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2 CS10-MPE-modificacion plan especial ¢/ Sarriguren 1 a 10

D1. INFORMACION GENERAL.

Promotor /Cliente:

Se redacta el presente documento

COPROPIETARIOS CR SARRIGUREN 9 A
10

Domiicilio: CR. Sarriguren, 10 Pamplona

DNI-CIF: H31301724

PRedactores: BOA ARQUITECTOS S.L.P.

Ifiaki Archanco Mancho.

n2 col.

2.219

Raul Belloso Luqui.

ne col.

2.076

¢/ Berriobide 36, oficina 101, 31.013 ANSOAIN
(Navarra)

T:948 18 7977
e-mail: correo@boa-arquitectos.com

Web: www.boa-arquitectos.com
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D2. DATOS DEL PROYECTO

D2. DATOS DEL PROYECTO

MODIFICACION PLAN ESPECIAL
CARRETERA SARRIGUREN 1 A 10 Pamplona <> Irufia REF. -2018
PLAN ESPECIAL cr sarriguren 91 a 10 COD. REBM-PE

TIPO ACTUACION

USO PRINCIPAL Residencial Administrativo | Industrial Transporte
Agricola Deportivo Comercial Turistico
Religioso Espectaculo |Sanitario Socio-Cultural
Locales Com. |Garaje Trastero Educativo
S
NUM. PLANTAS Bajo Rasante 1 obre 5
Rasante
NUM. VIVIENDAS |Libres| 16 | VvPT | 0 vvo| o |
OTROS | Locales ‘ 1 | Garajes ‘ 0 ‘Trasteros‘ 9 ‘

D3. INFORMACION PREVIA-ANTECEDENTES

ANTECEDENTES:

El presente documento tiene como objetivo proponer la modificacién del alcance de las
actuaciones de eliminacion de barreras arquitectdonicas en el edificio situado en Carretera
Sarriguren 9, 10 de Pamplona definido en el "Plan Especial para eliminacion de barreras
arquitecténicas en Carretera Sarriguren 1 a 10" aprobado en pleno del Ayuntamiento de
Pamplona el 5 de septiembre de 2019.

DATOS DEL SOLAR/LOCAL/EDIFICIO PREVIOS AL PROYECTO

boa ecoarquitectos slp / ¢/ berriobide, 36 - oficina 101 / 31.013 ansoain (navarra) / www.boa-arquitectos.com ABR-20
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Situacion del barri dentro de Pamplona
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Imagen de cbnjunto del barrio.
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PORTAL1

Poligono | 5 | Parcela | 1.260 Sup. Catastral m2 | 187,68

M AL LR L L 4 ML L L L S e L SRS S B

Referencia de Plano 141/1-6/4-3/D-1 Superficie de Parcela (m7) 187,68 Escala: 1:500 L | 1em.

1284

Limite de Casco Urbano ——— Limite de Parcela

++++ Limite de Municipio - we |_imite de Poligono Catasiral

Limites y Medianerias El edificio cuenta con fachada norte, fachada sur, fachada este y fachada

oeste.

Accesos El acceso se realiza desde la carretera Sarriguren, desde la fachada
norte.

Topografia La topografia del entorno cuenta con bastante pendiente, de modo que

los bloques de vivienda objeto de estudio se ubican de manera

Servicios Urbanisticos

Geometriay Volumen El edificio tiene una geometria rectangular en planta, siendo las
fachadas norte y sur las fachadas principales.

N¢ de Plantasy El edificio cuenta con una planta baja en la que se ubican los trasteros y

Distribucién dispone de viviendas en planta 12, planta 22, planta 32 y planta 42.

ABR-20 boa ecoarquitectos slp /c/ berriobide, 36 - oficina 101 / 31.013 ansoain (navarra) / www.boa-arquitectos.com




CS10-MPE-modificacion plan especial ¢/ Sarriguren 1 a 10 7

PORTAL 2

Poligono | 5 | Parcela 1.261 Sup. Catastral m2 186,24

Referencia de Plano 14111 -614.-3!D-1 Superficie de Parcela (m?) ] 186,24 Escala: 1:500 L L | 1em.
T

++++ Limite de Municipic == == == | imite de Poligono Catastral Limite de Casco Urbano  ——— Limife de Parcela

Limites y Medianerias El edificio cuenta con fachada norte, fachada sur, fachada oeste y limita
al este con el testero del bloque residencial portal n23.

Accesos El acceso se realiza desde la carretera Sarriguren, desde |la fachada
norte.

Topografia El acceso se produce a nivel, siendo este accesible. Ver documentacién
gréfica.

Servicios Urbanisticos La vivienda cuenta hoy dia con todos los servicios urbanisticos.
Geometriay Volumen

Ne de Plantasy
Distribucién El edificio cuenta con una planta baja en la que se ubican los trasteros y
dispone de viviendas en planta 13, planta 22, planta 32 y planta 42.

boa ecoarquitectos slp / ¢/ berriobide, 36 - oficina 101 / 31.013 ansoain (navarra) / www.boa-arquitectos.com ABR-20
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Poligono 5

Parcela

| Sup. Catastral m2 186,25

Referencia de Plano

141/1-6/4-3/D-2 Superficie de Parcela {m?) 186,25 Escala: 1:500

1237

[

++++ Limite de Municipio

Limite de Casco Urbano ——— Limite de Parcela

- w | jmite de Poligono Catastral

Limites y Medianerias

Accesos

Topografia

Servicios Urbanisticos
Geometriay Volumen

N¢ de Plantasy
Distribucién

ABR-20

boa ecoarquit

El edificio cuenta con fachada norte, fachada sur, limita al oeste con el
testero del bloque residencial n22 y limita al este con el testero del
bloque residencial portal n%4.

El acceso se realiza desde la carretera Sarriguren, desde la fachada
norte.

