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1. Introduccio

El present document de modificacié remodela les condicions urbanistiques de I’ambit del Golf establertes en
el POUM de Sils, aprovat definitivament amb data 19/10/2012, per tal d’adaptar-les a les noves
circumstancies derivades de la Modificacié puntual del mateix sector a Caldes de Malavella, a la nova
delimitacié de termes municipals i a la millora en la integracié ambiental i paisatgistica.

L'ambit en gliestio es correspon amb el conjunt de les arees esportives i residencials del GOLF propietat de la
PGA Golf de Caldes SA, i dels sistemes de titularitat municipal, producte del desenvolupament del Pla Parcial
del sector residencial del Golf a Sils. Es tracta d'un ambit de sol urba amb una superficie total de 38.213 m?
(38’21 Ha) i un sostre potencial de 8.400 m?st.

L’ambit d’aquesta modificacié de POUM, augmenta en 7.637 m? de superficie respecte la del sol urba
establert al POUM de Sils, aprovat definitivament en data 27/07/2011 (DOGC 6250 de 09/11/2012), per tal
d’adaptar-se a la nova delimitacié del terme municipal. Aquest canvis es detallen més endavant.

El qué es proposa és, per una banda, la redistribucié d'algunes de les zones existents i |'adaptacié dels
sistemes que tenen associats, per tal d’adoptar una ordenacié coherent amb el conjunt del Golf de la PGA i
amb I'entorn.

Per altra banda es proposa la possibilitat d’admetre habitatges plurifamiliars de PB+2 a la zona qualificada
com A9.1. Golf: Residencial Golf, per tal de permetre una ordenacid6 més esponjada, que sigui més
respectuosa amb I'emplacament, i que garanteixi unes millor condicions dels habitatges resultants.

En cap cas s'alteren els parametres urbanistics que defineix la normativa vigent. Parametres com la superficie
de sostre, |'edificabilitat del conjunt o el nombre total d'habitatges, no es veuen afectats.

D'aquesta manera es podran portar a terme les previsions del POUM d’una manera més efectiva, entenent
que aixo tindra un impacte positiu en el desenvolupament del sector i en definitiva en el conjunt del municipi
de Sils a l'augmentar-ne la seva integracid en el paisatge i garantir-ne la seva viabilitat economica i
promocional.

2. Antecedents

2.1. Marc legal de referéncia

El marc legal que regula les determinacions, contingut i tramitacié de la present Modificacié del Pla General
d'Ordenacié Urbana Municipal de Sils esta format per la seglient legislacio:

=  Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’Urbanisme (en
endavant, DL 1/2010), modificat pel Decret Llei 3/2012, del 22 de febrer.

=  Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el Text refés de la Llei d’Urbanisme (en
endavant, DL 1/2010)

=  Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament de la Llei d’'urbanisme (en endavant
D 305/2006).



=  Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament sobre proteccié de la legalitat
urbanistica.

= Llei 6/2009, del 28 d’abril, d’avaluacié ambiental de plans i programes (en endavant DL 6/2009).

= Normativa del Pla Territorial Parcial de les Comarques de Girona, aprovat definitivament el 14 de
setembre de 2010, publicat al DOGC 5735 de 15 d’octubre de 2010.

= Pla d’Ordenacid Urbanistica Municipal de Sils (AD 19/10/2012).

2.2. Antecedents de I’ambit del Golf a Sils

El dia 6 de marg de 1991 la Comissié d’Urbanisme de Girona va acordar aprovar definitivament el Pla Parcial
del sector zona residencial del Golf de Sils promogut per 'empresa “PGA Golf de Caldes, SA” i condicionar
I'eficacia de I'acte d’aprovacio definitiva a 1) la presentacié davant de I'Ajuntament de la garantia del 12% del
cost de les obres d’urbanitzacio, d’acord amb I’article 81.1 del Decret Legislatiu 1/1990, de 12 de juliol; aixi
com, 2) a la construccié de les obres dels dos camps de golf situats majoritariament a I'ambit del golf de
Caldes de Malavella, d’acord amb I'article 6.2 de la normativa de la modificacié de les Normes Subsidiaries de
Sils tramitada conjuntament amb el Pla Parcial.

En data de maig de 1991, 'empresa “PGA Golf de Caldes, SA” va presentar i ingressar a I’Ajuntament de Sils
I'aval en garantia del 12% del total cost d’implantacio dels serveis i d’execucié de I'obra urbanitzadora del Pla
Parcial del Sector de la zona Residencial del Golf que ascendien a 14.850.000 pessetes (89.250,30€), per un
import de 1.782.000 pessetes (10.710,03€) corresponent al 12% de la quantia total, tal i com consta en
I’apartat e), punt 4t de I’Annex de la Memoria del Pla Parcial i al document F) del Pla Parcial.

Mitjancant escrit de 27 de juliol de 2007 I'empresa “PGA Golf de Caldes, SA” va acreditar davant de
I’Ajuntament de Sils que les obres de construccié dels dos camps de golf de 18 forats s’havien realitzat i
finalitzat; i per agquest motiu va instar davant de la Comissid la publicacié de I'acord d’aprovacié del Pla
Parcial de 1991 aixi com la normativa urbanistica d’aquest Pla Parcial.

La Comissid Territorial d’Urbanisme de Girona, reunida en sessié de 30 de setembre de 2009, va acordar
donar conformitat al Text Refds del Pla Parcial i publicar-lo al DOGC, publicacidé que es va realitzar en el DOGC
numero 5507 de 17 de novembre de 2009.

La Junta de Govern Local de data 05/04/2011 va aprovar definitivament els Projectes d’Urbanitzacid i
Reparcel-lacié del Pla Parcial d’ordenacié del sector residencial del Golf de Sils, promoguts per PGA Golf de
Caldes, SA.

Finalment el POUM de Sils, aprovat definitivament en data 27/07/2011 (DOGC 6250 de 09/11/2012),
reconeix el sector com un nucli dispers de sol urba consolidat en que hi resta pendent I'execucié de les obres
d’urbanitzacié.

