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A.1. INTRODUCCION

A.l.1. AGENTES

Se redacta por encargo de “GeslurXXl SL” con CIF: B-95.824.801 el presente Documento
de Plan Especial de Actuacion Urbana de las manzanas 23C y 24 C del Plan Parcial de
Buztintxuri-Euntzetxiki-Santa Engracia, del dmbito SO-1 de la U.LII del Plan Municipal de
Pamplona.

La redaccion del presente documento es responsabilidad del arquitecto Borja Llop
Chocarro con DNI: 16.075.813-D y niUmero de colegiado n° 518.824, del Colegio de
Arquitectos Vasco Navarro, y del ingeniero de caminos Juan Llop Chocarro con DNI:
16.075.814-X y nUmero de colegiado n° 28.388, del Colegio de Ingenieros de Caminos
Canales y Puertos.

A.1.2. OBIJETO

El objeto de este Plan Especial de Actuacion Urbana es la fransformacion urbanistica de
un suelo urbano no consolidado que conforme al articulo 77 del DFL 1/2017, pretende
modificar las determinaciones urbanisticas establecidas en el Plan Parcial de Buztintxuri-
Euntzetxiki-Santa Engracia. El Plan Parcial establece una ordenacién alternativa
denominada unidad A-2 con dos manzanas 23C y 24 C con uso comercial. Mediante este
documento se pretende infroducir un nuevo uso modificando el uso comercial
establecido de la manzana 24C a uso residencial y completar de esta forma el desarrollo
urbanistico existente en el entorno.

A.1.3. INFORMACION URBANISTICA

El vigente Plan Municipal de Pamplona, consolida el edificio y uso de actividad industrial
existente en el pasado en las parcelas 1.314 y 1.616, proponiendo una ordenacion
alternativa. Ambas parcelas estdn incluidas en el dmbito SO-1 de la unidad integrada
U.LIl., regulada por el Plan Parcial de Buztintxuri-Euntzetxiki-Santa Eulalia.

De acuerdo con el Plan Parcial, los datos relativos a la Unidad de Ordenacion Alternativa
A-2 son los siguientes:

Ordenacion Alternativa A-2: Bendix

Parcelas afectadas: 1.314y 1.616 Poligono 7
Superficie de la Unidad: 25.705 m2
Aprovechamiento:

Superficie construida comercial 13.225 m2

Aprovechamiento urbanistico homogeneizado 12.393 UA

El Plan Parcial ordena dos manzanas, que se corresponden con las manzanas 23C y 24C
cuyas fichas particulares se adjuntan en los anejos de este documento. Se tratan de dos
blogues alargados destinados a uso comercial, paralelos a la avenida de Gipuzkoa vy
enfrentados entre si con una zona de suelo libre privado entre ellos.

El resumen de ambas manzanas se muestra en la siguiente tabla.
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Manzana 23C

Superficie unidad: 8.160 m2
Uso pormenorizado: Comercial
Superficie construida:
Comercio 6.325 m2
Garaje 5.723 m2
Suelo libre privado 4.710 m2
Manzana 24C
Superficie unidad: 7.440 m2
Uso pormenorizado: Comercial
Superficie construida:
Comercio 6.900 m2
Garaje 5.750 m2
Suelo libre privado 3.990 m2

En la actualidad la actividad de la industria en la parcela ha cesado, y el edificio ha sido
derruido, quedando unos terrenos que requieren de una actuacién de regeneracion
urbana para su adecuada integracién con la urbanizacién ya ejecutada en todo el resto
de la zona.

La orografia es suave, existiendo una diferencia de cotas mdxima aproximada de 1,80
metros aproximada entre los puntos del terreno delimitados por el dmbito.

Se han desarrollado igualmente al noreste del dmbito los terrenos pertenecientes al
concejo de Arfica, estando totalmente urbanizados y destinados a uso residencial
principalmente, con edificios de uso comercial paralelos a la via de circunvalacion PA-
30.

Los terrenos comprendidos en el dmbito estdn por lo tanto rodeados por una zona
urbanizada y consolidada, con usos predominantemente comercial en la zona cercana
a la parcela 23C y predominantemente residencial en la zona de la parcela 24C.

A.1.4. AMBITO DE ACTUACION

Segun medicién topogrdfica realizada, el dmbito de actuacion objeto del presente PEAU
tiene una superficie de 26.734,75 metros cuadrados. En él se incluyen los terrenos objeto
de esta ordenacién: las parcelas 1.314-poligono 7 y 1.616-poligono 7 mencionadas en el
Plan Municipal de Pamplona, la parcela 23-C-1 adjudicada a la manzana 23C del Plan
Parcial en el proyecto de reparcelacion del poligono PA del Sector Buztintxuri-Euntzetxiki-
Santa Engracia, y aquellos tramos de viario pUblico colindantes con las parcelas que
deben ser re-urbanizados para su correcta integracién.
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A.1.5. PARCELAS

Las parcelas existentes en la actualidad pertenecen a dos Unicos propietarios, segun se
muestra en la siguiente tabla:

Parcela Propietario Superficie m?
1.314 GESLUR XXI SL 23.273,69
1.616 Ayuntamiento de Pamplona 2.590,23

23-C-1 GESLUR XXI SL 171,53
Viario Ayuntamiento de Pamplona 699,30
26.734,75

De acuerdo con la ley 7/1985, articulo 70.ter, al haber una modificacion de los usos del
suelo, se hace constar la identidad de todos los propietarios o titulares de otros derechos
reales sobre las fincas afectadas durante los Ultimos cinco anos anteriores al inicio de la
tramitacién del presente documento.

Con fechareciente de 15 de noviembre de 2019, GESLUR XXI SL compra las parcelas 1.314
y 23-C-1 a BOSCH Sistemas de Frenado S.L. Unipersonal, empresa que ha sido propietaria
de los terrenos durante los Ultimos cinco anos anteriores.

En la siguiente tabla se muestra la relacién de dichos propietarios.

Parcela Propietario (Ultimos 5 aios) Superficie m?
1.314 BOSCH Sistemas de Frenado 23.273,69

S.L. Unipersonal
1.616 Ayuntamiento de Pamplona 2.590,23
23-C-1 BOSCH Sistemas de Frenado 171,53

S.L. Unipersonal
Viario Ayuntamiento de Pamplona 699,30
26.734,75

A.1.6. PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

De acuerdo con el Decreto Foral Legislativo 1/2017, se ha llevado a cabo un proceso de
participacion ciudadana; se contactd con la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento
de Pamplona, el concejal de barrio de Buztintxuri, y asociaciones vecinales. Se desarrollé
una pdgina web que incluia un resumen de la informacién desarrollada en este
documento, y se colocaron carteles en los portales de los edificios colindantes en la zona.
Tanto en la pdgina web como en los carteles se citaba con fecha y lugar sobre la sesidon
de informaciéon publica. Se adjunta en el Anejo A.3.3. la informacién y documentacién
expuesta durante el proceso de participacién ciudadana.

Con fecha de 28 junio de 2018, a las 19:00 horas se convocd la sesidn de informacién
sobre el desarrollo urbanistico planteado en el colegio publico de Buztintxuri, tras la cual
no se produjo ningun comentario.
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A.1.7. INFORMES SECTORIALES Y ALEGACIONES EN FASE DE CONSULTAS.