El acceso al portal n3 no se produce a nivel, hay que salvar dos
escalones de acceso en la fachada principal. Ver documentacién gréfica.
La vivienda cuenta hoy dia con todos los servicios urbanisticos.

El edificio tiene una geometria rectangular en planta, siendo las
fachadas norte y sur las fachadas principales.

El edificio cuenta con una planta baja en la que se ubican varios
almacenes y dispone de viviendas en planta 12, planta 28, planta 32y

ectos slp /c/ berriobide, 36 - oficina 101 / 31.013 ansodin (navarra) / www.boa-arquitectos.com
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PORTAL 4

Poligono

5 Parcela | 1.263 | Sup. Catastral m2 186,25

Referencia de Plano 141/1-6/4-3/D-2 Superficie de Parcela (m?) 186,25 Escala: 1:500 Lowtonnd 1om.

a

—

++4++ Limite de Municipio == == == Limite de Poligono Catastral

Limite de Casco Urbano  ——— Limite de Parcela

Limites y Medianerias

Accesos

Topografia

Servicios Urbanisticos
Geometriay Volumen

Ne de Plantasy
Distribucién

El edificio cuenta con fachada norte, fachada sur, fachada este y limita al
oeste con el testero del bloque residencial n23.

El acceso se realiza desde la carretera Sarriguren, desde la fachada
norte.

El acceso se produce a nivel, siendo este accesible. Ver documentacion
grafica.

La vivienda cuenta hoy dia con todos los servicios urbanisticos.

El edificio tiene una geometria rectangular en planta, siendo las
fachadas norte y sur las fachadas principales.

El edificio cuenta con una planta baja en la que se ubican varios
almacenes y dispone de viviendas en planta 12, planta 22, planta 32y
planta 42.

boa ecoarquitectos slp / ¢/ berriobide, 36 - oficina 101 / 31.013 ansoain (navarra) / www.boa-arquitectos.com ABR-20




10 CS10-MPE-modificacion plan especial ¢/ Sarriguren 1 a 10

PORTALS

Poligono | 5 Parcela | 1.264 Sup. Catastral m2 186,24

Referancia de Pland I.ll_f.lm l-_z Sma:n_de_ue :‘ﬂ-'\;ﬁ_‘_ﬂ_lm_::- 186,24 EBGH.!-:_ ISI;D 1em

/ | -
/
-/
[ -
/ _

/
/

++++ Limie de Municipio = = = Limite de Poligono Catastral ——— Limite @2 Casco Urbano ——— Limite de Parcela

Limites y Medianerias El edificio cuenta con fachada norte, fachada sur, fachada oeste y limita
al este con el testero del bloque residencial portal n26.

Accesos El acceso se realiza desde la carretera Sarriguren, desde la fachada
norte.
Topografia El acceso al portal n®5 no se produce a nivel, hay que salvar dos

escalones de acceso en la fachada principal. Ver documentacién gréfica.

Servicios Urbanisticos La vivienda cuenta hoy dia con todos los servicios urbanisticos.

Geometriay Volumen El edificio tiene una geometria rectangular en planta, siendo las
fachadas norte y sur las fachadas principales.

Ne de Plantasy El edificio cuenta con una planta baja en la que se ubican varias bajeras

Distribucién y dispone de viviendas en planta 13, planta 22, planta 32 y planta 42.

ABR-20 boa ecoarquitectos slp /c/ berriobide, 36 - oficina 101 / 31.013 ansoain (navarra) / www.boa-arquitectos.com
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PORTAL 6

Poligono

Parcela 1.265 Sup. Catastral m2 186,23

Referencia de Flano  141/1-6/4-3/D-2 Superficie de Parcela (m?) 186,23 Escala: 1:500 Liiadiies) 1em.
T

/ .

L
++++ Limile da Municipio = = = |imite da Peligona Catastral

Limite de Parcela

Limite de Casea Urbane

Limites y Medianerias
Accesos
Topografia

Servicios Urbanisticos
Geometriay Volumen

N de Plantasy
Distribucién

El edificio cuenta con fachada norte, fachada sur, fachada este y limita al
oeste con el testero del blogue residencial n25.

El acceso se realiza desde la carretera Sarriguren, desde la fachada
norte.

El acceso al portal n26 no se produce a nivel, hay que salvar dos
escalones de acceso en la fachada principal. Ver documentacién gréfica.
La vivienda cuenta hoy dia con todos los servicios urbanisticos.

El edificio tiene una geometria rectangular en planta, siendo las
fachadas norte y sur las fachadas principales.

El edificio cuenta con una planta baja en la que se ubican varios
almacenes y dispone de viviendas en planta 12, planta 28, planta 32y
planta 42.

boa ecoarquitectos slp / ¢/ berriobide, 36 - oficina 101 / 31.013 ansoain (navarra) / www.boa-arquitectos.com ABR-20
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PORTAL7

Poligono 5

Parcela 1.266 Sup. Catastral m2 | 186,23

Referencia de Plana

141161422 Eugperficie de Farcela {m™) 186,23 Escala 1-500 Lissidiaasl 1em

- ]

44 Limee o= Municpo = = = Limite de Poligono Catasiral — L imile de Casco Urbana — Ll o Parcels

Limites y Medianerias

Accesos

Topografia

Servicios Urbanisticos
Geometriay Volumen

Ne de Plantasy
Distribucién

El edificio cuenta con fachada norte, fachada sur, fachada este y limita al
oeste con el testero del bloque residencial n28.

El acceso se realiza desde la carretera Sarriguren, desde la fachada
norte.

El acceso se produce a nivel, siendo este accesible. Ver documentacién
gréfica.

La vivienda cuenta hoy dia con todos los servicios urbanisticos.

El edificio tiene una geometria rectangular en planta, siendo las
fachadas norte y sur las fachadas principales.