3. Justificacio de la conveniéncia i oportunitat de la Modificacié

Si bé és cert que I'aprovacio del POUM és encara recent, la conveniéncia i oportunitat d'aquesta operacio es
justifica entorn de tres eixos principals:

Modificacio puntual del POUM de Sils a I'ambit del Golf | Juliolde 2015 | A.lL

A. Adequacio de I'ordenacio urbanistica vigent a la realitat actual.

En el transcurs del mesos en els que s’ha anat desenvolupant i redactant les determinacions del POUM s’han
produit un seguit de circumstancies propies i alienes a la PGA que obliguen a unes correccions de diferents
aspectes del POUM. En resum serien:

El darrer atermenament oficial entre els municipis de Caldes de Malavella i Sils (12/01/2011) no va quedar
reflectit en el POUM vigent. Aix0 genera un seguit de contradiccions que afecten a les zones implicades per
aquesta modificacid de planejament. El projecte de reparcel-lacid del Pla parcial del sector residencial del
Golf a Sils (aprovat definitivament el 05/04/2011) tampoc va incloure aquests canvis per una qliestié de
temporalitat en el moment en que es va redactar el document.

Per la seva banda, el POUM de Caldes de Malavella (AD 09/10/2013) si que va incloure aquesta modificacio,
de manera que la regulacié del Sol dels dos municipis, deixa un buit sense qualificar.

Amb la present Modificacié puntual de POUM les caracteristiques fisiques d’aquest sol no canvien, ja que
seguiran sent camps de golf, pero el sol es regulara des de la normativa de Sils.

B. Coordinacié intermunicipal Sils - Caldes de Malavella.

Paral-lelament a la redaccié i tramitacié de a Modificacié del POUM de Sils, s’esta fent una operacié similar al
municipi vei de Caldes de Malavella, que conté la major part de la superficie del Golf de la PGA. La tramitacio
de la modificacié del POUM de Caldes de Malavella ja disposa de I'aprovacid definitiva del document (AD
24/04/2015) malgrat que resta pendent la verificacié del Text Refds i la seva publicacié del DOGC.

Tot i ser processos diferents, aquests dos ambits comparteixen tracats viaris, i presenten continuitats fisiques
en els ambits del camp de Golf. Es per aixd que es fa necessaria la modificacié del POUM de Sils, per tal
d’adoptar una ordenacié coherent amb les zones resultants del municipi de Caldes de Malavella, i aixi poder
desenvolupar una operacid conjunta i coordinada que beneficii ambdds municipis.

C. Reduccié de l'impacte ambiental

L'ambit territorial de la PGA té una topografia complexa, amb desnivells pronunciats que comporten
afectacions importants a I'hora d'urbanitzar els vials que defineix I'ordenacié urbanistica vigent.

Amb la modificacié de POUM, es proposa un nou tracat viari, que alhora que ddna servei a les diferents
zones i sistemes, té un impacte menor en el territori, minimitzant el moviment de terres, i respectant la traca
existent del cami Ral de Barcelona a Franca ( cami de la Marina) que travessa aquest ambit.

Per altra banda la modificacié proposa augmentar una planta I'altura reguladora maxima de les edificacions
per tal de possibilitar I’Gs plurifamiliar reconegut actualment a la normativa i permetre una menor ocupacio
del territori, adaptant-se millor a la morfologia del terreny i preservant al maxim les arees boscades existents
d’indubtable valor ambiental.



4. Formulacio i contingut documental de la Modificacié de POUM

4.1. Justificacio de la tramitacio de la Modificacio

La tramitacio urbanistica concreta de la Modificacid puntual ha de seguir les mateixes determinacions que
regiren I'aprovacio del propi POUM de Sils, segons disposa I’article 96 del TRLUC en la redaccié donada per la
Llei 3/2012, de 22 de febrer.

En efecte, en primer lloc, no és aplicable I'excepcid fixada pels articles 96.a) i 98 del TRLUC, quan estableixen
un procediment especific per a les modificacions dels sistemes urbanistics d’equipaments esportius,
consistent en I'aprovacio definitiva pel Conseller de Territori i Sostenibilitat previ Informe favorable de la
comissid territorial d’'urbanisme competent i de la Comissié d’Urbanisme de Catalunya. | no és aplicable
aquest procediment perqué, d’acord amb el que estableix el mateix article 98.5 del TRLUC, la concreta
modificacié puntual a I'ambit del Golf consisteix en uns ajustaments en la seva delimitacié que no n’alteren la
funcionalitat, ni la superficie, ni la localitzacié en el territori.

Aixi, les diverses raons d’interes public i privat que s’identifiquen i justifiquen en aquesta Memoria,
acreditades amb el pas del temps i I'execucié parcial de I'ambit conjunt del Golf de la PGA, imposen una
simple redistribucié d'algunes de les zones existents en I'ambit del Golf i la conseglient adaptacio dels
sistemes que tenen associats, i aquest és el contingut de la Modificacié puntual del POUM.

En segon lloc, tampoc no és aplicable I'article 99 del TRLUC, relatiu a la modificacié de les figures de
planejament urbanistic general que comporten un increment del sostre edificable, de la densitat de I'Gs
residencial o de la intensitat, o la transformacié dels usos.

Certament, en cap cas la Modificacié puntual altera els parametres urbanistics que defineix la normativa
urbanistica vigent, ja que I'objectiu és canviar de lloc la zonificacié urbanistica per adaptar-la a la configuracio
global de I'ambit del Golf que es desenvolupa majoritariament a Caldes de Malavella, sense alterar
parametres com la superficie de sostre, |'edificabilitat del conjunt o el nombre total d'habitatges, ni tampoc
la intensitat dels usos.

Amb tot, i en particular, no s’"ha de seguir la tramitacié de 'apartat 2 de I'article 99 del TRLUC, que exigeix
I'informe favorable previ de la Comissid Territorial d’Urbanisme competent, abans de la tramitacio.

