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1. ANTECEDENTES

1.1. Promotor

La presente Modificacién Puntual del Plan Sectoria! de Incidencia Supramunicipal "Ecociudad de Sarriguren, en
adelante P.5.1.S., es promovida por la empresa publica MIYABI, propietaria de trece de las quince parcelas
destinadas ala construccion de los Cubos de Innovacién.

1.2. Objeto y dmbito

Actualmente el P.5.1.S. divide su ambito en 10 Zonas o Unidades Morfolégicas principales, con caracteristicas
urbanisticas singulares, diferencias que se plasman en ordenanzas particulares para cada Zona.

El objeto de este expediente es una nueva ordenacién urbanistica de la Unidad Morfolégica 9, denominada
"Cubos de Innovacion" y, evidentemente, de la ordenanza que la regula, la Ordenanza 9, sin variar los derechos
edificables existentes en dicha Unidad Morfologica.

1.3. Determinaciones urbanisticas vigentes

Se incluye anexo con la Ordenanza 9 vigente.

2. DESCRIPCION DE LA MODIFICACION

Esta m‘odificacién afecta exclusivamente a la Ordenanza 9, concretamente al Capitulo IV: NORMATIVA
URBANISTICA Y REGULACION DE LA EDIFICACION en sus articulos 3, 16, 18, 19, 20, 21, 22 y 23. En cualquier
caso se incluye en el presente documento ef articulado completo de la Ordenanza.

La modificacidn garantiza una volumetria clbica para los edificios, asi como una adecuada insercion, dadas las
condiciones topograficas del entorno. En ninglin caso se altera la edificabilidad asignada a cada una de las
parcelas.

La nueva Ordenanza incorpora conto anexos una nueva ficha urbanistica para ta Unidad Morfolégica 9, asi como
un plane explicativo con el fin de aclarar la redaccidn de los articulos de la normativa,

3. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION
La modificacidn propuesta estd motivada por las siguientes razones:

Paosibilitar la construccion, en todas las parcelas previstas, de un mismo proyecto de Cubo de innovacion, sin
que las condiciones topograficas o de accesibilidad particulares constituyan un factor diferenciador,

Flexibilizar las condiciones de implantacion de la edificacién, con el objetivo de asegurar la singularidad
arquitectonica y preservar la voluntad, recogida desde un primer momento en el Plan Sectorial, de dotar a
Sarriguren de un conjunto de edificios-hito denominados con una clara intencién arquitectonica “CUBOS de
Innovacion”.

Garantizar la viabilidad comercial del Proyecto de los Cubos de Innovacion, permitiendo la aparicion en el
mercado de un producto atractivo.

4, CONCLUSIGN

Los redactores de este documento entienden que todo lo expuesto en esta Memoria, en la nueva Ordenanza 9,
mas los datos que se adjuntan en los Planos que las acompanan, es suficiente para tramitar esta Modificacion
Puntual del Plan Sectorial de Incidencia Supramunicipal “Ecociudad de Sarriguren" en el ambito de la Unidad
Morfologica 9.
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CAPITULO I « DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL

Anticulo 1.- OBJETO

La presente Ordenanza 9 tiene como objeto establecer el régimen urbanistico particular de los terrenos incluidos
en su ambito.

Articulo 2.- AMBITO

El ambito de esta Ordenanza 9 es la zona denominada como “Cubos de Innovacion” en el P.S.1.S. actualmente
en vigor, en las parcelas denominadas 9-1, 9-3, 9-4, 9-5, 9-6, 9-7, 9-8, 9-9, 9-11, 9-12, 9-14, 9-17,9-18, 9-
19, 9-20,

Articulo 3.- USOS

PLANTA SOTANO
USOS PERMITIDOS; Usos Complementarios de las actividades desarrolladas en el resto de las plantas

USOS TOLERADOS: Cualquier tipo de actividad econdmica e instalaciones vinculadas a aspectos medicambientales y
higclimaticos.

USOS PROHIBIDOS: usos no permitidos o no tolerados,

PLANTA BAJA y SEMISOTANO
USOS PERMITIDOS: Terciario, Comercial, Ocio, Cultural, Social, Docente, Administrativo, Equipamientos y Usos Artisticos.

USOS TOLERADOS; cualquier tipo de actividad econémica e instalaclones vinculadas a aspectos medicambientales y
bioclimdticos.
USOS PROHIBIDOS: Usos no permitidos o no tolerados.

PLANTAS ELEVADAS
US0S PERMITIDOS: Terciario, Comescial, Ocio, Cultural, Social, Docente, Administrativo, Equipamientos y Usos Artisticos.