El edificio cuenta con una planta baja en la que se ubican almacenes,
bajeras y locales comerciales y dispone de viviendas en planta 123, planta
22 planta 32 y planta 42.
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PORTAL 8

Poligono |

| Parcela | 1.267 | Sup. Catastral m2 186,24

Referencia de Plano 1411 &'4‘3![!—2 Superficie de Parcela {m?) ] 186,24 Escala 1:500 Lowtvend Tem.

= T — = ———
' [ m;'\_ A X’ 2 L Rl ;m\&'&“‘ —
1237 : - v B e —
| n_ o -

++++ Limite de Municipioc == == == Limite de Poligono Catastral

Limite de Parcela

Limite de Casco Urbano

Limites y Medianerias

Accesos

Topografia

Servicios Urbanisticos
Geometriay Volumen

Ne de Plantasy
Distribucién

El edificio cuenta con fachada norte, fachada sur, fachada este y limita al
oeste con el testero del blogue residencial n27.

El acceso se realiza desde la carretera Sarriguren, desde |la fachada
norte.

El acceso se produce a nivel, siendo este accesible. Ver documentacién
gréfica.

La vivienda cuenta hoy dia con todos los servicios urbanisticos.

El edificio tiene una geometria rectangular en planta, siendo las
fachadas norte y sur las fachadas principales.

El edificio cuenta con una planta baja en la que se ubica un local y un
almacén y dispone de viviendas en planta 13, planta 23, planta 32y
planta 42.

boa ecoarquitectos slp / ¢/ berriobide, 36 - oficina 101 / 31.013 ansoain (navarra) / www.boa-arquitectos.com ABR-20
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PORTAL9

Poligono

| Parcela | 3 | Sup. Catastral m2 186,12

[ Referencia de Planc 1411614302 Superficie de Parcela (m*) ] 186,12 Escala: 1:500 [T |

++++ Limile de Municipio = = = Limile de Poligona Catastral

Limite de Parcela

Limite de Casen Urbano

Limites y Medianerias
Accesos
Topografia

Servicios Urbanisticos
Geometriay Volumen

Ne de Plantasy
Distribucién

El edificio cuenta con fachada norte, fachada sur, fachada oeste y limita
al este con el testero del bloque residencial n210.

El acceso se realiza desde la carretera Sarriguren, desde la fachada
norte.

El acceso al portal n29 no se produce a nivel, hay que salvar un escaldn
de acceso en la fachada principal. Ver documentacion grafica.

La vivienda cuenta hoy dia con todos los servicios urbanisticos.

El edificio tiene una geometria rectangular en planta, siendo las
fachadas norte y sur las fachadas principales.

El edificio cuenta con una planta baja en la que se ubican varios
trasteros y dispone de viviendas en planta 18, planta 22, planta 32y
planta 42.

ABR-20 boa ecoarquitectos slp /c/ berriobide, 36 - oficina 101 / 31.013 ansoain (navarra) / www.boa-arquitectos.com
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PORTAL 10

Poligono

16 | Parcela | 4 | Sup. Catastral m2 186,24

Referencia de Plano  141/1-6/4-3/D-2

Superficie de Parcela (m?) 186,24 Escala: 1:500 Lot Tem.

+44++ Limite de MUnicipio == == == | imite de Poligono Catastral

Limite de Casco Urbano Limite de Parcela

Limites y Medianerias

Accesos

Topografia

Servicios Urbanisticos

Geometriay Volumen

Ne de Plantasy
Distribucién

El edificio cuenta con fachada norte, fachada sur, fachada este y limita al
oeste con el testero del blogue residencial n29.

El acceso se realiza desde la carretera Sarriguren, desde la fachada
norte.

La topografia del entorno cuenta con bastante pendiente y el acceso al
portal n210 no se produce a nivel, hay que salvar tres escalones de
acceso en la fachada principal. Ver documentacién grafica.

La vivienda cuenta hoy dia con todos los servicios urbanisticos.

El edificio tiene una geometria rectangular en planta, siendo las
fachadas norte y sur las fachadas principales.

El edificio cuenta con una planta baja en la que se ubican locales
comerciales y dispone de viviendas en planta 13, planta 223, planta 32y
planta 42.

boa ecoarquitectos slp / ¢/ berriobide, 36 - oficina 101 / 31.013 ansoain (navarra) / www.boa-arquitectos.com ABR-20
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ANTECEDENTES:

Los alrededores las casas de Ctra. Sarriguren pertenecian a la cooperativa de viviendas. En 2008,
dichos espacios fueron cedidos al ayuntamiento de Pamplona para llevar a cabo las obras de
urbanizacién del entorno. Hasta ese afio, estas casas no tenian aceras. Dadas las condiciones en
pendiente del portal 10, en previsidén de la invasion de espacio publico por obras de ascensor, el
propio ayuntamiento aprobd una acera de hasta 10 m de ancho y 7 m de largo frente al portal 10.

D4. NORMATIVA URBANISTICA. ESTADO ACTUAL

La Normativa vigente es

HOMOLOGACION DEL PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA A LA LEY FORAL
35-02

MODIFICACION DEL PLAN MUNICIPAL: ARTICULOS 35-BIS Y 39-BIS DE LA
NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

MODIFICACION DEL PLAN MUNICIPAL: ARTICULO 79 DE LA NORMATIVA
URBANISTICA GENERAL

MODIFICACION DEL PLAN MUNICIPAL: REGIMEN DE COMPATIBILIDAD
DE USOS

MODIFICACION DEL PLAN MUNICIPAL: ARTICULO 27 DE LA NORMATIVA
URBANISTICA GENERAL

MODIFICACION DEL PLAN MUNICIPAL: ARTICULO 28- REGIMEN DE
COMPATIBILIDAD DE USOS DE LA NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

ESTUDIO DE DETALLE: ASCENSORES EN CARRETERA SARRIGUREN, 1 A 10
(U.C.-5 DE LA U.LIX)

PLAN ESPECIAL CR SARRIGUREN 1 A 10

El Plan Especial contempla dos opciones para el acceso al edificio situado en el n2 10. En uno de los
casos el acceso se plantea desde la fachada norte, bajo el balcén que queda a la izquierda del
portal. Sin embargo esta opcidn no es posible por una cuestidon de normativa de accesibilidad:

NORMATIVA VIGENTE: DECRETO FORAL 154/1989, DE 29 DE JUNIO, POR EL QUE SE APRUEBA EL
REGLAMENTO PARA EL DESARROLLO Y APLICACION DE LA LEY FORAL 4/1988, DE 11 DE JULIO,
SOBRE BARRERAS FiSICAS Y SENSORIALES

NORMATIVA:

B) RAMPAS.