El contingut documental de la present modificacié de POUM en I'ambit de la PGA Golf de Sils també queda
subjecte a les determinacions de I’article 96 del DL 1/2010, modificat per la Llei 3/2012, i de I'article 117.3
del Decret 305/2006; segons els quals, la tramitacié de les modificacions dels plans urbanistics “se subjecten
al mateix procediment que la seva formacic”.

La memoria descriptiva dels plans d’ordenacié urbanistica municipal, segons I'article 59.3 del DL 1/2010,
modificat per la llei 3/2012, han d’integrar, entre d’altres, I'informe de sostenibilitat economica. Aquest “ha
de contenir la justificacio de la suficiéncia i adequacio del sol destinat a usos productius, i la ponderacio de
I'impacte de les actuacions previstes en les finances publiques de les administracions responsables de la
implantacio”.

La present modificacid puntual del planejament no varia aquests aspectes, per tant no té repercussio a les
finances publiques de I'administracio de Sils, més enlla de les que el planejament vigent ja determina. En
conseqiiéncia, s’estima innecessaria la inclusio d’aquest informe a la memoria.

Per tant, d’acord amb les especificacions anteriors i les propies caracteristiques limitades de la present
proposta aquesta Modificacié puntual del POUM de Sils conté la seglient documentacio:
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= Documentl: Memoriainformativa i justificativa
= Document2: Normativa urbanistica
= Document3: Planols d’informacid i ordenacié

La innecessarietat de la resta de documentacié preceptiva es justifica en els apartats que segueixen.

4.2. Innecessarietat de Cataleg de béns a protegir

L'ambit de la modificacid no conté cap edificacié que es consideri interessant actualment per incloure al
cataleg de béns per la seva proteccid.

La modificacid no afecta en cap sentit els béns municipals, és per aix0 que s’estima innecessari incloure cap
referéncia al cataleg.

4.3. Innecessarietat de I'Informe Ambiental

Tal i com s’exposa en aquesta memoria, la MPOUM té per objectiu remodelar les zones existents previstes
pel POUM, sense alterar-ne els parametres urbanistics del conjunt, i no altera ni la classificacid ni la
qualificacio urbanistica del sol no urbanitzable més enlla d’ajustos de I'ambit conseqliéncia de la modificacié
del terme municipal. Tampoc implica un canvi en els usos d’aquesta tipologia de sol, i no modifica les
estrategies, directrius i propostes del POUM.

En efecte, el desenvolupament urbanistic de la MPOUM no altera els condicionants del medi on s’insereix.
Dins I'ambit descrit no es coneixen arees de risc per a la seguretat i el benestar de les persones; no existeixen
arees susceptibles de proteccié o conservacid especial per la seva fragilitat o singularitat per la incidéncia de
la normativa ambiental.

Conseqiientment, ateses la naturalesa i finalitats d’aquesta modificacid puntual, i atés que no es dona cap
dels suposits previstos en l'article 7 de la Llei 6/2009 que obligarien a sotmetre la MPOUM a avaluacié
ambiental, s’estima innecessari que la present MPGO es sotmeti a I'avaluacié ambiental.

4.4. Innecessarietat de la Memoria social

La memoria social fa referéncia als objectius de produccié d’habitatge de proteccié publica de diverses
modalitats, i a les reserves d’habitatge dotacional que es preveuen al planejament.

La present modificaci6 no modifica les condicions del planejament vigent al municipi en nombre
d'habitatges; en conseqiieéncia, s’estima innecessaria la inclusié d’'una memoria social al document.

4.5. Innecessarietat de I’Estudi d’avaluacid de la Mobilitat generada

L'estudi d’avaluacié de la mobilitat generada en una modificacid puntual d’un instrument de planejament
general avalua I'increment potencial de desplacaments que pot generar una nova planificacié del sol urba i
urbanitzable i la capacitat de les infraestructures existents per absorbir-los, amb |'objectiu de definir les
mesures i actuacions necessaries tendint a afavorir els mitjans de transport més sostenibles.



En concret, 'article 3.1b) del Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulacié dels estudis d’avaluacié de la
mobilitat generada estableix que aquest estudi s’haura d’elaborar quan la modificacié d’un pla general fixi
una nova classificacié del sol urba o urbanitzable.

La present modificacid puntual del planejament no comporta una nova classificacié de sol urba o
urbanitzable, sind que redistribueix les zones definides pel planejament vigent, sense modificar ni la
classificacié del sol, ni els valor dels parametres urbanistics del conjunt.

Per tant, s’estima innecessaria la inclusio d’un estudi d’avaluacid de la mobilitat generada a aquest document
de modificacié puntual.

5. Memoria informativa

5.1. Situacié de I’ambit de la Modificacio

L’ambit d’actuacié de la present Modificacié de POUM en I'ambit de la PGA Golf, es troba a Sils; el municipi
es situa a la part central de la comarca de la Selva, de la provincia de Girona.

Figura 1: Vista aéria de I'ambit de la modificacié. Font: http://www.icc.cat

Sils té una altitud mitjana de 67 m i una extensié de 30,32 km?. Es troba en un punt estratégic, des del punt
de vista de les comunicacions, ja que hi passen tant |’autopista provinent de Barcelona AP-7, i la N-II, que
s'esta ampliant actualment.

(==
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També hi passa la linea de ferrocarril Barcelona - Portbou, amb parada al centre del municipi.

El municipi té una poblacié de 5.685 habitants (dades del 2013), repartits en 10 nuclis urbans. Aixo suposa
una densitat de 187,5 habitants per km?.

L'ambit de la modificacié es situa al nord-est del terme municipal de Sils, entre I'autopista i la carretera
nacional, des de la qual si accedeix amb cotxe.

5.2. Delimitacié de I’ambit de la Modificacid

El perimetre de I'ambit limita pel canté nord i nord-est amb el Terme Municipal de Caldes de Malavella,
mentre que pel sud ho fa amb el sol no urbanitzable de Sils.

La delimitacié de I'ambit afectat per la modificacid és el corresponent a I'antic Pla Parcial del Golf (AD
06/03/1991) i de la posterior reparcel-lacié (Desembre 2010), que originalment tenia uns superficie total de
30.579,8 m”.