Con fecha de 20 de Enero de 2020 se aprueba inicialmente en Junta de Gobierno Local
del Excmo. Ayuntamiento de Pamplona, el Plan Especial de Actuacién Urbana en las
parcelas 23C y 24C del Plan Parcial de Buztintxuri-Euntzetxiki-Santa Engracia.

Con fecha de 12 de Febrero de 2020 se publica en Boletin Oficial de Navarra (BON n°29)
y se somete el PEAU a informaciéon puUblica durante el plazo de un mes. Finalizado el plazo
de exposicién publica, no se ha registrado ninguna alegacién al PEAU.

Tras la aprobacidn inicial, se notifica al Departamento de Ordenacion del Territorio,
Vivienda, Paisaje y Proyectos Estratégicos de Gobierno de Navarra a efecto de la
tramitacién de la Evaluacién Ambiental Estratégica simplificada, a Mancomunidad de la
Comarca de Pamplona y a la Confederacion hidrogrdfica del Ebro.

Informe emitido por la Confederacion Hidrografica del Ebro.
El informe emitido por la Confederacién Hidrogrdfica del Ebro (CHE) considera que,

A. Enlo que respecta a la proteccion del dominio publico hidrdulico y el régimen de
las corrientes, NO PROCEDE la emision de informe en relacién con las actuaciones
previstas en el PEAU, al situarse fuera de la zona de afeccidén de cauces publicos y
de la zona potencialmente inundable para las avenidas de periodo de retorno de
500 anos.

No obstante lo anterior, se informa de las siguientes previsiones a tener en cuenta:

- Se deberd realizar un tratamiento adecuado de las escorrentias superficiales
mediante el empleo de Sistemas de Drenaje Sostenible para evitar que con el
desarrollo de las actuaciones se puedan crear nuevas afecciones significativas
a terceros, de acuerdo a lo dispuesto en el punto 7 del articulo 126 ter del RDPH.

- Independiente de lo indicado anteriormente, en aplicacidén del Texto
Refundido de la Ley de Aguas, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2001
de 20 de julio, las actuaciones de vertido de aguas residuales deberdn solicitar
la preceptiva concesion o autorizacién del Organismo de cuenca.

- Queda expresamente prohibido efectuar vertidos directos o indirectos
derivados de la ejecuciéon de las obras que contaminen las aguas asi como
acumular residuos o sustancias que puedan constituir un peligro de
contaminacién de las aguas o degradaciéon de su entorno.

B. En lo que respecta a las nuevas demandas hidricas, NO PROCEDE la emisidén de
informe en relacién con las actuaciones incluidas en el PEAU.

C. Ala hora de desarrollar los dmbitos previstos en el PEAU, y en relaciéon con la red
de saneamiento, se tendrd en cuenta lo siguiente:

- A nivel general, tanto en las redes de colectores de aguas residuales urbanas,
como en las redes de las zonas industriales, no se admitird la incorporacion de
aguas de escorrentia procedentes de zonas exteriores a la aglomeracién
urbana o a la implantacién de la actividad industrial, o de otro tipo de aguas
qgue no sean las propias para las que fueron disenadas, salvo en casos
debidamente justificados.
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* En proyectos de nuevos desarrollos urbanos.

o Se deberd justificar la conveniencia de establecer redes de saneamiento
separativas o unitarias para aguas residuales y de escorrentia, y plantear
medidas que limiten la aportacién de aguas de lluvia a colectores.

o El proyecto, construccidn y mantenimiento de los colectores deberd
realizarse teniendo presente el volumen y caracteristicas de las aguas
residuales urbanas, utilizando los mejores conocimientos técnicos
disponibles que no redunden en costes desproporcionados, para
conseguir una adecuada estanqueidad de los sistemas colectores, de
forma que se limiten las filtraciones.

o Los aliviaderos del sistema de colector de saneamiento y los de entrada
a la depuradora deberdn dotarse de los elementos, pertinentes en
funcién de su ubicacion, antigledad y el tamano del drea drenada, para
reducir la evacuacion al medio receptor de, al menos, sélidos gruesos y
flotantes.

Estos elementos no deben reducir la capacidad hidrdulica de desagle
de los aliviaderos, tanto en funcionamiento habitual como en caso de
fallo.

o Con el fin de reducir convenientemente la contaminacién generada en
episodios de lluvia, los titulares de vertidos de aguas residuales urbanas
tendrdn la obligacién de poner en servicio las obras e instalaciones que
permitan retener y evacuar adecuadamente hacia la estacion
depuradora las primeras aguas de escorrentia de la red de saneamiento
con elevadas concentraciones de contaminantes producidas en dichos
episodios.

o En lo medida de lo posible, las aguas residuales generadas por los
desarrollos urbanos serdn conectadas con la red municipal.

» En tiempo seco no se admitirdn vertidos por los aliviaderos.
Informe emitido por la Mancomunidad de la Comarca de Pamplona

El informe emitido por la Mancomunidad con fecha de 18 de Febrero de 2020, constata
gue el desarrollo urbano ordenado en el presente documento requerird de la ampliacion
de las redes de abastecimiento y saneamiento existentes en el entorno del drea a
desarrollar. Tal y como se indica en el informe, se analizard la adecuacién de las
infraestructuras planteadas en el proyecto de urbanizacién, y concluye que en lo que
respecta a las infraestructuras de abastecimiento y saneamiento, el informe al PEAU es
FAVORABLE.

Informe emitido por la Direccién General de Aviacion civil

Mediante escrito de fecha 26 de mayo de 2020, la Direccidon General de Aviacion Civil
remite a Aena un borrador de informe sobre el “Plan Especial de Actuacion Urbana de
las manzanas 23C y 24C del Plan Parcial de Buztintxuri-Euntzetxiki-Santa Engracia”,
recibiéndose como respuesta, con fecha de 29 de mayo de 2020, un informe de Aena
indicando que no tienen comentarios al borrador remitido.
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En consecuencia con lo indicado en su informe, la Direccién General de Aviaciéon Civil
informa FAVORABLEMENTE el “Plan Especial de Actuacion Urbana de las manzanas 23C
y 24C del Plan Parcial de Buztintxuri-Euntzetxiki-Santa Engracia”, en el término municipal
de Pamplona/lruna (Navarra), en lo que a servidumbres aeronduticas se refiere, con las
condiciones impuestas por su informe, siempre y cuando las construcciones propuestas u
objetos fijos (postes, antenas, carteles, etc.) no vulneren las servidumbres aeronduticas.

El PEAU de las Manzanas 23C y 24 C del Plan Parcial Buztintxuri-Euntzetxiki-Santa Engracia
incorpora con el n° 10 el Plano de Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de
Pamplona.

Se recogen en el articulo 33 de las normas urbanisticas del PEAU, la normativa de
aplicacién en relacidn con las servidumbres aeronduticas.

3.1. Normativa Aplicable y Criterios de Referencia

Servidumbres aeronduticas establecidas conforme a la Ley 48/60, de 21 de julio (B.O.E. n°
176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aéreq, y Decreto 584/72, de 24 de febrero (B.O.E.
n° 69, de 21 de marzo) de servidumbres aeronduticas, en su actual redaccion.

Real Decretfo 248/2019, de 5 de abril, por el que se modifican las servidumbres
aeronduticas del Aeropuerto de Pamplona (B.O.E. n° 104, de 1 de mayo).

