
Subzona 15bi 15¢ No afecta

Se'ls autoritza a edificar reduint, proporcionalment a la raé que hi ha entre la superficie real de la
parcella o solar i la superficie minima exigida per les Condicions de I'Edificacié de la present clau
urbanistica, els pardmetres seglents:
- Intensitat neta maxima d'edificacid
- Ocupacié maxima de parcel{a
Es mantindra les separacions minimes d'edificacié a lindes definides per les condicions de
I'Edificacio.
2. En el cas que es defineixi la clau urbanistica genérica i, per tant, no s'especifiqui la subzona, es
considerard I'apartat anterior Unicament quan la superficie de la parcel la sigui inferior a la parcel la
minima exigida corresponent a la subzona que reguli les parcel 1es més petites.

CONDICIONS DE L'EDIFICACIO : : : :
150 15b 15¢ 15d R

Tipus d'ordenacid Edificacié Alllada
Edificabilitat neta maxima 0,6 m? sostre/m? sol -
. i 30%enPB
Ocupacié maxima de parcel 1la 30% 20% en P1iP2 30% 30% 30%
Tipus d'ordenacid 3% d'ocupacié complementdria per cossos sortints oberts (balcons)
Ocupacié maxima de la construccid
L. . N 5% No s’admet
auxiliar no inclosa en la maxima
permesa
Alfura construccid auxiliar 3'5m -
Altura reguladora maxima 7'00 m 9'50 m 7’00 m 7’00 m 7'00 m
Nombre maxim de plantes PB + 1PP PB + 2PP PB + 1PP PB + 1PP PB + 1PP
s . L. dedif ., Facana: 4m Facana: ém* Facana: 4m Facana: 4m Facana: ém
eparacions minimes edificacio a1 Alfons: 3m 10mssiPB+P1 o0 PB+P2 § Al fons: 3m Al fons: 3m enPBil10m
lindes Laterals: 3m Al fons: 3m Laterals: 3m Laterals: 4m en PP
Laterals: 3m Al fons: 3m
Laterals: 3m

*La distancia de ém es refereix al cos edificat de planta baixa. Per les parts edificades en

altures superiors, la distancia minima serd de 10m.
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CONDICIONS DE DENSITAT

150 15b 15¢ 15d 15r
. , . 1 hab/ 6 hab/solar de 1.500m?1 hab/parc.1000 m?i 1 hab/ 1 hab/
Densitat d’habitatges par.minima 0,4 hab/100m?de | 0,4 hab/500m?de § par. minima | par. minima
solar d'excés solar d'excés

CONDICIONS D'US

Usos admesos a la Subzona 15a, 15¢, 15di 15r:  Habitatge Unifamiliar

Usos admesos a la Subzona 15b i 15¢: Habitatge Plurifamiliar

Usos admesos a totes les Subzones Hoteler amb una parcel 1a minima de 3.000 m?, residéncia,
educatiu, cultural, sanitari-assistencial, oficines-administratiu.

Vinyet Restauracid (en els fronts del passeig de Vilanova, del passeig maritim i
de I'’Avinguda Sofia)

Plantes Baixes Avinguda Sofia Comercial (amb excepcié de I'alimentari), restauraciod, i serveis
privats

El 28 d'octubre de 2010, Acord S.L. demanda a I’ Ajuntament de Sitges i a la Generalitat de Catalunya.
Presenta un recurs contencids administratiu el qual té per objecte la pretensid actora de que es declari
la nulitat del Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Sitges (POUM), en quant a que s’elimini de la
fitxa del PMU 2 Rat Penat-Marqués de Comillas del POUM de Sitges la condicié transcrita: “El PMU haura
de distingir els habitatges existents i el sostre consumit del de nova construccid, tenint en compte les
determinacions de la consideracié de planta baixa a les ordenances d’edificacid” que obligava a
descomptar el sostre consumit per els habitatges existents, ordenant que es respectés I'edificabilitat del
sector urbd, en base a tot lo allegat i per evitar indemnitzacions econdmiques a cdrrec de
I'administracié. Per tant no es partia de zero, sind que es tenia en compte el sostre ja consumit per qixi
determinar el sostre que quedava per edificar.

Segons el recurs es diu que aquesta condicié era il legal ja que interpretada literalment excepcional de
la normativa del POUM aquella part de sostre construit que tenen els habitatges preexistents que no
complissin amb els pardmetres fixats pel propi POUM pel PMU2 Rat Penat-Marqués de Comillas, ja que
tots els terrenys estan subjectes als pardmetres urbanistics del sector i les construccions existents poden
quedar fora d'ordenacié o en situacid de volum disconforme, segons el cas, si no s'ajusten a la
normativa.

Aixi doncs es sentencia que el que estableix es paragraf “El PMU haura de distingir els habitatges existents
i el sostre consumit del de nova construccid, tenint en compte les determinacions de la consideracié de
planta baixa a les ordenances d'edificacié” s’haurd d'entendre en el sentit que el sostre consumit per
els habitatges existents serd Unicament el que es tfroba conforme als parametres que el POUM fixa pel
PMU 2 Rat Penat-Marqués de Comillas.

Veure apartat de justificacid per el sostre consumit i sostre pendent d'execucid, de la present Memoria
d’'Ordenacio.

El 25 de marc de 2012 es demanda a I'Ajuntament de Sitges i a la Generalitat de Catalunya. Es presenta
un recurs contenciés administratiu el qual té per objecte la pretensié actora de que es declari la nul litat
del Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Sitges (POUM), en quant a que s'elimini de la fitxa del PMU
2 Rat Penat-Marqués de Comillas del POUM de Sitges la condicié de que “s’obliga a incloure en la
superficie de 9.572'03 m? de sostre previst per a les zones d'edificacié unifamiliar (Claus 15/1*, 15/2* i
15/3*), el sostre consolidat de les edificacions preexistents en el mencionat dmbit d'actuacid”, i en quant
a la previsid per la que s'estableix “una reserva de dispensacid del compliment de la normativa
establerta amb cardcter general respecte als pardmetres d'edificacié” a favor dels habitatges
preexistents incloses en I'ambit que no ho observin, consistent en que el PMU 2 Rat Penat — Marqués de
Comillas obligaria a descomptar el sostre consumit per els habitatges existents.

Es presenta la senténcia nimero 819, Recurs contencids administratiu 113/2007, i es desestima el recurs
present deixant clar que la sentencia nimero 819 és la que regeix el sostre a comptabilitzar.
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(Veure apartat de justificacid del sostre consumit i sostre pendent d’'execucio, de la present Memoria
d’'Ordenacio).

- 1971: Aprovacid Pla Parcial “Rat Penat”

- 1982: Atorguen llicencia de construccié 2 habitatges unifamiliars. Expedient 237-82
Atorguen llicencia de construccié 6 habitatges unifamiliars. Expedient 211-82

- 1984: Acord de la CTUB per paralitzar obres en parcel les que no tinguin serveis urbanistics.

- 1986: Atorguen llicencia de construccié 9 habitatges unifamiliars. Expedient 571-85

- 1989: Aprovacioé Definitiva Pla General Municipal d'Ordenacié Urbana (PGOU)

- 1992:  Aprovacié Definitiva del Text Refds del Pla Especial de Reforma Interior * Marqués de
Comillas” Urbanitzacié Rat-Penat

Atorguen llicéncia de construccié 8 habitatges unifamiliars. Expedient 156-92.
- 1997: El17 de setembre de 1997 s’anul 1a per senténcia del Tribunal Suprem el Pla General
aprovat el 28 de juliol de 1989.

- 1998: Aprovacio Definitiva de les Normes Subsididaries i Complementaries de Planejament
Municipal.

- 2000: Essuspén la concessid de llicéncies d'edificacid al sector
Aprovacié Definitiva del Projecte d'Urbanitzacié per silenci administratiu

- 2003: Informe técnic sobre la proposta de cessions de sol public per a I'execucié del Pla
Especial de la Unitat d'actuacid en sol urbd Marqués de Comillas de Sitges.

- :  Escriptura de cessid de Ramodn Jovani Sans dels vials interiors del PMU-2 a I’ Ajuntament
de Sitges.

- 2006: Aprovacié Definitiva del Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Sitges.
Definicié del Pla de Millora Urbana PMU2-Rat Penat.

- 2010: Senténcia niUmero 819 on s’especifica el “sostre consumit” que s'ha de considerar de
les edificacions existents.

PLANEJAMENT
Aquesta modificacié conté un sector delimitat en primera instancia pel Pla Parcial aprovat I'any 1971.

L'any 1982 es concedeixen dues llicencies d’edificacid en referencia al Pla Parcial, en les quals es
construeixen 2 habitatges unifamiliars (Expedient 237-82) i 6 habitatges unifamiliars (Expedient 211-82).
Més endavant, I'any 1986 es dona llicencia a 9 habitatges més.

Aquest PP es froba contingut posteriorment dins del PGOU de I'any 1989 com a sector de planejament
de 2,04 Ha de superficie i una edificabilitat bruta de 0,6m?2st/m?, i és I'any 1992 quan s'aprova el PERI Rat
Penat amb una delimitacié del sector de 2,83Ha i una edificabilitat bruta de 0,42m3t/m?, i amb una
cessié del 10% de zones verdes i un 25% de vialitat. Cal remarcar que aquest Ultim 25% el PE contempla
dos tipus de vials, els interiors i els externs. Aquests Ultims sén d'obligada cessid a I'administracid mentre
que els interns es contemplen de fitularitat privada.

L'any 1992 s'atorguen llicéncia de construccié per a 8 habitatges unifamiliars, concedides en base al TR
del PE aprovat I'any 1992. En total s’han construit un fotal de 25 habitatges dins del sector.

Amb I'anul1acié de Pla General per part del Tribunal Suprem I'any 1997, és el 1998 quan s'aproven les
Normes Subsididries i Complementaries de Planejament Municipal, les quals contenen el PE aprovat I'any
1992, amb la mateixa superficie del sector, 2,83Ha i una edificabilitat bruta de 0,396m32st/m?2, perd amb
canvis substancials pel que fa a les cessions de sol: 10% en zones verdes i 25% de vialitat, amb el canvi
principal que aquest 25% passa a ser tot de titularitat publica. Vials interiors i externs s'Than de cedir a
I'administracié per compliment de normes urbanistiques.

aprovacioé inicial 31



Modificacié Puntual del POUM de Sitges a I'aGmbit del PMU-2 Marqués de Comillas

Finalment, I'any 2006 s'aprova I'actual Pla d'Ordenacid Urbanistica Municipal, que inclou el sector del
PMU-2 Rat Penat-Marqués de Comillas, amb una superficie total de 2,61Ha i una edificabilitat bruta de
0.396m?3st/m2. En la fitxa del PMU-2 s'especifica que s'haurd de distingir els habitatges existents i el sostre
consumit del de la nova construccid, on s'obliga a descomptar el sostre consumit per aixi determinar el
sostre que quedava per edificar.

Davant aquesta condicid, I'any 2010 Acord S.L demanda a I'’Ajuntament de Sitges i a la Generalitat de
Catalunya, manifestant que seguint aquesta transcripcid les construccions existents podien quedar fora
d’'ordenacid o en situacié de volum disconforme si no s'ajusten a la normativa.

En la sentencia nUmero 819 referent al recurs contencids 113/2007 es conclou que la fitxa del PMU-2
s’haurd d’entendre en el sentit que el sostre consumit per els habitatges existents serd Unicament el que
es troba conforme als pardmetres d’ordenacié que el POUM fixa pel PMU 2 Rat Penat-Marqués de
Comillas. A la part expositiva de la senténcia, es posa de manifest que les construccions preexistents,
poden quedar en situacid de fora d'ordenacié o de volum disconforme si no s'ajusten a la normativa
del POUM.

CESSIONS

Davant els anteriors esdeveniments, es conclou que les zones verdes i els vials proposats per planejament
es froben cedits i sén actualment ja propietat de I'administracié.

Per afirmar I'anterior, ens justifiquem en I'apartat “1.10. Gestion del plan” del PERI Rat Penat-Marqués de
Comillas. En aquest apartat es redacta el segUent article:

2.10.2. Costes de planeamiento

“"Hay que hacer constar, no obstant, que los terrenos destinados a zonas verdes por el Plan
General, seran cedidas al Ayuntamiento por los promotores sin necesidad de recurrir a
expropiacion, existiendo documento de compromiso de cesidon de dichos terrenos en el
Ayuntamiento de fecha Febrero de 1988”

Consta doncs el compromis de cessid del terrenys destinats a zones verdes des de laredaccid del mateix
PE Rat Penat de I'any 1992.

Esal'any 1998 quan es redacta un informe des de I'administracié en relacié a la peticié feta pel Sr. Angel
Velasco per a la instaldacié i execucid d'una zona d’equipament o parc infantil a Rat Penat, a
I'encreuament que formen els carrers Av. Alcalde GUell i el c/Cristina Moronés.

Aquest informe conclou amb un posterior redactat I'any 1999 en el qual s’aprova la redaccidé del
projecte i direccid de les obres a I'aparellador municipal del moment. Aguestes obres no s'arriben a
efectuar mai per problemes técnics amb les terres abocades i discrepdncies amb els limits de
planejament. Tot i aixi, I'existencia d’aquests informes i de la seva voluntat ens fa entendre que la zona
verda implicada es troba cedida i és propietat de I'administracié.

Considerem la zona verda situada a la rotonda d’entrada de la Urbanitzacié Rat Penat de titularitat
publica, ja que es froba amb les obres d'urbanitzacié executades en la seva totalitat.

Pel que fa la vialitat I'any 2003 es redacta un informe des de I'ajuntament de Sitges en el qual exposa
que Antonio Canosa promotor maijoritari de I'antic PERI fa una proposta de cessid de sol public com a
conseqiéncia de la solicitud que els serveis t&cnics municipals li han efectuat anteriorment. En aquest
informe es desestima aquesta proposta de cessid ja que no compleix amb els minims contemplats per
les NNSS vigents del moment.

Posteriorment s’entra una escriptura de cessié de vials per part del Ramdn Jovani Sans en representacié
de la Companyia Mercantil “Garraf Inmobiliaria, SL”, en la que cedeix gratuitament i unilateralment a
I'ajuntament de Sitges els vials A i B del sector per compliment de les normes urbanistiques vigents (NNSS),
corresponents als antfics vials interiors de I'antic PERI. A priori, sembla viable poder defensar que els vials
podrien entendre’s com a cedits i acceptats per I'Ajuntament per silenci administrativ positiu, tal i com
preveu |'arficle 124 del Reglament d'Urbanisme de Catalunya, aprovat per Decret 305/2006 de 18 de
juliol:

Article 124.1. La cessid de terrenys destinats a la xarxa vidria en els suposits establerts a I'article

40.3.a. d'aquest reglament s’ha de fer lliure de carregues i gravamens, i s'efectua:
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a. Mitiancant I'oferiment de la cessid realitzat bé en escriptura publica atorgada per les
persones propietdries, bé per compareixenca davant el secretari o secretdria
municipal. La cessid s'entén acceptada per silenci administratiu positiu pel transcurs del
termini d'un mes des de la presentacié de [I'escriptura publica o des de la
compareixenca, si abans no s’ha acordat expressament I'acceptacio.

URBANITZACIO
Es posa de relleu que el projecte d'urbanitzacié del sector ha tingut una tramitacié complicada.

A juny de 1997 es presenta a I'ajuntament I' Aprovacié Inicial del Projecte d'Urbanitzacié. Aquesta rep
un total de 4 allegacions. L'any 1999 es presenta un annex i un informe de I'arquitecte municipal en
resposta a les allegacions i proposant I' Aprovacid Definitiva del document, la qual cosa la Comissid
Informativa d’Urbanisme informe favorablement i I'aprovacié definitiva del Projecte.

Es presenta al mes de maig, pel redactor del document, un nou document amb modificacions que sén
necessaries d'acord amb I'informe de resolucid de les allegacions.

A setembre del mateix any es presenta un informe juridic solficitat per I'Arquitecte Municipal on es
considera que el PU ha estat aprovat per silenci administratiu.

A l'octubre de I'any 1999 el redactor del projecte presenta el Text Refds del Projecte d’Urbanitzacidé, i és
al desembre del mateix any quan es presenta un escrit per part de Pevasi S.A. i Moncori S.L. sol icitant
que el PU aprovat definitivament per silenci administratiu sigui tramés a la CTUB i a la DGU.

A febrer del 2000 I'arquitecte municipal redacta un informe on s’acceptaiempara l'aprovacié definitiva
per silenci administratiu, i en el que s'especifica que es considera suficient per a poder portar a terme les
obres d'urbanitzacié.

A Marc del mateix any, I'associacié de veins del barri les Botigues de Sitges denuncien que s’han représ
les obres d'urbanitzacid al sector i que el projecte no ha estat aprovat i que suposa la degradacié de
I'area.

S'inicien doncs les obres d'urbanitzacid entenent la propietat que s’havia aprovat el Projecte per silenci
positiu, i posteriorment es van aturar. Emparats per I'estat actual del sector, s'entén que es va considerar
Aprovat Definitivament el Projecte d'Urbanitzacid i que es van reprendre les obres.

Cal fer de manifest, que amb el canvi substancial inscrit en les NNSS en que els vials interiors passen a ser
de ftitularitat publica, caldrd la redaccié d'un Projecte d'Urbanitzacié posterior a les cessions d'aquests
vials.

INICIATIVA DE LA MODIFICACIO PUNTUAL

Aquesta proposta de modificacidé puntual del POUM de Sitges, és presentada per iniciativa de
Metrovacesa S.A.; i d'acord amb els termes previstos pel Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual
s'aprova el Reglament de la Llei d'Urbanisme, i concretament en el seu article 107, que diu el segUent:

Article 107. Formulacié i tramitaciéo de figures del planejament urbanistic
general

107.1 La formulacid i la tramitacié de les figures de planejament urbanistic general es
regeixen pel qué estableixen els articles 74, 81, 82 i 83 de la Llei d'urbanisme.

107.2 La iniciativa per a la formulacié de les figures de planejament urbanistic general
és sempre publica.

107.3 En el cas que la formulacié d'un pla director urbanistic vingui establerta en el
planejament territorial per a la coordinacié de l'ordenacié urbanistica d'un territori
d'abast supramunicipal, tots els municipis compresos en aquest ambit conjuntament o
els ens locals supramunicipals poden presentar una proposta d'objectius i proposits
generals per a l'elaboracio del pla. En el termini de tres mesos, el conseller de Politica
Territorial i Obres Publiques, previ informe de la Comissié d'Urbanisme de Catalunya, ha
de comunicar als ens que han pres la iniciativa, la seva decisid sobre els objectius i
proposits generals presentats.
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107.4 En el cas de propostes presentades per persones particulars, només se'n pot
iniciar la tramitacio si es refereixen a modificacions dels instruments de planejament
municipal general i si I'ajuntament assumeix la iniciativa de la proposta. Si en el termini
de dos mesos des de la presentacié de la proposta, I'ajuntament no notifica la resolucid
adoptada al respecte, s'entén que l'ajuntament no assumeix la iniciativa.

El domicili per a noftificacions i gestions serd:

Oficina d'urbanisme i arquitectura

A./ Eduardo Herndndez Ordax
Carrer Viladomat, 317 entresol / 08029 Barcelona / T. 93 217 86 28

La present modificacié puntual del Pla d'Ordenacid Urbanistica Municipal de Sitges s'ha redactatis'ha
d'executar d'acord amb I'ordenament juridic vigent en matéria urbanistica. Les determinacions que no
restin explicitades per aquesta Modificacié Puntual seran regulades pels planejaments i les normatives
de rang superior:

Real Decreto Legislatiu 7/2015, de 30 de octubre, pel que s'aprova el Text Refés de la Llei del Sol i
Rehabilitacié Urbana.

Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, pel que s'aprova el Reglament de Valoracions de la Llei
del Sol.

Decret Legislativ 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme de
Catalunya.

Decret Legislativ 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'‘aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme de
Catalunya.

Decret Llei 17/2019, del 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a I'habitatge (en
endavant, “Text Refds de la Llei d'urbanisme” o “Llei d'urbanisme”, indistintfament).

Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.
Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme.

Decreto 64/2014, de 13 de maig, pel que s'aprova el Reglament sobre proteccié de la legalitat
urbanistica.

Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacié ambiental.
Llei 6/2009, de 28 d'abril, d’avaluacié ambiental de plans i programes.

Disposicié addicional vuitena de la Llei 16/2015, del 21 de juliol, de simplificacié de I'activitat
administrativa de I'Administracié de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d'impuls de
I'activitat economica.

Llei 8/2005, de 8 de juny, de proteccid, gestié i ordenacié del paisatge.

Decret 343/2006, de 19 de setembre, pel qual es desenvolupa la Llei 8/2005, de 8 de juny, de
proteccid, gestié i ordenacié del paisatge, i es regulen els estudis i infformes d'impacte i integracié
paisatgistica.

Reial Decret Legislativ 1/2001, de 20 de juliol, pel que s'aprova el text refés de la Llei d'aigies.

Reial Decret 849/1986, d'11 d'abril, pel que s’aprova el Reglament del Domini PUblic Hidraulic, que
desenvolupa els titols preliminars 1, IV, V, VIi VIl de la Llei 29/1985, de 2 d'agost, d' AigUes.

Decret 344/2006, de 19 de setembre de regulacié dels estudis d’avaluacié de la mobilitat generada.
Llei 37/2015, de 29 de setembre, de Carreteres.

Reial Decret 1812/1994, de 2 de setembre, pel que s'aprova el Reglament General de Carreteres.
Decret Legislativ 2/2009, de 25 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei de carreteres

Decret 293/2003, de 18 de novembre, pel qual s'aprova el Reglamento General de Carreteres de
Catalunya.
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o Llei 4/1997, de 20 de maig, de proteccié civil de Catalunya.

o El Pla director urbanistic del sistema costaner (PDUSC), aprovat definitivament el 25 de maig de 2005
(DOGC 5627 del 16/06/2005).

¢ Pla territorial metropolita de Barcelona. Aprovat definitivament el 20 d'abril del 2010 (DOGC 5627 del
12/05/2010)

¢ Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Sitges aprovat definitivament per la Comissié d'urbanisme
el 30 de marg de 2006, i publicat al DOGC el 24 de maig de 2006.

aprovacioé inicial 35



36

Modificacié Puntual del POUM de Sitges a I'ambit del PMU-2 Marqués de Comillas



MEMORIA DE L'ORDENACIO

aprovacié inicial 37



38



MEMORIA DE L'ORDENACIO

2.1 ANTERIORS TRAMITACIONS

La Llei 39/2015, d'1 d'octubre, del Procediment Administratiu ComU de les Administracions Publiques (LPAC)
regula al seu art. 133 la participacié dels ciutadans en el procediment d’elaboracié de normes amb rang de
Llei i reglaments, indicant que amb cardcter previ a la elaboracié de la norma, es substanciard una CONSULTA
PUBLICA PREVIA en la que es demanard la opinié dels ciutadans i de les organitzacions més representatives
qgue potencialment es puguin veure afectats per la norma.

Ates que per donar compliment a allo disposat en la citada Llei I' Ajuntament de Sitges va aprovar en data 15
de febrer de 2018 les DIRECTRIUS sobre la CONSULTA PUBLICA PREVIA en el procediment d'elaboracié de les
normes municipals.

Atés que la LPAC assenyala que la CONSULTA PUBLICA PREVIA té cardicter previ a la redaccié del text normatiu
i el seu contingut ha de reflectir un contingut suficient i donat que els treballs preparatoris tenen un grau de
desenvolupament avancat, amb data 27 de febrer de 2019 i per Decret del Batlle nimero 134/19 es sotmet a
consulta publica prévia la proposta de Modificacié Puntual del Pla d'Ordenacid Urbanistica Municipal de Sitges
a I'ambit del PMU-2 “Rat Penat-Marqués de Comillas”; amb la finalitat de conéixer I'opinié de les ciutadanes i
ciutadans i poder efectuar les modificacions en I'esborrany inicial que s'estimin pertinents. Davant d’'aquesta
consulta no es va rebre cap allegacié o suggeriment.

2.2 INTRODUCCIO | ANTECEDENTS

L'ambit objecte d'aquesta modificacid, de 30.770,10 m?, es situa dins de la Urbanitzacié Rat Penat. Aquest es
froba a la part Est del municipi de Sitges a tocar del Municipi de Castelldefels. Concretament es troba a menys
d'un gquildometre de la desviacid de la C-31 a través de I'autovia.

AamTaaHTE I
MODIFICACIG PUNTUAL DEL
POUN DE SITGES A L'AMBIT DEL
PMU-2 MARQUES DE COMILLAS
T O

Ambit de modificacié del POUM
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El sector delimita amb el Carrer d'Alcalde GUell, el carrer d’'accés a la urbanitzacié Rat Penat ila C-31 . La part
Nord del sector delimita amb la rotonda que déna accés tant ala Urbanitzacié Rat Penat com a la urbanitzacid
Vallbona, i amb la Serra del Liadre, aportant un limit topogrdfic natural. La part sud de I'admbit comunica amb
la rotonda que déna accés ala C-31, carretera costanera coneguda per les costes del Garraf.

Dins del sector de modificacié hi trobem un seguit de cases existents entre mitgeres, 25 habitatges unifamiliars
de PB+1 i pdrquing, tots ells collocats al llarg del Carrer Marqués de Comillas i del Carrer Alcalde Guell.

Amb I'aprovacié del Pla d'Ordenacié Urbanistica Municipal de Sitges de 2006 es substitueix el planejament
general precedent: les Normes Subsididries i Complementdries de Planejament Municipal del '98, les quals
constituien la regulacié urbanistica de cardcter transitori després de I'anuldacié per senténcia del Tribunal
Suprem del PGOU ‘89.

El POUM delimita 14 sectors de desenvolupament mitiancant Plans de Millora Urbana, I'dmbit objecte de la
present modificacié estd comprés dins d'un d'aquests sectors, el PMU2 Rat Penat, sector de sol urbd no
consolidat, corresponent a I’ambit de I'anterior PE Rat Penat-Marquées de Comillas, el qual defineix nous criteris
d'intervencié i ordenacid en I'dmbit de la present modificacio.

Els objectius del PMU sén ajustar I'ordenacié prevista pel PE Rat Penat aprovat definitivament el 9 d’abril de
1992 a les noves determinacions urbanistiques, i corregir les disfuncions anteriors entre la part grafica i escrita.

(Per a més detall sobre antecedents urbanistics veure apartat 1.3 “Informacié Urbanistica” de la Memoria
d’Informacid).

2.3 JUSTIFICACIO DE LA CONVENIENCIA | OPORTUNITAT

2.3.1 Justificacié de la iniciativa d’aquesta modificacié

Aquesta Modificacid es desenvolupa a partir de la proposta presentada per Metrovacesa S.A, promotor i
propietari del 36'04% de la superficie de I'ambit, perd amb un 56 % dels drets inicials a I'ambit de modificacid.