Se consideran rampas las trazadas con pendiente superior al 6% medida en el sentido longitudinal
del desplazamiento.

Se proyectardn y ejecutaran segun los siguientes pardmetros:

3. Pendiente longitudinal maxima en a la direccién del desplazamiento.

Nivel 1: Tramos inferiores a 3 m: 10%.

Tramos entre 3y 8 m: 8%.

Tramos entre 8 y 15 m: 6%.

Nivel 2: Tramos inferiores a 3 m: 12%.

Tramos entre 3y 8 m: 10%.

Tramos entre 8 y 15 m: 8%.

No podran proyectarse ni ejecutarse en ningln supuesto tramos de longitud superior a 15 m sin
intercalar rellanos.

ABR-20 boa ecoarquitectos slp /c/ berriobide, 36 - oficina 101 / 31.013 ansoain (navarra) / www.boa-arquitectos.com
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ORDEN VIV/561/2010, DE 1 DE FEBRERO, POR LA QUE SE DESARROLLA EL DOCUMENTO TECNICO
DE CONDICIONES BASICAS DE ACCESIBILIDAD Y NO DISCRIMINACION PARA EL ACCESO Y
UTILIZACION DE LOS ESPACIOS PUBLICOS URBANIZADOS.

Articulo 5. Condiciones generales del itinerario peatonal accesible.

1. Son itinerarios peatonales accesibles aquellos que garantizan el uso no discriminatorio y la
circulacion de forma auténoma y continua de todas las personas. Siempre que exista mds de un
itinerario posible entre dos puntos, y en la eventualidad de que todos no puedan ser accesibles, se
habilitardan las medidas necesarias para que el recorrido del itinerario peatonal accesible no
resulte en ningun caso discriminatorio, ni por su longitud, ni por transcurrir fuera de las areas de
mayor afluencia de personas.

2. Todo itinerario peatonal accesible debera cumplir los siguientes requisitos:

a) Discurrird siempre de manera colindante o adyacente a la linea de fachada o elemento
horizontal que materialice fisicamente el limite edificado a nivel del suelo.

b) En todo su desarrollo poseera una anchura libre de paso no inferior a 1,80 m, que garantice el
giro, cruce y cambio de direccion de las personas independientemente de sus caracteristicas o
modo de desplazamiento.

¢) En todo su desarrollo poseera una altura libre de paso no inferior a 2,20 m.

d) No presentard escalones aislados ni resaltes.

e) Los desniveles seran salvados de acuerdo con las caracteristicas establecidas en los articulos 14,
15,16y 17.

f) Su pavimentacion reunira las caracteristicas definidas en el articulo 11.

g) La pendiente transversal maxima serd del 2%.

h) La pendiente longitudinal maxima sera del 6%.

i) En todo su desarrollo dispondra de un nivel minimo de iluminacién de 20 luxes, proyectada de
forma homogénea, evitandose el deslumbramiento.

j) Dispondra de una correcta sefalizacidn y comunicacién siguiendo las condiciones establecidas
en el capitulo XI.

6. Excepcionalmente, en las zonas urbanas consolidadas, y en las condiciones previstas por la
normativa autondmica, se permitirdn estrechamientos puntuales, siempre que la anchura libre de
paso resultante no sea inferior a 1,50 m.

Articulo 14. Rampas.

1. En un itinerario peatonal accesible se consideran rampas los planos inclinados destinados a
salvar inclinaciones superiores al 6% o desniveles superiores a 20 cm y que cumplan con las
siguientes caracteristicas:

a) Los tramos de las rampas tendran una anchura minima libre de paso de 1,80 m y una longitud
maxima de 10 m.

b) La pendiente longitudinal maxima serd del 10% para tramos de hasta 3 m de longitud y del 8%
para tramos de hasta 10 m de longitud.

c) La pendiente transversal maxima sera del 2%.

d) Los rellanos situados entre tramos de una rampa tendran el mismo ancho que esta, y una
profundidad minima de 1,80 m cuando exista un cambio de direccion entre los tramos; 6 1,50 m
cuando los tramos se desarrollen en directriz recta.

e) El pavimento cumplird con las caracteristicas de disefio e instalacién establecidas en el articulo
11.

2. Se colocaran pasamanos a ambos lados de cada tramo de rampa. Seran continuos en todo su
recorrido y se prolongaran 30 cm mas alla del final de cada tramo. En caso de existir desniveles
laterales a uno o ambos lados de la rampa, se colocaran barandillas de proteccidon o zécalos. Los
pasamanos, barandillas y zécalos cumplirdn con los pardmetros de disefio y colocacidon
establecidos en el articulo 30.

3. Al inicio y al final de la rampa debera existir un espacio de su misma anchura y una profundidad
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minima de 1,50 m libre de obstaculos, que no invada el itinerario peatonal accesible.

4. Se sefalizaran los extremos de la rampa mediante el uso de una franja de pavimento tactil
indicador direccional, colocada en sentido transversal a la marcha, siguiendo los parametros
establecidos en el articulo 46.