Propuesta de servidumbres aeronduticas contenidas en el Plan Director del Aeropuerto
de Pamplona aprobado por Orden FOM/2208/2010 del Ministerio de Fomento de 30 de
junio de 2010 (B.O.E. n° 194, de 11 de agosto), definidas en base al Decreto de
servidumbres aeronduticas y los criterios vigentes de la Organizacion de Aviacion Civil
Internacional (O.A.C.1.).

3.2- Afecciones sobre el Territorio

Consideraciones generales

La totalidad del dmbito del Plan Especial se encuentra incluida en las Zonas de
Servidumbres Aeronduticas correspondientes al Aeropuerto de Pamplona. En el plano
que se adjunta como Anexo | a este informe (plano P10 en la documentacion grdfica del
PEAU), se representan las lineas de nivel de las superficies limitadoras de las Servidumbres
Aeronduticas del Aeropuerto de Pamplona que afectan al dmbito, las cuales determinan
las alturas (respecto al nivel del mar) que no debe sobrepasar ninguna construccion
(incluidos todos sus elementos como antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.),
modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas, aerogeneradores incluidas sus
palas, carteles, etc.), asi como el gdlibo de viario o via férrea.

Teniendo en cuenta que, segun la cartografia disponible, las cotas del terreno en dicha
zona se encuenfran aproximadamente por debajo de 428 metros y las servidumbres
aeronduticas se encuentran aproximadamente por encima de 580 metros, ambas sobre
el nivel del mar, asi como la altura mdxima de las mayores construcciones propuestas en
la documentacion recibida, que es de 23,70 metros, hay cota, en principio, suficiente
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para que las servidumbres aeronduticas no sean sobrepasadas por dichas
construcciones, las cuales, en cualquier caso, deberdn quedar por debajo de dichas
servidumbires, incluidos fodos sus elementos (como: antenas, pararrayos, chimeneas,
equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos,
efc.), incluidas las gruas de construccion y similares.

Otras consideraciones

Segun el articulo 10 del Decreto 584/72 de servidumbres aeronduticas en su actual
redaccién, y tal como se recoge en la documentacion recibida, la superficie
comprendida

dentfro de la proyeccion ortogonal sobre el terreno del drea de Servidumbres
Aeronduticas del Aeropuerto de Pamplona queda sujeta a una servidumbre de limitacion
de actividades, en cuya virtud la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA) podrd
prohibir, limitar o condicionar actividades que se ubiquen dentro de la misma y puedan
suponer un peligro para las operaciones aéreas o para el correcto funcionamiento de las
instalaciones radioeléctricas. Dicha posibilidad se extenderd a los usos del suelo que
faculten para la implantacidn o ejercicio de dichas actividades, y abarcard, entre otras:

a) Las actividades que supongan o lleven aparejada la construccidon de obstdculos
de tal indole que puedan inducir turbulencias.

b) Eluso de luces, incluidos proyectores o emisores Idser que puedan crear peligros o
inducir a confusion o error.

c) Las actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy reflectantes que
puedan dar lugar a deslumbramiento.

d) Las actuaciones que puedan estimular la actividad de la fauna en el entorno de
la zona de movimientos del aerédromo.

e) Las actividades que den lugar a la implantacion o funcionamiento de fuentes de
radiacion no visible o la presencia de objetos fijjos o mdviles que puedan interferir
el funcionamiento de los sistemas de comunicacion, navegacion y vigilancia
aeronduticas o afectarlos negativamente.

f) Las actividades que faciliten o lleven aparejada la implantacién o funcionamiento
de instalaciones que produzcan humo, nieblas o cualquier ofro fendmeno que
suponga un riesgo para las aeronaves.

g) El uso de medios de propulsion o sustentacién aéreos para la realizacion de
actividades deportivas, o de cualquier otra indole.

Informe Ambiental Estratégico del PEAU

Con fecha de 10 de Junio de 2020 se publica en el Boletin Oficial de Navarra (BON n°125)
la resolucién 309E/2020 de 20 de Mayo, del Director General de Medio Ambiente, por la
que se formula el Informe Ambiental Estratégico del PEAU.

A la vista de las caracteristicas del dmbito, el desarrollo del PEAU no genera impactos
ambientales significativos puesto que se trata de una zona urbana, con un suelo
artificializado en la que no se detectan valores ambientales de interés.

« A partir de la informacidén acuUstica del Mapa Estratégico de Ruido de la
Aglomeracién Urbana de la comarca de Pamplona (Fase 3), los nuevos usos previstos
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en el PEAU cumplen los objetivos de calidad acUstica establecidos en el Real Decreto
1367/2007, de 19 de octubre por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17 de
noviembre, del ruido, en lo referente a la zonificacién acuUstica, objetivos de calidad
acustica y emisiones acusticas Sin embargo, en relacién a la zonificacién acustica
aprobada mediante resolucion 296E/2019 de 27 de Mayo, por la que se actualiza la
delimitacién de las dreas acusticas infegradas en el dmbito territorial del Mapa
Estratégico de ruido de la Aglomeracion urbana de la Comarca de Pamplona (fase
3). el PEAU implica una modificacién, pasando la zona de drea acustica industrial a
residencial en el caso de la parcela 24C y a terciaria en la parcela 23C.

» Enrelacién a la presencia de actividades potencialmente contaminantes del suelo,
ha sido emitida la resolucion 130E/2020 de 8 de Junio del Director del Servicio de
Calidad Ambiental, con motivo de las actuaciones urbanisticas previstas en el
emplazamiento y se resuelve:

o Considerar los estudios de suelos llevados a cabo en el emplazamiento, vy
senaladas en el encabezamiento de la resolucidén, como suficientes de acuerdo a
lo senalado en la legislacion relativa a suelos contaminados citada en la
exposicion previa y especialmente en lo senalado en el Real Decreto 9/2005, de
14 de enero.

o Calificar el suelo del emplazamiento como de SUELO NO CONTAMINADO
ALTERADO, de acuerdo a lo establecido en el articulo 53.2 de la Ley Foral 14/2018,
de 18 de junio, en tanto que los niveles de contaminantes en éstos superan los
niveles genéricos de referencia establecidos, para uso urbano, en el Real Decreto
?/2005, de 14 de enero, siendo el riesgo calculado de su presencia como de
aceptable para las condiciones valoradas.

Las posibles futuras modificaciones del emplazamiento, o de las premisas bajo las
cuales ha sido llevado a cabo el andlisis cuantitativo de riesgos, conllevard la
necesidad de presentacion por parte del titular del emplazamiento de un nuevo
andlisis de riesgos. Del mismo modo podrd requerirse a éste titular un nuevo andlisis
de riesgos a la vista de la evolucién de los niveles de contaminantes en las aguas
subterrdneas o de la evolucién de los conocimientos en relaciéon a suelos
contaminados.

o Establecer, dada la previsible excavacién de los suelos del emplazamiento para
ejecutar las actuaciones urbanisticas previstas, la obligacion, en el caso de que
esta excavacioéon se lleve a cabo en las zonas afectadas por contaminantes, de
llevar a cabo excavacion selectiva de los suelos afectados por éstos, debiendo
esta excavacién llevarse a cabo bajo un proyecto aprobado por el Servicio de
Economia Circular y Cambio Climdtico.