Aquesta modificacié es presenta d'acord amb el que estableix I'article 96 -Modificacié de les figures del
planejament urbanistic- del TRLUC. D'acord amb lo establert en I'article anteriorment esmentat, aquesta
Modificacid Puntual de PGM només es podrd framitar si I'Ajuntament de Sitges assumeix la iniciativa de la
proposta (apartat a, article 96. TRLUC). A més a més, I'actual modificacié haurd de donar compliment al'art.10
del POUM de Sitges, el qual defineix:

Article 10. Modificacio
10.2 Només podra modificar-se el Pla d’ordenacié urbanistica municipal quan la variacié d’alguna
de les seves determinacions no alteri I’'estructura general i organica del territori, de la qual sén
elements determinants la classificacio del sol, la relacié entre sistemes i zones en cada sector i
Iarticulacié dels sistemes basics i els seus estandards referits al conjunt del territori. Tota
proposta de modificacié haura de justificar el compliment d’aquest punt, i no podra disminuir-se
la superficie ni la qualitat dels terrenys destinats a sistemes basics o generals, si bé es podra
admetre justificadament el canvi de la seva destinacio, sempre que es mantingui la consideracio
de sistema public.
El projecte de modificacio puntual del Pla haura de tenir el grau de precisié propi del Pla
d’ordenacié urbanistica municipal i contindra I'estudi adequat que justifiqui la incidéncia de la
nova ordenacié en les previsions del Pla vigent i la viabilitat d’acceptar la proposta sense procedir
a la seva revisio.
La previsié mitjancant Planejament Parcial o Especial de majors superficies de sol destinades a
sistemes respecte als estandards o percentatges minims fixats per aquest Pla d’ordenacio
urbanistica municipal no requerira la seva modificacio.
Si la modificacié comportés un increment de sostre edificable o densitat, s’haurien d’incrementar
proporcionalment els espais lliures i les reserves per a equipaments publics.

2.3.2 Justificacié de la conveniencia i oportunitat d'aquesta modificacio

Segons I'art. 97 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refds de la Llei d'urbanisme,
modificada per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacié del text refés de la Llei d'urbanisme; la
modificacid del planejament ha de ser justificada per la concurrencia dels interessos publics i privats.
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Per tant, la conveniéncia i oportunitat de la present modificacié del POUM de Sitges a I'dmbit del PMU-2 “Rat
Penat”, ve determinada fonamentalment per les seglents raons d'utilitat pUblica i interés social:

- Actudlitzacié, adaptacié i desenvolupament de les previsions del planejament general tenint en compte la
realitat existent a I'ambit de modificacio, aixi com donar compliment a les sentencies dels tribunals.

- Desenvolupar una ordenacié amb el menor impacte paisatgistic possible, sobretot a les zones més
exposades visualment.

- Afavorir i facilitar la gestié urbanistica a I'ambit de la modificacid.

Tal i com s'ha constatat revisant els antecedents urbanistics, actualment el planejament vigent a I'ambit ve
definit per les pautes del POUM, i el PMU-2 Rat Penat, aprovat definitivament el 30 de marc de 2006. El PMU-2
té com a antecedent el PERI "Rat Penat-Marques de Comillas”, del 1992.

Aquest té com a objectiu el desenvolupament del PGOU de Sitges (del ‘89) en sol qualificat com a Ciutat Jardi
semiintensiva (Claus: 15a, 15bi 15¢) mitjangant un Pla Especial, amb la finalitat de definir la obra urbanitzadora,
aixi com I'ordenacié fisica del volum edificable segons especifica el titol IV (Plans Especials en SOl Urbd) de les
Normes Urbanistiques del PGO.

Posteriorment aquest PE és recollit per les Normes Subsididries que descriuen quasi en la seva totalitat els
pardmetres i objectius descrits en el PGOU. (Veure apartat 1.6 Conclusions de la Memoria d’'Informacid per a
veure la situacio actual del planejament).

El PMU-2 Rat Penat comprés dins del POUM de Sitges de 2006, recolza aquests objectius, perd ajustat ales noves
determinacions urbanistiques, com anteriorment s’ha comentat.

Aquests objectius, generals i especifics, segueixen essent el punt de partida de la present modificacid, que no
confradiu cap d'aquests, sind que busca consolidar-los i potenciar-los de forma més clara i precisa.

En aquest sentit la present modificacio té els segUents objectius fonamentals:

e Reordenacié del sol i definicié dels pardmetres d’ordenacié per afavorir un model més acord amb els
objectius de la LUC. Ocupacid racional del territori i tenint en compte les edificacions i usos preexistents.

e Consolidacié d'un model d'ocupacid eficient, amb adequada implantacié de I'edificacié segons els criteris
de compatibilitat de I'entorn residencial edificat, la valoritzacid d'elements vegetals de valor ambiental,
adaptacié a la topografia i creacid de nous espais publics en continuitat amb els existents.

e Donar compliment a la senténcia n°. 819 del TSJC, la qual estableix que el sostre consumit per els habitatges
existents serd Unicament el que es troba conforme als pardmetres que el POUM fixa pel PMU 2 Rat Penat-
Marqués de Comillas.

(Veure apartat de justificacions de la present Memoria d’'Ordenacid per al sostre consumit i sostre pendent
d’execucio).

Aquest objectius es concreten en els segUents continguts de la modificacié puntual:

e Re-qgjustar la delimitacié del sol urbda consolidat i no consolidat a la realitat existent.

e Delimitacié d'un poligon (PAU “pmu-2 Rat Penat”) que conté la concrecid de I'ordenacié detallada i usos
a I'ambit de I'antic PMU-2.

e Creaci6 de un poligon nou (PAU-27 “Rat Penat — C31") per tal d'afavorir un model més eficient d'ocupacid
del sol amb menys impacte paisatgistic a I'entorn de “El Morabito”.

e Concretar tant a la zona edificada com en la no edificada el sostre consumit i el sostre per executar.

e ‘“Traspassar” densitat de la zona no edificada a l'edificada amb I'objectiu de no deixar cap dels habitatges
existents en volum disconforme i/o fora d'ordenacio.

e Establir i concretar els paradmetres d'edificacié a la zona no edificada amb l'objecte d'integrar les futures
edificacions en I'entorn i teixit existent.

e Eliminacié de la tipologia edificatoria de “bloc de pisos” per ser aliena a les edificacions de I'entorn
(urbanitzacid Rat-Penat i urbanitzacié Vallbona).
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2.5 DESCRIPCIO DE LA PROPOSTA D'ORDENACIO

En base als objectius abans esmentats es manté el model territorial establert pel planejament vigent amb les
segUents concrecions:

1. La nova proposta d'ordenacié introdueix algunes modificacions i ajustos en les zones i sistemes. Es manté i
prolonga el tracat del carrer Marqués de Comillas, perd s'elimina el vial proposat per I'actual PMU-2
(Passatge del Romani) que es troba parallel a aquest i al vial d'accés a la Urbanitzacié. L'eliminacié
d'aquest suposa un menor impacte i afavoreix una millor integracié i adaptacid topografica de les
edificacions (amb més superficie de jardins/terrasses) en la fort pendent existent entre tots dos vials.
L'eliminacié d'aquest vial no suposa cap problematica a nivell funcional, de mobilitat, i normativa
antiincendis; ja que des de Marqués de Comillas i el carrer d'entrada a la Urbanitzacié es possible donar
accés a tots els habitatges.

El carrer Marqués de Comillas finalitza en un espai de placa rotonda de 15 m de didmetre, que permet el
gir de vehicles i equips d'extincié d'incendis.

PROPOSTA DE MODIFICACIS
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2. Redelimitacié del sol urba consolidat i no consolidat. L'antic ambit del PMU-2 s’elimina i apareixen dos
Aambits de gestid: el PAU-27 i el PAU “pmu-2"; i la part de les edificacions existents passen a formar part del
sol urbda consolidat.

Concretament:

e FEls sOls amb construccions executades que es troben dins dels terrenys en Clau 15b/1*, i que donen all
carrer d'Alcalde GUell i al carrer Marqués de Comillas passen a formar part del sol urbd consolidat.
Aquests terrenys ja compleixen la condicié de solar, ja que tenen tofts els serveis construits i habitatges
executats amb llicencia de I'ajuntament, per la qual cosa es treuen del sol urbd no consolidat. Cal
ressaltar que la part de vorera vinculada a aquests habitatges situades als carrer d'Alcalde Guell i
Marqués de Comillas també s'exclouen, ja que es troben urbanitzades.
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e FEls sdls amb clau A2 (sistema espai public) situat al nord de la Modificacid i a I'oest de la rotonda també
s'exclouran del PAU-pmu2, ja que actualment ja estan urbanitzats i cedits

e Una gran part de la zona verda situada al sud de I'ambit s'inclou en un nou poligon de gestié (PAU-27)
juntament amb els terrenys situats en sol urbd consolidat qualificats d'equipament (clau DO*) amb
l'objectiu de permutar la posicié entre tots dos.

Per aixd, aquests dos sols (verd i equipament) s'inclouen en un nou poligon PAU-27 per tal de facilitar la
seva gestid al no barrejar drets d’aprofitaments i carregues amb altres propietaris. En aquest sentit la
carrega urbanistica corresponent a completar la urbanitzacié de la zona verda s'imputa al nou poligon
PAU "pmu-2" que és a qui correspon actualment dita carrega d'urbanitzacié

e Finalment la resta dels terrenys inclos a I'ambit de modificacié (i provinents de I'anterior PMU-2) en
concretar-se I'ordenacié es configuren en el nou PAU "pmu-2".

Tot i la definicid d'agquest dos dmbits de gestid, i exclusid dels terrenys ja executats, la proposta d'ordenacid
és unitaria, global i coherent dins del propi dmbit de modificacid, aixi com amb la trama urbana en la quall
s'insereix.
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3. Topogrdfia i Integracié de les edificacions.

Amb I'objectiu de garantir la millor integracié paisatgistica amb el menor impacte visual de les edificacions,
aixi com, minimitzar el moviment de terres el maxim possible per criteris de sostenibilitat; es proposa ordenar
la implantacié de les edificacions a partir de la definicid d'unes plataformes que posen en relacié la
topografia existent amb el que serd el terreny definitiu.

La totalitat del sol residencial (clau 15e/1 i 15e/2) s'ordena mitjangcant franges paralieles a les corbes de
nivell, i cada franja se subdivideix al seu torn per a una millor adaptacié topogrdfica. Les plataformes sén el
resultat de cada franja i la seva corresponent subdivisié. Als pldnols de condicions d'edificacions
s'estableixen i identifiquen les diferents plataformes proposada, aixi com la cota topografica d'aquesta
plataforma sobre la qual s'haurd de situar I'edificacid i 'aplicacid dels pardmetres d'edificacid planta baixa,
altura reguladora, edificabilitat, efc...
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CLAU | PLATAFORMA | cOTA REF. | N° MAXIM
ZONA [FRANJA| Ne |[PLATAFORMA| PLANTES

0* | terreny natural
1 +47,20
2 +46,90
A 3 + 46,60 PB+2
4
5

+46,35
+46,10

6 * | terreny natural
1 + 40,60
2 +40,30
3 +40,00
B 4 +39,75 PB+1
5
6

15e/1

+39,50
+39,20

7 cota carrer
0* + 27,00
1 +27,00
2 | +2750
3 | +2800
4 | +2850
5 | +2000
c | 6| +2050
e
8
e |
10|

+30,10
+30,50
+30,75
+31,05
11 * + 31,05
15e/2 12 * +32,20 PB+1
0* +19,50
+ 20,20
+20,90
+21,70
+22,40
+22,70
+23,70
+24,70
+25,70
+26,70

10 +27,70
T +28,70

o

7 El sostre maxim que es podra col-locar en la segona
planta en el total de les edificacions incloses en aquesta
area sera de 100 m?

_ Ales plataformes indicades com a "terreny natural” sera
aplicable l'art.23 de les Ordenances d'edificacio del POUM

Plataformes topografiques per a la ubicacié de les edificacions

El Morabito i els espais lliures.

El planejament vigent qudlifica d'equipament privat uns terrenys de gran impacte paisatgistic coneguts
com "“El Morabito”. Aquests terrenys estan situats just damunt del costat sud-oest de la rotonda de la C-31
d'accés a la urbanitzacié de Rat-Penat.

Amb l'objectiu de preservar aquest enforn es proposa reubicar aquest aprofitament privat en cotes molt
més baixes al costat del sol d'equipament public del PMU-5 Porta dels botigues alliberant aquest sol, el quall
es qualifica de verd public.

Donada la topografia, aixd suposa compactar I'edificacié concentrat el mateix sostre en menor superficie
de terreny (i per tant, un augment de l'index net per a garantir el mateix sostre); la qual cosa al seu torn,
suposa un augment de la superficie de zones verdes en el global de I'Gmbit de modificacio.

La reubicaci¢ estrategica de I'equipament suposa una millora de la transicid entre el sol urbd i el no
urbanitzable, a través precisament de la continuitat dels espais lliures del sol urbd cap al no urbanitzable.
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2.6 ALTERNATIVES D’EDIFICACIO:

2.6.1 Antecedents: PERI Rat-Penat ‘92

el L._w_.w,,_m;q N Y

La proposta del PERI '92, ordenava l'edificacié en tres bandes paralileles a les corbes de nivell. Les
edificacions s'‘adossaven en pastilles que van des de les dues fins a 16 unitafts d'habitatges. Els grups
d'habitatges adossats en filera s'alternaven amb espais lliures esglaonats i escales que es van adaptant a la
topografia i que connecten peatonalment els vials rodats.

Les alternatives d'edificacid que a continuacidé es descriven, si bé ambdues s'ordenen amb els mateixos
criteris d'implantacié de l'edificacié (franges i plataformes que s'adapten segons les corbes de nivell)
suposen dos conceptes diferents d'implantacid, agrupacié i ordenacié de les edificacions.

2.6.2  Alternativa 1: ordenacié de I'edificacié en pleta i filera

En aquesta primera alternativa la zona privada situada a I'est del sector tindran un cardcter de pleta. Es
formaran petits conjunts edificatoris que tindran accés a partir del carrer d' Avinguda Rat Penat amb I'ajuda
d'uns vials interns formant petits conjunts de 4 habitatges unifamiliars.

Pel que fa la zona privada situada a Oest, seguida dels habitatges existents, es desenvolupard una tipologia
de cases unifamiliars, seguint amb I'ordenacié existent, salvant la topografia amb I'ajuda de I'implantacié
del habitatges a dos nivells. Els nous habitatges donaran facana als carrers existents, creant al Carrer
d'Alcalde GUell habitatges de PB des de I'accés del carrer i PB+1 salvant el desnivell, i en contacte amb el
carrer Marques de Comillas habitatges de PB+1.

Amb l'objectiu d'integrar les edificacions amb la topografia cixi com respecte a la seva relacié amb els tres
vials des dels quals es déna accés, s’ha definit 5 plataformes sobre les quals es colloquen les diferents
edificacions. Aquestes plataformes que es van adaptant tant a la topografia com als vials que donaran
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accés dls habitatges, segueixen el pendent del vessant i al mateix temps cada franja es divideix en una
série de frams igualment escalonats per a una millor adaptacié al pla alebejat que es genera en la
topografia entre els vials.

Dins les zones privades es preveu que igual que en l'edificacions existents hi hagi diversos passos proposats
per vianants, creant itineraris civics que faciliten la connexié entre carrers i aporten recorreguts més curts.

&

= SRS —

alternativa 1: Planta proposta d'Ordenacid

Els habitatges es disposen en fileres alineades a vial en les 3 franges superiors i en pleta en les dues franges
inferiors.
En aquesta alternativa els habitatges disposen de parquing individual integrat en la propia edificacié.

alternativa 1: esquema agrupacio edificacions i Vials rodats (vermell) i vials per a connexions de vianants (blau)

Respecte a I'adaptacid topografica, les plataformes van des de la cota més baixa +21,75 a la més alta
+50,80, sent la cota promig de les 27 plataformes en les quals s'ordena I'edificacié la cota +34,33.
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alternativa 1: Seccid transversal. Viari de connexié del carrer Alcalde Guell i el carrer Marqués de Comillas
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alternativa 1: Seccid transversal. Viaris privats d'accés als conjunts “pleta”

alternativa 1: Seccid transversal. Relacié topografica de les edificacions dins de les zones privades.

2.6.3 Alternativa 2: ordenacié de I'edificacio en filera

En aquest cas les edificacions s'ordenen en quatre 4 plataformes, 2 situades en les cotes més altes (clau
15e/1) on se situen 5+6 habitatges; i altres 2 en les més baixes (clau 15e/2), formant agrupacions d'entre 5 i
7 habitatges.

En aquesta alternativa el parquing és comunitari per a grup d'habitatges de tal forma que I'accés rodat al
conjunt dels 5 habitatges situades en la cota més alta es faria des del carrer Alcalde GuUell, al segUent
conjunt de 6 habitatges s'‘accediria des del vial de nova creacid. L'accés rodat a la resta dels habitatges es
faria per un Unic punt des de I'Av. Rat-Penat.
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alternativa 2: Planta proposta d'Ordenacid

Les edificacions es compacten més amb I'objectiu de mantenir una relacié el més amable i respectuosa
possible amb els habitatges existents. Per a aixo s'alliberen d'edificacid sobre rasant 3 espais estratégics:

a. L'dreasituada al nord de la clau 15e/2 enfront de les edificacions existents que quedarien sense vistes
de ser edificada.

b. Els terrenys de major pendent al sud-oest de clau 15e/2.
c. L'drea de “contacte” i prolongacié de les cases existents cap al sud (clau 15e/1).

En aquesta segona alternativa la zona privada situada a I'est del sector findran una ordenacié
practicament igual al PERI inicial d'habitatges unifamiliars en filera, perd amb una millor integracio
topografica.

alternativa 2: esquema agrupacio edificacions i Vials rodats (vermell) i vials per a connexions de vianants (blau)
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de

D'altra banda mentre que en la zona 15¢e/1, les edificacions poden alinear-se a vial, en la zona 15e/2 han
de retirar-se com a minim 3 m (i 12 m a la zona no edificable amb la topografia mes desfavorable).

Respecte a I'adaptacid topografica, les plataformes van des de la cota més baixa +20,20 a la més alta
+47,20, sent la cota promig de les 36 plataformes en les quals s'ordena l'edificacié la cota +31,65. Amb
aquesta topogrdafigues dimplantacié de les noves edificacions es garanteix que cap de les edificacions

existents perdrd vistes des de la planta baixa.
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alternativa 2: Seccid transversal tipus
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alternativa 2: Seccid transversal mes desfavorable

264 Proposta d’edificacié escollida

De les dues alternatives exposades a continuacio s'indiquen els avantatges i inconvenients d'ambdues:

Alternativa 1

Avantatges:

e b e Fn i

caner

- Major disgregacié de les edificacions amb major espai privatiu de cada habitatge individual.

- Producte immobiliari més atractiu.

- Les edificacions existents mantenen les vistes, encara que les situades en les cotes més baixes podrien

parcialment i puntualment arribar a tenir-les interrompudes.

aprovacioé inicial
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Bona adaptacié topogrdfica en disposar d'un nombre important de plataformes d'adaptacié
topogrdfica.

Les edificacions quedaran amb un grau molt alt d'infegracié i un minim impacte visual.

Inconvenients:

Proposada sensiblement diferent al PERI 92
Puntualment algunes de les edificacions existents podrien tenir compromeses parcialment les vistes

Pitjor adaptacié topografica i major moviment de terres que l'alternativa 2 en disposar d'un menor
nombre de plataformes.

Menor grau de sostenibilitat en disposar de pdrquings individuals que suposen més punts d'accés i
major carrega de mobilitat rodada al vial intermedi de nova creacid

comunitari.

Les edificacions quedaran més enfonsades que en l'alternativa 1; i per tant tindran menys impacte.

Alternativa 2

Avantatges:

Més respectuosa amb l'ordenacié inicial del PERI, i amb les edificacions existents.
Garantia que cap edificacié existent perdrd vistes.

Millor adaptacié topogrdfica en disposar d'un major nombre de plataformes.
Major grau de sostenibilitat en requerir d'un menys moviment de terres.

Major grau de sostenibilitat en disposar de pdrquing comunitari.

Les edificacions quedaran més enfonsades que en l'alternativa 1; i per tant tindran encara menor
impacte.

Millora de la mobilitat rodada en concentrar des de I'Avinguda de Rat Penat 'accés a la majoria dels
pdrquings del sector, necessitant Unicament donar accés a 6 places d'aparcament a través del vial
de nova creaciod.

Inconvenients

Major compactacié de l'edificacid i menor espai privatiu de cada habitatge individual
Producte immobiliari menys atractiu.

Per tot el que s'ha exposat anteriorment, lI'alternativa escollida és la “alternativa 2”.
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alternativa 2: vista aerea

alternativa 2: exemple habitatge zona clau 15e/1
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alternativa 2: exemple habitatge zona clau 15e/2

2.7 JUSTIFICACIONS DELS CONTINGUTS DE LA MODIFICACIO PUNTUAL

D’acord amb I'establert a I'article 118 del RLUC, relatiuv a les determinacions i documentacié de les
modificacions dels instruments de planejament urbanistic, en el present apartat es justifica el compliment
d'aquelles determinacions de la present modificacié relatives a la delimitacié i parametres d'aprofitament del
nou poligon, aixi com al compliment de les reserves de sol per a sistemes publics.

2.7.1 Delimitacié del poligon PAU-“pmu-2"

El present document de modificacié puntual concreta a I'dmbit de I'antic PMU-2 la seva ordenacid detallada
i usos; i per tant, delimita el corresponent poligon (PAU “pmu-2 Rat Penat”) per al desenvolupament i gestié del
planejament. La delimitacié d'aquest poligon no coincideix exactament amb I'dmbit de I'anterior PMU-2,
perque exclou alguns sols per les segUents raons:

S'exclou la franja de sol ocupat per les edificacions i part del vial corresponent al primer tram del carrer
Alcalde Guell, per tenir actualment les condicions de sol urbd consolidat.

S'exclou la zona verda situada al costat de la rotonda (entre els carrers alcalde GUelli Marqués de Comiillas)
donat que es tracta de un sol ja urbanitzat i cedit a I'Ajuntament de Sitges.

S'exclou parcialment el sol situat en el costat sud de I'dmbit (on el PMU-2 preveia la zona verda de I'ambit).
Els terrenys exclosos es corresponen amb part de la zona verda i que ja sén de titularitat publica. El
reajustament del limit sud de I'ambit respon a l'objectiu de “permutar” la zona verda i I'equipament situats
al costat de la rotonda oval d'accés a la urbanitzacio.

Aquesta “permuta” t& com a interes el reduir limpacte paisatgistic que tindria I'edificacioé d'un equipament
en els terrenys actualment qualificats a tal efecte, per ser una zona visualment molt exposada
topograficament.

Els terrenys exclosos s'agrupen all terrenys actualment qualificats d'equipament (clau D0*) configurant un
nou poligon (PAU-27 “Rat Penat — C31") amb el objectiu principal de permutar la posicié de la zona verda i
l'equipament, per tal de reduir I'impacte de I'edificacid.
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El present document de modificacid puntual delimita un nou poligon (PAU-27 “Rat Penat — C31") que inclou
part dels terrenys de titularitat publica situats en el costat sud de I'antic PMU-2 ja cedits com a zona verda pero
no urbanitzats, i d'altra banda, els terrenys de sol urbd consolidat qualificats actualment d'equipament (clau
D0*) que limitaven amb el PMU-2.

L'objectiu d'aquest poligon és garantir “la permuta” de la localitzacié de la zona verda i equipament, de tal
forma que la futura edificacié de I'equipament s'integri al costat de les futures edificacions del PAU-"pmu-2 Rat
Penat”ino quedi “despenjada” en una zona molt més exposada visualment com seria ara amb el planejament
vigent.

Segons la senténcia nim. 819, de 28 d'octubre de 2010, dictada pel TSIC que estima en part el recurs
contencids presentat per Acord SL contra el POUM de Sitges i declara que com a “sostre consumit” de les
edificacions preexistents s’ha de considerar Unicament aquell que sigui conforme als pardmetres que el POUM
fixa per al PMU 2 Rat Penat-Marques de Comillas.

A la part expositiva de la senténcia, es posa de manifest que les construccions preexistents, poden quedar en
situacié de fora d'ordenacié o de volum disconforme si no s'ajusten a la normativa del POUM.
Tenint en compte els pardmetres de la fitxa del POUM, els quals sén maxims, repartirem el sostre
“proporcionalment” a les condicions d'edificacié (sostre, ocupacié i n° de plantes).
Deixant a part la zona 15g* (amb un sostre fixe de 800 m?), en les altres 3 zones quedaria de la segbent manera:
- D'acord amb la fitxa normativa, el sostre maxim assignat per a les subzones 15b/1%*, 15b/2* i 15b/3* és de
9.572,03 m?3st.
- Calteniren compte que ala zona 15b/1* s’admet una alcada de PB+2PP, mentre que a les zones 15b/2*
i 15b/3* s’admet una alcada maxima de PB+1PP. A les tres zones s'admet la mateixa ocupacié maxima.
- D’dltra banda, del total de superficie de la zona 15b/1* 6.289,06 m?, s'han edificat una superficie de zona
de 4.470,48 m?, i resta per edificar una superficie d'1.819,58 m2.

Tenint en compte tot I'exposat anteriorment, en el seglent quadre es realitza el cdlcul corresponent al
repartiment del sostre:

CALCUL segons N° de plantes i ocupacié

ZONES clau | SUPERFICIE n° STMAXIM Repartiment

o L o
Plantes cupacio teoric % repart SOSTRE

Edif. Unifamiliar en filera EDIFICAT 15b/1 | 447048 m?s | 3 plantes | 35,00% | 4.694,00 m?st | 35,85% 3.431,57 m?st

Edif. Unifamiliar en filera 15b/1 | 1.818,58 m?s | 3 plantes | 35,00% | 7.909,51 m?st | 14,58% 1.395,60 m2st
4

Edif. Unifamiliar en filera 15b/2i3 | 9.272,14 m?s | 2 plantes | 35,00% | 6.490,50 m?st | 49,57% 4.744,86 m?st

TOTAL 15.561,20 m?s 13.094,01 m*st | 100,00% | 9.572,03 m?st

Per tant, el sostre per executar seria:

Edif. Unifamiliar en filera NO EDIF 15b/1,2i3 6.140,46 m3st
Edif. Unifamiliar en filera NO EDIF 15g* 800,00 m3st
sostre per executar 6.940,46 m3st

En relaciod al sostre executat segons els expedients de llicencies concedides, es resumeix en el seglent quadre:
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EXPEDIENT PB+PP Parking n° HABITATGES
EXP. 237-82 248,80 m3st 57,80 m?st 2 Hab.
EXP.211-82 682,76 m?st 0,00 m3st 6 Hab.

F
EXP.571-85 1.070,70 m?st 452,00 m3st 9 Hab.
4
EXP. 156-92 1.302,64 m3st 700,68 m?3st 8 Hab.
TOTAL| 3.304,90 m?st 1.210,48 m?st 25 Hab.

Com es pot comprovar el sostre executat sobre rasant (3.304,90 m?) és lleugerament inferior al maxim (3.431,57
m?3st) segons el planejament vigent corresponent a la fitxa del POUM.