Ara bé, amb I'aprovacié de la nova delimitacié del terme municipal (12/01/2011) s’han produit canvis que
afecten a aquest ambit.

TERME MUNICIPAL

AMBIT PLA PARCIAL DEL SECTOR
RESIDENCIAL GOLF A SILS

AMBIT MPOUM

Figura 2: Superposicio de I’ambit del Pla Parcial i el de la MPOUM

S’afegeix una superficie de 8.207 m? corresponent majoritariament a camps de golf. Aquest ambit no esta
qualificat per cap dels dos planejaments, ja que el de Sils va adoptar el terme municipal antic, mentre que el
de Caldes de Malavella va fer servir el nou.



Trobem també un ambit de 570 m?, qualificat de sistema viari pel POUM de Sils, que passaria a estar dins del
municipi de Caldes de Malavella, i que per tant caldria extreure’l de I'ambit de la MPOUM.

Aquests ajustos, defineixen un ambit de 38.213 m?, que suposa un augment de prop del 25% de la superficie
original de I'ambit del Pla Parcial. Malgrat aix0, no representa canvis substancials ni a nivell d’ordenacié ni
d’usos del sol.

5.3. Planejament urbanistic general vigent
El POUM de Sils va ser aprovat definitivament el 19/10/2012.

El Planejament vigent el classifica com a sol urba consolidat, producte del desenvolupament del Pla Parcial
residencial Golf (AD 06/03/1991). Aquest ambit resta a I'espera de la finalitzacié de I'execucié del Projecte
d'Urbanitzacié.

Les zones amb potencial residencial es troben dins el Capitol Ill. Regulacié i desenvolupament del Sol Urba, a
la seccid 2a. Definicié de les zones en SU.
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Figura 3: Planol de qualificacié del sol. Font: POUM de Sils

La clau que afecta a I'ambit de la present modificacié de POUM és la clau “A9. Golf” dins el regim de sol urba,
gue es detalla a I’article 101 com:
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Article 101. Definicio

1. Compreén els sols privats resultants de I'ordenacio del Golf de Caldes que es destinen a usos residencials i de
camp de golf.

2. Tipus d’ordenacio aillada.

3. S’estableixen dues subzones:

A9.1. Residencial Golf

A9.2. Camps de Golf

En els articles seglients de la Normativa del POUM, concretament I'article 102, 103, 104 i 105, es detallen la
resta de parametres per a desenvolupar les zones qualificades amb la clau A9:

Article 102. Aprofitament urbanistic

La zona A9.1 tindrd un sostre maxim de 8.400 m? i un nombre maxim d’habitatges de 40 ut.

La zona A9.2: es realitzaran les actuacions necessaries pel condicionament com a camp de golf, d’acord amb el
projecte general definit, mantenint tot I'arbrat d’interés compatible amb el camp de golf.

Article 103. Condicions de I'edificacio
La Parcel-la podra desenvolupar-se en edificacions aillades mitjangant:

Edificacio per parcel-lacio:
-En projectes independents de parcel-la minima 2.000 m? i es referird a la totalitat del sol privat i
determinara els espais d’urbanitzacio privada i parcel-lacid
-Les edificacions podran executar-se per projectes independents amb els segiients parametres:
Edificabilitat maxima: 0.20 m? st/ m?,
n. plantes/ARM: 8 m / PB+1P
Distancia minima als limits: 5

Edificacio per projecte unitari del conjunt amb parcel-la minima de 800 m2.
-Es realitzara un projecte unitari referit a la totalitat del sol privat i determinara els espais d’urbanitzacio
privada i parcel-lacio.
-El projecte unitari podra executar-se per fases, amb la presentacio prévia del projecte unitari.
-Les edificacions podran executar-se amb els segiients parametres:
n. plantes/ARM: 8 m / PB+1P
Distancia minima als limits: 5 m

Previsié de places d’aparcament: segons I'article 234. Previsié minima de places d’aparcament.

Article 104. Regulacions formals

Les tanques de les parcel-les seran tnicament vegetals.

Article 105. Usos permesos

Es consideren usos principals els usos d’habitatge unifamiliar i plurifamiliar.
Es consideren incompatibles la resta d’usos.”
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5.4. Estructura de la propietat

L'estructura de la propietat dins I'ambit de la present modificacié inclou actualment a quatre propietaris:

PGA Golf de Caldes, PGA Golf de Catalunya i els Ajuntaments de Sils i Caldes de Malavella.

Les zones amb qualificaciéd A9 pertanyen majoritariament a PGA golf de Caldes SA, exceptuant la superficie PROPIETATS SILS
equivalent al 10,1102%, propietat de I’Ajuntament de Sils, producte de la cessidé obligatoria del 10% de ZONES

I’aprofitament urbanistic del sector Ajuntament de Sils 1.616,30 4,23%
P : PGA GOLF DE CALDAS 17.832,70 46,67%

La resta de zones, que inclouen els sistemes viaris i els ambits destinats a equipament i zona verda sén de SISTEMES
. . T . . Ajuntament de Sils 10.557,00
titularitat publica (Ajuntament de Sils). -

PROPIETATS CALDES MALAVELLA

A més d’aquestes parcel-les, cal afegir-hi les porcions de les finques de Caldes de Malavella que s’incorporen ZONES
a I'ambit de Sils com a conseqtiencia del canvi de I'atermenament municipal. PGA Golf de Catalunya 7.728,00 20,22%
SISTEMES [
Aixi doncs, I'estructura de la propietat ve definida per la reparcel-lacié del Pla parcial residencial del Golf a Ajuntament de Caldes de Malavella 479,00 1,25%
Sils efectuada a I'empara del planejament derivat precedent (Pla parcial residencial del Golf a Sils), com
7 . . . . 0,
també de les reparcel-lacions del Pla Parcial del sector residencial del Golf a Caldes de Malavella (AD TOTAL sl Eiht] 100,00%

23/02/2009) i de la reparcel-lacié del Pla especial de I'area esportiva del Golf a Caldes (AD 27/07/2009).