» ElServicio de Biodiversidad determina que el PEAU no genera afecciones ambientales
relevantes, considera adecuada la nueva zonificaciéon acustica atendiendo a los
usos predominantes e informa que el procedimiento de evaluacidn ambiental
estratégica simplificada se ha llevado a cabo adecuadamente.

Finalmente, se resuelve que el PEAU deberd desarrollarse siguiendo los criterios de
proteccidon medioambiental incluidos en el Documento Ambiental Estratégico.
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A.2. ORDENACION PROPUESTA

A.2.1. CRITERIOS Y OBJETIVOS GENERALES DE ORDENACION

De acuerdo con el Plan Parcial de Buztintxuri-Euntzetxiki-Santa Engracia, el dmbito SO-1
de la Unidad Integrada U.LlI se clasifica como un suelo urbanizable sectorizado, destinado
al uso residencial colectivo principalmente, con usos industriales, de oficinas, comercial y
dotacional. Dicho Plan Parcial propone un ensanche urbano con un eje en Avenida de
Gipuzkoa de conexidn con Berriozar, y un parque lineal al sur del dmbito.

En la misma linea del Plan Parcial, el objetivo de la propuesta de ordenacion pretende
finalizar la urbanizacion en la zona de las manzanas 23C y 24C, completando el desarrollo
del ensanche con manzanas abiertas y amplios espacios verdes, y en coherencia con el
desarrollo urbanistico ya ejecutado en el concejo de Artica.

De acuerdo con los criterios planteados en el Plan Parcial vigente se mantiene en la
manzana 23C un uso comercial, dando continuidad al eje de comercios planteado a lo
largo de la Avenida de Gipuzkoa. En respuesta a las necesidades de vivienda y
adecudndose al desarrollo urbanistico de las parcelas colindantes, se plantea en la
manzana 24C un cambio de uso de comercial a uso residencial, urbanizdndose asi la
zona en coherencia con el desarrollo ejecutado.

A.2.2. AREA DE REPARTO ARZ-23

Se define una nueva drea de reparto de suelo urbano no consolidado, para la unidad
infegrada U.LIl., regulada por el Plan Parcial de Buztintxuri-Euntzetxiki-Santa Eulalia. De
acuerdo con las dreas de reparto definidas en el vigente Plan Municipal de Pamplona y
continuando la enumeracion existente, se denomina esta nueva drea de reparto como
ARZ-23.

La superficie del drea de reparto es de 26.734,75 metros cuadrados segun medicion
topogrdfica.

Se establecen para el drea de reparto dos usos, para la Manzana 23C el uso comercial y
para la manzana 24C el uso residencial colectivo.

Trasladando a los nuevos usos previstos los coeficientes de homogeneizacién del Plan
Parcial se obtendrian los valores que se muestran en la siguiente tabla.

TABLA 1 M2 UA/m2 (Coef. UA
Homogeneizacién)

PARCELA 23C

Superficie comercial 4.374,50 0,9060 3.963,30
Suelo libre privado 3.149,64 0,2266 713,71
PARCELA 24C

Viviendas plantas bajas 1.917.50 0,7930 1.520,58
Viviendas plantas altas 10.537,10 0,5660 5.964,00
Jardines privados 1.163,00 0,2266 263,54
TOTAL UNIDADES DE APROVECHAMIENTO 12.425,13
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Los coeficientes de homogeneizacidon y usos previstos en el plan parcial, no se
corresponden con los coeficientes de homogeneizacidn ni usos previstos en la actuacién
ahora propuesta. Conforme a los valores de mercado actuales es conveniente distinguir
entre las diferentes tipologias de viviendas; vivienda libre, vivienda de protecciéon oficial
y vivienda de precio tasado.

Por esta razén, de acuerdo con el andlisis hecho en el documento “D. Estudio de
viabilidad econdmico financiera y sostenibilidad econdmica”, se proponen para los
diferentes usos los siguientes coeficientes de homogeneizacién, considerando la vivienda
de proteccidon oficial como valor de referencia:

TABLA 2 M2 UA/m2 (Coef. UA
Homogeneizacién)

PARCELA 23C

Superficie comercial 4.374,50 3,255 14.240,763
Suelo libre privado 3.149,64 0,200 629,928
PARCELA 24C

Vivienda libre 3.736,350 1,701 6.356,575
Vivienda VPO 6.544,650 1,000 6.544,650
Vivienda VPT 2.173,600 1,154 2.508,030
Jardines privados 1.163,000 0,200 232,600
TOTAL UNIDADES DE APROVECHAMIENTO 30.512,545

A.23. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DE ORDENACION

La ordenacidn propuesta para las manzanas 23C y 24C puede verse de forma grdfica en
el plano P.9 Modelo urbano de la ordenacién, no vinculante, y en las fichas particulares
de cada parcela en el Documento B - normas urbanisticas.

Manzana 23C

La propuesta de ordenacion de la manzana 23C consiste en una modificacién de las
alineaciones maximas establecidas para la edificacion, al igual que la modificaciéon de
los limites de la manzana incluyendo el quiebro triangular previsto en la ordenacion
alternativa propuesta en el plan parcial.

Se plantea un edificio de una planta baja con posibilidad de una planta alta, y una
planta sétano de aparcamientos, con una superficie de techo construida de 4.374,50
metros cuadrados para uso comercial, donde se incluye la zona para uso de carga y
descarga prevista en el interior del edificio. El acceso rodado publico a la parcela se
plantea desde la calle Madres de la Plaza de Mayo, accediendo a una zona interior con
zonas verdes, aparcamientos en superficie y accesos al aparcamiento en planta sétano.
El acceso a la zona de carga y descarga se plantea desde la calle de nueva ejecucion,
no permitiéndose realizar tareas de carga y descarga en la via publica.

La modificacién de las alineaciones mdximas de la edificacién tiene su origen en las
necesidades comerciales de la actividad a implantar, para la cual es deseable una
distribucién mds compacta compatible con otros usos existentes en el entorno.
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Se mantiene en el lado de la avenida de Gipuzkoa la linea de alineacién mdxima
establecida en el plan parcial, respetdndose igualmente la zona de porche de dominio
privado con servidumbre de uso puUblico. Para dar continuidad al porche en las zonas no
ocupadas por la edificacion, se plantea una pérgola de protecciéon al igual que la
solucion planteada en la parcela contigua al noroeste ocupada por un equipamiento
comercial de Mercadona. Las alineaciones mdximas permitidas para cada planta
quedan reflejadas en las fichas particulares de la parcela y el plano P.8 Alineaciones y
rasantes.

En la urbanizacién lateral en las calles Madres de la Plaza de Mayo y Santos
Ochanddtegui, se plantea dar continuidad a las aceras ya urbanizadas en la parcela
perteneciente al concejo de Artica, al noreste de la manzana 24C, manteniendo la
tipologia de plazas de aparcamientos, arbolado, y urbanizando en coherencia con la
urbanizacién ya ejecutada.

De acuerdo con articulo 19 de la Ley Foral 17/2001 reguladora del comercio en Navarra,
en el caso de que se implante un establecimiento considerado como gran equipamiento
comercial, con una superficie Util para venta y exposicion de productos superior a los
2.500 metros cuadrados, deberd tramitarse un Plan Sectorial de Incidencia
Supramunicipal.

Manzana 24C

En la manzana 24C se propone un uso residencial mediante la construccidon de dos
blogues de viviendas perpendiculares entre si con un paso bajo manzana en su unién y
simétricos al edificio de la parcela del concejo de Artica situada al Noreste.