Per tant, podem concloure que:
- La fitxa del POUM estableix un sostre maxim de 10.372,03 m? de sostre.

- La senténcia estableix que el PMU haurd de distingir entre el sostre consumit i el de nova construccio,
entenent pel sostre consumit pels habitatges existents Unicament el que es trobi conforme als pardmetres
que el POUM fixa en la fitxa del PMU-2.

- El cdlcul del sostre consumit pels habitatges existents d'acord amb la fitxa del POUM és de 3.431,57 m? de
sostre. Aquest cdlcul s'ha redlitzat seguint els criteris establerts indicats pels serveis técnics d'urbanisme de la
Generalitat; i posteriorment validat segons consulta de I'Ajuntament de Sitges a la Comissié Territorial del
Penedés en acta de la sessié de 5 de juny de 2020 (exp.: 2020/071420/D).

Tenint en compte lI'exposat anteriorment, en el segUent quadre s'exposen de forma comparada que no hi ha
increment de sostre entre el planejament vigent i la proposta de modificacié:

SOSTRE SEGONS FITXA POUM SOSTRE SEGONS PROPOSTA de MODIFICACIO
ZONES clau SOSTRE ZONES clau SOSTRE
Edif. Unifamiliar en filera 15b/1* 4.827,17 m3st Edif. Unifamiliar en filera 15e/0 3.431,57 m3st
Edif. Unifamiliar en filera 15b/2* Edif. Unifamiliar en renglera 15e/1 1.863,44 m3st
4.744,86 m3st

Edif. Unifamiliar en filera 15b/3* Edif. Unif. renglera i/o agrupada | 15e/2 5.077,02 m3st
Bloc lineal plurifamiliar 15g* 800,00 m3st

TOTAL 10.372,03 m3st TOTAL 10.372,03 m3st

Pel que fa a la densitat i nombre d'habitatges, operarem de la mateixa forma que hem fet respecte al sostre
consumit i pendent d'executar. En el segUent quadre s'expressa el calcul per a cadascuna de les claus
urbanistiques:

DADES FITXA POUM . Habitatges
ZONES clau ) Repartiment c:i::t:;%%ss NO
SUPERFICIE | Habitatges | %repart Habitatges CONFORMES
Edif. Unifamiliar en filera EDIFICAT | 15b/1 | 4.470,48 m?3s 71,08% 14 Hab. 25 Hab. 11 Hab.
Edif. Unifamiliar en filera 15b/1 | 1.818,58 m?s 19 fab. 28,92% r 5 Hab. 0 Hab.
Edif. Unifamiliar en filera 15b/2i3 | 9.272,14 m?s 45 Hab. | 100,00% 45 Hab. 0 Hab.
Bloc lineal plurifamiliar 15g* | 1.000,00 m3s 5Hab. | 100,00% 5 Hab. 0 Hab.
TOTAL 16.561,20 m?s | 69 Hab. 69 Hab. 25 Hab. 11 Hab.
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Com es pot comprovar en el quadre anterior, aplicant la fitxa normativa del POUM en la part executada de la
zona 15b/1 se sobrepassa el nombre maxim d'habitatges en 11 unitats.

Amb I'objectiu de no deixar en volum disconforme i/o fora d'ordenacié cap dels habitatges executats,
mitjancant la present modificacid "es traspassa” densitat de la zona no edificada a la zona edificada
(concretament els 11 habitatges necessaris).

Aix0 suposa traslladar aprofitament en forma d'intensitat d'Us, de les zones no edificades a la zona de les
edificacions preexistents. Es a dir, partirem de la realitat existent o executada: 25 habitatges del total de 69
habitatges, i del que resulta 44 habitatges per executar a la resta de I'ambit.

2.7.5 Justificacié de les reserves de sol per a sistemes
En el seglent quadre resum s'expressen la reserva de sol per a sistemes publics a I'admbit de la present

modificacié puntual:
PLANEJAMENT VIGENT PROPOSTA PROPOSTA MP POUM
POUM Sitges MODIFICACIO vs POUM Sitges

clau SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE
TOTAL SISTEMES ambit MP 13.745,30 ms | 100,00% | | 13.955,08 m?s | 100,00% 209,78 m?s 0,00%
Vialitat| B2 6.548,00 m?s | 47,63% 6.511,89 m?s | 46,66% 36,11 m3s | -0,97%
Espais lliures| A2 i A5 2.619,20m3s | 19,06% 3.905,90 m3s | 27,99% 1.286,70 m3s 8,93%
Equipament| DO* 4.578,10m3? | 33.31% -4.578,10 m3s | -33,31%
Equipament| DO.1* 3.413,27 m3s | 24,46% 3.413,27 m?s | 24,46%
Serveis tecnics T 124,02 m3s 0.89% 124,02 m?s 0,89%

Com es pot comprovar hi ha un lleuger augment de superficie de reserva per a sistemes, concretament de
209,78 m3. Aquest increment es destina fonamentalment a espais liures en detriment de la superficie
d'equipament. També s'ha incorporat una peca de reserva de sol per a serveis tecnics, destinada principalment
a les estacions tfransformadores de I'ambit (ET).

Pel que fa a la suma dels espais lliures i equipaments, també hi ha un lleuger increment (encara que
proporcionalment no sigui significatiu).

PLANEJAMENT VIGENT PROPOSTA PROPOSTA MP POUM
POUM Sitges MODIFICACIO vs POUM Sitges

clau SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE
TOTAL ESPAIS LLIURES | EQ ambit MP 7.197,30 m?s | 100,00% 7.319,17 m?s | 100,00% 121,87 m3s 0,00%
Espais lliures| A2i A5/ | 2.619.20m? | 36,39% 3.905,90 m* | 53.37% 1.286,70m?s | 16,98%
Equipament| DO* 4.578,10m?s | 63,61% -4.578,10m3s | -63,61%
Equipament| DO.1* 3.413,27 m?s | 46,63% 3.413,27 m3 | 46,63%

Com es pot observar els espais lliure s'incrementen en 1.286,70 m?, i la superficie d'equipament disminueix en
1.164,83 m2. Aquesta “pérdua” de superficie d'equipament a efectes practics no és tal, atés que la superficie
no afectada per la carretera C-31 és practicament la mateixa en tots dos casos.

PLANEJAMENT VIGENT PROPOSTA PROPOSTA MP POUM
POUM Sitges MODIFICACIO vs POUM Sitges

SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE
Equipament 4.578,10 m3s | 100,00% 3.413,27 m3s | 100,00% -1.164,83 m?s 0,00%
Superficie no afectada per la C-31 2.564,38 m?s  56,01% 2.575,66 m?s  75,46% 11,28 m?s  19,45%
Superficie afectada per la C-31 2.013,72m3 43,99% 837,61 m3s  24,54% -1.176,11 m?s  -19,45%

Es pretén la racionalitzacid dels espais lliures i equipaments. Si bé aquesta reserva suposa una disminucidé de
sistema d’equipament respecte les previsions del planejament vigent, es compensa amb un escreix de de zona
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verda que permetrd generar una connexié amb el Parc del Garraf, donant sentit a una estructura de verds de
qualitat.

La disminucié d'equipament no genera perdues qualitatives; al contrari, la nova ubicacié ho fa més racional
en situar-ho al costat de la zona d'equipament prevista pel PMU-5 Les Botigues, al mateix temps que les seves
condicions d'accessibilitat des de I'avinguda de Rat Penat milloren notablement,

Finalment cal assenyalar que perque com a conseqgUencia de la disminucié de superficie d'equipament, no es
vegi disminuit igualment la seva edificabilitat inicialment prevista, s’ha modificat lindex d'edificabilitat net
d'aquest equipament perqué el sostre resultant (en valor absolut) sigui el mateix. Passant d'un index de 0,60
m?3st/m? previst pel planejament vigent al 0,805 m2st/m? proposat a la fitxa del PAU-27 de la present modificacio.

PLANEJAMENT VIGENT PROPOSTA PROPOSTA MP POUM
POUM Sitges MODIFICACIO vs POUM Sitges

| SUPERFICIE / SOSTRE || SUPERFICIE/SOSTRE || SUPERFICIE/ SOSTRE |

Equipament (| 2.746,86 m>st (| 2.746,86 m?st (| 0,00 m?st |
Superficie 4.578,10 m?s 3.413,27 m3s -1.164,83 m3s
IEN POUM vigent 0,6 2.746,86 m?st -2.746,86 mest
IEN proposta MP POUM 0,805 2.746,86 mest 2.746,86 m?st

2.7.6 Justificacio del 10% cessié de I'aprofitament

L'article 43 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refds de la Llei d'urbanisme, modificat
per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacid del text refés de la Llei d'urbanisme estableix el segUent:

Deure de cessio de sol amb aprofitament en sol urba no consolidat

1. Els propietaris de sol urba no consolidat han de cedir gratuitament a I'administracié actuant el sol
corresponent al 10% de I'aprofitament urbanistic dels sectors subjectes a un pla de millora urbana
o dels poligons d’actuacié urbanistica que tinguin per objecte alguna de les finalitats a
que fa referéncia I'article 70.2.a, llevat dels suposits seglients:

a) En el cas de les arees residencials estratégiques, els propietaris han de cedir el sol corresponent
al percentatge que estableixi el pla director, que pot ésser de fins al 15% de l’aprofitament
urbanistic del sector.

b) En el cas que per mitja d’'una modificacié del planejament urbanistic general s’estableixi
un nou poligon d’actuacio urbanistica que tingui per objecte una actuacié aillada de
dotacié a qué fa referéncia la disposicié addicional segona, el 10% de lincrement de
I"aprofitament urbanistic que comporti I'actuacié de dotacido respecte a I'aprofitament urbanistic
atribuit als terrenys inclosos en I'actuacio, llevat que la modificacié del planejament corresponent
incrementi el sostre edificable de I'ambit de I’actuacid, suposit en el qual el percentatge esmentat
és del 15% de l'increment de I'aprofitament urbanistic.

c) En el cas que per mitja d’'una modificacio del planejament urbanistic general s’incrementi
el sostre edificable d’un sector o d’un poligon d’actuacié urbanistica, els propietaris, a
part de la cessio ordinaria que corresponia a I'ambit d’actuacié, han de cedir el sol corresponent
al 15% de l'increment de I'aprofitament urbanistic.

2. L’administracié actuant ha de fixar I'emplacament del sol de cessié amb aprofitament urbanistic
en el procés de reparcel-lacié. Per tal d’assegurar la participacié de la iniciativa privada en la
construccié d’habitatges de proteccié publica, es pot distribuir la cessié de sol amb aprofitament
proporcionalment entre les diferents qualificacions de zona de I'ambit d’actuacio.

3. La cessid de sol a qué fa referéncia I'apartat 1 pot ésser substituida pel seu equivalent en altres
terrenys fora del sector o del poligon si es pretén millorar la politica d’habitatge, si I'ordenacid
urbanistica déna lloc a una parcel-la Unica i indivisible o si resulta materialment impossible
individualitzar en una parcel-la urbanistica I'aprofitament que s’ha de cedir. En aquests dos darrers
suposits, la cessié pot ésser substituida també per I'equivalent del seu valor economic. En tots els
casos, l'equivalent s’ha de destinar a conservar, administrar o ampliar el patrimoni public de sol.

En aquest sentit I'apartat 2.a de I'art. 70 de LLUC diu:
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a) Determinar operacions urbanistiques que comportin el desenvolupament del model
urbanistic de l'ambit de que es tracti o bé la seva reconversié quant a Il'estructura
fonamental, I'edificacié existent o els usos principals.

Respecte als dos poligons que la proposta de modificacié proposa podem afirmar:

d. EIPAU tampoc s'inclou en cap ARE.

e. L'actuacid no comporta increment d'aprofitament: ni de sostre ni de densitat.

f. La delimitacié del PAU no porta causa en cap dels supodsits previstos a l'article 70.2.a TRLUC, perque l'objecte de
la seva delimitacié no és el desenvolupament de I'ambit o bé la seva reconversid.

g. L'actuacié programada tampoc pot considerar-se una “actuacié dillada de transformacid” ni tampoc una
“actuacié alllada de dotacid”, segons descriu la Disposicid Addicional Segona del TRLUC.
La Disposicié addicional segona, de la Llei d'urbanisme, relativa a les Actuacions de transformacié urbanistica,
apartat 2 diu:

Les actuacions aillades sobre sols urbans subjectes Unicament a cessié obligatoria i gratuita
de vialitat per adquirir la condicié de solars, i les actuacions d'abast limitat per a l'ajust,
I'ampliacié o la millora de la vialitat o dels espais lliures en sol urba no es consideren actuacions
de transformacid urbanistica a I'efecte de I'aplicacié de la Llei estatal de sol, sens perjudici de
llur subjeccié als deures de cessio de sol per a sistemes que estableix la legislacié urbanistica.

En el cas de I'ambit que ens ocupa els sdls corresponents als sistemes urbanistics de cessid obligatoria i gratuita
es troben ja cedits:

1. Pel que fa als séls destinats a vials pUblics del sector, mitjancant escriptura de cessié unilateral i gratuita,
atorgada per el Sr. Ramdn Jovani Sans (en representacid de la Companya Mercantil “Garraf Inmobiliaria
S.L.) davant el Notari Sr. Jorge Iranzo Barceld, de [lllustre Collegi de Notaris de Barcelona, cedint
gratuitament i lliure de cdarregues, dues porcions de terreny destinades a vials, a la Urbanitzacié Rat Penat
amb una superficie total de 3.717 m2.

2. Pel que fa als sols destinats a espais lliures del sector, mitjancant escriptura de cessié unilateral i gratuita n°
443 d'1 d'abril de 1.992, atorgada per el Sr. Juan Antonio Bertran de Caralt davant el Notari Sr. Jorge Iranzo
Barceld, de I'll{ustre Collegi de Notaris de Barcelona, cedint gratuitament i lliure de carregues, una porcid
de terreny destinada a Zona Verda éA, ala Urbanitzacidé Rat Penat Il Fase, de superficie 2.787 m2. | acceptat
pel Ple Municipal de I'Ajuntament de Sitges amb data 11 de maig de 1992.

Pel que fa a l'execucié fisica del planejament, només quedaria per completar les obres d'urbanitzacié
inacabades d'una part de la vialitat i zona verda.

Per tant, al no fractar-se d'una actuacid de fransformacié urbanistica o actuacié aillada de dotacid, ni frobar-
se I'dmbit sota cap dels supdsits que estableix I'art. 70.2.a de la Llei d'urbanisme, podem concloure que els
poligons que es delimiten mitjancant la present modificacié puntual no estan sotmesos a la cessié del 10% de
I'aprofitament al no entenent-se com a actuacions de transformacié urbana, segons disposicié addicional segona
DL 1/2010, modificat per I'art. 81 de la Llei 3/2012, del 22 de febrer.

JUSTIFICACIO AMBIENTAL

El procés d'Avaluacidé Ambiental de Plans i Programes, inclosos els plans urbanistics, es regeix a Catalunya per
la Llei 16/2015, del 21 de juliol, de simplificacié de I'activitat administrativa de I'Administracid de la Generdlitat i
dels governs locals de Catalunya i dimpuls de I'activitat econdmica, la Llei 21/2013, de 9 de desembre,
d'avaluacié ambientali, finalment, per la Liei /2009, de 28 d'abril, d’avaluacié ambiental de plans i programes.
Concretament, la Llei 16/2015 determina que, mentre no es duu a terme I'adaptacid de la Llei 6/2009 a la
normativa bdsica continguda a la Llei de I'Estat 21/2013, s’han d'aplicar les prescripcions de la Llei 6/2009 que
no contradiguin la dita normativa badsica, d'acord amb les regles contingudes en la present disposicio.

L' article 7 sobre la regulacié de I'avaluacié ambiental de les figures de modificacidé de plans i programes diu
el seglent:

Article 7. Modificacions de plans i programes sotmeses a avaluacié ambiental
1. S'han de sotmetre a avaluacié ambiental les seglients modificacions de plans i programes:
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a) Les modificacions dels plans i els programes a qué fan referéncia l'article 6 i I'annex 1 que
constitueixin modificacions substancials de les estratégies, les directrius i les propostes o de la
cronologia dels plans i els programes, sempre que produeixin diferéncies apreciables en les
caracteristiques dels efectes previstos sobre el medi ambient.

b) Les modificacions que estableixin el marc per a l'autoritzacié en un futur de projectes i
activitats sotmesos a avaluacié d'impacte ambiental.

c) Les modificacions del planejament urbanistic general que alterin la classificacié de sol no
urbanitzable o que n'alterin la qualificacié; en aquest darrer cas, si les noves qualificacions
comporten l'admissié de nous usos o de més intensitats d'Us respecte a l'ordenacié que es
modifica.

d) La resta de modificacions dels plans d'ordenacié urbanistica municipal que constitueixin
modificacions substancials de les estrategies, les directrius i les propostes o de la cronologia del
pla que produeixin diferéncies apreciables en les caracteristiques dels efectes previstos sobre el
medi ambient, llevat de les que afectin Unicament el sol urba.

e) Les modificacions que puguin comportar repercussions sobre el medi ambient que no hagin
estat avaluades anteriorment, llevat de les modificacions del planejament urbanistic.

2. Les modificacions a qué fan referéncia les lletres c i d de l'apartat 1 no estan subjectes a
avaluacié ambiental si, per les caracteristiques que tenen i per la poca entitat, es constata, sense
necessitat d'estudis o altres treballs addicionals, que no poden produir efectes significatius en el
medi ambient. A aquests efectes, el promotor ha de presentar una sol-licitud a I'organ ambiental,
en la fase preliminar de I'elaboracié del pla o programa, per tal que aquest, per mitja d'una
resolucié motivada, declari la no subjeccié del pla o programa a avaluacié ambiental. El termini
per a adoptar i notificar la resolucié és d'un mes des de la presentacio de la sol-licitud. Si I'organ
ambiental no notifica la resolucié d'exempcio d'avaluacié en I'esmentat termini, s'entén que la
sol-licitud ha estat desestimada.

Els objectius i determinacions del present document de modificacié puntual no esta dins de cap dels suposits
d'avaluacié ambiental d'acord amb I'article 7 citat anteriorment; ni suposa tampoc incidéncies sobre el medi
ambient.

2.9 JUSTIFICACIO EN RELACIO A L'AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA

L'article 118.4 del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d'Urbanisme, que
regula les determinacions i la documentacié de les modificacions dels instruments de planejament urbanistic,
estableix:

"Les modificacions dels plans urbanistics han d'estar integrades per la documentacié adequada a la
finalitat, contingut i abast de la modificacid. (...) També s'ha d'incorporar un estudi d'avaluacié de la
mobilitat generada, en els casos que aixi ho estableixi la legislacié vigent.”

Segons disposa I'art. 71 del mateix Decret 305/2006:

"La documentacié del pla d'ordenacid urbanistica municipal ha d'incloure un estudi d'avaluacié de la
mobilitat generada, amb el contingut que determina la legislacié sobre mobilitat.”

El Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacid dels estudis de mobilitat generada, estableix en I'art. 3.1
relativ a I'ambit d'aplicacid, el segient:

"Els estudis d’avaluacié de la mobilitat generada s’han d’incloure, com a document independent, en
els instruments d’ordenacio territorial i urbanistica seglients:

Plans territorials sectorials relatius a equipaments o serveis.

Planejament urbanistic general i llurs revisions o modificacions, que comportin nova classificacio de
sol urba o urbanitzable

Planejament urbanistic derivat i llurs modificacions, que tinguin per objectiu la implantacié de nous
usos o activitats.”

El present document de modificacié puntual de planejament general no es troba en cap dels supdsits
esmentats, atés que la present modificacidé no comporta una nova classificacié del sol urbd o urbanitzable o,
I implantacié de nous usos o activitats.
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1. AMBIT

Situat al nord de Port Ginesta dins de la vella urbanitzacid¢ del Rat Penat. El poligon es correspon amb part
dels terrenys de I'antic PMU-2 delimitat per I'avinguda Rat-Penat d'accés a la urbanitzaciod, I'avinguda
Alcalde Guell, i per el nou PAU-27.

2. OBJECTIUS

Completar el teixit i obres d'urbanitzacidé corresponents a I'anterior PMU-2 Rat Penat — Marqués de Comillas
3. REGIM DEL SOL

Sol urbd no consolidat.
4. SUPERFICIES

CLAU SUPERFICIE
PAU "pmu-2" 18.769,50 m* |  100,00%
SISTEMES 6.424,97 m3s 34,23%
Xarxa vidria urbana B2 3.064,77 m3s 16.33%
Viari de priorital invertida| B2.1 2.405,70 m3s 12,82%
Viari per vianants| B2.2 90,41 m3s 0,48%
Parcs, jardins i places publiques A2 740,07 m3s 3.94%
Serveis técnics| C1 124,02 m?s 0.,66%
ZONES 12.344,53 m3s 65,77%
Edif. Unifamiliar enrenglera| 15e/1 2.677,36 m3s 14,26%
Edif. Unif.renglerai/o agrupada| 15e/2 9.667,17 m3s 51,50%

5. SOSTRE MAXIM | NUMERO D'HABITATGES
- Sostre residencial maxim edificable: 6.940,46 m?st
- N°maxim d'habitatges: 44 habitatges
6. RESERVA D'HABITATGE PROTEGIT
- No és obligatoria cap reserva d'habitatge de proteccié publica al poligon.
7. CONDICIONS D'EDIFICACIO | US
- Les fixades per les zones d'ordenacié en sol urbd clau 15e/1 i 15e/2.
8. CESSIONS
- Superficie minima del sOl per a sistemes publics: 6.424,97 m? (34,23% de la superficie de I'dmbit)
- Aqguest poligon no estd subjecte ala cessid del 10% de I'aprofitament urbanistic.
9. CONDICIONS DE GESTIO | EXECUCIO
- Sistema de reparcel lacié en modalitat de compensacié bdsica.
- S’hauran d'urbanitzar els sols qualificats de sistemes inclosos en el poligon.

- El projecte d'urbanitzacié de la zona verda haurd d'estar coordinat el seu disseny amb la zona verda
inclosa al PAU-27 “Rat Penat — C31"com un tot unitari.

10. AGENDA

- La formulacid, tramitacié i execucid del poligon s'estableix dins del 1 Bienni de vigencia de la present
modificacié puntual del POUM de Sitges.
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1. AMBIT

Situat al nord de Port Ginesta dins de la vella urbanitzacid del Rat Penat. El poligon es correspon amb la part
sud-est dels terrenys de I'antic PMU-2 més els terrenys qualificats de equipament (clau DO*) segons el POUM
de Sitges.

2. OBJECTIUS

Reubicar en cotes més baixes el sol destinat a equipament permutant la seva posicid amb part de la zona
verda de I'antic PMU-2.

3. REGIM DEL SOL
Sol urbda no consolidat.
4. SUPERFICIES

CLAU SUPERFICIE
PAU-27 6.396,00 m?s 100,00%
SISTEMES 6.396,00 m?s 100,00%
Parcs, jardins i places publiques A2 2.982,72 m3 46,63%
Reserva d'equipament privat| D0.1* 3.413,27 m3s 53.37%

5. SOSTRE MAXIM
- index d'edificabilitat neta clau DO.1*: 0,805 m?2st/m32s
6. CONDICIONS D'EDIFICACIO | US

- Segons art. 147 i 148 de les NNUU del POUM de Sitges; excepte el pardmetre d'edificabilitat que serd el
establert a I'apartat anterior.

7. CESSIONS
- Superficie minima del sOl per a sistemes publics: 2.982,72 m? (46,63% de la superficie de I'Gmbit)
- El'sol destinat a equipament mantindrd la seva titularitat privada
- Aquest poligon no estd subjecte a la cessid del 10% de I'aprofitament urbanistic.
8. CONDICIONS DE GESTIO | EXECUCIO
- Sistema de reparcel lacié en modalitat de compensacid bdsica.
- S'hauran d'urbanitzar els sols qualificats de sistemes inclosos en el poligon.

- El projecte d'urbanitzacié de la zona verda haurd d'estar coordinat el seu disseny amb la zona verda
inclosa al PAU “pmu-2 Rat Penat” com un tot unitari.

9. AGENDA

- La formulacio, tframitacié i execucid del poligon s'estableix dins del 1 Bienni de vigéncia de la present
modificacié puntual del POUM de Sitges.

La primera fase de participacié es refereix a I'aprovacid inicial d’aquest document de modificacié puntual del
POUM de Sitges, que d'acord amb alld que estableix I'article 85.4 de la LUC "un cop se n'ha acordat
I'aprovacié inicial, s'han de posar a informacid publica, per un termini d’'un mes. Els edictes de convocatoria
de lainformacié publica s’han de transmetre en el termini de deu dies des de I'adopcid de I'acord d'aprovacid
inicial”. El termini d'exposicié publica es computa des de la darrera publicacié en el butlleti o diari oficial o en
el diari de més divulgacié al municipi.

La convocatoria d'aquesta informacid publica es convocd mitjancant un edicte que es publicd “al diari oficial
o butlleti oficial que correspongui i a un dels diaris de premsa periddica de més divulgacié en I'ambit

60



MEMORIA DE L'ORDENACIO

municipal”, d'acord amb alld que estableix I'article 23.1.b del RLUC. Aguesta convocatoria també es donard
a coneéixer per mitjians telematics, mitjd pel qual també es podrd consultar el document exposat.

D’acord amb alld establert en I'article 8 de la LUC —Publicitat i participacié en els processos de planejament i
de gestid urbanistics-, conjuntament amb el document de modificacié s’ha exposat un document comprensiu

que conté:

Primer. Planol de delimitacid dels ambits subjectes a suspensid de llicencies i de tramitacié de
procediments, i concrecié del termini de suspensid i de I'abast de les Ilicéncies i tramitacions

gue se suspenen

Segon. Un resum de l'abast de llurs determinacions i, en el cas que es tracti de la revisio o
modificacié d'un instrument de planejament urbanistic, planol d'identificacié dels ambits en els
que l'ordenacio proposada altera la vigent i resum de 'abast d'aquesta alteracio.
Durant el periode d'exposicié publica totes les persones fisiques o juridiques podran:
- Consultar i obtenir copia de la documentacié, escrita i grafica, que integra el document de modificacié
inicialment aprovat, aixi com el document comprensiu anteriorment referit.
- Presentar allegacions, aixi com els informes o documents que consideri oporty en relacid amb aquest
document de modificacié puntual sotmes informacid publica.