En el quadre seglient es mostra el detall de les finques afectades: .. , ..
6. Memoria de I'ordenacio

» Superficie e 6.1. Proposta de Modificacio
) Superficie m? 2 Superficie dins ) 5 5
Finques Cadastre) m?s/. e P Propietat/titularitat » ) ) N By . .
(ca topografic La proposta d’ordenacié que desenvolupa els objectius de la present Modificacio de POUM per a I'ambit de
10,1102% Ajuntament de Sils la PGA Golf es resumeix en els seglients aspectes:
RO1 (residencial) 14.667 14.667 14.667 88,8898% PGA GOLF DE CALDAS v" Desenvolupament de les unitats de zona definides per la MPOUM a través d'una nova configuracié
zonal, sense alteracié de les superficies basiques, millorant-ne les condicions d'accessibilitat i
RO2 (camp golf) 4.361 4.361 4.361 | PGA GOLF DE CALDAS adaptant-les a les zones adjacents del municipi de Caldes de Malavella.
RO3 If 421 421 421 | PGA GOLF DE CALDAS .. . . ., . . Lo
(camp golf) v" En la linia de millorar la integracié paisatgistica dels volums edificables, es proposa un augment del
CO01 (equipaments) 2.135 2.135 2.135 | Ajuntament de Sils nombre de plantes i la algada reguladora maxima a PB+2PP, sense alterar en cap cas els metres
02 (2V) 5570 5.570 5.570 | Ajuntament de Sils guadrats de sostre o el nombre total d’habitatges.
C03 (vialitat) . 2.437 2.409 | Ajuntament de Sils v" Millora de I'execucié dels sistemes viaris a través d'una modificacié del projecte d'urbanitzacié que
s’adequi acuradament al territori i al paisatge on s’insereix.
C04 (cami ral) - 560 280 | Ajuntament de Sils
CO05 (cami ral) - 425 163 | Ajuntament de Sils
6.2. Descripcié de la proposta
Finques de Caldes incorporades a Sils 8.207
Per tal d’adoptar una ordenacié coherent amb el conjunt de I'ambit del Golf, la major part del qual es troba
4.635 | PGA Golf de Catalunya L, . - .
RO4 al municipi vei de Caldes de Malavella, la proposta de MPOUM varia el tragat viari que travessa aquest espai.
1.336.524 | 1.336.587 3.093 | PGA Golf de Catalunya . . . . . . o
El vial que fins ara creuava aquest espai era de doble sentit amb vorera a banda i banda, i en continuitat amb
V3 1.235,10 362 | Ajuntament de Caldes de Malavella el tracat de Caldes de Malavella, provinent de I'area nord i que finalitzava a I’est amb un girador “cul de sac”
CRO2 2.742,80 117 | Ajuntament de Caldes de Malavella que oferia continuitat per a completar la circumval-lacié a través d’un vial de servei (bombers) de 4 m
d’amplaria.
TOTAL PROPIETATS 38.213,00‘ El nou tragat en manté les caracteristiques de seccidé anteriors perd s’adapta a la nova estructura viaria de
conjunt. L'accés viari es produeix ara per l'est i acaba en un girador a l'interior del sector de Sils. La
TOTAL AMBIT MPOUM 38.213,00 continuitat de la circumval-lacié viaria es produeix a partir d’aci per mitja també del vial de servei de 4 m




d’amplaria en direccié nord i travessant sinuosament els llacs artificials existents. D’aquesta manera es
garanteix |'accessibilitat a totes els ambits residencials, alhora que es minimitza I'efecte que té aquesta
operacid en el territori.

També s’ajusta lleugerament el tracat del vial que dona accés a la zona d’equipament (clau E), per tal
d’adaptar-lo al limit del terme municipal pel tracat de I'antic Cami Ral en la divisoria amb el municipi de
Caldes de Malavella. S"augmenta la seva dimensidé a 6 metres i s’estableix una plataforma final per a la
millora general de I'accessibilitat i de la mobilitat.

Amb la present modificacié es determina també la clau concreta del sistema viari. Es a dir es passa tota la
vialitat a la clau X3 (Xarxa viaria urbana) ja que I'anterior qualificacié del vial d’accés a I'’equipament com a
clau X5 (Xarxa de camins) podria portar a confusions a I’hora d’establir les caracteristiques de I'obra
d’urbanitzacié ja que la clau X5 és propi de les caracteristiques del sol no urbanitzable.

En motiu d’aquests canvis en la trama viaria, s’adapten les zones d’aprofitament privat qualificades pel
POUM vigent amb la clau 9 (clau 9.1. Residencial Golf i clau 9.2. Camps de Golf) a la nova formalitzacid
resultant.

L'area de 8.207 m? que s’incorpora al nord ja forma part actualment de la instal-lacié esportiva del Golf i
conté majoritariament fragments dels llacs artificials de reg del conjunt per la qual cosa se li manté la
qualificacié de “Camps de Golf” (clau A9.2).

La zona edificable “Residencial Golf” (clau A9.1) manté la mateixa superficie i el seu potencial edificatori
malgrat que la seva forma i ordenacid interna s’adapta a les noves caracteristiques i orientacié de la vialitat.

6.3. Manteniment del model urbanistic definit pel POUM vigent.

Malgrat que es procedeix a una reubicacié de les zones en el territori, tal i com s’exposa en els apartats
precedents, I'ordenacié del conjunt manté el mateix model urbanistic que es deriva de I'aplicacié de la
normativa actual.

La voluntat de la normativa urbanistica que s’aplica a I'ambit del Golf de la PGA a Sils, pero també pel que fa
a la del municipi vei de Caldes de Malavella, és la d’obtenir un teixit residencial de baixa densitat, amb baixes
ocupacions de parcel-la, ben relacionat amb I'entorn natural existent i que garanteixi unes condicions
d’edificacié optimes.

La parcel-la minima per a poder edificar, es manté en els 2.000 m? o en els 800 m?, segons si es desenvolupa
a través de projecte de parcel-lacié o a través d’un projecte unitari, respectivament. També es manté el
nombre maxim d’habitatges (40 habitatges, de tipologia unifamiliar o plurifamiliar) i el sostre potencial total
(8.400 m3st).