El perfil de edificacion planteado es el mismo que el del edificio simétrico, siendo de
planta baja mds cinco plantas altas y dtico en el bloque de menor longitud, y planta baja
mds cuatro plantas y dtico en el bloque de mayor longitud. En las plantas bajas se prevén
jardines privados respetdndose las mismas alineaciones existentes tanto al noreste como
al sureste, y se crea un nuevo vial dando continuidad al existente y conectando las calles
Madres de la Plaza de Mayo y Santos Ochanddategui.

Se plantea una edificabilidad total de 12.454,60 metros cuadrados de techo.

Las alturas de edificacién y alturas a cornisa propuestas se detallan en las fichas
particulares de la parcela.

El espacio restante del dmbito se destina a sistemas locales, credndose un amplio espacio
verde de unién con las edificaciones del concejo de Artica, y manteniendo la idea de
grandes espacios abiertos propuesta en el plan parcial. En el lateral sur del espacio de
zonas verdes se crea una parcela de 700 metros cuadrados, para uso dotacional, en
previsidn de las futuras necesidades que pudieran surgir en la zona.
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A.2.4. JUSTIFICACION URBANISTICA DE LA PROPUESTA DE ORDENACION
Edificabilidad

La ordenacidn propuesta propone un reparto diferente de la superficie de techo entre
las dos parcelas, respecto a lo previsto en el Plan Parcial de Buztintxuri-Euntzetxiki-Santa
Engracia.

En dicho plan parcial se prevé para la Unidad de Ordenaciéon A-2 un aprovechamiento
urbanistico de 13.225,00 metros cuadrados, y aprovechamiento homogeneizado de
12.393 Unidades de Aprovechamiento (UAs).

Considerando para los nuevos usos los coeficientes de homogeneizacién del Plan Parcial,
segun se muestra en la tabla 1 del apartado A.2.2., tenemos 12.425,13 unidades de
aprovechamiento de acuerdo con la ordenacioén propuesta. Esto supone un incremento
de 32,13 unidades de aprovechamiento de diferencia entre la propuesta del Plan Parcial
(12.393 UAs) vy la propuesta de este documento (12.425,13 UAs), con un 0,2593% de
diferencia que se considera admisible.

Equilibrio entre diferentes aprovechamientos

El Plan Municipal vigente, redactado segun los criterios de la LF 10/1994, no establece una
necesidad de equilibrio entre diferentes usos para dreas de reparto en suelo urbano no
consolidado, y por ello dicho equilibrio no se da en el resto de las dreas de reparto en
suelo urbano no consolidado. Por ello, se justifica la no necesidad de equilibrio en el drea
de reparto de las manzanas 23C y 24C.

Dotaciones locales

De acuerdo con el DFL 01/2017 de ordenaciéon del territorio y urbanismo, y las normas
establecidas en el Plan Parcial y Plan Municipal vigentes, se debe cumplir con las
dotaciones minimas de aparcamientos y espacios libres y zonas verdes.

Las dotaciones minimas de aparcamientos a cumplir se especifican en la siguiente tabla:

Dotaciones minimas de aparcamientos segin normativa

Manzana 23C: 4.374,50 m2(t) 1 plaza cada 75 m2(t) en sétano (s/P.M.) 59 plazas
0,5 plazas cada 100 m2(t) en suelo puUblico 22 plazas

Manzana 24C: 12.454,60 m?(t) 1,3 plazas cada vivienda en sétano 147 plazas
(s/P.M.)

113 viviendas de 110 m2(t) 0,5 plazas cada vivienda en suelo publico 57 plazas

Plazas de aparcamiento totales minimas: 2 cada 100 m2(1) 337 plazas

En la ordenacién propuesta, conforme al Plan Municipal vigente, se plantean en las
plantas sétano las plazas de aparcamiento minimas requeridas para ambas manzanas
23C y 24C, es decir 147 plazas.

En la via pUblica se proponen 118 plazas de aparcamiento, con lo que se superan con
holgura el minimo de 22 y 57 plazas en suelo publico para las manzanas 23C y 24C
respectivamente.

Finalmente, el resto de las plazas de aparcamiento requeridas hasta alcanzar las 337
plazas de aparcamiento totales se plantean en el interior de la manzana 23C de uso
comercial, en el suelo libre privado. El nUmero de aparcamientos planteados son 59
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plazas en sétano y 75 plazas en suelo libre privado, cumpliéndose ampliamente las
dotaciones de aparcamientos minimas.

Respecto a los espacios libres y zonas verdes, las dotaciones minimas a cumplir segun la
normativa son las siguientes:

Dotaciones minimas de dotaciones publicas y zonas verdes segin normativa

Manzana 23C: 16,08 % de zonas verdes en suelo libre 506,49 m?
Suelo libre privado: 3.149,64 m2 Privado
Manzana 24C: 12.454,60 m2(t)  Dotaciones publicas: 50 m2/115 m2(t), 5.415,04 m2

de los cuales al menos 20 m2/100 m?(t) se  2.490,92 m?
destinan a zonas verdes.

De acuerdo con el plan parcial vigente, el espacio destinado a zonas verdes en el suelo
libre privado de la manzana 23C deberia ser del 30%, es decir, 3.149,64 x 0,3 = 944,89
metros cuadrados. Se ha realizado un gjuste en dicho porcentaje, por las razones que se
justifican a continuacion.

El ancho de las manzanas 23C y 24C previsto por el Plan Parcial (lado paralelo a la
avenida de Gipuzkoa) es de 115 metros, sin embargo, el ancho de las edificaciones ya
existentes en Artica al noreste del dmbito es de 111,80 metros. Para guardar una
coherencia con las edificaciones existentes, la ordenacién propuesta reduce el ancho
de las manzanas 23C y 24C de 115 metros a 111,80 metros, es decir, 3,20 metros.

Esta reduccidén del ancho de las manzanas se fraduce en una pérdida de superficie de
las mismas. La longitud de las manzanas 23C y 24C en su lado paralelo a la continuacién
de la calle Madres de la Plaza de Mayo, es de 72,30 y 64,70 meftros respectivamente. Por
lo tanto, la pérdida de superficie en las manzanas, debido al ajuste de las alineaciones
de las edificaciones existentes, es de (72,30 + 64,70) x 3,20 = 438,40 metros cuadrados.

Puesto que esta pérdida de superficie se traduce en una reduccidén del espacio
disponible para preverla ubicacién de zonas verdes en la manzana 23C, se propone para
su compensacion una reduccion del porcentaje de zonas verdes en el suelo libre privado
de la manzana. Como se ha indicado anteriormente, la superficie de zonas verdes que
se corresponde con el 30% del suelo libre privado son 944,89 metros cuadrados.
Deduciendo a esta superficie, la superficie que se pierde por el ajuste de alineaciones, la
superficie de zonas verdes propuesta para la parcela comercial es de 944,89 — 438,40 m?
= 506,49 metros cuadrados, que se corresponde con el 16,08% del suelo libre privado de
la parcela.

Estos espacios verdes se plantean en la ordenacién propuesta en parte del perimetro de
la zona destinada a aparcamientos, creando una franja frente la zona residencial que
hace de fransicién hacia los aparcamientos.