2.12  QUADRES RESUM | COMPARATIUS PER AMBITS: POUM VS MODIFICACIO PUNTUAL

PLANEJAMENT VIGENT PROPOSTA PROPOSTA MODIFICACION
POUM Sitges MODIFICACIO vs POUM Sitges
| clav || SUPERFICIE [\ SUPERFICIE || SUPERFICIE |
TOTAL AMBIT MODIFICACIO ~30.770,10 s 1100,00% 3077010 m?s 1100,00% | 0,00 n’s | 0,00%
'SOLURBA CONSOLIDAT || 4578,10ns 100,00% 14,88% ||  5.60460m?s 10000%  1821% || 102650ms 0,00%  3,33%
SISTEMES | 4.578,10 m*s r‘l 00,00% | 14,88% | 1.134,12m? | 20,24% 3,69% -3.44398m*s | -79,76% |-11,19%
Xarxa vidria urbana| B2 951,01 m% | 1697% | 3,09% 951,01 m?s 1697% | 3,09%
Parcs, jardins i places publiques| A2 183,11 m3s 3,27% 0,60% 183,11 m% 327% | 0,60%
Reserva d'equipament privat|  DO* | 4.578,10 m2s | 100,00% | 14,88% | -4.578,10 m?s | -100,00% | -14,88%
IONES 447048 m*s | 79,76% 14,529% 4.470,48 m*s 7976% | 14,53%
Edif. Unifamiliar en filero| 15e/0 447048 m% | 79.76% | 14,529% 4.470,48 m?s 79.76% | 14,53%
PAU-27 | 6.396,00 s | 100,00% | 20,79% || 6.396,00m’s | 10000% = 20,79% |
SISTEMES 6.396,00 m?s | 100,00% | 20,78% 6.396,00m?s | 100,00% | 20,78%
Parcs, jardins i places publiques| A2 2.982,72m2 | 46,63% 9,69% 2.982,72 m3 46,63% 9,69%
Reserva d'equipament privat| D0O.1* 341327 m% | 5337% | 11,09% 3.413,27 m?s 5337% | 11,09%
PAU "pmu-2" | 26.19200m?s | 100,00% | 8512% || 18.769,50m?s|10000% | 61,00% || -7.42250m?s|  0,00% | -24,12% |
SISTEMES 9.63080m* | 36,77% | 31,30% 6.42497 m* | 34,23% | 20,88% -3.205,83 m?s -2,54% | -10,42%
Xarxa vidriaurbana| B2 3.064,77 m3 | 16,33% | 18,07%
Viari de priorital invertida| B2.1 6.548,00m? | 2500% | 21,28% 2.405,70m?% | 12,82% 7.82% -3.483,23 m% 4,63% | -3.21%
Viari per vianants| B2.2 90,41 m?s 0,48% 0,29%
Parcs, jardins i places publiques| A2 2.61920m3 | 10,00% | 8,51% 74007 m?s | 394% | 241% -1.879,13 m% -6,06% | -6,10%
Serveis técnics| C1 124,02m3 | 0,66% | 0,40% 124,02 m2s 0.66% | 0,40%
IONES 16.561,20 m*s | 63,23% | 53,82% 12.344,53 m?*s r 65,77% | 40,12% | -4.216,67 m?s 2,54% | -13,70%
Edif. Unifamiliar en fileral 15b/1* 6.289,06 m?s | 2401% | 20,44% -6.289,06 m* | -2401% | -20,44%
Edif. Unifamiliar en filera| 15b/2* 5.61900m? | 21,45% | 18,26% -5.619.00m? | -21,45% | -18,26%
Edif. Unifamiliar en filera| 15b/3* 3.653,14m% | 1395% | 11,87% -3.653,14m?% | -13,95% | -11,87%
Bloc lineal plurifamiliar| 15g* 1.000,00 m?s 3,82% 3.25% -1.000,00 m?s -382% | -3,25%
Ediif. Unifamiliar enrengleral 15e/1 2.67736m?s | 1426% | 8,70% 2.67736m? | 1426% | 8,70%
Edif. Unif. renglerai/o agrupada| 15e/2 9.667,17 m? | 51,50% | 31,42% 9.667,17 m? | 51,50% | 31,42%
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PLANEJAMENT VIGENT PROPOSTA PROPOSTA MODIFICACION
POUM Sitges MODIFICACIO vs POUM Sitges

clav SOSTRE i HABITATGES SOSTRE i HABITATGES SOSTRE i HABITATGES
TOTAL SOSTRE RESIDENCIAL 10.372,03 m?st 100,00% 10.372,03 m?st 100,00% 0,00 m?st 0,00%
sol urba consolidat 3.431,57 mt| 33,08% | 33,08% 3.431,57 m?st | 33,08% | 33,08%
Edif. Unifamiliar en filera| 15e/0 3.431,57 m3st| 33,08% | 33,08% 3.431,57 m3st | 33,08% | 33,08%
PAU "pmu-2" 10.372,03 m?st| 100,00% |100,00% 6.940,46 m*st 66,92% | 66,92% || -3.431,57 m?t | -33,08% |-33,08%
Edif. Unifamiliar en filera| 15b/1 482717 mst| 46,54% | 46,54% -4.827,17 m?st | -46,54% |-46,54%
Edif. Unifamiliar en filera| 15b/2
- — - 474486 mst| 4575% | 4575% -4.744,86 m?st | -45,75% |-45,75%
Edif. Unifamiliar en filera| 15b/3
Bloc lineal plurifamiliar| 15g* 800,00 m?st|  7,71% | 7,71% -800,00 m?st -7.71% -7.71%
Edif. Unifamiliar en filera| 15e/1 1.863,44 m?st| 26,85% | 17,97% 1.863,44 m?st | 2685% | 17,97%
Edif. Unifamiliar en filera| 15e/2 5.077,02 mzst| 73,15% | -17,97% 5.077,02m?st | 7315% |-17.97%
TOTAL HABITATGES 69 Hab. 100,00% 69 Hab. 100,00% 0 Hab. 0,00%
sol urba consolidat 25 Hab. 100,00% | 36,23% 25 Hab. 100,00% | 36,23%
Edif. Unifamiliar en filera| 15e/0 25 Hab. 100,00% | 36,23% 25 Hab. 100,00% | 36,23%
PAU "pmu-2" 69 Hab. 100,00% (100,00% 44 Hab. 100,00% | 63,77% -25 Hab. 0,00% |-36,23%
Edif. Unifamiliar en filera| 15b/1 19 Hab. 27.54% | 27,54% -19 Hab. -27,54% | -27,54%
Edif. Unifamiliar en filera| 15b/2
- — - 45 Hab. 6522% | 65,22% -45 Hab. -6522% |-65,22%
Edif. Unifamiliar en filera| 15b/3
Bloc lineal plurifamiliar| 15g* 5 Hab. 725% | 7.25% -5 Hab. 725% | -7,25%
Edif. Unifamiliar enrenglera| 15e/1 11 Hab. 25,00% | 1594% 11 Hab. 25,00% 15,94%
Edif. Unif. renglerai/o agrupada| 15e/2 33 Hab. 7500% | 47,83% 33 Hab. 7500% | 47,83%

LES OBRES D'URBANITZACIO A L'AMBIT DE LA MODIFICACIO

El projecte d'urbanitzacié a I'dmbit de la present modificacid tindrd per objecte, d’acord amb la nova
proposta de planejament, completar i millorar les obres d'urbanitzacié ja executades en virtut del antic pla
especial del '92.

Tot i que la proposta de modificacié contempla a I'dmbit dos poligons de gestidé independents, en virtut de
lacta de compromis d'urbanitzacié signada el 12 d'abril de 2021 per Metrovacesa per la qual assumeix
unilateralment la totalitat dels costos de les obres d'urbanitzacié de la zona verda (clau A2) de superficie
2.982,72 m?, inclosa dins el PAU-27; tractarem el projecte d'urbanitzacié de tots dos poligons com un Unic
projecte unitari. La qual cosa té tot el sentit des del punt de vista del disseny i continuitat de I'espai de la zona
verda.

Pel que fa ala vialitat, es preveu la prolongacid de I'actual carrer Marques de Comillas uns 110 metresi finalitzar-
lo amb un cul de sac de 15x15 metres. A tocar amb el cul de sac i dins la zona verda es proposa unes escales
de formigd que comunicard amb el parc existent al carrer Alcalde Guell.

Es fa necessari ampliar la vorera de I'Avinguda Rat-Penat. També s'arreglaran els flonjalls provocats per les
arrels dels pins i es pavimentard de nou tota la capa de rodadura de I' Avinguda.

Respecte als serveis:

- Xarxa de clavegueram pluvials: la urbanitzacié del carrer Marques de Comillas existent no disposa de xarxa
de clavegueram d'aigUes pluvials, aquestes tfranscorren per la superficie.

Hi ha un petit collector pluvial totalment en desus dins la parcel la no edificada i un altre que baixa per
les escales a enderrocar.

- Xarxa de clavegueram residual: per altre banda, si que hi ha una xarxa de clavegueram d'aigues residuals
que es tfroba en molt mal estat i en els Ultims anys ha causat problemes de desguds. A I'Avinguda Rat-
Penat hi ha un collector d’'aigUes residuals en funcionament sota la vorera existent.

- Xarxa d'aigua potable: els carrers que envolten I'ambit, el carrer Alcalde Giell i I'Avinguda Rat-Penat
disposen de canonades d'aigua potable.

- Xarxa eléctrica de mitja i baixa tensid: Hi ha la ET n°: 34.256 existent en funcionament. D'aquesta ET surten
2 linies de baixa aéries i 4 linies soterrades també de baixa que actualment donen servei.

Per a poder alimentar eléctricament els futurs habitatges de I'ambit, cal disposar d’'una nova estacié
fransformadora i trasliadar I'existent per trobar-se a la futura zona edificable.
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- Xarxa d'enllumenat public: actualment hi ha punts de llum a I'Avinguda Rat-Penat al portell. Pel que fa all
carrer Marques de Comillas hi ha uns punts de llum ambientals que no compleixen I'enllumenat minim del
carrer.

- Xarxa de telecomunicacions: Tots els carrers que envolten I'ambit, el carrer Alcalde GUell i I'Avinguda Rat-
Penat tenen una xarxa de telecomunicacions soterrada. En concret a I'Avinguda Rat-Penat hi ha
I'arqueta D 710 a la qual connectarem la nova xarxa.

- Xarxa de gas: actualment hi ha unes canonades de gas a I'Avinguda Rat-Penat i al carrer Marques

Comillas.

Es mantindran la resta d'instal lacions existents que no es veuen afectades per les obres.

Finalment en relacié a la zona verda i enjardinament, les obres d’enjardinament viari consisteixen en la

plantacié d'arbrat en I'Avinguda Rat-Penat, que seguint les recomanacions dels serveis técnics de

I'Ajuntament de Sitges, serd preferentment la Perera de Callery (“Pyruscalleryana chanticleer”). Es un arbre

caducifoli que s'adapta bé al clima de la zona, a I'amplada de la vorera, a la necessitat de poc manteniment,

a ser molt resistent a les plagues i malalties i que en tenir I'alcada definitiva de copa alta no afecten al transit.

El disseny de la zona verda es planteja respectant al maxim els camins i la topografia natural existent.

S'arranjaran els diferents camins, es col{ocaran punts de llum i es construiran unes escales per comunicar el

nou cul de sac amb el petit parc infantil situat al costat del carrer Alcalde Guell.

S'aprofita la piscina existent al Morabito per crear una gran jardinera on s’hi plantarda les especies segUents:

Margallé ("Chamaerops Humilis") i Herba de prat natural del pais.

Les despeses d'urbanitzacié de la totalitat de I'dmbit de modificacié tenen un pressupost estimat (PEC abans
d'IVA) de 1.187.392,54 €, segons el segUent desglossament per capitols:

PRESSUPOST GENERAL PROJECTE D'URBANITZACIO AMBIT MP POUM PMU-2

Num. Capitol Cost capitol %
1 DEMOLICIONS | ENDERROCS 86.911,09 € 8,71%
2 MOVIMENT DE TERRES 35.664,93 € 3.57%
3 PAVIMENTACIO 138.848,59 € 13,92%
4 ESTRUCTURES: ESCALES | MURS 91.901,75 € 9.21%
4.1 |ESCALA A ALCALDE GUELL 36.708,03 € 3,68%
4.2 |ESCALA ZONA VERDA 15.162,44 € 1,52%
4.3 |[MURS 40.031,28 € 4,01%
5 |XARXADE CLAVEGUERAM [ 159.093,08 € 15,94%
5.1 |[XARXA DE CLAVEGUERAMPLUVIALS 78.210,70 € 7,84%
5.2 |XARXA DE CLAVEGUERAMRESIDUALS 80.882,38 € 8,11%
6 | XARXAD'AIGUAPOTABLE 4431543 € 4.44%
7 | XARXADE REG VIARI 3.566,10 € 0,36%
8 |XARXAELECTRICA [ 247.714,01 € 24,83%
8.1 |XARXA DE MITJA TENSIO 159.887,34 € 16,02%
8.2 |XARXA DE BAIXA TENSIO 87.826,67 € 8,80%
9 | XARXAD'ENLLUMENAT PUBLIC 90.230,43 € 9,04%
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10 | XARXADE TELECOMUNICACIONS 23.729,26 € 2,38%
11 | XARXADE GAS 9.323,32 € 0,93%
12 |SENYALITZACIO | ABALISAMENT 2.184,06 € 0,22%
12.1 |SENYALITZACIO HORITZONTAL 1.266,90 € 0,13%
12.2 |SENYALITZACIO VERTICAL 917,16 € 0,09%
13 |ENJARDINAMENT VIARI 494154 € 0,50%
14 |MOBILIARI URBA 484,88 € 0,05%
15 |CONTROL DE QUALITAT 7.500,00 € 0,75%
16 |SEGURETAT I SALUT 13.049,91 € 1,31%
17 |ZONAVERDA TOTAL AMBIT MODIFICACIO 38.350,48 € 3,84%
17.1 |DEMOLICIONS | ENDERROCS 22.891,28 € 2,29%
17.2 |MOVIMENT DE TERRES 2.271,00 € 0,23%
17.3 | XARXA D'ENLLUMENAT PUBLIC 9.404,97 € 0,94%
17.4 |[ENJARDINAMENT 1.295,65 € 0,13%
17.5 |MOBILIARI URBA 2.487,68 € 0,25%
PRESSUPOST D'EXECUCIO MATERIAL (PEM): 997.808,86 € 100,00%
13,00% DESPESES GENERALS: 129.715,15 €
6,00% BENEFICI INDUSTRIAL: 59.868,563 €

PRESSUPOST D'EXECUCIO PER CONTRACTE ABANS D'IVA:

1.187.392,54 €
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L'abast de la modificacié objecte del present document inclou exclusivament I'ambit territorial de
superficie 30.770,10 m? de la urbanitzacié Rat-Penat assenyalada als pldanols; i que es correspon amb lilla
limitada pel carrer Marques de Comillas, Avinguda Urbanitzacié Rat-Penat ila Carretera de Barcelona a
Calafell (C-31 ).

Els objectius i criteris de la proposta de modificacié puntual estan dirigits a resoldre les segUents
problematiques segons les raons d'utilitat publica i interés social, i que en resum sén:
- Actudlitzar i adaptar el planejament vigent a la realitat existent (especialment amb els habitatges
edificats) mantenint els objectius i criteris del planejament que es modifica.
- Concretar I'ordenacié de I'ambit del PMU-2 de manera que no sigui necessaria la tramitacié del
corresponen pla de millora urbana.

- Reubicar en cotes més baixes el sol destinat a equipament situat al sud de I'ambit del PMU-2,
permutant la seva posicié amb la zona verda d'aquest sector.

Aquesta modificacid es desenvolupa d'acord amb el que estableix la legislacid urbanistica vigent en
relacié ala tramitacio i redaccié de modificacions de planejament general i, de manera més concreta,
amb el que estableixen:

- els articles 96 i 97 del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refds de la Llei
d'urbanisme, modificat per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacid del text refés de la Llei
d'urbanisme i Llei 16/2015, del 21 de juliol, de simplificacié de [I'activitat administrativa de
I'Administracié de la Generalitat i dels governs locals de Catalunya i d'impuls de I'activitat econdmica
(en endavant, “Text Refds de la Llei d'urbanisme™ o “Llei d'urbanisme”, indistintament)

- ielsarticles 107.4, 117, 118, del Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la
Llei d'urbanisme (en endavant RLUC).

La Modificacié Puntual del POUM de Sitges a I'ambit del PMU-2 “Marqueés de Comillas™ estd integrada
pels seglents documents:

- MEMORIA INFORMATIVA

- MEMORIA JUSTIFICATIVA | DE L'ORDENACIO

- NORMATIVA

- ESTUDI D’ AVALUACIO DE LA MOBILITAT GENERADA

- SISTEMA D'ACTUACIO | PLA D'ETAPES

- AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

- JUSTIFICACIO AMBIENTAL

- PLANOLS D'INFORMACIO

- PLANOLS D'ORDENACIO

- PLANOLS D'URBANITZACIO | SERVEIS

- ESTUDI D'IMPACTE | INTEGRACIO PAISATGISTICA.
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Les presents Normes Urbanistiques juntament amb els pldnols d’ordenacié constitueixen el cos normatiu
especific de la present modificacid. En alld no previst per aquestes normes s'estard a les determinacions
que estableix la normativa d'aplicacié de rang superior i/o sectorial, i en particular:

Real Decreto Legislativ 7/2015, de 30 de octubre, pel que s'aprova el Text Refés de la Llei del Sol i
Rehabilitacié Urbana.

Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, pel que s'aprova el Reglament de Valoracions de la Llei
del Sol.

Decret Legislativ 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme de
Catalunya.

Decret Legislativ 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'‘aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme de
Catalunya.

Decret Llei 17/2019, del 23 de desembre, de mesures urgents per millorar I'accés a I'habitatge (en
endavant, “Text Refds de la Llei d’urbanisme” o “Llei d'urbanisme”, indistinfament).

Llei 18/2007, de 28 de desembre, del dret a I'habitatge.
Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’Urbanisme.

Decreto 64/2014, de 13 de maig, pel que s'aprova el Reglament sobre proteccié de la legalitat
urbanistica.

Llei 21/2013, de 9 de desembre, d’avaluacié ambiental.

Llei 6/2009, de 28 d’'abril, d’avaluacié ambiental de plans i programes.

Llei 8/2005, de 8 de juny, de proteccid, gestié i ordenacié del paisatge.

Decret 343/2006, de 19 de setembre, pel qual es desenvolupa la Llei 8/2005, de 8 de juny, de
proteccid, gestié i ordenacié del paisatge, i es regulen els estudis i infformes d’'impacte i integracié
paisatgistica.

Llei 37/2015, de 29 de setembre, de Carreteres.

Reial Decret 1812/1994, de 2 de setembre, pel que s'aprova el Reglament General de Carreteres.
Decret Legislativ 2/2009, de 25 d'agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei de carreteres

Decret 293/2003, de 18 de novembre, pel qual s’aprova el Reglamento General de Carreteres de
Catalunya.

Llei 4/1997, de 20 de maig, de proteccié civil de Catalunya.

El Pla director urbanistic del sistema costaner (PDUSC), aprovat definitivament el 25 de maig de 2005
(DOGC 5627 del 16/06/2005).

Pla territorial metropolitad de Barcelona. Aprovat definitivament el 20 d'abril del 2010 (DOGC 5627 del
12/05/2010)

Pla d’Ordenacié Urbanistica Municipal de Sitges aprovat definitivament per la Comissié d'urbanisme
el 30 de marc de 2006, i publicat al DOGC el 24 de maig de 2006.

La vigencia d'aquesta modificacié puntual s'inicia el mateix dia de la publicacié de I'acord de la seva
aprovacié definitiva i de les seves normes reguladores al DOGC i mantindrd la seva vigéncia mentre no
es produeixi la seva modificacid o revisio.

Es modifiquen parcialment els planols B2, B3, C2 i C3 de la série 1.2 “Classificacié urbanistica del sol
segons el regim juridic i sectors de planejament. Divisié general del territori. Qualificacid urbanistica del
s0l”, Unica i exclusivament en referéncia a la classificacié i qualificacié del sol que conforma I'ambit
d'aquesta modificacié, en els quals regiran els pldnols d'ordenacié: 0.02, PROPOSTA DE MODIFICACIO:
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classificacié del sol, 0.03 ORDENACIO DEL SOL URBA: Zonificacid, i els planols 0.04a, 0.04b i 0.04c DE
CONDICIONS D'ORDENACIO, de la present modificacio.

S'elimina de la fitxa del PMU-2 “Rat Penat — Marqués de Comillas” de I'annex normatiu | del POUM de
Sitges.

S'afegeix una nova fitxa a I'annex normatiu | del POUM de Sitges, corresponent al nou poligon PAU “pmu-
2" Rat Penat — Marques de Comillas que concreta l'ordenacié dels terrenys no edificats de I'antic PMU-2
“Rat Penat — Marques de Comillas”; i que es la seglent:

1. AMBIT

Situat al nord de Port Ginesta dins de la vella urbanitzacié del Rat Penat. El poligon es correspon amb
part dels terrenys de I'antic PMU-2 delimitat per I'avinguda Rat-Penat d'accés a la urbanitzacid,
I'avinguda Alcalde Guell, i per el nou PAU-27.

2. OBJECTIUS

Completar el teixit i obres d'urbanitzacid corresponents a I'anterior PMU-2 Rat Penat — Marques de
Comillas

3. REGIM DEL SOL
Sol urbd no consolidat.

4. SUPERFICIES

CLAU SUPERFiCIE
PAU "pmu-2" 18.769,50 m?s 100,00%
SISTEMES 6.424,97 m?s 34,23%
Xarxa vidria urbana B2 3.064,77 m?s 16.33%
Viari de priorital invertida| B2.1 2.405,70 m3s 12,82%
Viari per vianants| B2.2 90,41 m3s 0.,48%
Parcs, jardins i places publiques A2 740,07 m3s 3,94%
Serveis técnics C1 124,02 m3s 0,66%
ZONES 12.344,53 m*s 65,77%
Edif. Unifamiliar enrenglera| 15e/1 2.677.36 m?3s 14,26%
Edif. Unif.renglerai/o agrupada| 15e/2 9.667,17 m3s 51,50%

5. SOSTRE MAXIM | NUMERO D'HABITATGES
- Sostre residencial maxim edificable: 6.940,46 m3st
- N°maxim d'habitatges: 44 habitatges

6. RESERVA D'HABITATGE PROTEGIT
- No és obligatoria cap reserva d'habitatge de proteccid publica al poligon.
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7. CONDICIONS D'EDIFICACIO | US

- Les fixades per les zones d'ordenacid en sol urbd clau 15b/1 i 15b/2.

8. CESSIONS

- Superficie minima del sol per a sistemes publics: 6.424,97 m? (34,23% de la superficie de I'dmbit)

- Aquest poligon no estd subjecte a la cessid del 10% de 'aprofitament urbanistic.

9. CONDICIONS DE GESTIO | EXECUCIO

- Sistema de reparcel lacié en modalitat de compensacié bdsica.

- S'hauran d'urbanitzar els sols qualificats de sistemes inclosos en el poligon.

- El projecte d'urbanitzacié de la zona verda haurd d'estar coordinat el seu disseny amb la zona
verda inclosa al PAU-27 “Rat Penat — C31"com un tot unitari.

10. AGENDA

- La formulacié, tramitacié i execucid del poligon s'estableix dins del 1 Bienni de vigencia de la
present modificacié puntual del POUM de Sitges.

S'afegeix una nova fitxa a I'annex normatiu | del POUM de Sitges, corresponent al nou poligon PAU-27
“Rat Penat — Marqués de Comillas”; i que es la segUent:

1.

AMBIT

Situat al nord de Port Ginesta dins de la vella urbanitzacidé del Rat Penat. El poligon es correspon amb
la part sud-est dels terrenys de I'antic PMU-2 més els terrenys qualificats de equipament (clau D0¥)
segons el POUM de Sitges.

OBJECTIUS

Reubicar en cotes més baixes el sOl destinat a equipament permutant la seva posicid amb part de la
zona verda de I'antic PMU-2.

REGIM DEL SOL

Sol urbd no consolidat.

SUPERFICIES
CLAU SUPERFICIE
PAU-27 6.396,00 m3s 100,00%
SISTEMES 6.396,00 m3s 100,00%
Parcs, jardins i places publiques A2 2.982,72 m?s 46,63%
Reserva d'equipament privat| D0.1* 3.413,27 m3s 53,37%
SOSTRE MAXIM

- index d'edificabilitat neta clau DO.1*; 0,805 m2st/m32s

CONDICIONS D'EDIFICACIO | US

- Segons art. 147 i 148 de les NNUU del POUM de Sitges; excepte el pardmetre d'edificabilitat que
serd el establert a I'apartat anterior.

CESSIONS

- Superficie minima del sOl per a sistemes publics: 2.982,72 m? (46,63 % de la superficie de I'dmbit)

- Elsol destinat a equipament mantindrd la seva titularitat privada

- Aquest poligon no estd subjecte a la cessid del 10% de 'aprofitament urbanistic.
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8. CONDICIONS DE GESTIO | EXECUCIO

Sistema de reparcel {acié en moddalitat de compensacié bdsica.
S'hauran d'urbanitzar els sols qualificats de sistemes inclosos en el poligon.

El projecte d'urbanitzacié de la zona verda haurd d'estar coordinat el seu disseny amb la zona
verda inclosa al PAU “pmu-2 Rat Penat” com un tot unitari.

9. AGENDA

La formulacidé, framitacid i execucid del poligon s'estableix dins del 1 Bienni de vigéncia de la
present modificacié puntual del POUM de Sitges.

Es modifica I'art. 161 Zona de ciutat jardi semintensiva (clau 15) del Capitol Segon Zones d’ordenacid en
sol urba del Titol IV Regulacié del sol urbd de les Normes Urbanistiques del POUM de Sitges; en el qual
s'infrodueixen 3 noves subzones amb unes ordenances especifiques d'edificacid i queda com segueix:

Art. 161 - Zona de ciutat jardi semintensiva (clau 15)

1.

DEFINICIO

Correspon al desenvolupament en edificacié aillada amb les diferents tfipologies: unifamiliar,
plurifamiliar i unifamiliar en renglera

2. SUBZONES

Les claus emprades en aquestes normes per identificar les condicions d'edificacidé de cada
subzona sén els segUents

15a - unifamiliar

15b - plurifamiliar

15¢ - unifamiliar o plurifamiliar en renglera *

15d - unifamiliar Garraf |l
15r -Rat Penat

15e - unifamiliar en renglera o pleta

* La distincié entre unifamiliar i plurifamiliar en renglera rau en qué la plurifamiliar regird per la Liei de Propietat
Horitzontal donada I'existéncia d'elements comuns sense que s'admeti la privatitzacié dels mateixos.

3. CONDICIONS DE PARCELACIO

15a 15b 15¢ 15d 15r 15e
Front minim de parcel1a exigit 15m 15m 15m 15m 15m
Parcel 1o minima de projecte 600 m? 1.500 m? 1.000 m2 Parcel 1a 800m2z | 0omz  Segons
minima registral per QrL_]“
is

unitat d'Habitatge =
500 m?

DISPOSICIO TRANSITORIA PER A PARCEL LES MINIMES

Parcel {a inferior a la minima exigida:

1.