REALIDAD:

Se realizé un levantamiento topografico y tal y como queda reflejado en los planos R1, EA3 y P3 se
comprobé que las pendientes de los tramos de acera que suben desde Ripagaina hasta el portal n2
10 no cumplen la normativa: son pendientes superiores al 12% en algln tramo.

Esta pendiente hace que el acceso al portal bajo el balcdn situado a la izquierda del mismo (desde
donde quedaba previsto en el Plan Especial) no sea una opcion viable.

D5. ASPECTOS ECONOMICOS

La otra opcién que contempla el Plan para el portal 10 supone acceder desde la fachada sur, para lo
cual habria que comprar parte del local a su propietario (y el local pasaria a quedar dividido) y
habria que bajar la escalera y el ascensor hasta la planta inferior y realizar un nuevo portal en la
misma.

Esta opcion tendria tres incrementos en el coste total de la actuacidn: el coste de compra de la
superficie necesaria, el derivado del incremento de los propietarios de las viviendas en la
participacion en ele dificio y el del coste de la obra.

Si el propietario del local estuviera dispuesto a vender solo los metros necesarios para el portal
estos incrementos serian:

- Compra de los 21,3 m? de local, con un precio de mercado de 15.659,76,00 (segln estudio
realizado por la APl Sofia Gdmez De Maintenant).

- El bajar el ascensor y la escalera a la planta inferior (ademas de la ejecucion del portal en la
misma) tendria un sobrecoste estimado en 13.425,00 € (aproximadamente un incremento
de un 7,5%)

- Por dultimo el incremento de repercusién del coste de la obra correspondiente a la
participacion por los m? del portal. En el caso de la eliminacion de barreras supondria un
monto aproximado de 4.823,19 €. Para la actuacién de mejora de la envolvente térmica la
cantidad de la que pasarian a tener que hacerse cargo los propietarios de las viviendas seria
de aproximadamente 7.240,26 €

- El sobrecoste total para los propietarios de las viviendas seria en este caso de 41.148,20 €.

Pero el propietario se niega a vender solo la superficie necesaria para el portal, por lo que la
realidad es la siguiente:

- El propietario del local ha propuesto la venta de todo el local a los propietarios de las
viviendas por 100.000,00 €.

- El bajar el ascensor y la escalera a la planta inferior (ademds de la ejecucion del portal en la
misma) tendria un sobrecoste estimado en 13.425,00 € (aproximadamente un incremento
de un 7,5%)

- Por ultimo la compra del local supondria a los propietarios de las viviendas hacerse cargo el
coste de la obra correspondiente a la participacién del local. En el caso de la eliminacion de
barreras supondria un monto aproximado de 38.383,33 €. Para la actuacién de mejora de la
envolvente térmica la cantidad de la que pasarian a tener que hacerse cargo los
propietarios de las viviendas seria de aproximadamente 56.901,84 €.

- El sobrecoste total para los propietarios de las viviendas seria en este caso de 208.232,71 €.
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En el caso del portal 9 el acceso desde la fachada sur (Unico contemplado en el Plan Especial) no
supone la necesidad de adquirir un local o parte del mismo porque la planta estd ocupada por
trasteros pertenecientes a los propietarios de las viviendas, pero si que la obra tendria un coste
mayor porque ademas haria necesaria la redistribucion de los trasteros. El sobrecoste estimado es
de unos 12.500,00 € de obra mas el coste de redistribuir trasteros.

D6. ASPECTOS SOCIALES

El acceso desde debajo del balcon a la izquierda del portal supone acceder desde una zona que
gueda oculta a la vista de las viviendas, fuera de la vista del resto de portales y también desde la
carretera ya que los coches aparcados la tapan. Por ello, se considera que es una zona peligrosa por
su baja visibilidad. Esta opcién depende de un proceso de negociaciéon o expropiacion de superficie
de la bajera, encarece la obra y alarga el proceso.

Zona de acceso oculta al resto de los portales
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so oculta por coches aparca

La opcion de acceder desde la fachada sur del edificio supone que los portales pasen a estar en un
angulo muerto no visible desde las viviendas ni desde el resto de portales. Ademads, tiene
consecuencias en la vida social del barrio ya que es una entrada independiente del resto de
portales. Por otro lado, la distancia a los contenedores se duplica y aumenta el desnivel. Esta
propuesta de portal al sur rompe el concepto de barrio tranquilo y seguro; el trafico rapido y denso
de la carretera PA-33 puede ser un riesgo para las familias con nifios pequefios. Ademas, la
contaminacion acustica de esta zona es alta.

A i T Aty -
Zona de acceso desde el sur, alejada del resto de accesos. Alejada de los contenedores.
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D7. CONCLUSIONES

La opcion de acceder desde el norte plantea la ocupacién de la acera en el caso del portal 10y la
reduccién del ancho de paso para vehiculos y viandantes en el caso del portal 9. Pero los portales
quedan a la vista de los propios vecinos de los otros portales. Esto permite la integracién de los
portales y vecinos en el barrio, dando seguridad a los accesos.

En el caso del portal 10, ademads, la amplia acera (mas de 30 m2) junto a la carretera y paso de
cebra, facilita el acceso al portal. En esta zona es donde hay mayor nimero de plazas de
aparcamiento. Aunque el portal se sitla en la cara norte del edificio, este tramo de acera tiene un
firme mads rugoso para evitar la formacién de hielo en invierno. Esta opcidn es la mas barata a nivel
de obra ya que requiere la minima actuacion y no precisa de la compra de parte del local. Esta
opcion es la mas rapida ya que no requiere de procesos de negociacion o expropiacién.

Amplia acera frente al acceso desde el norte.

En el caso del portal 9 el proceso seria también mas rdpido y econdmico ya que no requeriria de
acuerdos para redistribuir trasteros. El estrechamiento de la calle se resolveria desplazando
ligeramente el muro de contencidn existente frente al portal y con la creacidon de una zona de
compatibilidad peatén-automovil que contara con una urbanizacién acorde.