Los espacios libres necesarios para la manzana 24C se concentran en las parcelas P-3 y
P-4, siendo la primera una zona verde con espacios peatonales y con una superficie de
4.982,20 metros cuadrados, y la segunda una parcela de equipamientos con una
superficie de 700 metros cuadrados, segun se muestra en el plano “Pé. Parcelas
resultantes”. La parcela de zonas verdes supera el minimo exigido, y la superficie de
ambas parcelas de cesiones locales suman 5.682,20 metros cuadrados, cumpliéndose
igualmente las dotaciones publicas minimas requeridas.

Vivienda protegida
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De acuerdo con la Ley Foral 01/2017 en su articulo 54.3, existen un incremento de la
edificabilidad residencial en la manzana 24C, debiendo ser por ello un 70% de las
viviendas de proteccion puUblica, de las cuales al menos un 70% serdn de proteccion
oficial.

Las viviendas ordenadas se reparten en cuatro parcelas diferenciadas, representadas en
el plano "Pé. Parcelas resultantes”. De los 12.454,60 metros cuadrados de techo
construidos, el 30% de vivienda libre se ubica en la parcela P-2.1 de 3.736,35 metros
cuadrados de techo. El 21% de vivienda de precio tasado se ubica en la parcela P-2.4
con 2.173,60 metros cuadrados de techo, y el 49% restante de vivienda de proteccién
oficial se reparte en dos parcelas diferentes P-2.2 y p-2.3 de 3.288,65 y 3.256,00 metros
cuadrados de techo construido cada una respectivamente.
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A.3. ANEJOS
A.3.1. Fichas particulares del Plan Parcial vigente
A.3.2. Estudio de movilidad generada
A.3.3. Proceso de participacién ciudadana
A.3.4. Informe de impacto de género
A.3.5. Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada
En Pamplona, Junio de 2020
El ingeniero de caminos El arquitecto
Juan Llop Chocarro Borja Llop Chocarro

P
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A3.1. FICHAS PARTICULARES DEL PLAN PARCIAL VIGENTE
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TEXTO REFUNDIDO

A3.2. ESTUDIO DE MOVILIDAD GENERADA

El Plan Parcial de Buztintxuri-Euntzetxiki-Santa Engracia, prevé en las manzanas 23C y 24C
objeto de este PEAU un uso comercial. De acuerdo con el mismo, la urbanizacién
desarrollada en la zona se dimensiona de tal forma que el viario tenga capacidad
suficiente para el trédfico generado por dichos usos comerciales.

La superficie de techo comercial prevista en el plan parcial es de 13.225 metros
cuadrados.

La nueva ordenacidn sustituye el uso comercial de la manzana 24C por un uso residencial,
manteniendo el uso comercial en la manzana 23C. Las superficies construidas son de
12.454,60 metros cuadrados para el uso residencial, y de 4.374,50 metros cuadrados para
el uso comercial.

Esto supone una reduccidon de la superficie construida de uso comercial de mdas de un
60%. Puesto que el trafico generado por el uso comercial es mayor que el generado por
el uso residencial, y adicionalmente se reduce la superficie construida de uso comercial,
se considera que la capacidad de los viales existentes es suficiente para los usos previstos
en la ordenaciéon propuesta y no es necesario tomar medidas adicionales.
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A3.3. PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

Como se ha mencionado, con anterioridad a la sesién informativa se contactd e informé
sobre la celebraciéon de la sesién informativa. Se contactd con el concejal de barrio de
Buztintxuri, el cual facilitd un teléfono de contacto de la asociacién mds activa en el barrio
de Buztintxuri. Se contactd por teléfono con la persona responsable, la cual propuso
informar al resto de asociaciones a través de un chat en el que participan las mismas.

Ademds, se pegaron carteles informativos en los portales de los edificios de los
alrededores.

Se adjunta a continuacion la siguiente documentacion:

- Anuncio convocatoria mediante cartel

Imagen y enlace de la pdgina web.
- Imdagenes de las ordenaciones propuestas.

- Acta final de la sesion.
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PROGRAMA DE PARTICIPACION CIUDADANA - BUZTINTXURI

Estimados vecinos,

Estamos comenzando los tramites para la redaccion del Plan Especial de Actuacion
Urbana (P.E.A.U) para el desarrollo urbanistico de las parcelas 23C y 24C en Buztintxuri
(terrenos entre Avenida de Gipuzkoa, calle Madres de la Plaza de Mayo y calle Santos A.
Ochanddtegui).

Para ello vamos a llevar a cabo un programa de participacion civdadana, con el fin de
informar y recoger comentarios y consultas por parte de la ciudadania, con respecto del
programa.

Se ha habilitado una pdagina web donde se expone informacién sobre el desarrollo
urbanistico que se pretende llevar a cabo, asicomo sobre el proceso de participacion. La
direccion de dicha pagina es:

www.pedaubuztintxuri.com

Se ha solicitado al Ayuntamiento de Pamplona una sala para exponer la informacion y
responder d las dudas y preguntas. Se ha realizado la solicitud para la fecha:

jueves 28 de junio a las 19:00 en el colegio publico de Buztintxuri

No obstante, y en caso de que haya cambios de Uliima hora, les rogamos estén atentos
a la informacién publicada en la pagina web.

HERRITARREK PARTE HARTZEKO PROGRAMA - BUZTINTXURI
Bizilngun agurgarrick,

Buztintxurirko 23C eta 24C lursailen garapen urbanistikorako Hir-Jarduerako Plan Bereziko
(H.J.P.B) erredakzioaren hasierako izapideak tramitatzen gavde (Gipuzkoa-ko
Etorbidearen, Madres de la Plaza de Mayo kalearen eta Santos A. Ochanddateguikalearen
arteko lurrak).

Horretarako herritarrek parte hartzeko programa bat aurrera eramango degu, informazioa
eman eta herritarren radokizun zein galderak jasotzeko asmoarekin.

Web orri bat prestatu da nun informazioa aurkituko dezuten, zein den aurrikusten den
garapen urbanistikoa eta parte hartze prozesuaren nundik norakoak. Web orriaren esteka
honakoa da:

www.pecaubuztintxuri.com

rufieko Udalari gela baten eskaera luzatu zaio herritarrekin parte harfze saioa aurrera
eramateko:

Ekainaren 28an, osteguna, arratsaldeko 19etan Buztintxuriko Eskela Publikoan

Web orrian informazioa eguneratua aurkituko dezue. Adi egon mesedez, azken
momentuko aldaketarik izango balitz bertan azalduko da eta.
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P.E.A.U. DE LAS MANZANA

[ Buztintwuri - PEAU: Plan Especia X
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BUZTINTXURI

PEAU

PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA EN BUZTINTXURI EN LAS PARCELAS 23C Y. 24C

El desarrollo urbanistico de las parceias 23C y 24C en Buztintxuri, reguiere de la redaccion de un Plan

Especial de Actuacion Urbana (P.LEA L) que regule las futuras actuaciones a desarrollar en las mismas.

En- este comtexto, unc: de los aspectos 3 considerar en el proceso de formulacion de este PEAU es la
realizecion de un grograma de participacion ciudadana El objeto de este programa es por un lado,
informar a |z ciudadania sobre |3 actuacidén prevista parz 1a zona, Por el otro, otorgar & la ciudadania la
posibilidad de participar en la elaboracion de este PEAU exponiends sus inguistugdes, sugerencias,

obsenvaciones o comentarios en relacion con 2l mismao.