Els solars inscrits en el Registre de la propietat amb anterioritat a la data 11/03/87, d'aprovacié
inicial del PGO de 1989, quan compleixin un dels segUents minims:

- Subzona 15ai 15r Superficie minima o 500 m?
Front minim de parcela: 15m

- Subzona 15d Superficie minima o 750 m?
Front minim de parcela: 15m
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- Subzona 15b, 15ci 15e

(No afecta)

Se'ls autoritza a edificar reduint. proporcionalment a la rad que hi ha entre la superficie real de
la parcella o solarila superficie minima exigida per les Condicions de I'Edificacié de la present
clau urbanistic pardmetres segUents:

¢ Intensitat neta maxima d'edificacio

e Ocupacié maxima de parcel la

Es mantindran les separacions minimes d'edificacié a lindes definides per les Condicions

de I'Edificacid.

En el cas que es defineixi la clau urbanistica geneérica i, per tant, no s'especifiqui la subzona,

es considerard l'apartat anterior Unicament quan la superficie de la parcel 1a sigui inferior a la
parcel1a minima exigida corresponent a la subzona que reguli les parcel les més petites.

Tipus d'ordenacid

Edificabilitat neta
maxima

Ocupacié maxima de
parcella

Ocupacié maxima de la
construccié auxiliar no
inclosa en la mdaxima
permesa

Altura construccid
auxiliar

Altura reguladora
maxima

Nombre maxim de
plantes

Separacions minimes
d'edificacié a lindes

CONDICIONS DE L’EDIFICACIO

15a 15b 15¢c
Edificacié Aillada
0,6 m? sostre/m? sol
30% en PB*
30%* K 30%*
20% en P1iP2
5%
3.5m
7.00 m 9,50 m 7.00 m
PB + 1PP PB + 2PP PB + 1PP
Facana: 6m**
Facana: 4m 10 msi B+P1 & Facana: 4m
Al fons: 3m PB+P2 Al fons: 3m
Laterals: 3m | Al fons: 3m Laterals: 3m
Laterals: 3m

15d

30%*

7,00 m

PB + 1PP

Facana: 4m
Al fons: 3m
Laterals: 4m

15r 15e
30%*
No s'admet
Segons
B art. 161 bis
7,00 m
PB + 1PP

Facana: 6m en
PBi10m en PP

Al fons: 3m
Laterals: 3m

(Vegeu reduccid d'ocupacié i d'edificabilitat en terrenys en pendent aixi com condicions
especifiques de distancies a superiors al 30% regulades en les Ordenances de I'edificacid)

* 3% d'ocupacié complementdria per cossos sortints oberts (balcons)

** La distancia de 6 m es refereix al cos edificat de planta baixa. Per les parts edificades en
altures superiors la distdncia minima serd de 10 m.

5. CONDICIONS DE DENSITAT

15a 15b
Densitat 1 Habitatge 6 habitatges /
d’habitatges / parcella solar de 1.500 m?
minima 0,4 habitatges

6. CONDICIONS D'US

Usos admesos a la sub-zona 15a, 15¢, 1di 15r:

Habitatge unifamiliar

Usos admesos a la su
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per cada 100 m?
de solar d'excés

b-zona 15bi 15c:

15¢

2 habitatges /
solar de 1.000 m?
i 1 habitatge per
cada 500 m? de

solar d'excés

15d

1 Habitatge
/ parcella
minima

15r 15e
1 Habitatge | Segons art.
/ parcella 161 bis
minima
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Habitatge plurifamiliar

Usos admesos a la sub-zona 15e:

Segons art. 161 bis

Usos admesos a fotes les sub-zones (excepte a la sub-zona 15e):

Hoteler amb una parcel 1a minima de 3.000 m?

Residéncia, educatiu, cultural, sanitari-assistencial, oficines-administratiu.

Al Vinyet s'admet I'Us de restauracio en els fronts del passeig de Vilanova, del passeig I'avinguda
Sofia.

A la planta baixa de les finques situades enfront de I'avinguda Sofia es permeten els usos:
comercial (amb excepcid de I'alimentari), el de restauracié i el de serveis privats.

ALTRES CONDICIONS

En la subzona 15 b, en el front maritim s'autoritza un cos datic del 75% de la superficie de la
reculat 5 m al llarg de tot el perimetre de I'edificacid

Serd d'obligat compliment les condicions especifiques estétiques establertes pel promotor de
Rat Penat en el Sector de referéncia i que venen recollides com a documentacié
complementaria del POUM, tota vegada s'ha comprovat que la tipologia resultant s'adequa
als criteris d'integracié paisatgistica establerts en el Pla Director Urbanistic del Sistema Costaner
pel SOl Urba.

A la finca situada a la perllongacié del carrer Santiago Rusifiol 1-10 es podrd realitzar una
ordenacid volumétrica del conjunt prévia al projecte arquitectonic per tal d'estudiar el
tractament paisgijistic, la disposicid dels espais comunsila preservacié de la pineda, admetent-
se tipologies arrenglerades incrementin la densitat.

ORDENANCES D'EDIFICAICIO ESPECIFIQUES DE LA SUBZONA 15r

A I'dmbit de Rat Penat, I'altura reguladora es mesura a partir del centre de gravetat de la pla
l'edificacié fins ala cara superior de I'UOltim forjat

A I'dmbit de Rat Penat no s'admetrd cap cos construit per sobre de I'altura reguladora.

A I'dmbit de Rat Penat, les tanques perimetrals de finca que confrontin a carrer, aixi com les
separacions entre parcel les, tindran una altura maxima d'1,50 m adaptades a les condicions
estetiques del volum 3 de la Documentacié Complementdria del present POUM. Per sobra de
la coronacid de la tanca només s’admetrd tancament de tipus vegetal, no podent-se en cap
cas superar una altura maxima total (sumant les altures de tanca i vegetacid) de 2,50 m.

A I'dmbit de Rat Penat, i a efectes de cadlcul de la cota de planta baixa, no s’admetrd cap
modificacid de perfil natural del terreny, entenent com a tal el resultat de la topografia
normativa de I'actual planejament urbanistic.

Aixi mateix, als Unics efectes d'arrenjament de la jardineria, es permetrd la formacié de terrasses
amb murs d'altura maxima d'1 metre i amb una proporcié de 1/3 (1 metre d'altura per 3 metres
de base).

A I'dmbit de Rat Penat, tindrd la consideracid de soterrani la planta situada immediatament
per sota de la planta baixa, la qual, en cap cas, serd accessible des de I'exterior de I'edificacid.
Unicament és admés 'accés de vehicles en cas que el mateix es destini a aparcament.

A I'dmbit de Rat Penat, no s'‘admetran les construccions aterrassades.

S'afegeix un nou article 162 bis. “Condicions especifiques de la subzona 15e”, amb el segient
contingut:

1.

DEFINICIO

aprovacioé inicial
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Correspon al desenvolupament de parcel les amb conjunts d’edificacions de tipologia unifamiliar.
En el cas de l'existéncia d'elements comuns sense que s'‘admeti la privatitzacié dels mateixos,
regird la Llei de Propietat Horitzontal donada.

2. SUBZONES

Les subclaus emprades en aquestes normes per identificar les condicions d'edificacié de cada
subzona sén els segUents:

15e/0 - Habitatges unifamiliars preexistents en renglera
15e/1 - Habitatges unifamiliars en renglera, agrupats i/o apilats

15e/2 - Habitatges unifamiliars en renglera, agrupats i/o apilats

3. CONDICIONS DE PARCELACIO

15e/0 15e/1 15e/2

Front minim de parcel ia exigit Parcel la Unica 15m Parcel la Unica

Superficie parcel ia minima indivisible 400 m? indivisible
En el cas de l'existencia a la parcella de diferents unitats d'habitatge (amb o sense elements
comuns) es permet la divisid horitzontal i/o el complex immobiliari

4. DEFINICIONS i CONSIDERACIONS COMUNS A LA SUBZONA 15e/1i15/e2

Els parametres d'edificacid aixi com els relatius a la forma i ocupacié del sol definits en les presents
normes per a les subzones 15e/1 i 15/e2 substitueixen integrament els establerts a les ordenances
d'edificacié.
a) Planta baixa:
D'acord amb I'art. 26.3 de les Ordenances d'edificacié del POUM de Sitges, en tractar-se d'una
ordenacio i ocupacié singular del sol, s'estableixen les cotes de referéncia en cada subzona
per a la definicié de la planta baixa de les diferents edificacions.

El paviment de la planta baixa haurd de situar-se entre 60 cm per sobre o per sota de la cota
de referéncia establerta (veure definicié de la cota de referéncia i planol d'ordenacié “O.04a
CONDICIONS d’EDIFICACIO: Plataformes i cotes referéncia”.

b) Cota de referencia:
Es la cota topografica a partir de la qual s’ha de situar la planta baixa de l'edificacié.
A causa de la topografiai ala configuracié de les edificacions s'estableix un sistema de franges
subdividides en trams, a partir dels quals s'estableixen les diferents cotes de referéncia.
Aquestes cotes de referéncia queden establertes al planol d'ordenacié “O.04a CONDICIONS
d’EDIFICACIO: Plataformes i cotes referéncia”.

c) Planta soterrani:
Es la primera planta situada immediatament per sota de la planta baixa de I'edificacié i que
la cara inferior del forjat superior d'aguesta mateixa planta sobresurt del pla de pendent teoric
menys d'l m.
Estan prohibits en planta soterrani qualsevol Us d'estanca de I'habitatge (habitacions, estar,
cuina, etc..), preferentment aquesta planta es destinard a garatge, frasters i sala
d'instal{acons.

d) Punt d'aplicacié de la alcada reguladora maxima:
L'alcadareguladora es mesura independentment en cadascun dels habitatges des de la cota
de la planta baixa fins al pla superior horitzontal del forjat o d'arrancada de la coberta.

e) Facanes de I'edificacio:
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A lefecte de composicid, tractament i acabats, tota I'envolvent vertical dels habitatges
tindran la consideracié de facana amb independéncia que limitin amb un vial, mitgera, zona

verda, o amb un altre habitatge o cos edificatori.

f) Espais de transicid: sén espais que articulen I'interior i I'exterior de les edificacions, que poden
ser d'estar o de circulacid perd no son habitables per trobar-se fora de I'envolupant térmica de
l'edificacid, i que pel seu disseny ajuden al control, proteccié i estalvi energétic de les mateixes
enfront de les condicions exteriors.

Podem considerar, entre alires, com a part d'aquests espais: balcons, terrasses, galeries
exteriors, espais porxats, efc...

5. CONDICIONS DE L'EDIFICACIO

15e/0

15e/1

15e/2

Tipus d'ordenacié

Edificabilitat neta maxima (1

Numero maxim d’habitatges

Edificacié en renglera

0,768 m? sostre/m? sol

25 habitatges

Edificacié en renglera

0,7240 m? sostre/m? sol

11 habitatges

Edificacié en renglerai/o
agrupada

0,5257 m? sostre/m? sol

33 habitatges

Ocupacié maxima de

70% 2)
parcelia

Segons llicéncia atorgada 60% @

segons pldanol d'ordenacié 0.04 ORDENACIO DEL SOL
URBA: Condicions d’edlificacié 3

Separacions minimes

d'edificacié a llindes Segons llicencia atorgada

Nombre maxim de plantes Segons llicéncia atorgada 2 plantes (49 2 plantes

7,00 m

Altura reguladora maxima Segons llicencia atorgada 7,00 m (4

No permesa, excepte piscines, murs, escales i altres
elements constructius d'adaptacié topografica,
connexid i/o pas.

Construccions auxiliars Segons llicencia atorgada

() El espai destinat a garatge no computara a l'efecte d'edificabilitat sempre que aquest espai estigui soterrat,
semisoterrat o bé, es trobi sota la cota del jardi o terrassa de I'habitatge. A més el seu Us sera exclusivament el de
garatge i/o tfraster, i les seves condicions d’habitabilitat no podran ser les corresponents a espais d'estanca habitables
(habitacions, estar, cuina, efc..) a l'efecte del Decret 141/2012 sobre condicions minimes d’habitabilitat dels
habitatges.

(2 A I'efecte d'ocupacid no comptaran els murs, piscines i altres elements o construccions que no siguin estrictament
els corresponents a les plantes sobre i baix rasant del cos edificatori de I'habitatge.

3) Si l'edificacid s'alinea amb la linia de mitgera amb una alfra zona edificable, queda expressament prohibit I'obertura
de finestres; en el cas de I'obertura o finestres s'haurd de recular el pla de fagcana que conté la finestra un minim de
3m respecte de la mitgera.

En qualsevol cas tots els paraments verticals de I'edificacio tindran consideracié de facana i el seu tractament i
composicié sera com a tal.

4 Puntualment a la subzona 15e/1 es permet fins a 3 plantes i una altura reguladora de 10,50 m, per a collocar en
diferents edificacions un sostre maxim total de 100 m? en planta segona a I'area indicada al planol d'ordenacié O.04
ORDENACIO DEL SOL URBA: Condicions d’edificacié.

6. ALTRES CONDICIONS ESPECIFIQUES DE LES SUBZONES 15e/1 i 15/e2
a. Adaptacioé topografica i moviment de terres dels espais edificables i no edificables.
- Segons els planols d'Ordenacié: 0.04a, 0.04b i 0.04c de CONDICIONS d’ORDENACIO.

- A les plataformes indicades com a "terreny natural" del planol “O.04a CONDICIONS
d'EDIFICACIO: Plataformes i cotes referéncia” serd d'aplicacié I'art.23 de les
Ordenances d'edificacié del POUM

b. Tancaments de parcela i entre els habitatges.

- Tancament de parcella: Les tanques perimetrals de parcel{a que confrontin a carrer
tindran una altura maxima d'1,50 m adaptades a les condicions estétiques del volum 3
de la Documentacidé Complementaria del POUM de Sitges. Per sobra de la coronacié

aprovacioé inicial 75




de la tanca només s'admetrd tancament de tipus vegetal, no podent-se en cap cas
superar una altura maxima total (sumant les altures de tanca i vegetacié) de 2,50 m.

Tancaments entre els habitatges: L'altura maxima del tancament entre les diferents
edificacions dins de la mateixa parcella serd de 2,50 m. Aquest tancament podrd ser
opac en tota la seva altura. En el cas que aquest tancament se situi entre dues
edificacions amb cotes de planta baixa diferent, l'altura maxima del tancament
s'‘aplicard i mesurard des de la cota superior.

Per sobre de l'altura maxima d'aquest tancament es permeten ampits, baranes o
elements decoratius de la facana de l'edificacid.

. Mesures de sostenibilitat en els edificis: espais de transicio.

Amb l'objectiu d'afavorir la sostenibilitat en les edificacions mitjancant la disposicié d'espais
intermedis entre interior i exterior, els espais de transici® no computaran a l'efecte
d'edificabilitat sempre que:

No siguin habitables

Estiguin fora de I'envolupant termica de I'edificacié i en contacte directe amb I'ambient
exterior.

Estaran com a minim oberts totalment en un dels seus costats i parcialment en almenys
un altre (inclos el pla de coberta)

. Espais per ainstal lacions

Per sobre de I'altura mdaxima reguladora es permeten espais o elements tancats al servei de
les edificacions, com:

les cambres d'aire i elements de cobertura en els casos de terrats o coberta plana, amb
alcada total de 60 cm.

caixes de escales
les baranes fins a una alcada maxima d'1,80 m.
els elements técnics de les instal lacions.

els acabaments de I'edificacié de caracter exclusivament decoratiu.

En el cas d'existir aquests elements (tan tant per sobre com per sota de l'altura maxima
reguladora maximal), per tal d'afavorir la integracié paisatgistica, aquests espais no
computaran a l'efecte d'edificabilitat sempre i quan:

La seva altura lliure sigui inferior a I'altura minima habitable.

En el cas que els tancaments laterals tinguin I'altura d'una planta, hauran d'estar oberts
en la seva part superior.

7. CONDICIONS D'US
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Usos admesos a la sub-zona 15e:
Habitatge unifamiliar (aillat, adossat, filera, i apilat).

Es permet I'Us de garatge comunitari amb independéncia de la tipologia residencial.



AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA
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AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

Amb data 12 d'abril de 202, Metrovacesa signa un Acta de compromis d'urbanitzacié; per la qual
assumeix unilateralment la totalitat dels costos de les obres d'urbanitzacié de la zona verda (clau A2) de
superficie 2.982,72 m?, inclosa dins el PAU-27.

Per tant, a efectes prdactics i metodologics de la sostenibilitat i viabilitat econdmica, considerarem com si
com si la superficie de zona verda inclosa en el PAU-27 estigués al PAU-"pmu-2".

Des del punt de vista econdmic qixd té tot el sentit, perqué la zona verda inclosa en el nou PAU-27 prové
de la necessitat de permutar la ubicacié de la zona verda i 'equipament privat previstos en el POUM de
Sitges; i que de no fer-se aquesta “permuta”, segons el planejament vigent al POUM de Sitges seria una
carrega d'urbanitzacié del propi PMU-2.

En aquest mateix sentit no s'incorpora com a aprofitament a tenir en compte el corresponent al sol
d'equipament privat; perqué en el planejament vigent aquest sol és una sol urbd consolidat (amb totes
les condicions de solar), i que es desconsolida per a poder ajustar la seva superficie i permutar la seva
posicio.

L'art 96, del Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d'agost, pel qual s'aprova el Text refés de la Llei d'urbanisme,
modificat per la Llei 3/2012, del 22 de febrer, de modificacid del text refds de la Llei d'urbanisme, estableix
que les modificacions d'una figura de planejament urbanistic se subjecta a les mateixes disposicions que
en regeixen en la seva formacio.

D'altra banda I'article 44, entre alires, estableix els seglents deures dels propietaris de sol urbd no
consolidat:

- Tenen el deure de repartir equitativament els beneficis i les carregues derivats del planejament
urbanistic.

- Han de cedir a I'ajuntament o a I'administracié que pertoqui, d'una manera obligatoria i gratuita, el
sOl necessari per a I'execucid dels sistemes urbanistics generals que el planejament urbanistic general
inclogui en I'dmbit d'actuacié urbanistica en que els terrenys siguin compresos o en que estiguin
adscrits per a I'obtencié del sol.

- Costejar i, si s’escau, executar i cedir a I'ajuntament o a I'administracié que pertoqui, amb el sol
corresponent, totes les obres d'urbanitzacié previstes en I'actuacié, com també les infraestructures de
connexi®é amb les xarxes generals de serveis i les d'ampliacié i reforcament de les existents fora de
I'actuacid que aquesta demani per les dimensions i les caracteristiques especifiques, sens perjudici del
dret de rebre el reintegrament de les despeses d'instal lacié de les xarxes de serveis amb carrec a les
empreses prestadores d'aquests serveis, en els termes que estableix la legislacié aplicable. En aquestes
infraestructures s'inclouen les de fransport pUblic que siguin necessdries com a conseqUéncia de la
mobilitat generada per 'actuacié de qué es tracti. La participacié en els costos d'implantacid
d'aquestes infraestructures es determina d'acord amb la legislacié sobre mobilitat.

- Han de conservar les obres d'urbanitzacié, agrupats legalment com a junta de conservacié, en els
supssits en qué s'hagi assumit voluntariament aquesta obligacié o bé ho imposi justificadament el pla
d'ordenacié urbanistica municipal o el programa d'actuacié urbanistica municipal, vinculant-la
objectivament a la manca de consolidacié del sol o a la insuficieéncia de la urbanitzacid.

- En aquest cas particular, tal i com s'ha justificat anteriorment no s'haurd de fer la cessié del 10% de
l'aprofitament.

Tenint en compte que del total de I'dmbit de modificacié de 30.770,10 m? de superficie, 5.604,60 m? es
corresponen amb el sol urbd consolidat dels habitatges existents i els sistemes totalment urbanitzats i cedits;
resten 25.165,50 m? de sol repartits en dos poligons amb la segUent distribucid de sol i sostre:

La distribucié del sol i sostre queda expressada de forma sintética en el quadre segUent:
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clau SUPERFICIE ST. HABITATGES

PAU-27 6.396,00 m?s
SISTEMES 6.396,00 m?s
Parcs, jardins i places publiques| A2 2.982,72 m3s
Reserva d'equipament privat| DO* 3.413,27 m3s
PAU "pmu-2" 18.769,50 m?s
SISTEMES 6.424,97 ms
Xarxa vidria urbana| B2 3.064,77 m3s
Viari de priorital invertida| B2.1 2.405,70 m3s
Viari per vianants| B2.2 90,41 m3s
Parcs, jardins i places publiques A 740,07 m3s
Serveis tecnics| C1 124,02 m3s
ZONES 12.344,53 m?s 6.940,46 m?st
Edif. Unifamiliar enrenglera| 15e/1 2.677.36 m3s 1.863,44 m3st
Edif. Unif. renglerai/o agrupada| 15e/2 9.667,17 m3s 5.077,02 m3st

Els criteris metodoldgics que s'han tingut en compte a I'hora de redlitzar I'andlisi de viabilitat econdmicai
financera de la modificacié puntual es fonamenten en abordar la viabilitat de I'dmbit visualitzant
I'operacid de transformacid urbanistica del sol amb les seves carregues, els seus beneficis i la seqUéncia
temporal dels fluxos de despesa i d'ingrés derivats de I'execucié del pla, mitjancant I'andlisi de fluxos i els
principis de valoracié aplicats als projectes d'inversid vinculats a la transformacié urbanistica del sol
d'acord amb I'escenari demogrdfic i de mercat immobiliari presents.

La present viabilitat econdmica i financera I'avaluem calculant, entre d’altres, els indicadors generalment
acceptats en I'andlisi de viabilitat econdomica i financera en projectes d'inversio:

Valor Actual Net [VAN]
C,

VAN =C, +Z(1+r,)‘

On:

Co = Inversi6 moment inicial del pla d’etapes previst = Valor del sol brut (€/m? de sol brut).
C: = Saldo anual previst segons pla d’etapes.

r; = Taxa de descompte determinada per les taxes de rendiment imperants en el mercat objecte de treball.

Taxa Interna de Rendibilitat [TIR]
Ci‘

On:

Co = Inversi6 moment inicial del pla d’etapes previst = Valor del sol brut (€/m? de sol brut).
C: = Saldo anual previst segons pla d’etapes.

TIR = Taxa Interna de Rendibilitat del projecte objecte d’avaluacié que resultaria un VAN igual a zero.

La viabilitat econdmicai financera de la modificacid puntual va referida a tots els ingressos i despeses que
pot arribar a aflorar el sostre sobre rasant derivat de I'index d'edificabilitat, sense tenir en compte el sostre
sota rasant ni com a ingrés ni com a despesa al no consumir edificabilitat o aprofitament.

En aquest cas el 100% del sostre és susceptible de generar rendiment econdmic privat (no hi ha cessié del
10% d'aprofitament) i haurd d'assumir el 100% de la carrega urbanistica.
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Pel cadlcul de l'aprofitament calcularem el valor residual estatic del sol tenint en compte els usos més
probables i lucratius en aquest cas el d'habitatge unifamiliar.

L'estadistica oficial que publica la Generalitat de Catalunya pot dividir-se en dues etapes, d'una banda
la provinent del treball de camp realitzat per TECNIGRAMA, I'Instituto APOLDA, i per BCF Consultors els
quals van oferir dades dels municipis de Catalunya fins I'any 2014 i que provenen de I'estudi de mercat
que ells mateixos van redlitzar, i que per tant donen una idea dels preus d'oferta als municipis de
Catalunya. Els preus €/m? construit d’'oferta dels habitatges d'obra nova al municipis de Sitges, Vilanova i
la Geliry, Castelldefels, Cubelles i Cunit publicats fins I'any 2014 es poden veure a la taula segUent.

Preus de venda de I'habitatge d’obra nova €/m?construit [2008 — 2014]

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 Var 08 - 14
Sitges 4811 3.865 4.075 3.843 3.560 3.019 2.689 -44,10%
Vilanova i la Geltru 3.365 3.155 3.311 2.880 2.697 2210 2.052 -39,03%
Castelldefels 3.757 4.298 4113 3.541 2974 2974 2.982 -20,63%
Cubelles! 2.752 2.512 2.829 2.326 - -15,48%
Cunit? 3.482 3.333 3.028 - -13,04%
VAR 08-11
2VAR 08-10

Font: Elaboracié propia a partir de dades Generalitat de Catalunya

Des de I'any 2013, la Generalitat comenca a publicar les estadistiques provinents de les transaccions
registrades als municipis amb més de 5.000 habitants de Catalunya. Es tracta d'un canvi metodoldgic,
donat que les dades publicades ja no es basen en tecniques d'estudi de mercat, que afloren els preus
d'oferta del mercat, si no que mostren el preu de venda realment materialitzat en I'operacié de
compravenda.

Els preus de venda registrats publicats a partir de I'any 2013 son els de la segUent taula:

Preus de venda de I'’habitatge lliure d’obra nova [2013 - 2017]

2013 2014 2015 2016 1T 2017
€/m? €/m? €/m? €/m? €/m?
N construit N construit N construit construit N construit
Sitges 97 3.221 53 3.327 27 3.072 22 3.587 5 3.133
Vilanova i la Geltrd 59 1.807 160 1.598 82 1.513 75 1.551 12 1.679
Castelldefels - - - 15 4.421 25 3.673 2
Cubelles 18 1.864 9 1.085 3 1.728 2 -
Cunit 83 1.415 63 1.312 34 1.187 27 1.259 18 850

Els preus reals de transaccid derivats de les dades dels registradors al municipi de Sitges s’han mantingut
forca estables, i tot i el decrement que es produeix del 2014 al 2015 (-8%) i el posterior increment del 2015
al 2016 (17%), durant el total d'anys disponibles amb dades dels registradors els preus registrats han
disminuit tan sols un 3%.

De la resta de municipis de I'entorn de Sitges, els preus realment se situen molt per sota dels manifestats a
Sitges (excepte Castelldefels que en els anys que s'han publicat dades, els preus sé6n molt similars a Sitges).

Aixi doncs, els preus reals de transaccié derivats de les dades dels registradors pel municipi de Sitges s’han
situat entorn els 3.200 €/m? construit entre els anys 2013 i primer frimestre de 2017.

Pel qué fa al volum de transaccions d’habitatge d'obra nova, aquest s’ha reduit un 77% en els darrers
quatre anys disponibles, i durant el 2015 i el 2016 les tfransaccions d'obra nova realitzades al municipi de
Sitges s’han situat a I'entorn de les 25 unitats anuals.
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Per completar I'andlisi del mercat immobiliari residencial en el municipi de Sitges, s'ha realitzat un estudi
de mercat ad hoc tenint en compte la situacié de I'dmbit just en el limit del terme municipal de Sitges amb
Castelldefels, aixi com la superficie mitja dels habitatges que se situa entorn als 160 m2.

Atés que no s'han trobat testimonis comparables d'obra nova ha estat necessari introduir un coeficient
corrector en funci¢ de I'estat i antiguitat de la mostra. També s'ha considerat un coeficient de localitzacid,
i un altre coeficient a la baixa de negociacid respecte al preu inicial d'un 15%.