Esta opcidn es conocida por parte de los vecinos del barrio y todos los portales dieron el visto
bueno a esta solucién.

Para evitar la creacidn de esquinas poco visibles se propone hacer un portal acristalado y poner
luces exteriores que permitan ver esos angulos muertos desde el otro lado del portal.

D8. PROCESO PARTICIPATIVO

En el proceso participativo que se llevd a cabo para la redaccién del Plan Especial la propuesta que
se presentd y aprobaron los propietarios de los 10 portales, asi como la que se presentd en la
reunion mantenida con el resto de vecinos del entorno, era la que se recupera en este documento
de modificacién: ocupacion de la via publica para los portales 9 y 10, y modificacién del vial de
acceso a los portales 5,6, 7,8y 9.
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D9. PROPUESTA

La presente Modificacion del Plan Especial define la volumetria mdxima para la eliminacién de
barreras arquitecténicas en los portales 9 y 10 de Carretera Sarriguren, asi como las afecciones en
los viales originados por dicha ocupacién (se adjuntan planos).

También se plantean modificaciones puntuales en las aceras del tramo de calle objeto del Plan,
para poder adecuar las aceras y las zonas de aparcamiento permitiendo un mayor nimero de
plazas ya que el sentido de circulacidn en la calle es Unico y, sin embargo, mantiene el ancho de la
época en la que era una calle de doble sentido (se adjuntan planos).

La ocupacion de via publica del portal 9 reduce el acceso rodado a la calle interior que da acceso a
los portales 5 a 9 desde la Carretera Sarriguren norte. Este estrechamiento conlleva la eliminacion
de las plazas de aparcamiento en el tramo junto al edificio del portal 9

D9.1. Solucién formal

La presente Modificacion del Plan Especial define la volumetria maxima para la eliminacién de
barreras arquitecténicas en los portales 9 y 10 de Carretera Sarriguren, asi como las afecciones en
los viales originados por dicha ocupacién (se adjuntan planos).

También se plantean modificaciones puntuales en las aceras

Volumen emergente Pese a que las Ordenanzas Municipales hablan de

en plantas elevadas cerramientos de vidrio para estos voliumenes la existencia
de soluciones opacas en algunos de los edificios de la
zona nos llevan a dejar abierta la opcidon de cierres
opacos acordes con los existentes. Estos cierres se
resolverian con el mismo material con el que se actue en
la rehabilitacion energética de los edificios: piezas de
terracota o SATE.
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Portal 2
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Portal 4
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Portal 7

Portal 8

Volumenes en planta La propuesta prevé unos volimenes en los que las
baja superficies de vidrio sean predominantes.

Afecciones

Se adjuntan planos de estado actual y de propuesta. Se
urbanisticas

adjuntan, asi mismo, planos del estado actual y de
propuesta para los portales 1, 3, 5y 6; en los que la
solucion no implica ocupacion de via publica en planta
baja, y cuyos vuelos no exceden de 1,50 m.

boa ecoarquitectos slp / ¢/ berriobide, 36 - oficina 101 / 31.013 ansodin (navarra) / www.boa-arquitectos.com -



- CS10-MPE-modificacion plan especial ¢/ Sarriguren 1 a 10

D10. NORMATIVA

Ambito: Carretera Sarriguren 1 a 10

Planos vinculantes: Tan solo los planos P04, P05 y PO6 "Alineaciones
maximas", tienen caracter vinculante. Lo reflejado
graficamente en el resto de los planos no tiene caracter
vinculante.

Normativa estética: Los volumenes emergentes tendran cierres opacos
acordes con los existentes. Estos cierres se resolverdn
con el mismo material con el que se actie en la
rehabilitacion energética de los edificios: piezas de
terracota o SATE.

En los portales 9 y 10 el espacio bajo los balcones de la
fachada norte quedara cerrado. En el caso del portal 9 el
cierre de este espacio sera igualar del resto de la fachada
y en el portal 10 el balcén de la mano derecha quedara
cerrado de igual manera, pero el espacio bajo el balcén
de mano izquierda podra pasar a formar parte del portal,
en cuyo caso su tratamiento podra ser diferente.

En los portales 9 y 10 los volimenes de las escaleras
estaran cerrados con vidrio transparente y perfileria en la
planta baja.

Urbanizacion: Las actuaciones de urbanizacién se desarrollaran

documentalmente como anexos a los proyectos
arquitectdnicos de cada uno de los portales. El contenido
de los mismos tendrd un grado de definicién equivalente
al de un proyecto de urbanizacién. Y en la primera de las
actuaciones de eliminacidon de barreras se recogera la
actuacién de urbanizacidn de los dos portales.
La actuacion en el portal 10 podra conllevar pequefias
actuaciones en la acera de su fachada norte, con el
objeto de que la distancia entre los cierres del edificio y el
borde exterior de la acera sea, como minimo, de 1,8 m.
La actuacion en el portal 9 (si ocupa el espacio
publico)conlleva la ejecucion de la modificacién del talud
ajardinado, para permitir el paso de vehiculos, que queda
reflejada en el plano UO.

Iluminacidn del En la definicion de las obras deberda analizarse la

espacio publico: iluminacion del espacio publico (sombras producidas por
los nuevos cuerpos que sobresalen), y en su caso, debera
proponerse la iluminacion complementaria (se debera
hablar con el responsable de iluminacion del
Ayuntamiento de Pamplona).

Sefializacién de galibo: En el acceso a las dos calles vecinales del ambito, se
sefializard la altura de gdlibo (2,30 m) , sefializacién que
debe ser ejecutada por la primera actuacidn que resuelva
la accesibilidad de alguno de los portales 3,5 o 6.
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D11. CUMPLIMIENTO DE LA DB-SI5 DEL CTE

En las condiciones de aproximacién se establece que la anchura minima libre de los viales de acceso
tiene que ser de 3,5 m con un galibo minimo de 4,5 m.