En esta pagina web |z ciudadania encontrara |3 inforrmacion sobre el proyects, v sobre =l proceso del

programa de participacion ciudadana:

Buztintxurike Z3C eta 24 C lursailen garapen urbanistikoak etorkizunean bertan garatuko diren jarduketak

erregulatuko dituen Hiri-Jardusraks Plan Berezi (H. 1 P.B) baten srredakzios eskatzen du

Testuinguru honetan kontuah hartu beharreko atala da herrl partaidetza eta HI1P.B hau lantzerako
momentuan partaidetza programa bat aurrera eramange da. Programa honen bitartez, batetik
herritarrak gune horretan egin behar denarsn aurrsikuspenaren informazios jasctzen dute Bestetik,
beraien partaidetza bideratzen da dokumentuaren lanketan, izan ditzazketen zalanizak, iradokizunak eta

oharrak azaltzeko aukera emanez.

Web crri honetan herritarrak proiekiu honen inguruko informazioa zein partaidetzarako programaren

prozesuarena aurkituko dute.
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ACTA FINAL DE LA SESION INFORMATIVA

PROGRAMA DE PARTICIPACION CIUDADANA “PLAN ESPECIAL DE ACTUACION
URBANA DE LAS MANZANAS 23C Y 24C EN BUZINTXURI.

LUGAR Y FECHA: Colegio pUblico de Buztintxuri, a 28 de Junio de 2018.
ASISTENTES:

- Borja Llop, arquitecto redactor del documento.
- Koldo Fernandino, arquitecto de Gerencia de Urbanismo de Pamplona.

CONSIDERACIONES:

No ha habido ningin asistente a la sesion informativa y por lo tanto no hay
ninguna consideracion que hacer.

En Pamplona, a 28 de Junio de 2018,
Borja Llop

=M

g
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ANEJO 3.4. INFORME DE IMPACTO DE GENERO

1. FUNDAMENTACION Y OBJETO

El presente documento se redacta de acuerdo con lo establecido en la ley foral
17/2019, de 4 de Abril, de igualdad enfre mujeres y hombres.

ARTICULO 22

Disposicion Final Segunda. Regulacion informe de impacto de género.

El Gobierno de Navarra, en el plazo maximo de dos anos desde la entrada en vigor
de esta ley foral, regulard mediante decreto foral el contenido y procedimiento de
elaboracion de los informes de impacto de género previstos en el articulo 22.

Entré en vigor el 11 de abril de 2019, por lo que, se incluye el Informe de Impacto de
Geénero, aungque no es obligatorio de momento.

Suredaccion se realiza siguiendo las pautas establecidas por la guia metodoldgica para
la elaboracion de informes de impacto de género, elaborada por el Instituto Navarro
para la igualdad y siguiendo las instrucciones establecidas en el acuerdo de Gobierno
de 16 mayo de 2011.

El objeto del presente documento es el andlisis del impacto en funcién de género del
Plan Especial de Actuacion Urbana de las manzanas 23C y 24C del Plan Parcial de
Buztintxuri-Euntzetxiki-Santa Engracia, en adelante PEAU.

2. PERTINENCIA DE GENERO

La valoracion de la pertinencia de género trata de establecer si el plan propuesto es
susceptible o no de tener impacto de género.

El presente PEAU consiste en la modificacion de las determinaciones urbanisticas
establecidas en el vigente Plan Parcial de Buztintxuri-Euntzetxiki-Santa Engracia. Dicho
plan parcial, ordena en las manzanas 23C y 24C la implantacidon de actividades
comerciales.

El PEAU propone la modificaciéon de los usos en la manzana 24C, estableciendo en la
misma el uso residencial y definiendo las condiciones para su implantacién. Se han
tomado como referencia las normas existentes en el vigente Plan Parcial, y la
urbanizaciéon ya ejecutada en la zona.

Desde el punto de vista de los usos previstos en la zona, éstos no suponen ningun tipo de
discriminacién por razén de género. Una vez ejecutas las viviendas, la adquisicion de las
mismas no estard en ningun caso condicionada por razén de sexo, de acuerdo con la
normativa vigente.

La urbanizacion estd planteada de forma que no se genere puntos negros o peligrosos.
Existe un paso bajo la edificacion, similar a otros pasos existentes en la zona, para dar
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acceso y comunicar con el espacio de zona verdes previsto al norte del dmbito. Dicha
zona de paso estard adecuadamente iluminada de tal forma que no se genere en la
misma un punto negro.

De acuerdo con lo anterior, se considera que el PEAU no fiene impacto por razén de
sexo y por lo tanto se considera no pertinente al género.
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3. SITUACION DE PARTIDA DE MUJERES Y HOMBRES

No es de aplicacion al ser el PEAU no pertinente.

4. IMPACTO DE GENERO

No es de aplicacion al ser el PEAU no pertinente.

5. USO DEL LENGUAIE

Para la redaccion del PEAU se ha utilizado un lenguaje neutro y no sexista, sin darse por
lo tanto ninguna discriminaciéon por cuestion de género.

6. PROPUESTAS DE MEJORA

No es de aplicacion al ser el PEAU no pertinente.
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La siguiente tabla recoge la lista de verificacion de los apartados anteriormente

descritos.
PROCESO CUESTION SI/NO | REFERENCIAS Y ACTUACION
PERTINENCIA sLanorma propuesta afectaala | - Acuerdo de  Gobierno:
posicion y situacidén  social, Instrucciones 3.a, 3.b y 4.2
laboral  econdmica, cultural,
politica... de mujeres y
hombresg NO Justificado en el segundo
apartado  del  presente
documento.
ESTUDIOS, DATOS | s;Existen  datos  estadisticos, | - Acuerdo de  Gobierno:
ESTADISTICOS estudios, documentacidén que Instrucciones 4.1.b
recojan informacion de los
norma, plan o programa?
2Se ha utilizado y tenido en| - Citar fuentes y documentos.
cuenta estos datos Indicar qué datos serian
desagregados por sexo en la necesarios
preparacion de la norma, plan o
programas
ANALISIS sExisten desigualdades en la | -

materia objeto de regulacion,
plan o programa enrelacién ala
posicion, situacion o)
participacion de las mujeres y 10s
hombrese

ANEJO 3.4. INFORME DE IMPACTO DE GENERO
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sEl principio de igualdad entre
mujeres y hombres aparece
explicitamente mencionado en
la exposicion de motivos, los
objetos o contenidos de la
norma<e

2Se incluyen medidas que
promuevan la igualdad entre
mujeres y hombres?

sAparecen cuantificados los
efectos y resultados esperados
de la norma, plan o programa
desagregados por sexo?

Acuerdo de Gobierno:
Instrucciones 4.1.c

sEs posible prever en términos
cualitativos y cuantificativos los
efectos de la norma
desagregados por sexo?

VALORACION DE
IMPACTO

POSITIVO Acuerdo de Gobierno:
Instrucciones 4.1.c
[dentificar medidas
NEGATIVO

ANEJO 3.4. INFORME DE IMPACTO DE GENERO
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sHa indicado en el informe los
Articulos, contenidos, programas

Acuerdo de Gobierno:
Instrucciones 4.1.c.1

de la norma que inciden

negativamente sobre lo

igualdad entre  mujeres vy Especificar informe
hombrese

sCree necesario sugerir Acuerdo de  Gobierno:

modificaciones o propuestas en
la norma con objeto de mejorar
los efectos sobre el principio de
igualdad de mujeres y hombres?