USOS TOLERADOS: Cualquier tipo de actividad econdmica e instalaciones vinculadas a aspectos medicambientales y
bioclimaticos.

US0OS PROHIBIDOS: Usos no permitidos o no tolerados.
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CAPITULO Il = NORMATIVA GENERAL

Articulo 4.- PARCELACION
Las parcelas tienen el caracter de parcelas minimas, y no se permite la segregacion.
Articulo 5.- URBANIZACION Y EDIFICACION SIMULTANEAS

El Ayuntamiento del Valle de Egiies podra autorizar la ejecucion simultdnea de ia urbanizacién y de la
edificacidn, exigiendo para ella las parantias establecidas reglamentariamente, que serdn como minimo del
20% de las obras de urbanizacidn en ta parte que corresponda a |a parcela objeto de licencia.

Articulo 6.- RUIDOS. NIVELES SONGRCS ADMISIBLES

La emision de ruidos se limitara a lo especificado para los usos terciario y residencial, de aplicacion a cada una
de las areas de urbanizacion de este PSIS.

Articulo 7.- PREVENCION CONTRA INCENDIOS Y EXPLOSIONES. CONDICIONES GENERALES

Los promotores y propietarios de las edificaciones aseguraran la no colocacion de objetos o cargas gue puedan
obstaculizar el acceso directo a los hidrantes, puntos fijos de incendios, extintores, salidas de seguridad, etc.

Articulo 8.- ESPECIFICACIONES PARA INSTALACIONES DE URBANIZACION Y EDIFICACION

Todas las instalaciones que se pretendan implantar deberdn cumplir con los reglamentos e instrucciones
técnicas en vigor que les sean aplicables.

Todas las instalaciones de edificacidn, incluyendo antenas, equipos de climatizacidn, quedaran dentro del
yolumen maximo de edificacion.

No se permiten casetones de ascensor y de escaleras perencima de la altura maxima,
Articuto 9.- CONEXION A LOS SERVICIOS GENERALES

El conexionado a la red general de distribucion de agua y a las redes de energia eléctrica, teléfonos, etc., sera
(nico para cada parcela y los gastos y costas consecuencia de la instalacion y el conexionado sera a cargo del
propietario.

La toma de la red de distribucion de agua se realizard en las derivaciones previstas a tal efecto, debiendo
instalar en el interior de la parcela un contador de agua dnico del tipo que se le especifique y situado en lugar
accesible para su lectura y control.

Asimismo, deberan instalar una [lave de corte junto a la red general en el punto de la toma v la correspondiente
arqueta, en caso de no estar ya realizada.

Las conexiones a las redes de energia eléctrica y de teléfonos se llevardn a cabo por cuenta de las empresas
distribuidoras o porinstaladores autorizados, siendo a cargo del propietario de la parcela los gastos y costes que
legalmente le sean atribuibles a tenor de lo dispuesto en la normativa general vigente en cada momento.

En cualguier caso, ninguna persona no autorizada efectuara conexiones a los servicios generales ni manipulard
en las redes, canalizaciones e instalaciones del mismo sin previa obtencidn de la correspondiente autorizacidn
municipal.
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CAPITULO Il « NORMATIVA PARTICULAR

Articulo 10- CONTENIDO Y AMBITO DE APLICACION

Las presentes normativas, como documento que compone el Plan Sectorial, serdn de obligada aplicacion a
todas y cada una de las obras e instalaciones y actividades gue se lleven a cabo en los Cubos.

Asimismo, todos los reglamentos y normativas legales en vigor, referentes a materia de urbanismo, construccidn,
instataciones y actividades a desarrollar, asi como los que en el futuro aparezcan, serdn de obligado
cumplimiento.

La fecha de entrada en vigor de las presentes ordenanzas sera la de aprobacion definitiva de esta Modificacion
del Plan Sectorial, y su vigencia serd por tiempo indefinido hasta su revision o modificacion en éste que se
describe,

Articulo 11.- APROVECHAMIENTO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION

El aprovechamiento susceptible de apropiacion en el ambito del P.S.1.S. por parte de la entidad promotora sera
el 90% del aprovechamiento tipo, o el que resulta aplicable seglin la normativa vigente.

El 10% del aprovechamiento tipo objeto de cesion a los Ayuntamientos afectados serd asignado a los mismos en
funcién de Ja superficie bruta afectada por el PSIS a cada municipio.