En la linia dels criteris exposats anteriorment i per tal de minimitzar I'impacte sobre un territori
morfologicament complicat i amb molta vegetacié boscosa, s'admet a través de la possibilitat de permetre
edificacions amb un maxim d’altura de PB+2, en el cas que s’executi a través d’un projecte unitari, enlloc de
la PB+1 establerta en la normativa actual. Aixi doncs, I'alcada reguladora maxima, passaria de 8 m, a 9,45 m.

Aquest canvi no implicaria, en cap cas, un augment d’habitatges o de sostre edificat, sind que permetria
reduir I'ocupacié de sol en planta baixa, passant d’'un 28,6% a un 19,1%.
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Imatge indicativa de I'ordenacié dels 40 habitatges
potencials (8.400 m?st) d’acord amb la zonificacié i les
limitacions del planejament vigent en que les altures
no poden superar la PB+1PP i per tant 'ocupacio del
terreny representa un minim del 28°6% del total zonal.

Imatge indicativa de I'ordenacié dels 40 habitatges
potencials (8.400 m?st) d’acord amb la zonificacid i les
limitacions del planejament proposat en el que les
altures es limiten a un maxim de PB+2PP i per tant
I'ocupacio del terreny disminueix fins a un 19°1%
aproximadament del total zonal.

ﬁ\ﬁ‘b‘\“‘-—._\\\

6.4. Desenvolupament i execucié

El desenvolupament de les determinacions del planejament inicial (Pla parcial del sector residencial Golf a
Sils), que posteriorment s’ha recollit en part en 'ordenament del POUM actual es va efectuar per mitja del
Projecte de reparcel-lacié i pel projecte d’urbanitzacié aprovats definitivament per la Junta de Govern Local
en data 05/04/2011. Actualment el projecte d’urbanitzacié resta pendent d’execucid.
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L’existéncia d’aquests precedents de desenvolupament obligara, amb posterioritat a I'aprovacio definitiva de
la modificacié del POUM o bé en paral-lel, a les seglients actuacions:

v" Modificacié del Projecte d’urbanitzacié per tal d’adaptar-lo a les noves determinacions del sistema
viari que s’estableixen en la Modificacié del POUM.

v" Modificacié del Projecte de reparcel-lacié per tal d’adaptar-lo a les noves determinacions zonals i
d’acord amb la delimitacié poligonal del PAU-4 que estableix la present modificacié del POUM. La
nova Reparcel-lacié tindra en compte els antecedents de la Reparcel-lacié de I'anterior Pla parcial
residencial del Golf a Sils pel qué fa a les obligacions ja acomplertes de cessid de sistemes i del 10 %
de I'aprofitament urbanistic.

v" Execucié de les obres d’urbanitzacié d’acord amb les fases establertes en el Projecte (si s’escau) i la
recepcié pertinent per part de I’Ajuntament de Sils.

v" Constitucié d’una Entitat de conservacié conjunta amb la resta del sector a Caldes de Malavella.

6.5. Quadre comparatiu de superficies de sol

Quadre comparatiu de superficies i proporcions de les zones del planejament modificat incloses a I'ambit de
la modificacid.

ZONIFICACIO Superficie m?%s % ZONIFICACIO Superficie m?s %
Sistemes publics 11.127 m?>  29,12%| |Sistemes publics 11.593m?>  30,34%
E (Equipament) 2.135m?  5,59%| |E (Equipament) 2.132m?  5,58%
V (SG espais lliures i zones verdes) 5.570m?  14,58%| |V (SG espais lliures i zones verd: 5.571m? 14,58%
X3 (Xarxa viaria urbana) 2.437 m? 6,38%| |X3 (Xarxa viaria urbana) 3.890m? 10,18%
X5 (Xarxa de camins) 985m?  2,58%

Zones 19.449m? 50,90%| |Zones 26.620 m?>  69,66%
A9.1 (Residencial Golf) 14.667 m?*  38,38%| |A9.1 (Residencial Golf) 14.666 m?  38,38%
A9.2 (Camps de Golf) 4.782m?  12,51%| |A9.2 (Camps de Golf) 11.954m?  31,28%
TOTAL AMBIT PP | 30.576 m? TOTALAMBIT 38.213 m?

RESTES 7.637m?  19,99%

Incorporat a I'ambit MdPOUM (nou atermenament) 8.207m? 21,48%

X2 (Sistema viari. Local) extern a lI'ambit MdPOUM -28m?  -0,07%

X5 (Sistema viari. Local) extern al'ambit MdPOUM -542 m?  -1,42%

Total ambit modificaci6 POUM E:WIEY Gl 100,00%| | Total ambit modificacié POUM 100,00%

Sils, juliol de 2015

Pere Mogas, arquitecte
col-legiat numero 13706-5

TESEU, SLP
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MODIFICACIO PUNTUAL DEL POUM DE SILS A L'AMBIT DEL GOLF
NORMATIVA

CAPITOL 1. DISPOSICIONS GENERALS
Article 1. Definicié i ambit

1. La present normativa forma part de la “Modificacié puntual del POUM de Sils a I'ambit del Golf”.

2. 'ambit territorial de la present modificacié puntual abasta una superficie de 38.213 m?, segons
amidament topografic, i es correspon a I'ambit de I'antic “Pla Parcial del sector residencial del Golf a Sils”
traslladat a les determinacions del POUM de Sils (aprovat definitivament en data 27/07/2011; DOGC 6250 de
09/11/2012) amb els ajustos topografics pertinents produits com a conseqiiéncia de la nova delimitacié entre
els termes municipal de Sils i Caldes de Malavella (12/01/2011). La seva delimitacié s’indica als planols
d’informacié i ordenacié de la present modificacié.

Article 2. Objecte

1. Aquesta modificacid té per objecte ajustar la delimitacié de les zones a I'ambit del Golf, establertes en el
POUM de Sils, per tal d’adaptar-se a la realitat fisica actual després dels nous atermenaments municipals
i adoptar una solucié coherent amb la Modificacié del POUM a I'ambit del Golf del municipi de Caldes de
Malavella (aprovat definitivament el 24/04/2015) que completa 'ordenacio global de la instal-lacié
esportiva i residencial.