La realidad actual es que el vial norte de acceso a los portales 9, 8, 7, 6 y 5 tiene una anchura (entre
fachada de edificios y muro de contencion del talud) de 4,1 m, pero los balcones de planta primera
y los volimenes de escaleras emergen hasta 1 m desde la fachada y a una altura muy inferiro a los
4,5 m, dejando un vial con galibo suficiente de tan solo 3,1 m.

Ademas, al ser zona de estacionamiento el ancho para paso de vehiculos se reduce.

Vial de acceso a portales 9,8, 7, 6 y 5

El acceso de bomberos a los edificios puede producirse desde el vial sur, que cumple todos los
requerimientos del SI5, y permite el acceso a todas las viviendas por su fachada sur. Ademads dicho
acceso puede ser por los balcones que todas las viviendas tienen dando a esa orientacion.
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Zona para acceso de bomberos a portales 10, 9,8, 7,6 y 5
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D12. ACCESIBILIDAD EXTERIOR

La propuesta se ajusta a todo lo requerido en la "Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que
se desarrolla el documento técnico de condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacién para
el acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados." en todas aquellas zonas en las que se
plantean actuaciones que suponen ocupacién del espacio publico actual. Pese a todo en varios
puntos en los que no se produce tal ocupacion el espacio publico actual no cumple algunos de los
aspectos de esta normativa: en la acera que sube desde Ripagaina hasta el portal 10 la pendiente es
mayor del 6% y la acera (sobre la que no se actua) no tiene la anchura de 1,80 m; las aceras en los
viales de acceso a portales tampoco tienen esa anchura, pero al no existir desnivel entre la acera y
la calzada no se produce el impedimento para el paso de personas en sillas de ruedas.
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NOTA FINAL.

Se considera que la documentacién aportada describe suficientemente el Proyecto. En cualquier
caso, se queda a disposiciéon de la propiedad o los organismos competentes para cualquier
aclaracion.

El presente documento es copia de su original del que es autor "BOA arquitectos". Su utilizacidn
total o parcial, asi como cualquier reproduccién o cesién a terceros, requerira la previa autorizacién
de su autor, quedando en todo caso prohibida cualquier MODIFICACION UNILATERAL del mismo.
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INFORME VALORACION PRECIO SUPERFICIE PARA PORTAL
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VALORACION INMOBILIARIA

DONA SOFIA GOMEZ DE MAINTENANT, Agente de la Propiedad Inmobiliaria
Colegiada de Navarra n° 177 y Tasador Judicial.

OBJETO DE VALORACION: Local comercial situado en la Carretera de Sarriguren
numero 10 de Pamplona.

PETICIONARIO: Comunidad de Propietarios de Sarriguren 10; C.I.F.

FINALIDAD: Estimacion del justiprecio de la parte del local afectada por la obra
del futuro ascensor y del portal del edificio, que son 21,30 metros cuadrados.

|.- Identificacion y entorno.

Situado en las afueras del centro de Pamplona, entre el barrio de Beloso y el de
Ripagaina, hoy barrios nuevos casi consolidados, en la parte que pertenece al
municipio de Pamploa.

Es la referencia catastral 310000000002033876SH.
Registro de la Propiedad: datos desconocidos.

El local no tiene buena situacion comercial, y los escaparates dan a una carretera
con un gran tréfico de coches pero escaso paso de personas.



.- Descripcién v superficie.

Local comercial en planta baja de edificio de bloque abierto de baja méas cuatro
alturas de viviendas. Uso residencial. Edificio del afio 1.962.

El local tiene una superficie de 172, 90 metros construidos. Local en esquina,
todo exterior.

Actualmente local vacio sin actividad.

[l.- Método de Valoracion.

El tasador aplica el Método de Comparacién para conocer el valor de mercado,
que es el que recomienda la normativa de la Ley del Suelo estatal y la Ley Foral
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo para las expropiaciones.

El Método de Comparacién permite determinar el valor del inmueble a tasar
mediante la comparacion de éste con testigos de la misma tipologia y de
caracteristicas similares, y bas&ndose en un principio de sustitucién. Las
caracteristicas que se comparan son ubicacién, superficie, antigliedad, uso,
conservacion, y en este caso, ademas, hay que valorar la posible minusvalia que
sufre el local si se le quitan esos 21,3 metros. Y, en base a esta comparacion, se
calcula el coeficiente de homogeneizacion de los testigos al objeto de tasacion.

*La fuente de datos de testigos de ventas de locales en la zona proviene de los
Registradores de la Propiedad que muestran datos de ventas reales. No son
precios de oferta de locales publicados por portales inmobiliarios.



Testigos locales

comerciales
Via Numero Fecha CV Superficie | Antigiiedad Valor
SARRIGUREN Ti1 1-30 08/2010 21,98 1.962 13.222,00 €
SARRIGUREN T2 1-30 04/2017 18,21 1.993 18.000,00 €
RAMON 1-30 07/2018 126,30 2.002 52.921,00 €
AGUINAGA T3
RAMON 1-30 08/2018 47,65 2.002 30.000,00 €
AGUINAGA T4
RAMON 1-30 03/2019 138,40 2.006 70.479,96 €
AGUINAGA T5
RAMON 1-30 09/2019 37,99 2.002 42.000,00 €
AGUINAGA T6
RAMON 1-30 10/2019 126,30 NaN 80.000,00 €
AGUINAGA T7
MADRID T8 1-30 10/2019 128,75 NaN 102.730,50 €
MADRID T9 1-30 10/2019 60,75 NaN 25.000,00 €

Coeficientes de Homogeneizacion:

Mmoo T T3 T4 T5. T6___T7 178 19
Situacion 1,00 1,00 09 095 095 09 095 095 095
Superfide 1,00 _ 100 120 100 120 100 120 120 _ 1,00
Antig-Calide 1,00 1,00 095 09 095 _ 09 095 _ 09 | 090
Total 100 1,00 108 0% 108 0% 108 103 08

El valor de mercado del m2 homogeneizado es de 668,36 euros que
multiplicado por 21,30 metros resultan 14.236,07 euros. El local sufre una

pérdida del 12,3% de la superficie total. Y, aunque no procede una
3



indemnizacién por pérdida de actividad porque no la tiene, ni estéa el local
arrendado; ni el propietario pierde en gran parte la habitabilidad del local;
si que se ve perjudicado por la afeccién permanente no subsanable que
sufre su local, quedando dividido en dos locales mas pequefios. Por este
motivo estima el tasador un porcentaje del 10% a aplicar al valor unitario
del metro cuadrado.