Articulo 12.- LICENCIAS DE EDIFICACION

Para el otorgamiento de la Licencia Municipal de Edificacion, debera presentarse al Ayuntamiento el proyecto
técnico, el cual, ademds de definir las edificaciones y dependencias de la actividad, incluird la resolucién de las
obras de urbanizacion interior de la parcela a ocupar (pavimentacion, jardineria, mobiliario urbano, iluminacion,
riego y sefializacion). Todo ello para comprobar la coherencia de la urbanizacion interior de I3 parcela con su uso
piblico y su integracion en el entorno de urbanizacién definido por el proyecto de urbanizacion exterior, y para
comprobar la coincidencia a no con €l Proyecto de Urbanizacién, con el objeto de aplicar el art. 18.

Estaran sujetos a previa licencia, sin prejuicio de las demas autorizaciones que fueran procedentes con arreglo a
lalegalidad vigente y de aquellas autorizaciones que procedan con arreglo a la legislacion especifica aplicable:

* Actividades constructivas en el interior de la parcela.

* Actividades no constructivas que supongan movimiento de tierras, modificaciones en las rasantes o en las
infraestructuras.

* Los elementos de jardineria (inclusion de especies arboladas o arbustivas) y tratamientos del terreno, aunque
no supongan modificacion de rasantes.

= Los r6tulos exteriores,

* Los cobertizos, tejas vanas o cubiertos.

* Las marguesinas.

* La colocacion de cualquier elemento anclado al suelo o edificaciones, o ubicado de forma continuada en el
mismo lugar.

La definicion de proyectos y otorgamiento de licencias para estos elementos o actividades se ajustardn a lo
prescrito en la presente Normativa.

Articulo 13.- LICENCIA DE ACTIVIDAD

Las licencias de actividad se tramitaran de acuerdo con la legislacidn vigente en cada momento.
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CAPITULO IV « NORMATIVA URBANISTICA Y REGULACION DE LA EDIFICACION

Articulo 14.- ACCESO A LAS PARCELAS

Previamente al inicio de cualquier obra en ef interior de las parcelas, sera necesario haber reforzado y protegido
todas las canalizaciones que pasen por el frente de la parcela o por dentro de la misma, como canalizaciones
objeto de servidumbre, a todo lo largo de la zona en donde se sitde el acceso de obra a la parcela. Este refuerzo
se |levara a cabo por cuenta de la empresa que pretende instalarse en la parcela.

En todo caso, cualguier deterioro o rotura de las canalizaciones, arquetas, bordillos y otras instalaciones
generales del poligono que se puedan producir, especialmente durante la ejecucién de las obras, debera quedar
subsanado por cuenta del adjudicatario de la parcela de forma inmediata,

Asimismo, serd obligacién del propietario el completar la urbanizacion en todo el frente que ocupe su parcela
hasta la via piblica, debiendo para ella realizar los tramos de acera gue le correspondan, borditlos necesarios
para los accesos y el acondicionamiento de la zona exterior a su parcela.

Articulo 15.- CERRAMIENTOS DE PARCELA

Se prohiben los cerramientos de parcelas con cualguier elemento, sea de obra o de tratamiento vegetal, a
excepcion de los elementos de jardineria o mobiliario urbano que sean parte de la urbanizacién plblica del
Parque, aunque gueden situados en una parcela.

Articulo 16.- ESPACIOS LIBRES EN EL INTERIOR DE LAS PARCELAS

Las parcelas tendran el cardcter de predios sirvientes para el paso de caminos peatonales, colocacion de
elementos ornamentales y mobiliario urbano del Parque, y paso de infraestructuras y servicios.

El terreno de la parcela que quede libre de edificacion, sera de propiedad privada y uso piblico en superficie, y
debera urbanizarse por parte de quien se implante en la parcela, con las caracteristicas que marca el Proyecto
de Urbanizacion de la Ecociudad de Sarriguren.

No obstante, se permite una urbanizacion distinta a la referida.

El mantenimiento de dicha superficie sera a cargo del propietario de la parcela.

Se debera garantizar la accesibilidad al espacio libre de parcela, quedando en alguno de sus puntos a nivel de |a
urbanizacion circundante sin que se precisen rampas o tramos de escalera para el acceso al edificio.

Se prohibe terminantemente utilizar |as zonas no ocupadas por edificacion como zonas de almacenamiento de
mercancias u otros objetos, asi como situar cualquier tipo de instalaciones temporales o definitivas, si no son
objeto de licencia especifica, con los reguerimientos exigidos en este documento.

Articulo 17.- APARCAMIENTOS

En el espacio libre privado de uso piblico se prohiben los aparcamientos y el paso de vehiculos en general.
Articulo 18.- ALINEACIONES, OCUPACION Y LONGITUD DE FACHADA

Las alineaciones obligatorias de la edificacion quedan grafiadas en el plano correspondiente,

De forma complementaria se establece que el edificio podra ocupar cualguier posicion dentro del limite de la
parcela.