2. Aquestes modificacions es desenvolupen en el marc de la potenciacié de I'activitat economica, la millora
de la integracid paisatgistica de I'emplacament residencial i la reduccié de I'impacte ambiental del vial
que hi déna accés.

3. Les modificacions proposades no comporten increment del sostre edificable, com tampoc cap tipus
d’increment de la densitat d’uUs residencial, ni de la intensitat dels usos.

4. Les modificacions proposades pel queé fa als sistemes urbanistics d’espais lliures, zones verdes es limiten
a petits ajustos de les seves delimitacions i en cap cas n’alteren la seva funcionalitat, ni la seva
localitzacid en el territori.

Article 3. Contingut

La present Modificacié puntual del POUM de Sils a I'ambit del Golf esta integrada pels seglients documents:
a) Memoria
b) Normativa

c) Planols d’Informacié i Planols d’Ordenacid



Article 4. Interpretacié

La interpretacido d’aquestes Normes s’adequara al significat de les paraules, al context i a I'esperit de la
propia Modificacié de POUM d’acord amb la Memoria i la Documentacio grafica del mateix.

Article 5. Marc legal de referéncia

1. La present Modificacié puntual de POUM es redacta d’acord amb I'ordenament vigent a Catalunya en
materia urbanistica, més concretament, el Decret Legislatiu 1/2010, de 3 d’agost, pel qual s’aprova el
text refds de la Llei d’urbanisme (TRLU) amb les modificacions introduides per la Llei 3/2012, de 22 de
febrer, de modificacié del Text Refds; el Decret 305/2006, de 18 de juliol, pel qual s’aprova el Reglament
de la Llei d’Urbanisme (RLU); el Decret 64/2014, de 13 de maig, pel qual s’aprova el Reglament sobre
proteccid de la legalitat urbanistica; i el Real Decreto legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se
aprueba el texto refundido de la ley de suelo.

2. La present Normativa modifica puntualment el planejament general de Sils, sense alterar-ne la seva
estructura basica, dins I'ambit definit a I'article primer. Per tant, per a tot allo que no s’hagi regulat
expressament en les presents normes, sera d’aplicacié el que determini la normativa del POUM de Sils i
les seves posteriors modificacions.

Article 6. Modificacio de la Normativa del POUM de Sils.

Per tal de fer efectiu I'objecte del present document, es modifica la normativa del POUM de Sils amb el
seglent detall:

a. Modificacié de I'article 108.2 amb la incorporacié del “PAU-4. Sector Golf”.

b. Modificacié de I'article 109, per tal d’afegir-hi les determinacions del “PAU-4. Sector Golf”.

c. Modificacié de I'article 103, per tal d’introduir canvis en I'altura reguladora dels volums edificables en la
modalitat de desenvolupament a través de “projecte unitari”.

Article 7. Moaodificacié de la documentacio grafica del POUM de Sils

Per tal de fer efectiu I'objecte del present document, es modifica la documentaciod grafica del POUM de Sils.
Els planols d’ordenacié del present document substitueixen, pel que fa a I'area del Golf, els planols
seglents:

a. Planol 01.1D Estructura General: Régim del Sol.
b. Planol 01.2D Estructura General: Proteccions, servituds i serveis.

c. Planol 03.3A Regulacio del Sol Urba: Golf, Rolls-Turing.
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CAPITOL2. REGULACIO ESPECIFICA DE L’AMBIT DEL GOLF
Article 8. Modificacié de I’article 108 de la normativa del POUM de Sils

Es modifica I'apartat 2 de l'article 108 de la Normativa del POUM de Sils, per tal d’afegir el poligon
d’actuacié PAU-4, i queda redactat de la seglient manera:

Article 108. Definicio

2. Els poligons d’actuacio urbanistica definits pel present Pla general sén els seglients:

Situacié
PAU-1. Sector Central
PAU-2. Av. Montserrat
PAU-3. C/ Avda. Barceloneta
PAU-4. Sector Golf

Article 9. Modificacio de I’article 109 de la Normativa del POUM de Sils

S’afegeixen a I'article 109 de la Normativa del POUM de Sils les determinacions corresponents al PAU-4.
Sector Golf, i queda redactat de la seglient manera:
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POLIGON D'ACTUACIO URBANISTICA: Sector Golf PAU: 4 .
- P
Localitzacié: PGA Catalunya Resort (accés desde N-11) PLANOL: 1/2000
Classificacio del sol: sol urba consolidat
QUALIFICACIO URBANISTICA SUPERFICIE SUP CESSIO SUP. URBANITZAR \C
AMBIT PAU-4 m? % m? % m? % ;
ZONES 26.620 69,66% _ 5 /
Residencial (A9.1) 14.666 38,38%
Camp de Golf (A9.2) 11.954 31,28% [E8-5F]
SISTEMES 11.593 30,34%
Xarxa viaria local (X3) 3.890 10,18% 3.890 10,18% 3.890 10,18%
Habitatge dotacional 0 0,00% 0 0,00% 0 0,00%
Equipaments comunitaris 2.132 5,58% 2.132 5,58% 2.132 5,58%
Espai lliure 5.571 14,58% 5.571 14,58% 5.571 14,58%
| TOTAL 38.213 100,00%] 11.593 30,34%| 11.593 30,34%
Dades:
|Edificabilitat bruta maxima: 0,220 m2st/m?s|Us residencial: 0,220 m2st/m?s 8.400 m?st
Us no residencial: 0,000 m2st/m?2s 0m3st
Densitat d'habitatges: 10,46 ha/Ha|Total habitatges 40 hab 8.400 m?st
Ut. Lliure 40 hab 8.400 m?st
Reserva per habitatges de promocio publica: 0 Ut. HPP 0 hab 0 m32st

El sol de domini public hidraulici els camins plblics no computen a efectes del calcul del sostre ni del nombre d'habitatges de |I'ambit

1. Objectius
Ordenar I'edificacio i completar la trama viaria del conjunt del Golf de la PGA, compartida amb el municipi de Caldes de Malavella.