El segUent quadre recull els testimonis considerats, el preu de sortida i el preu corregit:

Coef. Corrector

Testimoni Tipus Antiguitat Sostre Preu €/m?
antiguitat | localitzacié | negociacio
Sitges Vallpineda Unif. aparellat Rehabilitat 241,00 m3st | 580.000,00 € 1,05 1,10 0,85 2.363 €/m?3st
Montemar Medio, Castelldefels Unif. aparellat Segona ma 150,00 m3st | 699.000,00 € 1,15 1,05 0,85 4.783 €/m3st
Can Bou-Gran Via Mar, Castelldefels Unif. adosat Reformada 150,00 m2st | 690.000,00 € 1,05 r 1,05 0,85 4.311 €/m?st
La Pineda, Castelldefels Unif. adosat Reformada 200,00 m2st | 699.000,00 € 1,05 r 1,05 0,85 3.275 €/m3st
Paseo Ronda, 17, Castelldefels Unif. aparellat Segona ma 140,00 m3st | 620.000,00 € 1,15 1,05 0,85 4.545 €/m?2st
La Pineda - Castelldefels Unif. adosat Reformada 143,00 m3st | 740.000,00 € 1,05 M 1,05 0,85 4.849 €/m3st
Baixador - Castelldefels Unif. aparellat Reformada 150,00 m3st | 548.000,00 € 1,05 r 1,05 0,85 3.424 €/m3st
PROMIG| Unifamiliar 167,71 m*st | 653.714,29 € 3.936 €/m?st
Testimoni Font
Sitges Vallpineda https://www.sitgeshouses.com/ca-es/immoble/casa-aparellada-rehabilitada-a-sitges-vallpineda/9582248
Montemar Medio, Castelldefels https://www.yaencontre.com/venta/casa/inmueble-33407-6944-00000033
Can Bou-Gran Via Mar, Castelldefels |https://www.engelvoelkers.com/es-es/propiedad/casa-adosada-en-can-bou-4327099.1407910_exp/
La Pineda, Castelldefels https://Iwww.lucasfox.es/comprar-vivienda/espana/barcelona/castelldefels/la-pineda/casa-villa/gav23994.htm|
Paseo Ronda, 17, Castelldefels https://iwww.idealista.com/inmueble/93099902/
La Pineda - Castelldefels https://iwww.idealista.com/inmueble/90830877/
Baixador - Castelldefels https:/lwww fotocasa.es/es/comprarivivienda/castelldefels/calefaccion-jardin-terraza/158426949/d

Aixi doncs, el preu de repercussié de venda per metre quadrat de sostre d’habitatge unifamiliar, entre 100
i 240 m?, és de 3.936 €/m3st.

Per a determinar els costos d'edificacié del sostre residencial unifamiliar es parteix de la tipologia tipificada
al Boletin Econdmico de la Construccion publicat el 4 trimestre de 2020 (en endavant EME2) equivalent a
la tipologia de unifamiliar adossat entre mitgeres.

Seguint la metodologia establerta en el Real Decreto 1492/2011, de 24 d’octubre, por el que se aprueba
el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo, concretament I'art. 19 determina que per a la valoracid
del sol urbanitzat no edificat serd aplicable I'art.22, el qual diu el segUent:

"Articulo 22 Valoracion en situacion de suelo urbanizado no edificado.

1.- El valor en situacion de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente o en curso sea
ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendra aplicando a la edificabilidad de
referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor de repercusion del suelo

segun el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente expresion:
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VS = ZEi-VRSi

Siendo:
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados

edificables por metro cuadrado de suelo.

VRSI = Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro

cuadrado edificable.

2- Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace
referencia el apartado anterior, se determinaran por el méetodo residual estatico de acuerdo con la

siguiente expresion.

VRS:ﬂ—Vc
K

Siendo:.
VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

W = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del producto inmobiliario
acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros

por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion,
gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocion

inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendra con cardcter general un valor de 1,40, podra ser reducido o

aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado
destinados a la construccion de viviendas unifamiliares en municipios con escasa dinamica
inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccion que fije valores maximos de venta que se
aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves industriales u
otras edificaciones vinculadas a explotaciones economicas, en razon de factores objetivos que
Justifiquen la reduccion del componente de gastos generales como son la calidad y la tipologia

edificatoria, asi como una menor dinamica del mercado inmobiliario en la zona.

b) Podra aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado
destinados a promociones que en razon de factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria
localizacion, la fuerte dinamica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edlificatoria, el plazo previsto
de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la promocion, justifiquen la
aplicacion de un mayor componente de gastos generales.

Ve = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Sera el
resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el beneficio
industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los honorarios
profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios para la construccion

del inmueble.

En el seglent quadre apareix el calcul dels valors de repercussid del sol urbanitzat per a I'Us considerat:
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CALCUL DEL VALOR RESIDUAL
(Art. 22 RD 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo)

VRS Valor de repercussié del sol en euros per metre quadrat edificable de I'Us considerat

Vv Valoren venda del metre quadrat d'edificacié de I'Us considerat del producte immobiliari acabat
K  Coeficient ponderacié de les despeses generals, finangament, gestid, promocié, aixi com el benefici empresarial

Vc Valor de la construccié en euros per metre quadrat edificable de I'Us considerat

Residencial
Unifamiliar
Valor de mercat de I'immoble acabat (mefro quadrat consiruit) Vv 3.936 €/m?st
Coeficient de ponderacié K 1,40
Valor de la construccié Ve=5Ci 1.304,99 €/m?3st
1 PEC Construccid Cl1 1.296,56 €/m3st*
PEM Construccié PEM 1.080,47 €/m?3st
Benefici indusirial i despeses generals 20,00% PEM 216,09 €/m3st
2  Asseguranca decenal 0,65% PEC C4 8,43 €/m?3st
Valor repercussié sol urbanitzat VRS 1.506,44 €/m?3st

* Cost segons EME 4 Tr 2020

Per tant, el valor de repercussié del sol urbanitzat per a habitatge unifamiliar és de 1.506,44 €/m3st. | si tenim

en compte el sostre maxim residencial del poligon tenim:

Sosfre ST

6.940,46 m3st

VRS urbanitzat €

10.455.386,56 €

4.2.4. Cadlcul dels costos de transformacié urbanistica
El total de costos imputables els podem agrupar en 3 tipus de cost diferents:
- Costos d'urbanitzacié
- Despeses de gestid, honoraris i similars
- Cost de la taxa del canon del ACA

10. Costos d'urbanitzacié

L'import total dels costos d’urbanitzacié (de tots dos poligons inclosos a la present modificacid puntual del
POUM de Sitges) segons pressupost d'execucid material (PEM) ascendeix a la quantia de 997.808,86 €,
d'acord amb el Projecte d’Urbanitzacid lliurat i vinculat al present document de planejament. Al seu torn,
el pressupost d'execucié per contracte (PEC), un cop imputades al PEM les despeses generals (13%), el
benefici industrial (6%) i abans de I'lVA (21%), ascendeix a la quantia total d'1.187.392,54 €.

En el quadre seglent apareix desglossat per capitols aquest cost:
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PRESSUPOST GENERAL PROJECTE D'URBANITZACIO AMBIT MP POUM PMU-2

| Num. | Capitol Cost capitol %
1 DEMOLICIONS | ENDERROCS 86.911,09 € 8,71%
2 MOVIMENT DE TERRES 35.664,93 € 3,57%
3  |PAVIMENTACIO 138.848,59 € 13,92%
4 ESTRUCTURES: ESCALES | MURS 91.901,75 € 9,21%
4.1 |ESCALA A ALCALDE GUELL 36.708,03 € 3,68%
4.2 |ESCALA ZONA VERDA 15.162,44 € 1,52%
4.3 |MURS 40.031,28 € 4,01%
5 |XARXADE CLAVEGUERAM 159.093,08 € 15,94%
5.1 |XARXA DE CLAVEGUERAMPLUVIALS 78.210,70 € 7,84%
5.2 |XARXA DE CLAVEGUERAMRESIDUALS 80.882,38 € 8,11%
6 | XARXAD'AIGUAPOTABLE 4431543 € 4,44%
7 |XARXADE REG VIARI 3.566,10 € 0,36%
8 |XARXAELECTRICA 247.714,01 € 24,83%
8.1 |XARXA DE MITJA TENSIO 159.887,34 € 16,02%
8.2 |XARXA DE BAIXA TENSIO 87.826,67 € 8,80%
9 |XARXAD'ENLLUMENAT PUBLIC 90.230,43 € 9,04%
10 | XARXADE TELECOMUNICACIONS 23.729,26 € 2,38%
11 |XARXADE GAS 9.323,32 € 0,93%
12 |SENYALITZACIO | ABALISAMENT 2.184,06 € 0,22%
12.1 |SENYALITZACIO HORITZONTAL 1.266,90 € 0,13%
12.2 |SENYALITZACIO VERTICAL 917,16 € 0,09%
13 |ENJARDINAMENT VIARI 494154 € 0,50%
14 |MOBILIARI URBA 484,88 € 0,05%
15 |CONTROL DE QUALITAT 7.500,00 € 0,75%
16 |SEGURETAT | SALUT 13.049,91 € 1,31%
17 |ZONAVERDA TOTAL AMBIT MODIFICACIO 38.350,48 € 3,84%
17.1 |DEMOLICIONS | ENDERROCS 22.891,28 € 2,29%
17.2 |MOVIMENT DE TERRES 2.271,00 € 0,23%
17.3 | XARXA D'ENLLUMENAT PUBLIC 9.404,97 € 0,94%
17.4 |[ENJARDINAMENT 1.295,65 € 0,13%
17.5 |MOBILIARI URBA 2.487,58 € 0,25%
PRESSUPOST D'EXECUCIO MATERIAL (PEM): 997.808,86 € 100,00%
13,00% DESPESES GENERALS: 129.715,15 €
6,00% BENEFICI INDUSTRIAL: 59.868,53 €
PRESSUPOST D'EXECUCIO PER CONTRACTE ABANS D'IVA:| 1.187.392,54 €

11. Despeses de gestid, honoraris i similars

En aquest cas s'inclouen els gasto d'honoraris técnics, aixi com una previsid de despeses de la secretaria i
de la junta, aixi com de notaria, registre, i altres imprevistos; i la quantia total ascendeix a 1.187.392,54 €.
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12. Cost de la taxa del canon del ACA

La previsid del cost de connexié a la depuradora i Us del col iector és de 102.696,00 €.

La quantificacio total dels costos d’urbanitzacié i d'altres despeses a I'ambit és la que s'indica al quadre
resum seguent:

MODIFIC

€ (sensaiva)

T 4 €
PRESSUPOST DE LES OBRES D'URBANITZACIO ((d599] 1.187.392,54 €
Pressupost d'execucié material PEM= 997.808,86 €
Despeses generals DG = 13,00% s/PEM 129.715,15 €
Benefici Industrial Bl = 6,00% s/PEM 59.868,53 €
Honoraris técnics planejament deriv at 62.505,00 €
Honoraris técnics projecte reparcel 1acid 15.523,00 €
Honoraris técnics projecte d'urbanitzacid 37.302,00 €
Honoraris direccié d'obra urbanitzacid 36.667,00 €
Despeses Junta, secretaria, etc 5,00 %desp. 7.599.85 €
Altres despeses (Notari, Registre propietat, Imprevistos, etc) 15,00 %desp. 22.799,55 €
ESTIMACIO COST TASA CANON ACA 102.696,00 €
Cost depuracié 99.000,00 €
Cost Us col lector 3.696,00 €

4.2.5. Calendari d’execucié urbanistica

Evolucié de I'oferta d’habitatge a Sitges

Un dels indicadors que ens adjuda a definir la dindmica immobilidria i la capacitat d'un territori per aflorar
en el mercat oferta d’habitatges és el ritme de construccid de nous habitatges. Si ens fixem en I'evolucid
dels ritmes de construccid al municipi de Sitges en diferents periodes temporals podem deduir els seglents
comportaments:

Pel que fa als habitatges iniciats durant el periode de formacié de la bombolla immobilidria (2002-2007)
es van iniciar una mitjana de 333 habitatges anuals a Sitges.

Des de I'esclat de la bombolla immobiliaria, la xifra d'habitatges iniciats se situa molt per sota amb una
mitjana anual de 83 habitatges anuals entre els anys 2008-2016.

Una xifra més desestacionalitzada seria prendre en consideracié una mitjiana de 183 habitatges anuals
iniciats entre els anys 2002-2014.

D’alfra banda, hem de tenir en compte que no tots els habitatges iniciats acaben constituint habitatges
acabats en oferta. Si ens fixem en els Certificats Finals d’Obra (en endavant CFOs) per a Tarragona, podem
veure els seguents comportaments:

Durant el periode de formacié de la bombolla immobilidria (2002-2007) a Sitges es van acabar una
mitjana de 331 habitatges anuals, molt per sobre dels 100 habitatges acabats anualment entre els anys
2008-2016 després de I'esclat de la mateixa.

Una xifra que ens ajudi a fer-nos una idea més desestacionalitzada dels habitatges acabats anualment
a Sitges i que inclogui tant periodes d'expansid com de contraccid de I'activitat sén els 192 habitatges
acabats anualment entre els anys 2002-2016.

Aquesta capacitat per generar oferta d’habitatge fa referéncia al total municipal; és a dir, aquests 192
habitatges anuals es reparteixen arreu del sol urbd i dels possibles sectors de creixement que es poguessin
desenvolupar.
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L'aturada del sector de la construccié queda palesa en el contrast entre habitatges iniciats i acabats
durant el periode 2008-2014. En aquest periode s’inicien un £80% dels habitatges que s'acaben, efecte
gue d’'altra banda és comu a gran part del territori de tot Catalunya i de I'estat espanyol. Podem observar
que durant el periode 2002-2014 també s'acaben més habitatges dels que s'inicien.

Evolucié de les transaccions d’habitatge a Sitges

Un indicador macroecondmic que ens illustra I'evolucié de la demanda d’habitatge en un territori
determinat sén els ritmes de fransaccions d'habitatges realment efectuades. Durant el darrer periode
disponible (2004 —20157) les transaccions d'obra nova a Sitges han estat de 70 habitatges anuals, xifra que
es veu superada en el cas de I'habitatge de segona md, en qué anualment s'han efectuat una mitjiana
de 315 transaccions durant el periode analitzat.

Si creuem les dades de transaccions amb les dades d’habitatges acabats a Sitges, cal remarcar que des
de I'any 2012 (és a dir, durant els Ultims 5 anys de la série 2004 - 2016) el que el nombre de transaccions
d’obra nova supera al nombre d’habitatges acabats al municipi. Aquest fet puntual comporta una
absorcié de I'estoc d’habitatges pendents de vendre que no ha de sorprendre, ja que segons I'Ultima
publicacid de la Generalitat de Catalunya, I'estoc d’habitatges d’obra nova es xifrava a Sitges en 449
habitatges (un 19% del total d’estoc de la comarca del Garraf). Aquests habitatges d’obra nova pendents
de ser venuts publicats per la Generalitat de Catalunya, en condicions normals de mercat, precisaria de
6 anys per a ser absorbit per la demanda des de I'any 2013.

Hem de tenir en compte que, segons les dades del Ministerio de Fomento, els habitatges d'obra nova sén
aquells que s'han acabat en els Ultims 2 anys, no han sofert una fransaccié de compra venda i mai han
estat habitats. Per tant, part del que es considera obra nova (habitatges que mai han estat habitats)
queda inclds dins els ritmes de transaccions de segona md per no haver pogut vendre's fins passats dos
anys de llur finalitzacié.

Pla d’etapes previst al poligon PAU “pmu-2".

La planificacié de temps per I'elaboracié del projecte, tramitacié, aprovacié i execucid d'aquest
planejament es preveu per un periode d'un any. El pla d'etapes d'execucié de les obres d'urbanitzacid
del poligon es desenvoluparan en una etapa Unica d'un any de duracié, a comptat a partir de I'aprovacid
definitiva de la reparcel lacié del poligon.

Tenint en compte aquestes premisses, el calendari estimat de transformacié urbanistica de la MP del POUM
s'estima en un total de 3 anys des de I'aprovacié inicial dels instruments de planejament i gestio fins a la
comercialitzacid del darrer producte immobiliari.

Tal com s’esmenta en I'andlisi i diagnosi del sector immobiliari a Sitges, no podem obviar que a dia d’avui
existeixen altres sectors amb un potencial d’habitatges pendents de materialitzar i collocar en el mercat
gue entraran en competéncia, i que absorbiran part d'aquests ritmes de transaccid anuals globals per al
municipi.

Aixi doncs, es considera el segUent calendari:

ANY
ambit PAU "pmu-2"

Documents de | Tramitacio MP

Planejament |Tramitacié P. Urbanitzaci6
Gestio

Tramitacié P. Reparcel-lacié

| Urbanitzacio |Execucié Obres Urbanitzacio _:[
[ Venda [soars [

Segons aquest calendari previst en el quadre seglUent es calcula la taxa d'actudlitzacié real per al
desenvolupament urbanistic de I'dmbit:
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Us TLLR* PR (1?residencia) | Taxa actualizacio IPC** Taxa actualizacio
Taxa lliure de Risc: Prima de Risc NOMINAL REAL (TA)
Residencial -0,397% 8,00% 7,60% 1,10% 6,50%

* Tipus mercat secundari deute public termini 2-6 anys (BOE 1 mar¢l de 2021)
** Mitjana IPC Catalunya (gener 2016 — desembre 2020)

4.2.6.

Viabilitat economica i financera del PAU “pmu-2"

L'andlisi de viabilitat econdmica i financera incorpora el factor temps per a la fase de transformacié del
sol. Tenint en compte els valors previstos de venda i costos estimats per a la totalitat de I'ambit; en el
segUent quadre resum es detalla el flux de caixa mitjancant el métode residual dindmic per al calendari
previst de transformacié del sol:

AVALUACIO economica del poligon PAU "pmu-2"

() Cost
(#) Ingrés any 1 any 2 any 3 any 4
Honoraris técnics -115.330,00€ | |100%| -115.330,00 €
Despeses: - :
. Despeses, registre, notaria.... -22.799.55€| [100%| -22.799.55€
planejament, — —
i gestio Gestid Junta Compensacio -7.599.85€| |100% -7.599.85€
TOTAL -145.729,40 € -145.729,40 €
Honoraris, impostos, etc... -36.667,00 € 100%| -36.667,00 €
Obres Obres d'Urbanitzacié -1.187.392,54 € 100 % -1.187.392,54 €
urbanitzacié |Canon ACA -102.696,00 € 100%| -102.696,00 €
TOTAL -1.326.755,54 € -1.326.755,54 €
Vend SOL URBANITZAT 10.455.386,56 € 73% | 7.632.432,19€ | 27 % | 2.822.95437 €
enda
TOTAL 10.455.386,56 € 7.632.432,19 € 2.822.954,37 €
| Flux de caixa | 898290162¢€] | -14572940€|  [-132675554€] | 743243209€| | 282295437€

| VAN =| 7.206.268,22 €

El VAN (Valor actual net ) obtingut és de 7.206.268,22 €, per a una TA (taxa d'actualitzacié real) del 6,50%.

Per tant, el valor residual del sol actual sense urbanitzar es el segUent:

VALOR SOL =| 7.206.268,22 €
VRS Brut =| 383,94 €/m?s
VRS Brut =| 1.038,30 €/m?st

Finalment podem concloure que perqué el sector sigui viable economicament tenint en compte que
exigim al desenvolupament urbanistic una TIR del §,5%; el valor inicial del sol brut (0 cost maxim de
compra del sol) ha de ser com a maxim de 7,2 M€,

88




AVALUACIO ECONOMICA | FINANCERA

IMPACTE DE L'ACTUACIO SOBRE LES FINANCES PUBLIQUES

4.3.1 La Hisenda municipal de Sitges: L'ingrés corrent municipal
Ingrés corrent Ajuntament de Sitges (milions €)

Durant el darrer quinguenni, I'ingrés corrent municipal ha assolit un decreixement del 16,69% passant
d'obtenir 51,11 milions d'euros I'any 2016 a 46,68 milions I'any 2020. Aquest decreixement, pero, no es
manté continu durant els anys analitzats sind que és un tant irregular, sent els anys 18 120 els que realment
es mantenen per sota dels 51 milions d’euros.

Si ens fixem en les dades per habitant, veiem com la variacié de I'ingrés segueix la mateixa evolucié, pero
en termes per capita assoleix una tendéncia de lleuger decreixement i que pateix durant I'Ultim any.
L'ingrés per habitant al municipi de Sitges passa de 1.726 € a 1.438 € del 2016 al 2020, el que es fradueix en
un decreixement del 16,69% en els darrers 5 anys.

Ingrés corrent per habitant a Sitges

€ habitant 2016 2017 2018 2019 2020 Var. 16 - 20
Ingrés corrent 51.119.019  50.813.961 47.727.735  52.858.798  46.688.624 -8,67%
Habitants Sitges 29.621 29.644 30.363 31.364 32.457 9,57%
Ingrés corrent / habitant 1.726 1.714 1.572 1.685 1.438 -16,69%

Pel que fa ala composicié de I'ingrés corrent, aquesta roman forca estable durant el quinquenni analitzat.
Durant el periode compres entre 2016 i 2020 predominen clarament els impostos directes (56% del total).

Les transferencies corrents composen la segona partida més important del total d'ingressos i es situen en
gairebé el 26% del total, tot i que durant el quinquenni analitzat han oscil lat entre el 22% i el 26% entre els
anys 20161 2020. Per la seva banda, les taxes i alfres ingressos es situen sempre a I'entorn del 14-15% durant
tot el periode. Aquestes tres partides representen el 96% del total d'ingressos corrents obtinguts per la
hisenda municipal de Sitges.

El pes relatiu del capitol Impostos indirectes ha estat molt reduit en tots els anys analitzats passant d’'un pes
relativ minim del 3,19% I'any 2016 a un 4,81% I'any 2019. Aquest capitol estd format Unicament per I'impost
de Construccions, Instal {acions i Obres que és un tribut que grava la construccid, instal lacid o obra que
requereix llicéncia municipal. L'Ultima partida dels ingressos corrents la formen els ingressos patrimonials,
que han anat perdent pes progressivament, passant de representar el 2,43% del total dels ingressos
corrents I'any 2016 a representar el 1,04% I'any 2020.

Composicié ingrés corrent Ajuntament de Sitges

Tot i que el seu pes relatiu és el menys important, la partida que més ha caigut al municipi de Sitges han
estat els ingressos patrimonials (66.29%).

Igualment la resta de partides han patit decrements entre els anys 2016 i 2020: ells impostos directes
(18,15%), els impostos indirectes (9,09%), les transferéncies corrents (5,15%) i les taxes i altres ingressos
(22,49%). Els decrements es veuen minorats, tant degut el decrement demogrdfic com en termes per
habitant.

Composicié Ingrés corrent per habitant a Sitges

€ habitant 2016 2017 2018 2019 2020 Var. 16 — 20
Impostos Directes 992 930 840 917 812 -18,15%
Impostos Indirectes 55 73 68 81 50 -9,09%
Taxes i Altres Ingressos 249 236 240 265 193 -22,49%
Transferéncies Corrents 388 436 389 385 368 -5,15%
Ingressos Patrimonials 42 39 35 37 15 -64,29%
Ingressos Corrents " 1726 7 1714 7 1572 7 1685 '  1.438 -16,69%

4.3.2 La Hisenda municipal de Sitges: La despesa corrent municipal

Al llarg del periode 2016 - 2020, la despesa corrent pateix un creixement del 33,33%, passant dels 32,34
milions d’euros I'any 2016 als 43,12 milions d’euros I'any 2020. Aquest increment de la despesa corrent

aprovacioé inicial 89



durant tot el quinguenni, juntament amb el decrement dels ingressos corrents, ha suposat un superavit
corrent durant tots els anys analitzats; si be aquest ha passat dels 18 milions dels anys 2016-17 als 14 milions
dels anys 2018-19, i finalment a un minim de 3,56 milions d’euros I'any 2020. Des de el punt de vista de la
hisenda municipal, el desenvolupament urbanistic de “Marqués de Comillas” no homés ha de garantir
que aguest superadvit corrent continui si no que ha de contribuir a incrementar-lo.

Es pot observar com el comportament de la despesa corrent manté una gran similitud amb el
comportament dels ingressos corrents als primers 4 anys del periode, amb una forte caiguda al any 2020,
fruit de la pandémia del COVID-19.

Despesa corrent Ajuntament de Sitges (milions €)

Pel que fa a les xifres per habitant, aquest augment de la despesa que al periode 2016-18 mantenia uns
valors estables, a partir de 2019 & un important incremento entorn al 14% i arribant a I'any 2020 fins al 22%
comparat amb el mateix periode 2016-18.

Despesa corrent per habitant a Sitges

€ habitant 2016 2017 2018 2019 2020 Var. 16 - 20
Despesa corrent (milers €) 32.344 32.622 33.236,21 38.890,53 43.124,19 33,33%
Habitants Sitges 29.621 29.644 30.363,00 31.364,00 32.457,00 9,57%
Despesa corrent / habitant 1,09 1,10 1,09 1,24 1,33 22,02%

Pel que fa a la composicié de la despesa corrent, al llarg del quinquenni analitzat les partides de
fransferéncies corrents per habitant, de béns corrents i serveis per habitant i despesa de personal per habitant
s'incrementen, un 43,02%, 26,40% i un 14,64% respectivament. D'altra banda la partida de despesa financera
per habitant pateix una fort reduccié del 90%.

En termes relatius, al llarg del periode 2016 — 2020, es pot observar el fort pes dels capitols de personal (43%)
i dels béns corrents i serveis (48%) que en conjunt representen més del ?1% (de mitjana) del total de la
despesa corrent durant tot el periode. Les transferéncies corrents han estat la tercera partida en
importdncia dins el conjunt de les despeses corrents, amb un pes relatiu mitjd del 8,2% durant el quinquenni
andalitzat. Les despeses financeres, per la seva part, han representat de mitjana del 0,3% del total de
despeses corrents.

Tots aquests pesos relatius, s’Than mantingut forca estables durant els anys analitzats.
Pel que fa a la composicié de la despesa corrent per habitant, totes les partides segueixen els mateixos
patrons que en termes absoluts perd moderats o augmentats degut al increment demogradfic.

Despesa corrent per habitant a Sitges

€ habitant 2016 2017 2018 2019 2020 Var. 16 — 20
Despesa personal per habitant 478 476 469 568 548 14,64%
Despesa béns corrents i serveis per habitant 519 531 533 580 656 26,40%
Despesa financera per habitant 10 3 2 0 1 -90,00%
Transferencies corrents per habitant 86 90 90,23 91 123 43,02%
Despesa corrent per habitant " 1003 7 1100 7 1.004 7 1239 ' 1328 21,50%

L'ingrés de capital al llarg del periode 2016 — 2020 han estat molt poc significatius, arrossegant-se una
tendencia que prové des de I'any 2013, fins i tot siho comparem amb el periode anterior dels 6,18 milions
d'euros I'any 2011 als 19,27 milions de I'any 2012.