Valoracién: El precio del metro cuadrado se estima en 735,196 euros qué,
multiplicado por los metros afectados, 21,30 m2 nos da un valor de
QUINCE MIL SEISCIENTOS CINCUENTA Y NUEVE EUROS Y SETENTA'Y
SEIS CENTIMOS (15.659.76.-€).

Lo expuesto es cuanto tengo que manifestar en cumplimiento del encargo
recibido, y para su constancia, libro la presente Valoracién en Pamplona, a
27 de abril de 2020.

Fdo. Sofia Gomez De Maintenant
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32 CS10-MPE-modificacion plan especial ¢/ Sarriguren 1 a 10

PLANOS

PLANO ESTADO TITULO ESCALA

EAQ estado actual Situacién y emplazamiento 1/600 - DIN A3
EA1 estado actual Portales 1,3,5y 6 1/250 - DIN A3
EA2 estado actual Portal 9 1/250 - DIN A3
EA3 estado actual Portal 10 1/250 - DIN A3
R1 estado actual Rasantes entorno portal 10 1/100 - DIN A3
P01 propuesta accesibilidad Portales 1,3,5y 6 1/250 - DIN A3
P02 propuesta accesibilidad Portal 9 1/250 - DIN A3
P03 propuesta accesibilidad Portal 10 1/250 - DIN A3
P04 propuesta accesibilidad Alineaciones maximas P1yP3  1/200 - DIN A3
P05 propuesta accesibilidad Alineaciones maximas P5yP6  1/200 - DIN A3
P05 propuesta accesibilidad Alineaciones maximas P9y P10 1/200 - DIN A3
U0 propuesta Ordenacién del entorno 1/200 - DIN A3
Ul propuesta Fases de ordenacion del entorno 1/200 - DIN A3

ABR-20 boa ecoarquitectos slp /c/ berriobide, 36 - oficina 101 / 31.013 ansoain (navarra) / www.boa-arquitectos.com
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proyecto: PE Carretera Sarriguren 1 al0

emplazamiento:Carretera Sarriguren 1 a 10
municipio: 31006 pamplona
provincia: navarra

equipo redactor:

arquitectura
sostenible

BOA arquitectos, S. L. P. www.boa-arquitectos.com
c/ berriobide, 36 - oficina 101
31013 Ansoain (NAVARRA) 948 18 79 77

/

€ Q_J

raul belloso inaki archanco

EL PRESENTE DOCUMENTO ES COPIA DE SU ORIGINAL, DEL
QUE ES AUTOR LA EMPRESA "BOA ARQUITECTOS S.L.P.".

SU UTILIZACION  TOTAL O PARCIAL, ASI COMO SU

CESION A TERCEROS, REQUERIRA LA AUTORIZACION DE
SU AUTOR, QUEDANDO EN  CUALQUIER  CASO

PROHIBIDA CUALQUIER  MODIFICACION UNILATERAL
DEL MISMO.
D.P.: inaki archanco
C.T.: inaki archanco
dibujado por: inaki archanco
estado: propuesta
plano: ordenacion del entorno
escala: 1 /200 -DIN A3
fecha: abril 2020

version:  n2 plano: ' ' O



FASE PORTAL 9 FASE PORTAL 10

vo REBM

ref. _ /2.017

promotor: Copropietarios
Carretera Sarriguren 1 a 10

proyecto: PE Carretera Sarriguren 1 al0

-

MODIFICACION-TALUD Y MURETE CONTENCION

— / \ emplazamiento:Carretera Sarriguren 1 a 10
. — e . o i | \ . . .

P e < « municipio: 31006 pamplona

U e , < \ provincia: navarra

equipo redactor:

arquitectura
sostenible

PORTAL 10

PORTAL 10 BOA arquitectos, S. L. P. www.boa-arquitectos.com
A c/ berriobide, 36 - oficina 101
N 31013 Ansodin (NAVARRA) 948 18 79 77

/

€ Q_J

PORTAL 9 raul belloso iflaki archanco

FL PRESENTE DOCUMENTO ES COPIA DE SU ORIGINAL, DEL
QUE ES AUTOR LA EMPRESA "BOA ARQUITECTOS S.L.P.".
SU UTILIZACION TOTAL O PARCIAL, ASI COMO SU

Q CESION A TERCEROS, REQUERIRA LA AUTORIZACION DE
PR\ SU AUTOR, QUEDANDO EN CUALQUIER CASO

0% PROHIBIDA CUALQUIER  MODIFICACION UNILATERAL

(X DEL MISMO.

BLOQUE 5 BLOQUE 5

\ D.P.: inaki archanco
N N C.T.: ifilaki archanco
\ o dibujado por: inaki archanco

7
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A~ -7 N N - ]
N -~ N N N / N
\ e >// / N N > Ve N 7 .
\ PN s N N AN 7/ “
~
\ - N4 N N s N Y
\ / N

o o . \ “ s plano: fases de ordenacion del entorno
NUEVO ACCESO (+0,00)

escala: 1 /200 -DIN A3
fecha: abril 2020

version:  n?2 plano: ' ' 1
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