2. Condicions de I'ordenacid, edificacid i us
L'edificacid es resoldra segons les directrius grafiques adjuntes i les condicions definides en els articles 10i 11 de la present modificacié del POUM,
que modifiquen els articles 101 a 105 de la normativa del POUM.

3. Reserva d'habitatges de promocié publica:
Les reserves de sol per habitatge protegit no sén d'aplicacié per haver estat tramitat el planejament derivat amb anterioritat a les modificacions
legals que comporten I'obligacié de dur a terme les reserves.

4. Carregues del sector:
Urbanitzaciod dels espais lliures i la vialitat.
Aquesta figura no esta subjecte a la cessio del 10% de I'aprofitament, ja que han estat efectuades amb anterioritat.

5. Condicions de gestio:

Projecte de reparcel.lacié en la modalitat de compensacié basica.
Els serveis publics del PAU-4 s’integren en el conjunt dels serveis de tot el sector del Golf, situat parcialment en els municipis de Sils i Caldes de PAU-4 Sector Golf N
Malavella. Per aquest motiu, es constituira una Entitat de Conservacié Unica de tot I’ambit del Golf, que incloura tot el conjunt de Sils i Caldes de Superf.: 38.213 m? E 1/2000 @
Malavella, per un termini de cincanys, que es podra prorrogar d’acord amb el termini maxim que permeti la legislacié urbanistica. :

La constitucid de I’Entitat de Conservacio Unica requerira el seu reconeixement en el planejament municipal de Caldes de Malavella. Mentrestant,

I’ambit de I’Entitat de Conservacid es reduira al del PAU-04 de Sils. . .
A9.1 Residencial Golf +
Els Ajuntaments de Sils i Caldes de Malavella es coordinaran per supervisar i controlar I’activitat de I’Entitat; a aquest efecte, també podran crear un 9 esidencial Go :I PB+1P Qualificacit| Superficie
N . . . L. . o Urbana parcel.la
organ comu o delegar les funcions en una altra Administracié. @ Sistema viari 3.890 m? :] A9.2 Camps de Golf
. . Sostre HPON® hab HPO
5 ¥ Sostre RLL [N® hab RLL
2
@ Espais lliures 5.571 m Sostre total |[N° hab total

@ Equipaments 2.132 m?
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Article 10. Modificacié de I’article 103 de la Normativa del POUM.

Es modifica I'apartat 1 de I'article 15 de la Normativa del POUM de Sils, el qual queda redactat de la seglient
manera:
Article 103. Condicions de I'edificacio
1. La Parcel-la podra desenvolupar-se en edificacions aillades mitjangant:
a) Edificacio per parcel-lacio:

-En projectes independents de parcel-la minima 2.000 m? i es referira a la totalitat del sol privat i
determinara els espais d’urbanitzacio privada i parcel-lacid

-Les edificacions podran executar-se per projectes independents amb els segiients parametres:
Edificabilitat maxima: 0.20 m? st/ m?,
n. plantes/ARM: 8 m / PB+1P
Distancia minima als limits: 5
b) Edificacié per projecte unitari del conjunt amb parcel.la minima de 800 m?2.

-Es realitzara un projecte unitari referit a la totalitat del sol privat i determinara els espais
d’urbanitzacid privada i parcel-lacid.

-El projecte podra executar-se per fases, amb la presentacio prévia del projecte unitari.
-Les edificacions podran executar-se amb els seglients parametres:

n. plantes/ARM: 9,45 m / PB+2P

Distancia minima als limits: 5 m

2. Previsié de places d’aparcament: segons I'article 234. Previsié minima de places d’aparcament.

Article 11. Normativa de les zones A9.1i A9.2.

La normativa que regula les zones que es modifiquen amb el present document, corresponents a les claus
A9.1. Residencial Golf i A9.2. Camp de Golf son les mateixes que ja definia el POUM vigent, exceptuant el
contingut de l'article 103, i queden detallades en els articles 101, 102, 104 i 105, que es transcriuen a
continuacié:

Article 101. Definicio

1. Compreén els sols privats resultants de I'ordenacio del Golf de Caldes que es destinen a usos
residencials i de camp de golf.

2. Tipus d’ordenacid aillada.

3. S’estableixen dues subzones:
A9.1. Residencial Golf
A9.2. Camps de Golf

17

CAPITOL 3.

Modificacio puntual del POUM de Sils a I'ambit del Golf | Juliol de 2015 | A.L

Article 102. Aprofitament urbanistic
1. La zona A9.1 tindra un sostre maxim de 8.400 m? i un nombre maxim d’habitatges de 40 ut.

2. La zona A9.2: es realitzaran les actuacions necessaries pel condicionament com a camp de golf,
d’acord amb el projecte general definit, mantenint tot I'arbrat d’interes compatible amb el camp de
golf.

Article 104. Regulacions formals

Les tanques de les parcel-les seran unicament vegetals.

Article 105. Usos permesos
Es consideren usos principals els usos d’habitatge unifamiliar i plurifamiliar.

Es consideren incompatibles la resta d’usos.

DESENVOLUPAMENT | GESTIO DE L’AMBIT DEL GOLF
Article 12. Gestid urbanistica

Es delimita un ambit de gestié Unic per al conjunt del sector del Golf que es desenvolupara pel
sistema d’actuaciod de reparcel-lacié en la modalitat de compensacié basica.

Les determinacions d’aquest Poligon d’actuacio es concreten a la fitxa “PAU-4 Sector Golf”, inclosa
a l'article 9 de la present normativa.

El projecte de reparcel-lacio corresponent al PAU-4 tindra en compte els precedents de gestid, i no
establira noves carregues respecte a les ja assumides en l'anterior projecte de reparcel-lacio,
tramitat i aprovat, que es corresponia a I'ambit de gestié delimitat vinculat al Pla parcial residencial
Golf (AD 06/03/1991).
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