Ingrés de capital per habitant a Sitges

€ habitant 2016 2017 2018 2019 2020 Var. 16 — 20
Ingrés de capital 68.056 411.157 644.601 1.042.890 231.042 239,49%
Habitants Sitges 29.621 29.644 30.363 31.364 32.457 9,57%
Ingrés capital per habitant 2 14 21 33 7 250,00%

Tres dels conceptes que configuren aquesta partida d’ingressos de capital, "alienacié d’inversions i els
actiusi passius financers, tenen un cardcter residual durant el quinquenni analitzat.
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Respecte la partida de les transferéncies de capital, que representant el 83% dels ingressos de capital ,
s’aprecia un augment progressiu durant els primers 4 anys analitzats, si bé, I’any 2020 es van reduir un 94%
respecte I'any 2019.

La composicié dels ingressos de capital per habitant, manté la tendéncia iniciada des de I'any 2013 i
reflexa la pérdua d'ingressos provinents de la concertacié de nou endeutament ajustat per I'increment
demogrdfic de Sitges.

Composici6 ingrés de capital per habitant a Sitges

€ habitant 2016 2017 2018 2019 2020 Var. 16 - 20
Alienacié d’inversions per habitant 0 5 -
Transferéncies de capital per habitant 0 12 19 31 2

Actius financers per habitant 2 2 2 0

Passius financers per habitant 0 0 0 0 0 -
Ingrés de capital per habitant ’ 2 T 14 Y " 33 ’ 7 250,00%

43.4 La despesa de capital municipal

La despesa de capital (despesa corresponent a inversions reals, transferéncies de capital, actius financers
i passius financers), ha manifestat un comportament lleugerament decreixent al llarg dels anys estudiats
(16%), amb la excepcid del creixement del any 2018. En total, les despeses de capital han passat de 9,3
milions d’euros I'any 2016 a 7,85 milions I'any 2020, passant de representar el 29% del total de despeses de
la hisenda municipal a representar-ne el 18%.

Despesa de capital per habitant a Sitges

€/N 2016 2017 2018 2019 2020 Var. 16 — 20
Despesa de capital 9.346.352 9.697.544 17.798.717 8.835.280 7.853.817 -15,97%
Habitants Sitges 29.621 29.644 30.363 31.364 32.457 9,57%
Despesa capital per habitant 316 327 586 282 242 -23,42%

La despesa de capital municipal cal desgranar-la amb la finalitat de poder deduir quina és la despesa
anual en inversid real que ha realitzat la hisenda municipal de Sitges. En termes absoluts, la despesa en
inversio real s'ha friplicat del periode 2016-2017 al 2018-2020.

En termes relatius aquesta partida oscil 1a entre 14,56% (de I'any 2016) i el 92,15% (a data 2020) de la
totalitat de despeses de capital, sent la mitja del pes d'aquesta partida d'un 50% en aquest periode.

Tot i que els dos Ultims anys no fenen cap pes en la despesa de capital, la segUent partida en importancia
en aquest quinguenni son els passius financers, atés que suposen de mitjana el 39%.

L'hegemonia d'aquestes dues partides queda constant al analitzar el pes relativ conjunt de les dues
respecte del total de despeses de capital, ja que de mitjana les dues sumen el 89,5% del total durant tot
el periode analitzat.

Les transferéncies de capital (6,5%) i els actius financers (4%) tenen un pes relatiu baix dins la totalitat de
despeses de capital de la hisenda publica de Sitges.

La composicié de la despesa de capital per habitant reflexa els augments de les partides de inversions
reals per habitant, que ha augmentat un 384% al llarg del periode andalitzat, ila de fransferéncies de capital
per habitant (60%); mentre que les partides de actius i passius financers per habitant han patit reduccions
del 50% i 100%, respectivament. La despesa de capital per habitant, en termes globals, ha disminuit un
23,42% durant I'0ltim quinguenni disponible.

Composicié despesa de capital per habitant a Sitges

€ habitant 2016 2017 2018 2019 2020 Var. 16 - 20
Inversions reals per habitant 46 66 238 234 223 384,78%
Transferéncies de capital per habitant 5 27 46 32 8 60,00%
Actius financers per habitant 22 6 4 16 11 -50,00%
Passius financers per habitant 243 228 299 0 0 -100,00%
Despesa capital per habitant " 36 " 327 " ss7 7 282 7 242 -23,42%
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4.3.5 Ratios Economics i financers

La gestid pressupostaria passada determina la capacitat futura per assumir inversions, les vies possibles de
financament (autofinancament i/o endeutament, etc.) i, en definitiva, I'estat de les comptes municipals
pel que fa a nivell d’equilibri pressupostari total. El compte financer i altres ratios ens il lustren I'estat
economic i financer de la Hisenda Municipal i ens avancen els possibles efectes de I'execucid del poligon.
El compte financer

El compte financer aflora ratios que ens permeten determinar les possibilitats d’assumir inversions futures,
les possibles fonts de financament de les que disposa I'administracié local i el nivell d’'equilibri i el seu grau
de sanejament per afrontar els reptes urbans que li suposard la nova ciutat construida que proposa el
Planejament.

Tal com mostra la taula segUent, la capacitat d'autofinancament de la Hisenda Municipal és positiva en
tots els anys i mostra una tendéncia al creixement. De mitjana I'autofinancament de la hisenda municipal
de Sitges ha estat de 9,6 milions d’euros anuals.

Compte financer

€ 2016 2017 2018 2019 2020 Var. 16 — 20
Ingrés corrent 51.119.019,00 50.813.960,94 47.727.734,59 52.858.798,28 46.688.624,41 -9%
Despesa corrent 32.344.391,36 32.621.836,73 33.236.212,29 38.890.530,31 43.124.185,99 33%
CE + QQUU -

Estalvi brut corrent

18.774.627,64 18.192.124,21 14.491.522,30 13.968.267,97 3.564.438,42
(Ingrés corrent-Despesa corrent-CE-QQUU)
Passius financers

7.198.371,89 6.770.587,97 9.078.777,35 0,00 0,00 -100%
(Capitol IX despeses)
Estalvi net corrent

11.576.255,75 11.421.536,24 5.412.744,95 13.968.267,97 3.564.438,42 -
(Estalvi brut — passius financers)
Ingressos de capital no financers
(alienacié d'inversions+transferéncies capital+CE+QQUU) 22.226,22 357.536,01 569.020,63 966.238,05 231.042,33 940%
Autofinangament
(Estalvi net corrent + Ingrés de capital no fini 11.598.481,97 11.779.072,25 5.981.765,58 14.934.506,02 3.795.480,75
Despeses de capital no financeres

1.501.381,85 2.736.542,75 8.610.432,01 8.338.220,31 7.481.952,25 398%
(Capitol VI + Capitol VII)
Capacitat / necessitat finangcament

10.097.100,12 9.042.529,50 -2.628.666,43 6.596.285,71 -3.686.471,50 -
(Autofinangament — Despesa capital no financera)
Variacié neta actius financers
(Capitol VIl ingressos — Capitol VIl despeses) -600.768,26  -136.792,62 -33.927,06 -420.407,88  -371.864,43 -38%
Endeutament

(Capitol IXingressos)
Saldo financer

-600.768,26  -136.792,62 -33.927,06 -420.407,88  -371.864,43 -38%
(Variacio neta actius financers + Endeutament)
Deéficit o superavit public
(Capacitat/Necessitat finangament+Saldo financer) 9.496.331,86 8.905.736,88 -2.662.593,49 6.175.877,83 -4.058.335,93 -143%

Crédits gastats finangats amb Romanent 6.200.728,85 3.851.381,84 5.144.979,75 4.630.084,28 6.280.676,46 1%
Desviacio de finangament negativa de I'exercici 258.946,49 988.593,95 688.773,20 1.184.636,76  767.320,01 196%
Desviacié de finangament positiva de I'exercici 561.200,86 891.903,26 673.188,08 944.264,77 300.060,99 -47%
Resultat pressupostari ajustat 15.394.806 12.853.809 2.497.971 11.046.334 2.689.600 -82,53%

D’altre banda, I'estalvi net corrent és positiu durant tots els anys considerats menys el 2011. Tanmateix, call
aclarir en aquest aspecte que I'estalvi net als efectes del que determina I'article 53 del RDL 2/20041 es
calcula mitjancant la diferéncia entre els drets liquidats pels capitols u al cinc, tots dos inclusivament, de
I'estat d'ingressos, i de les obligacions reconegudes pels capitols u, dos i quatre de I'estat de despeses,
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minorada en I'import d'una anudlitat tedrica d’amortitzacié de I'operacié projectada i de cadascun dels
préstecs i empréstits propis i avalats a tercers pendents de reembossament.

Els augments dels ingressos corrents i les reduccions de les despeses corrents ha permés a la hisenda
municipal de Sitges incrementar el seu estalvi corrent, generant una capacitat d’autofinancament solida,
positiva i que fins i tot marca un maxim de gairebé 15 milions d’'euros I'any 2019.

Aquesta capacitat d'autofinancament tant elevada ha de permetre a la hisenda municipal de Sitges
afrontar les inversions que la ciutat reclami durant els proxims anys sense haver de recorrer forcosament all
financament alie, si no que gran part de la inversié podrd ser financada mitjancant recursos propis.

La carrega financera

La carrega financera ha patit un decrement entre els anys 2016 i 2020. Aquest decrement s'ha vist afavorit
per la major amortitzacié del deute que ha tingut la hisenda municipal de Sitges durant el periode
analitzat. Tanmateix, el deute viu consolidat pendent d'amortitzar ha anat decreixent gracies a aquesta
major amortitzacié del deute. En aquest sentit la hisenda municipal de Sitges ha aconseguit reduir de
forma notable el seu deute viu consolidat, i que malgrat la lleugera caiguda dels ingressos corrents |i ha
permés acabar el quinquenni en una posicié que li garanteix I'estabilitat financera al curt i mitjd termini.

L'article 53.2 del Real Decreto Legislativo 2/20042, determinava que el nou endeutament anual maxim
confret, sumat al volum total de capital viu de les operacions de credit vigents a curt i a llarg termini, no
podia generar en cap cas una ratio d'endeutament municipal respecte a ingressos corrents liquidats I'any
anterior major del 110%.

Carrega financera

€ 2016 2017 2018 2019 2020 Var. 16 — 20
Despesa financera 287.698,20 83.876,41 60.701,40 12.347,26 44.032,78 -85%
Passius financers 7.198.371,89 6.770.587,97 9.078.777,35 0 0 -100%
Carrega financera (CF) 7.486.070 6.854.464 9.139.479 12.347 44.033 -99%
CFl/ingressos corrents 15% 13% 19% 0% 0% -100%
Deute Viu Consolidat (DVC)* 17.424.718 9.929.057 810.907 1.231.460 873.310 -95%
DVC / Ingressos Corrents 33% 19% 1,69% 2,34 1,87

Les fonts de finangament de la inversid

Finangament de la inversié

€ 2016 2017 2018 2019 2020 Var. 16 — 20
Inversié real 1.350.327  1.943.785,48 7.214.420,93 7.341.798,06 7231708,88 436%
Transferéncies de capital atorgades 151.055 792.757,27  1.396.011,08  996.422,25 250243,37 66%
Despesa Inversio

(Inversio real +Transferéncies de capital atorgade  1.501.382 2.736.543 8.610.432 8.338.220 7.481.952 398%
Alienaci6 inversions reals

Variacié neta actius financers -600.768 -136.792,62 -33.927,06 -420.407,88 -371864,43 -38%
Transferéncies de capital rebudes 22.226 357.536,01 569.020,63 966.238,05 80714,52 263%
CCE + QQuUU

Ingressos de capital no financer -578.542 220.743 535.094 545.830 -291.150 -50%

Superavit/Déeficit compte capital
-2.079.924 -2.515.800 -8.075.338 -7.792.390 -7.773.102 274%
(Ingressos inversio — Despesa inversio)

Estalvi net corrent

(- CE - QQUU) 7.416.408 6.389.937 -10.737.931 -1.616.512  -11.831.438 -260%
Endeutament

Superavit/Deficit de finangament

(Sup./Déf. compte capital + ENC + endeutament  9.496.332 8.905.737 -2.662.593 6.175.877,83 -4.058.335,93  -143%

Credits gastats finangats amb Romanent 6.200.729 3.851.382 5.144.979,75 4.630.084,28 6.280.676,46 -

Desviacié de finangament negativa de I'exercici 258.946 988.594 688.773,20 1.184.636,76  767.320,01 196%
Desviacié de finangament positiva de I'exercici 561.200 891.903 673.188,08 944.264,77 300.060,99 -47%
Resultat pressupostari ajustat 15.394.807 12.853.810 2.497.972 11.046.334 2.689.600 -83%
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El financament de la inversidé es pot fer o bé per mitja del finangcament propi (estalvi net corrent i ingressos
de capital no financers) o bé via endeutament. En aquest sentit és important recalcar el canvi de
tendéncia que es va a produir al municipi a partir de I'any 2013, any en qué el pes de I'estalvi net en el
financament de la inversié sobrepassa al nou endeutament com a vehicle de financament de la inversid
municipal.

Aquest canvi de paradigma en el financament de la inversi® municipal és quelcom usual en la gran
majoria de municipis, doncs abans de I'esclat de la crisi el financament de la inversié provenia de recursos
dliens (bdasicament, endeutament i tfransferéncies de capital) mentre que I'etapa de restriccid del crédit
que es va viure amb posterioritat a I'esclat de la bombolla, juntament amb unes lleis més restrictives cap
al'endeutament i unes menors transferéncies de capital, ha obligat a les hisendes municipals a dependre
de la seva capacitat propia de generar recursos per a financar les seves inversions.

Aquest fet té dues conseqléncies clares, per un costat la racionalitzacidé de les inversions publiques i la
seva disminucid en volum i, per I'altre, la major estabilitat pressupostaria que es deriva d'hisendes publiques
gue depenen d'elles mateixes per a fer front als pagaments que reclama la inversié.

Els ingressos urbanistics i immobiliaris

Un dels aspectes que en els darrers anys ha adquirit importancia a I'hora d'avaluar la solvencia i
sostenibilitat econdmica de les Hisendes Municipals ha estat el grau de dependéncia dels pressupostos
municipals vers els ingressos relacionats amb I'urbanisme i el sector de la construccié, doncs s'ha
demostrat que la dependéncia de les hisendes puUbliques d'aquests ingressos va portar a una
sobreexplotacio d'aquest factor i a politiques urbanes expansionistes amb la finalitat de millorar la situacid
econdmica municipal via tributs urbanistics.

En aquest sentit, veure el grau de dependéncia d'aquests ingressos per afrontar la despesa ordindria anuall
que genera la ciutat avui consolidada és un indicador Util per avaluar la sostenibilitat econdmica futura
de les finances locals.

En la taula adjunta s’observen una bateria d’indicadors que ens indiquen el pes que els ingressos de caire
urbanistic i immobiliari tenen en les finances locals de I'Ajuntament de Sitges.

Durant els anys analitzats, es pot observar la poca dependéncia municipal vers els ingressos urbanistics
(excloent I'Bl), cosa comprensible tenint en compte que estem en época de post-bombolla, tot i que
s'observa un augment dels ratis degut a I'augment de la recaptacié per I'lIVINU.

En efecte, si no tenim en compte I'ingrés provinent de I'lmpost de Béns Immobles (ingrés més important i
fonamental en la recaptacié publica de les administracions locals del nostre pais) els ingressos urbanistics
representen de mitja el 19% dels ingressos corrents del periode 2016-20.

Des d'aquest punt de vista, tenint en compte el poc pes d'aquests ingressos especifics en el quinquenni
analitzat, podem dir que les finances municipals de Sitges presenten avui alternatives d'ingrés suficients
per garantir el superdvit corrent que ha mostrat en aquests anys.

Indicadors de dependéncia dels ingressos urbanistics i puntuals immobiliaris Ajuntament de Sitges

€ 2016 2017 2018 2019 2020 Var. 16 — 20
Ingrés urbanistic (1Bl inclos) 29.874.933 27.600.670 25.500.728 27.665.135 25.409.624 -14,95%
Ingrés urbanistic / Ingrés corrent 0,64 0,58 0,57 0,58 0,59 -7,81%
Ingrés urbanistic / Ingrés total no financer 0,64 0,58 0,56 0,57 0,59 -7,81%
Ingrés urbanistic (sense incloure IBI) 11.067.240  10.198.619  7.509.264  9.927.435  7.908437  -28,54%
Ingrés urbanistic / Ingrés corrent 0,24 0,21 0,17 0,21 0,18 -25,00%
Ingrés urbanistic / Ingrés total no financer 024 021 017 02 018 -2500%

Ingrés immobiliari puntual
Ingrés immobiliari puntual / Ingrés total no financer
Ingrés Immobiliari puntual / Despesa corrent

Conclusions de la Hisenda Municipal de Sitges

- La Hisenda Municipal ha presentat una capacitat recaptadora d'ingrés corrent suficient com per
finangarla seva despesa corrent anual i generar un estalvi net positiu. Efectivament, I'estalvi net corrent
és solid, positiu i amb una tendéncia d'estabilitat en tots els anys analitzats.

- La poca dependéncia de les finances locals vers els ingressos immobiliaris fa que I'estalvi net corrent
s’hagi mantingut tot i la davallada dels ingressos puntuals provinents de I'lmpost de Construccions i
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Obres com a conseqUencia de I'aturada general del sector immobiliari i de la construccid, i altres
ingressos municipals que puguin estar lligats a I'activitat urbanistica i immobilidria. En aquest sentit, els
ingressos immobiliaris puntuals només financen entre el 16% i 22% de les despeses corrents anuals entre
els anys 2016 i 2020.

Pel que fa ales despeses financeres, la ratio de carrega financera / ingressos corrents ha disminuit entre
els anys 2016 i 2020. Aquesta disminucidé ha vingut acompanyada per una molt reduccid notable del
seu deute viu consolidat, malgrat que els ingressos corrents han decrescut un 8,67%.

Aixi doncs, la hisenda publica de Sitges manifesta una ratio de deute viu consolidat respecte ingressos
corrents equivalent al 5% segons les darreres dades publicades pel Ministerio de Hacienda vy
Administraciones PUblicas, fet que li permet cert marge per acudir al financament alie en cas de
necessitat.

En aquest sentit, s’ha de recalcar que I'Ajuntament de Sitges, a partir de I'any 2013, inverteix la
tendéncia al financament de les inversions via financament alié (endeutament i transferéncies de
capital) i es concentra en els recursos propis com a font principal de recursos per als pagaments de la
inversio.

Aquest canvi de paradigma en el financament de la inversid municipal és quelcom usual en la gran
majoria de municipis, doncs abans de I'esclat de la crisi el financament de la inversid provenia de
recursos dliens (basicament, endeutament i fransferéncies de capital) mentre que I'etapa de restriccid
del crédit que es va viure amb posterioritat a I'esclat de la bombolla, juntament amb unes lleis més
restrictives cap a I'endeutament i unes menors transferéncies de capital, ha obligat a les hisendes
municipals a dependre de la seva capacitat propia de generar recursos per a financar les seves
inversions.

En termes absoluts, la xifra mitjana d'inversié real municipal al llarg dels Ultims cinc anys ha estat en 5
milions d'euros anuals aproximadament, situant-se en els 2 primers anys entre els 1 i 2 milions per a
mantenint-se molt estable a I'enftorn dels 7 milions d’euros entre els anys 2018 i 2020.

La hisenda municipal de Sitges mostra, doncs, una capacitat suficient com per afrontar les inversions
gue poguessin comportar I'execucid urbanistica de la present modificacid puntual del POUM.

L'avaluacié de la sostenibilitat econdomica del desenvolupament del PAU “"pmu-2" es realitza analitzant
I'impuls que pot donar el desenvolupament urbanistic del sector que incorpora el pla en els ingressos
corrents, la despesa corrent i I'ingrés i la despesa de capital en cadascun dels capitols pressupostaris que
tenen una vinculacié directa amb el desenvolupament proposat.

Per tal d'establir I'impacte del desenvolupament sobre les hisendes puUbliques cal tenir en compte d'una
banda aquells aspectes que suposaran una despesa i per un altre els que suposaran un ingrés.

Donada la “poca entitat” del desenvolupament des del punt de vista quantitatiu, aixi com la seva
localitzacié en el limit del terme municipal al costat del de Castelldefels, sshan considerat els segUents
conceptes:

a)

Ingressos:

IBI (Impost sobre béns immobles): A partir de 'accés a alguns rebuts d'IBl, shan estimat els seglents
ratios: 2,00 €/m? de sol i 3,50 €/m? de sostre construit.

ICIO (Impost sobre Construccions, Installacions i Obres). S'ha calculat tenint en compte els
pardmetres extrets de I'ordenanca fiscal corresponent a aquest impost indirecte (ordenanca fiscal
num. 5) I'any 2017; i fins i tot la quota de I'impost que serd el resultat d'aplicar a la base imposable el
tipus de gravamen, que com es diu a I'article 8, és del 4%. Aixd suposa en nombres rodons un ratio
de 54 €/m3sostre.

IVIM (Impost sobre els Vehicles de Traccié Mecdnica): L'ingrés potencial per I'lmpost sobre els
Vehicles de Traccié Mecanica derivat del desenvolupament s'ha calculat tenint en compte els
ingressos recaptats per aquest impost I'any 2015, juntament amb el parc de vehicles del municipi de
Sitges I'any 2015, I'index de motoritzacié (0,63 vehicles/habitanat) i la granddria mitjana de la liar al
municipi de Sitges I'Ultim any disponible. El resultat obtingut és de 77 €/habitant any.

Ingressos potencials en Taxes i alfres ingressos: A I'hora d'estimar I'ingrés potencial de les taxes i altres
ingressos derivats del desenvolupament, tenim en compte I'import €/hab. com a ratio de referéncia;
aquesta ratio és igual a 245 €/hab. I'any 2015.
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b) Despeses:

Personal: El creixement de la despesa de personal com a conseqiUéncia del desenvolupament del
sector s'estima a partir del cost d’aquest concepte en termes €/hab. I'any 2015 (486 €/hab.). Tal com
mostra la taula, I'impacte de la MPOUM en la despesa de personal s'estima en 240.553 € anuals un
cop aquest hagi estat plenament executat.

Béns corrents i serveis: el rang de valors mig s'ubica entre 2,50 i 4,00 €/m? de sol i any; aquests valors
inclouen el manteniment d'altres serveis com per exemple: enllumenat public, serveis de recollida

d'escombraries, etc.; en aquest cas, s'adoptard pel calcul, un valor de 3,00 €/m?2s any.

En el seglent quadre es recopila el balang:

SOSTENIEILTATeconomica del poligon PAU 'pmu-2"
Quantitat TOTAL any3 any 4 any5 any6 any7 TOTAL

1Bl (s0) 3081583 € 3041583€| 0415836  3061583€| 30.61583€|  3041583¢€ 153079,15€
Bl (edificacic) 2776184€ 13880,92¢€ | 2498566€ |  2776184€|  2776184€ 94390,26€
IVTM 492800€ 246400€ | 443520 49200€|  492800¢€ 1675520€
Taxesi alfres ingressos 2474500 € 1237250€ [ 2227050€ | 2474500€|  2474500€ 84.13300€
Ingressos ordinaris TOTAL, 88.050,67 € 59.333,25€ | 82.307,19€ | 88.050,67€ | 88.050,67 € 37.741,78 €
licenciesi faxes Edificacio 37478484 € 93.696,21€ | 281088,63€ 37478484€
Ingressos extraordinaris TOTAL 374.784,84 € 93.696,21€ | 261.088,63 € 374.784,84 €
TOTAL ING RES CORRENT 93.696,21€ | 340.421,88€ | 82.307,19€ | 88.05067€ 88.050,67€ | | 69252662¢€
Manteniment i nefeja viaria -13.980,.24 € 1398024€ | -1398024€| -1398024€| -1398024€ -5592096€
Manfeniment parcsi jordins 2.60285€ 260285€|  240285€|  240285€|  240285¢€ -10.411,40€
Escomborariesiresidus 8.559,33 € 855033€|  B533€| B5933€|  85933€ -34.237 32€
Erllumenat i davegueram 1312431 € 13.02431€ | 1312431€|  13.02431€[ 1312431 € 52497 24€
Despesa bénsi serveis -38.266,73 € -38.266,73€ | -38.266,73€ | -38.266,73€ | -38.266,73€ | | -153.066,92€
| Despesa de personal| |  -49.086,00 € F-2454300€ I -44.177,40€ I -40.08600€ | -49.086,00€ | | -166.892,40€
| TO TAL DESPESA CORRENT | -62.800,73¢ | -82.44413€ | -87.35273€ | -87.352,73€ | | -319.959,32€

| DERCITO suPERAVITPURLIC| | 93.696,21¢ |277.61215€¢ | -136,94¢ | 697,94€ | 697,94€¢ | | 372.567,30¢

Per tant, com podem observar el balang ingressos vs despeses, és positiu per a la hisenda municipal; fins i
tot tenint en compte a partir del sise any en el qual es considera una implantacié del 100%.

4.3.7

vigent i la proposta de Modificacié Puntual

Analisi comparativ de I'lmpacte economic en la hisenda municipal de Sitges entre el Pla

Per a fer una andlisi comparativa de com afectard a les finances publiques la proposta de modificacié
puntual respecte al planejament vigent, examinarem tant I'afectacid sobre els ingressos com sobre les
despeses.

1.

Respecte als ingressos, la proposada modificacié puntual no suposa cap tipus de canvi respecte al
planejament vigent; és a dir, es mantenen els aprofitaments exactament igual (usos i sostre). En
conseqUéncia, la modificacié puntual no suposa cap modificacié respecte al planejament vigent en
el referent tant els ingressos ordinaris (IBl, IVTM, etc...) com els extraordinaris (llicéncies, taxes, etc...);
seran exactament els mateixos.

Respecte a les despeses, aquests dependran de si es modifiquen les despeses corrents, que tenen dos
origens possibles: el primer vinculat als usos i el segon vinculat al manteniment dels sistemes puUblics.

Respecte ales despeses corrents que I'ajuntament haurd de suportar deguts als béns i serveis vinculats
a |'Us residencial del sector, igual que en cas de la justificacié dels ingressos, la modificacid no suposa
cap canvirespecte al planejament vigent; i per tant, no suposa cap alteracid.
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No obstant aixo, en el cas d'aquelles despeses vinculades al manteniment i neteja dels espais publics,
la modificacié puntual del planejament si suposa una alteracid pel fet que les superficies dels sistemes
publics (vials i zones verdes) seran diferents a les previstes pel planejament vigent.

En el segUent quadre s'exposen la diferéncia de superficies dels sistemes publics entre el planejament
vigent i la proposada modificacio:

PLANEJAMENT VIGENT PROPOSTA PROPOSTA MP POUM
POUM Sitges MODIFICACIO vs POUM Sitges
clau SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE
TOTAL SISTEMES PUBLICS ambit MP 9.167,20 m*s [ 100,00% || 10.541,81 m?s | 100,00% 1.374,61 m?s | 8,85%
Vidlitat| B2 6.548,00 m2s | 47,63% 6.511,89 m* | 46,66% -36,11m3s | -0,97%
Espais lliures| A2 i A5 2.61920m3s | 19,06% 3.90590 m3s | 27,99% 1.286,70 m?s 8,93%
Serveis técnics T 124,02 m3s 0,89% 124,02 m3s 0,89%

Com es desprén del quadre hi ha un augment de superficie de sistemes publics de 1.374,61 m2; dels quals,
lincrement de superficie d'espais lliures de 1.286,70 m2 suposaran un increment en la despesa corrent
respecte al planejament vigent; i la disminucié de superficie de vials en 36,11 m? un estalvi.