Se establece una Ocupacion Maxima de la Parcela Sobre Rasante del 40% de su superficie,

Se permitird la ocupacién en planta stano bajo rasante de la totalidad de la superficie de parcela privada.
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Se establece una Longitud Maxima, para cada plano de Fachada, de 14 metros.
Articulo 19.- VOLUMENES ANADIDOS

La configuracion de |os edificios serd clbica o en forma de paralelepipedo ?II"I vollimenes afadidos que se
proyecten mas alld de las fachadas de los mismos.

Articulo 20,- ALTURAS DE LAS EDIFICACIONES

La altura méxima de la edificacion serd de 14,50 m. Esta altura se correspondera con niimero maximo de 4
plantas.

La altura se medird desde la rasante de la planta de acceso al edificio, hasta la cara inferior del forjado de
cubierta.

Sepermite |la construccion de una planta semisétano, que puede funcionar como planta de acceso al edificio.

La planta de acceso al edificio presentara condiciones de semisétano cuando se cumplan simultaneamente las
dos siguientes condiciones:

- almenos el 50% de su perimetro quede por debajo de la rasante del terreno circundante.
- Endicha zona la altura mdxima entre la interseccién del terreno con las fachadas de esta plantay la
cara inferior del forjado techo de la misma no exceda de 1,5 metros.

Se permile la construccidn de sétanos dentro de los limites de la parcela.

Se prohibe terminantemente sobrepasar la altura maxima con casetones de ascensor, locales de instalaciones,
cajas de escaleras o elementos singulares.

Articulo 21.- RASANTES

Se permite |a alteracion de las rasantes de las parcelas con el fin de garantizar |as condiciones de la planta
semisdtano, o planta de acceso al edificio, planteadas en el articulo 20.

- TENER PENDIENTES SUPERIORES AL SO/
Los taludes resultantes no podran superarlos-462-de-inclinacion-respesto—deta-horzontal v deberdn estar
ajardinados con especies vegetales y elementos que garanticen su estabilidad a lo largo del tiempo.

Articuto 22... EDIFICABILIDAD

Superficie edificada maxima
La superficie edificada maxima sera 400 m2 en el total de la edificacion.

Superficie edificada computable

La “superficie edificada” serd el sumatorio de |a superficie construida en cada planta de la edificacidn. A estos
efectos, la superficie de semisétano y sétanos no cuenta como superficie edificada si cumple los requisitos del
articulo 20,

La parte de espesor del cerramiento exterior gue sobrepase los 30 cm, no se computara como superficie
construida.

Articulo 23.- FACHADAS Y CUBIERTAS
La composicion de fachadas y cubiertas, asi como los materiales seran libres en todas |as arientaciones.
En el caso de ubicacidn de instalaciones del edificio fuera del mismo, las instalaciones deberan quedar tratadas,

a efectos paisajisticos, coma urbanizacidn interior, con las implicaciones que se definen en el articulo 12 de esta
normativa.
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Articulo 24.- ROTULOS Y ANUNCIOS

El diseno de los rdtulos y logotipos se incluird en el proyecto de edificacidn que se presente a licencia, tal y como
se describe en el articulo 12 de esta normativa,

Se permitira su ubicacion en los espacios libres de parcela.

En los rdtulos y logotipos se permitiran colores distintos al prescrito para las fachadas.

Articulo 25.- REQUISITOS BIOCLIMATICOS

Estos requisitos se detallan en el Anexo 2 del Plan Secterial de Incidencia Supramunicipal de fa Nueva Ciudad
de Sariguren sobre "Normativa Bioclimatica para los Proyectos de Edificacidn”, siendo de obligado
cumplimiento sus determinaciones establecidas con este caracter.

En todos los casos se cumplirdn los siguientes requisitos Bioclimaticos minimos;

* El proyecto contendra un apartado en e gue se justifiquen las seluciones aportadas.

* Se mejoraran los valores minimos de cumplimiento de la Normativa Bésica NBE CT-79 segtin los valores
establecidos en el Apartado sobre “Normativa Bioclimatica™.
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:: : .. TOLERADOS Tocas las plantas: Cualguier tipo de actividad econdmica & instataciones vinculadas a aspectos medicambientales y bioclimésicos.
ok "’“"'j” - ST S, PROHIBIDOS  Todas las plantas: Los usos no permitidos o tolerados.
AMIENTO __-5--:--'- ANEER - RN S| R C5: USOS DE LA PARCELA LIBRE PRIVADA {ver ordenanza 9, articulo 16)
‘ _, USO PUBLICO Superficie de la parcels no ocupada por la edificacidn,