En el seglent quadre es calcula aquesta despesa:

Despesa Despesa an Increment Increment
P P Y supefrficie despesa anual

Manteniment i neteja vidria -2,45 €/m?3 any -36,11 m?s 88,47 €/any
Manteniment parcs i jardins -0,71 €/m3s any | 1.286,70 m3s -913,56 €/any
| INCREMENT DESPESA CORRENT| -0,66 €/m?sany | 1.250,59 m3s| -825,09 €/any

Segons el cdlcul anterior el balang final suposa una increment en la despesa corrent estimat en 825,09
€/any.

En el seglent quadre s'expressa que percentatge que suposa aquesta despesa respecte al fotal de la
modificacié puntual i el planejament vigent:

TOTAL DESPESA CORRENT MPPOUM | -37.398,68 €/any 100,00%
Despese segons planejament vige -36.573,59 €/any 97,79%
Despese perincrementde sistemey -825,09 €/any 221%

Per tant podem concloure que, tot i sent sostenible des del punt de vista de la hisenda publica, la proposta
de modificacié suposa respecte al planejament vigent un increment en la despesa publica corrent del
sector en nombres rodons d'uns 825 €/any a conseqUéncia d'una major superficie de sistemes publics:
Increment de la superficie de zona verda per l'alliberament del Morabit a conseqiéncia de la “permuta”
de la posicid i superficie respecte a I'equipament privat.
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MEMORIA DE L'ORDENACIO

5.1 JUSTIFICACIO AMBIENTAL

El procés d’'Avaluacié Ambiental de Plans i Programes, inclosos els plans urbanistics, es regeix a Catalunya
per la Llei 6/2009, de 28 d'abril, d'avaluacié ambiental de Plans i Programes, i modificada per la llei
10/2011, del 29 de desembre, de simplificaci¢ i millorament de la regulacié normativa.

Aquesta normativa estableix en el seu article 7 la regulacid de I'avaluacidé ambiental de les figures de
modificacid de plans i programes:

Article 7. Modificacions de plans i programes sotmeses a avaluacié ambiental

S'han de sotmetre a avaluacié ambiental les seglients modificacions de plans i
programes:

Les modificacions dels plans i els programes a qué fan referéncia l'article 6 i I'annex 1
que constitueixin modificacions substancials de les estratégies, les directrius i les
propostes o de la cronologia dels plans i els programes, sempre que produeixin
diferéncies apreciables en les caracteristiques dels efectes previstos sobre el medi
ambient.

Les modificacions que estableixin el marc per a l'autoritzacié en un futur de projectes i
activitats sotmesos a avaluacié d'impacte ambiental.

Les modificacions del planejament urbanistic general que alterin la classificacié de sol
no urbanitzable o que n'alterin la qualificacié; en aquest darrer cas, si les noves
qualificacions comporten 'admissié de nous usos o de més intensitats d'us respecte a
l'ordenacié que es modifica.

La resta de modificacions dels plans d'ordenacié urbanistica municipal que constitueixin
modificacions substancials de les estratégies, les directrius i les propostes o de la
cronologia del pla que produeixin diferéncies apreciables en les caracteristiques dels
efectes previstos sobre el medi ambient, llevat de les que afectin unicament el sol urba.
Les modificacions que puguin comportar repercussions sobre el medi ambient que no
hagin estat avaluades anteriorment, llevat de les modificacions del planejament
urbanistic.

Les modificacions a qué fan referéncia les lletres c i d de l'apartat 1 no estan subjectes
a avaluacié ambiental si, per les caracteristiques que tenen i per la poca entitat, es
constata, sense necessitat d'estudis o altres treballs addicionals, que no poden produir
efectes significatius en el medi ambient. A aquests efectes, el promotor ha de presentar
una sol-licitud a I'6rgan ambiental, en la fase preliminar de ['elaboracié del pla o
programa, per tal que aquest, per mitja d'una resolucié motivada, declari la no subjeccio
del pla o programa a avaluacié ambiental. El termini per a adoptar i notificar la resolucié
és d'un mes des de la presentacié de la sol-licitud. Si I'organ ambiental no notifica la
resolucié d'exempcié d'avaluacié en l'esmentat termini, s'entén que la sol-licitud ha estat
desestimada.

Els objectius i determinacions del present document de modificacié puntual no esta dins de cap dels
suposits d'avaluacié ambiental d'acord amb I'article 7 citat anteriorment; ni suposa tampoc incidéncies
sobre el medi ambient; i per tant, no cal tramit d’avaluacié ambiental

Tot i aixi, a continuacié es recomanen una serie de mesures ambientals a tenir en compte.

5.2 MESURES AMBIENTALS RECOMANADES
5.2.1 Mesures ambientals i recomanacions pel medi biotic i perceptual
Zona verda i vegetacio

Es recomana eliminar les espéecies exodtiques i foranies que puguin detectar-se a I'dmbit, en especial
d'aqguelles espécies al 1doctones capaces de desplacar la vegetacié autdctona de la zona, degut al seu
elevat poder colonitzador.
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En els espais lliures d'edificacions de I'ambit, es recomana destinar-los a zones verdes, tot realitzant
enjardinaments i plantacions que ajudaran a naturalitzar I'espai i embellir-lo. Per aquests espais verds del
sector, sempre que sigui possible, és recomana I'aprofitament de la vegetacid autdctona existent.
D’acord criteris de la Generalitat de Catalunya — Area de Medi Natural es recomana evitar la plantacié
d'aquestes espécies al{dctones.

Per als espais verds, sempre que sigui possible, és recomana I'aprofitament de la vegetacié existent i la
utilitzacié de vegetacié autdoctona en les plantacions que calgui redlitzar. Per aquestes plantacions en
espais lliures o zones verdes es recomana:

e Ser autdoctones de I'entorn i per tant adaptades a les condicions del medi (clima i sol)
e Espécies de facil implantacid

e Capacitat de proteccid i estructuracié del sol

e Serespécies de desenvolupament no massa lent

e Espécies de baix manteniment i requeriment hidric

e La nova plantacié s'hauria d'assemblar en composicié i morfologia a les formacions vegetals
existents a I'entorn immediat.

e  Espécies poc inflamables, no pirofites, ja que ens situem en un espai de risc important d'incendis forestals.

e Caldria evitar sembres i plantacions amb espécies que suposin una alteracié brusca del
cromatisme

e En aquells indrets on la funcié de la vegetacié sigui d’apantallament, optar per espécies perennifolies o, si
no ho son, que tinguin bona densitat de brancam, tupides i amb elevada massa foliar. Intentar que les
plantacions i espécies a plantar, aconsegueixin un “camuflatge” de les noves edificacions a la zona.

e Enaquells indrets on es prevegi un Us huma continuat, i la funcié de la vegetacié sigui més de caire esteétic,
de millora de les condicions ambientals o proporcionar una sensacié de confort, escollir especies de fulla
caduca per produir ombra durant I'estiu, perd que alhora permetin I'entrada de llum i calor en época
hivernal

e Potenciarla practica de la xerojardineria amb plantacié d'espécies aromatiques i/o medicinals,
com la farigola (Thymus vulgaris), camamilla (Matricaria chamomilla), menta (Mentha sp.),
orenga (Origanum vulgare), salvia (Salvia officinalis), etc.

e Evitar la plantacié de gespa, gran consumidora d'aigua, i optar per la utilitzacié de plantes
tapissants que cobreixen el sol, escorca de pi, graves i arids decoratius o espéecies autoctones
adaptades a les caracteristiques climatiques mediterranies i de menor requeriment hidric.

e Caldrd el manteniment d’aquests espais enjardinats, fet que s'ha de preveure en el disseny per
minimitzar les fasques i la despesa.

Pel que fa alrec, si és necessaria la seva instal lacid, s'aconsella utilitzar sistemes de rec eficients (goteig,
microaspiracid), programables i gjustant la programacié a les demandes hidriques reals del sol i de les
especies existents. Sempre que sigui possible es recomana utilitzar I'aigua de la pluja per regar, o si no
I'aigua del fredtic, a ser possible mai aigua d'abastament public.

Caldrd adoptar i preveure mesures per prevenir el risc d'incendi forestal, segons la legislacié vigent al
respecte (Decret 64/1995, de 7 de marg, pel qual s’'estableixen mesures de prevencié d'incendis
forestals. Llei 5/2003 de 22 d'abril, de mesures de prevencid dels incendis forestals, i el Decret 123/2005,
de 14 de junyi3/2010, del 18 de febrer, de prevencié i seguretat en materia d'incendis en establiments,
activitats, infraestructures i edificis).
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Per tal d'evitar o de minimitzar els impactes sobre els sols durant les actuacions derivades del
desenvolupament del pla es recomana:

Cal respectar al maxim la topografia existent i mantenir, sempre que sigui possible, els elements de
valor com sén murs de pedra seca, bancals, o altres elements d'interés i minimitzar la construccid
de tanques visualment impermeables.

Senyadlitzar I'obra i ambit d'actuacié com a mesura preventiva fonamental que permeti minimitzar
la superficie afectada per les obres, sempre i quant es faci previament a I'inici de I'activitat
interventora al medi.

La senyalitzacid es fard abans de I'entrada de les maqguines i del material a la zona. També es
delimitard la franja corresponent a les zones més sensibles i les zones destinades a instal {acions
auxiliars.

Delimitacié d'unes drees impermeabiliizades de manteniment de maquindria i dipodsit de
substancies perilloses per tal de localitzar el risc d'abocament accidental de substancies
potencialment contaminants del substrat.

Per tal d'evitar el risc d'accidents que puguin contaminar el sol, caldria redactar un codi de bones
practiques dirigit als treballadors de I'obra.

Els residus resultants de la construccid, cal que es gestionin d'acord amb el que estableix a legislacio
vigent en materia de residus a Catalunya: Liei 9/2011, del 20 de desembre, de modificacié de la Llei
20/2009, de 4 de desembre i del text refds de la Llei reguladora dels residus, aprovat pel Decret
legislatiu 1/2009, del 21 de juliol.

Si es detecta una mostra de I'estrat geoldgic ben conservat de la zona, caldrd documentar-la per
tal d’obtenir més coneixements de les arees d'interes geologic i la seva evolucié a la zona,que
actualment és forca desconegut.

Per tal de reduir els possibles efectes sobre I'atmosfera, fruit de els obres al sector, es proposen les mesures
seguents:

e Manteniment regular de la maquinadria y vehicles d’obra, reduint aixi el consum de combustible
(gasail) y les emissions de contaminants atmosférics. Tanmateix, tots els vehicles automaobils
utilitzats en I'obra hauran d'haver passar satisfactoriament la Inspeccid Teécnica de Vehicles (ITV).

e Adequacié dels ritmes de treball de I'obra a I'horari didrn, minimitzant, tant com sigui possible,
les molesties ocasionades pel soroll i les vibracions generades en I'obra.

e Compliment de la normativa sonora vigent en I'ambit de la instal lacié: Llei 16/2002, de 28 de
juny, de proteccid contra la contaminacié acustica.

e Manteniment regular de la maquindria i vehicles d’obra, tot revisant I'estat dels silenciadors de
motors, possibles avaries en els fubs d'escapament, efc.

Malgrat que no es preveuen importants moviments de ferra en el desenvolupament del pla, les obres en
si a I'espai poden provocar alguna emissio i/o aixecament de pols. Aquesta pols excessiva durant les
obres de construccid podria afectar a les vies de comunicacid de I'entorn com a les espécies vegetals
de I'entorn immediat.

Per evitar les possibles contaminacions per la emissi6 de pols durant les obres de construccio,
especialment en mesos de climatologia seca, caldrd:

e Delimitar estrictament les drees afectades pel moviment de terres, amb la finalitat de minimitzar
I'afectacid ales arees on no es redlitzin aquests moviments.

e Evitar el fransit de vehicles amb excés de velocitat.
e Regar amb camions cisterna els frams d'obra que poden generar pols.

e Evitar, si és possible, la realitzacié de determinades activitats que puguin generar pols en
sifuacions de vent fort o molt fort.

e Cobrir la caixa dels camions amb lones, en el cas de fransport de terres en zones urbanes.
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e Millorar el ferm dels camins: pavimentacié, compactacié, reg perioddic i escombrada periddica.

- Quan I'afeccié és important, cal incorporar sistemes de polvoritzacié o aspersié d'aigua que evitin
la propagacid de la pols.

- Aprofitar les terres no vegetals sobrants generades durant el moviment de terres, es poden utilitzar
per rebliment sobre el terreny alld on es detectin necessitats o desnivells, i en llur defecte es
destinaran a restaurar drees degradades proximes, prévia autoritzacié municipal.

- Caldrd gestionar correctament les terres excedents generades durant el moviment de terres.
Aquestes hauran de ser fransportades a centres gestors o, en el seu defecte, a abocadors confrolats
i autoritzats per aquest tipus de residus.

Durant la fase de construccid per tal d'evitar molésties a la poblacid de la zona, s'haurien de realitzar les
obres en moment de I'any i del dia que causin les menors molésties. Es imprescindible fixar i controlar els
horaris de treball en la construccid, evitant les tasques sorolloses en les hores de repos nocturn.

Es respectaran els criteris establerts en el Decret 176/2009, de 10 de novembre, pel qual s'aprova el
Reglament de la Llei 16/2002, de 28 de juny, de proteccié contra la contaminacié acustica, i se
n'adapten els annexos, i la Directiva 2000/14, de 8 de maig de 2000, que regula les emissions sonores a
I'entorn produides per les maquines d'Us a I'aire lliure.

Si la maquindria de I'obra i també els vehicles que passin per la zona en finalitzar les obres circulen a
velocitats moderades, els nivells sonors pel fransit seran menors.

Pel que fa al projecte d'urbanitzacio, caldrad complir amb legislacié vigent el respecte i utilitzar material
adequat per no superior els nivells de qualitat acustica fixats per legislacié vigent dins i fora dels futurs
habitatges.

Cal prevenir i corregir la contaminacié luminica, limitant la generacié de necessitats d’enllumenat
exterior i evitant-ne els fluxos cap a I'hemisferi superior i la intrusié luminica, al mateix temps que cal
potenciar 1'Us de sistemes eficients per tal de minimitzar el consum energetic derivat d'aquest
enllumenat. Caldrd tenir en compte la diversitat de nivells de proteccié en quan als territoris adjacents i,
seguir en cada cas les determinacions adients per complir amb el nivell de proteccidé adequat. La presa
de senzilles mesures en quant al disseny i tipologia de les Idmpades d'enllumenat, si fa falta instal 1ar-les,
permetria no crear un increment de I'impacte luminic a la zona.

S’hauran de complir amb les determinacions de la Llei 6/2001, de 31 de maig, d’ordenacié ambiental
de I'enllumenat per a la proteccié del medinocturniles del Reial Decret 1890/2008, de 14 de novemobre,
pel qual s’aprova el Reglament d’eficiéncia energética en les instal lacions d’enllumenat exterior i les
seves instruccions técniques complementaries EA-01 a EA-07.

| pel que fa al’enllumenat interior, es recomana utilitzar equips eficients d'il luminacid, aixi com dissenyar
les instal{acions de forma que permetin gjustar la potencia luminica a les necessitats del moment,
instal 1ar reguladors de flux, equips d'encesa i apagada automdatica per il luminacié exterior, instal 1acié
d'interruptors temporitzats i detectors o sensors de presencia on es pugui, etc. Amb la utilitzacié de
sistemes eficients d'illuminacié i energia, també s’'aconsegueix un gran estalvi econdomic, al mateix
temps que es redueixen les emissions de CO2 a I'atmosfera.

L'espai privat ha de tractar-se amb criteris de maxim estalvi energétic, afavorint tant els sistemes
constructius bioclimatics o d'estalvi passiu (dillament, rafies, tendals abatibles o similars), evitant elements
de contaminacid luminica.

Criteris de disseny bioclimatics: Aspectes com la bona orientacié dels edificis per millorar I'eficiencia
energética, a més de disposar d'un bon dillament termic per mantenir i aconseguir bones temperatures
a l'interior. Si s'aconsegueix una bona orientacié dels edificis i unes obertures adequades i ben situades,
es pot aconseguir un manteniment de la bona temperatura de I'interior de I'edifici i a no abusar de
calefaccions i sistemes de refrigeracio, tant nocius per la qualitat del medi ambient.
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Aquesta mesura s'hauria de tenir en compte durant el disseny dels espais verds lliures de I'ambit. Es
recomana que tot el mobiliari que es vulgui ubicar en els jardins, des de bancs, a papereres, gronxadors,
etc. segueixi uns criteris ambientals, inclosos en la compra verda de productes. Alguns dels criteris
ambientals de compra verda i de baix impacte ambiental per la instal lacid de mobiliari urbd, podrien

ser':

Elements intfegrats a I'entorn, de manera que no suposin un element artificial de disseny, colors i
textura impactants col {ocats al mig d'un espai.

Minimitzar 1'Us de materials en el paviment i sistemes de fixacid que contemplin el
desmantallament i baix impacte al sol, més elements no vol dir més seguretat o serveis.

Reduir Us de maquindria en la instal lacié dels elements.
Evitar sobredimensionar els forats, si son necessaris, per la instal lacio.

Exigir a empreses subministradores o constructores materials o productes que disposin d'un estudi
del seu cicle de vida.

Comprar elements o materials que necessitin un baix i facil manteniment.

Prioritzar la compra de materials o elements amb certificat d'etiqueta ecoldgica, incloent els seus
fractament superficials.

Utilitzar productes reciclats o reutilitzats, i reciclables.

Potenciar la compra d'aquells productes que es puguin reparar i que per tant disposin de peces
de recanvi. Potenciar abans de la restitucié total de I'element, la reparacié i posteriorment la
reposicio.

Que els proveidors del mobiliari que es vol comprar s'ubiquin prop del municipi per tal de minimitzar
el transport dels productes iles seves peces en cas de reparacions.

Gestionar correctament els residus generats pel manteniment de les instal lacions.

Quan s'elaborin els projectes d'edificacié és important aplicar-hi criteris de sostenibilitat sempre que sigui
possible:

Utilitzar materials i elements constructius de cost energétic baix en el seu cicle de vida: per
exemple, com a materials metdlics es poden emprar'aceril’alumini per la seva alta reciclabilitat
i reutilitzacié i no utilitzar asbast ni plom.

Utilitzar també materials de construccid que incorporin materials reciclats.

Usar fustes de cicle sostenible, minimitzar I'Us de materials plastics que continguin clor, evitar
pintures amb plom i resines sintétiques, utilitzar drids reciclats.

S'ha d’optar per I'Us de materials durables, que requereixin menys manteniment, que siguin
reutilitzables i reciclables.

En el procés de I'obra cal evitar revestiments adherits a suports de diferent naturalesa de la
d’aquests, utilitzar unions mecdaniques (en sec), en substitucié de les unions rigides (per adhesid)
sempre que sigui possible, no encastar les instal lacions i fomentar la utilitzacié de cels rasos, sols
flotants i envans de cartrd guix.

S'ha d'evitar I'Us de materials de construcciod per la seva probable toxicitat o la seva afeccid sobre
aspectes ambientals. Alguns d'aquests materials son:

! Informacié extreta del document de Ecodisseny de Parc Infantils, de ELISAVA Escola Superior de Disseny
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- el plom (tan en pintures com en canonades)
- amiant

- compostos organics volatils (COV)

- protectors de la fusta

- materials radioactius

- organoclorats

- policlorur de vinil (PVC)

- fustes tropicals

- pintures amb dissolvents

e Dissenyar les distribucions interiors aprofitant al maxim la llum natural, les proteccions solars i la
ventilacié natural.

e Dissenyar obertures que permetin un nivell convenient d'dillament térmic, acustic, d'il luminacié i
de ventilacid.

e Utilitzar sistemes energetics avancats per optimitzar el consum d’energia.

e Dimensionar les zones destinades als residus per tal de facilitar-ne, a posteriori, una bona gestio.

S'adoptaran els criteris establerts en la Llei 1/2009, de 21 de juliol, pel qual s'aprova el Text refds de la Llei
reguladora dels residus. | es classificaran els residus atenent al Decret 92/1999, de 6 d'abril, de
modificacid del Decret 34/1996, de 9 de gener, pel qual s'aprova el Catdleg de residus de Catalunya,
aixi com el Decret 88/2010, de 29 de juny, pel qual s’aprova el Programa de gestié de residus industrials
de Catalunya (PROGRIC).

El residus que derivin del procés de construccié seran fractats com marca el Decret 89/2010, de 29 de
juny, pel qual s’aprova el Programa de gestié de residus de la construccié de Catalunya (PRGROC), es
regula la produccid i gestid dels residus de la construccid i demolicid, i el cdnon sobre la deposicid
controlada dels residus de la construccié.

Durant les obres de construccid, com a bona prdctica en les activitats constructives, s'hauria d'evitar tot
abocament incontrolat de residus al medi. Especial importdncia té aquest apartat en el que es refereix
a lixiviats, contaminants liquids, neteges de formigoneres, etc. Serd important conscienciar al promotor i
els operaris que hiintervenen en I'obra de la correcte manipulacid dels mateixos, de manera que es fard
necessari portar a terme una recollida selectiva de les deixalles i residus generats durant els temps que
duri la construccid de I'obra. Els residus generats en una obra sén diversos: cartrd, pldstics, olis, runes,
formigd, restes de tala... i residus perillosos i altfament contaminats generats en la propia obra; serd
necessaria la presencia de diversos contenidors de recollida selectiva i gestionar-los tal i com demana
la normativa vigent.

Cal situar el parc de maquindria i zones on es faci el manteniment de maquindria o aparcament
d'aquesta, en una zona allunyada de les drees habitades i les zones més sensibles ambientalment. | cal
que tots els vehicles utilitzats durant les obres compleixin les normatives actuals referents a I'emissid de
fums i altres factors a controlar. Caldrd portar a terme una inspeccid técnica de vehicles per garantir
I'emissié de contaminants per complir la normativa vigent.

En finalitzar la fase de construccid es recomana fer una neteja general de les rodalies de I'obra per tal
de no deixar restes de materials, ferres i runam.

Per evitar I'abocament de residus al medi cal considerar les pautes segUents:

e Incorporar aquest aspecte en la formacié mediambiental dels treballadors de I'obra perque
evitin fer abocaments al medi.
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e Dotar les obres de mitjans de comunicacié, com ara cartells informatius, que recordin les
directrius als freballadors.

e Assegurar que els encarregats donin les instruccions necessdries perquée els residus es gestionin
correctament.

e  Prohibir I'estocatge d'olis i combustibles en zones properes a la xarxa de drenatge.

e  Prohibir I'estacionament i la realitzacid del manteniment de la maquindria prop de la xarxa de
drenatge.

e Retirar els residus mitjancant un gestor autoritzat i sanejar el ferreny, quan calgui.

Es recomana prendre mesures per tal de reduir el consum d'aigua, en la futura activitat hotelera al
sector, seguint les directrius marcades pel Decret d'ecoeficiéncia (Decret 21/2006, de 14 de febrer, pel
qual es regula l'adopcié de criteris ambientals i d'ecoeficiencia en els edificis, i Decret 111/2009, de 14
de juliol, de modificacié del Decret 21/2006) i codi técnic de I'edificacié (Reial decret 314/2006, de 17
de marg¢ i modificacions posteriors).

Sén pardmetres de ecoeficiencia en I'Us de I'aigua:

e Enles zones enjardinades, es podrd optar per la plantacié d'espéecies vegetals que assegurin un
tapis verd, perd tanmateix de baix requeriment hidric.

e Sempre que sigui possible es recomana utilitzar I'aigua de la pluja per regar, o si no I'aigua del
fredtic, a ser possible mai I'cigua d'abastament public. De tota manera, si les espécies que es
planten sén lesrecomanades (autdctones dellloc i de baix requeriment hidric) no caldrd un elevat
consum d'aigua pel seu manteniment. S'estudiara la necessitat i viabilitat d'un sistema de
captacié i emmagatzematge d’aigUes pluvials suficients per tal de garantir el reg a la finca.

e S’haurd de preveure una xarxa separativa d'aigies residuals conduides a I'estacié depuradora
prevista, i d'aigUes de pluja, amb la precaucié de collocar elements de registre que impedeixin
el pas de papers, cartrons, pldstics, i altres elements en suspensié, abans d'evacuar-les a la
canalitzacié de pluvials existent.

e Cal preveure lainstal lacié de paviments permeables o mixtes (que intercalin la pavimentacié i el
sol amb vegetacid) per afavorir la infiltracid d’aigUes pluvials i reduir I'escorrentia superficial.

e Pelque faalreg, siés necessaria lainstal lacid d'un sistema de reg en els jardins, s'aconsella utilitzar
sistemes de reg eficients (goteig, microaspiracié), programables i ajustant la programacid a les
demandes hidriques reals del sol i de les espécies existents.

e Esrecomana prendre mesures per tal de reduir el consum d’aigua durant els mesos d'estiu.

D’altra banda, sén de compliment les disposicions establertes pel Reial Decret Legislativ 1/2001, de 20
de juliol, pel qual s’aprova el text refés de la Llei d’AigUes, el Reial Decret 849/1986, d'11 d’abril, pel qual
s'aprova el Reglament de Domini Public Hidraulic (RDPH), aixi com el Decret Legislatiu 3/2003, de 4 de
novembre, pel qual s'aprova el Text Refds de la Llei d’'Aigles de Catalunya; o normativa substitutoria.

S’hauran de tenir present el Codi Tecnic de I'Edificacié Reial (Decret 314/2006) i el Decret 21/2006, de
14 de febrer, pel qual es regula I'adopcid de criteris ambientals i d'ecoeficiencia en els edificis.

Sén parametres d’ecoeficiencia energetics:

e Laimplantacid de solucions constructives i d'dillament teérmic en les parts massisses dels tancaments
verticals exteriors; vidres dobles a les obertures i tractaments protectors per les obertures de les
cobertes i de les facanes orientades a sud-oest.

e Implantacié d'un sistema de produccidé d'aigua calenta sanitdria que utilitzi per al seu
funcionament energia solar térmica, per una produccid igual o superior a 50 litres/dia a una
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temperatura de referencia de 60°C per determinats edificis d'acord amb els annexos 1 i 2 del
Decret.

e La produccié solar minima en qualsevol zona haurd de ser del 70% si es vol utilitzar resisténcies
eléctriques amb efecte Joule en la produccié d'aigua calenta.

e En I'espai reservat per a la installacié d’aparells de rentavaixelles caldrd preveure una presa
d'aigua freda i una altra d’'aigua calenta.

Es tindran en compte els parametres d'ecoeficiéncia: energetica; en I'Us de I'aigua; la construccid i
materials; en la gestié dels residus; i en general en la proteccidé contra qualsevol contaminacié sonora,
luminica i atmosférica.

Es prioritzard la instal lacié térmica basada en I'Us d’energies renovables
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