Instrucciones 4.1.c.1

Especificar informe

LENGUAIJE

sUfiliza un lenguaje incluyente y | SI Acuerdo de  Gobierno:
no discriminatorio? Instrucciones 4.2.
s2Ha sugerido cambios | NO Acuerdo de  Gobierno:

significativos de uso del lenguaje

en su andlisise  3Se han
incorporado los cambios
propuestose

Instrucciones 4.1.c.1y 4.2.

ANEJO 3.4. INFORME DE IMPACTO DE GENERO
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B. NORMAS URBANISTICAS

INDICE

B.0. Titulo preliminar: Disposiciones de cardacter general.

B.1. Titulo primero: Régimen urbanistico general.

Capitulo 1. Condiciones de zonificacién y parcelacion

Capitulo 2. Régimen juridico para el desarrollo y ejecucion del plan parcial

B.2. Titulo segundo: Normas generales de edificacion.

B.3. Titulo tercero: Normas particulares de edificacion y uso.

B.4. Titulo cuario: Determinaciones sectoriales.
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B.0. TiTULO PRELIMINAR

Disposiciones de cardcter general referentes a la aplicacion del Plan Especial de
Actuacion Urbana de las manzanas 23C y 24C del Plan Parcial de Buztintxuri-Euntzetxiki-
Santa Engracia.

Articulo 1- Ambito territorial de aplicacién
Las determinaciones de la presente normativa tendrdn cardcter normativo en este dmbito.
Su objetivo es complementar, desarrollar y modificar la normativa contenida en el Plan
Municipal de Pamplona y el Plan Parcial de Buztintxuri-Euntzetxiki-Santa Engracia.

Articulo 2- Documentacion del Plan Especial de Actuaciéon Urbana

El presente Plan Especial de Actuacion Urbana estd constituido por los siguientes
documentos:

DOCUMENTO A.- MEMORIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA
DOCUMENTO B.- NORMAS URBANISTICAS
DOCUMENTO C.- ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA
DOCUMENTO D.- DOCUMENTACION GRAFICA

Articulo 3- Documentos normativos

Si bien el contenido normativo del presente Plan Especial de Actuacion Urbana queda
definido por el conjunto de los documentos que lo componen, son los Planos de
Ordenacién, la Normativa Urbanistica de este PEAU, y la Normativa Particular (fichas), las
gue cumplen una funcién especifica de regulacion de la actividad urbanistica, y por tanto
ésta se deberd ajustar de forma obligada a sus determinaciones.

El resto de los documentos poseen un cardcter informativo y explicativo, por lo que, en
caso de confradiccién en su contenido con los citados anteriormente serdn aquellos los
que prevalezcan.

Articulo 4- Interpretaciéon normativa

Salvo que la discrepancia se origine por un evidente error material, las posibles
contradicciones entre la presente Normativa y los Planos de Ordenaciéon de cardcter
normativo se saldardn a favor de la Normativa.

En caso de error prevalecerd una interpretacion coordinada y coherente de todas las
determinaciones del Plan Especial de Actuacion Urbana. En caso de contradiccion en la
definicidn de una determinacién urbanistica concreta entre planos a diferentes escalas,
prevalecerd lo establecido en los planos ejecutados a una escala mds amplia.
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B.1. TiTULO PRIMERO

Régimen urbanistico general aplicable en el drea.
CAPITULO 1. CONDICIONES DE ZONIFICACION Y PARCELACION
Articulo 5- Zonificacion del dmbito de actuacion

Los terrenos del dmbito definidos en el presente Plan Especial de Actuacion Urbana
guedan sometidos al régimen de calificacién pormenorizada establecidas en el mismo. Se
establece el Uso pormenorizado:
ala Manzana 23C:

- Uso Comercial

a la Manzana 24 C:

- Uso Residencial
- Uso Dotacional

Articulo 6- Area de reparto ARZ-23
Se define el drea de reparto ARZ-23 de suelo urbano no consolidado.
La superficie del drea de reparto es de 26.734,75 metros cuadrados.

Los Usos asignados en el drea de Reparto son el Uso Comercial y el Uso Residencial para la
manzana 23C y 24 C respectivamente.

Los coeficientes de homogeneizacion del drea de reparto, respecto al uso mayoritario que
es la vivienda de proteccion oficial, son los siguientes:

» Superficie comercial: 3,255 UA/m?
+ Vivienda libre: 1,701 UA/m?
» Viviendas de proteccion oficial: 1,000 UA/m?2
» Viviendas de precio tasado: 1,154 UA/m?2
» Suelo libre privado: 0,200 UA/m2

El aprovechamiento total del drea de reparto ARZ-23 es de 30.512,545 unidades de
actuacion.

El aprovechamiento tipo del drea de reparto es 1,17195 UA/m2, obtenido a partir de la
divisidn del aprovechamiento total, entre las superficies de las parcelas excluidos los
sistemas generales ya existentes (699,30 metros cuadrados de viario).
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Articulo 7- Sistematizacion de la calificacion pormenorizada
Las determinaciones de zonificacidn establecidas en el presente Plan Especial de
Actuacion Urbana responden a la sistematizacion establecida en el Plan Parcial de
Buztintxuri-Euntzetxiki-Santa Engracia.

Se diferencian en el dmbito del PEAU los siguientes usos pormenorizados de parcela:

Uso Residencial Colectivo: Vivienda Libre

Vivienda Proteccién Oficial
Vivienda Proteccién Tasada

» Espacio Libre privado. Zona Verde

* Uso Comercial

» Espacio Libre Privado

» Espacio Libre PUblico: Zona Verde

» Espacio Libre PUblico: Zona Peatonall
* ViaRodada

» Uso Dotacional PuUblico

Articulo 8- Condiciones de uso, edificacion, dominio y titularidad de las parcelas de
calificacion pormenorizada

El régimen de uso y edificaciéon en las parcelas de titularidad puUblica serd el establecido
por la normativa vigente. El régimen de uso vy fitularidad queda definido en los planos “P.5
Zonificacién por usos” y “P.é Parcelas resultantes”.

El régimen de uso, edificacion y dominio en las parcelas de fitularidad privada queda
definido enlas fichas particulares de cada parcela y enlos planos “P.é Parcelas resultantes”
y “P.5 Zonificacion por usos”, de acuerdo con lo establecido en el Plan Municipal de
Pamplona.

Articulo 9- Parcelacidn

Para la Manzana 24C, son parcelas minimas las parcelas resultantes de la ordenacion
grafiadas en el plano “P.6 Parcelas resultantes”. Las parcelas edificables resultantes
deberdn tener acceso rodado en superficie desde los viales pUblicos, o viales de titularidad
privada, estableciéndose en su caso una servidumbre de paso.

Para la manzana sin condiciones de parcelacion, manzana 23C, serd de aplicacién lo
dispuesto en el Articulo 40 del vigente plan parcial, franscrito a continuacion:

“En las manzanas de usos pormenorizados Comercial y Terciario, en las que no se
establecen condiciones de parcelacion, las parcelas resultantes de la reparcelacion se
considerardn Unidades de Edificacion a los efectos de aplicacion de esta Normativa
en los aspectos siguientes:
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- Fachadas: El material constitutivo de las fachadas vendrd dictado para el
conjunto de cada Manzana por la primera de las Unidades de Edificacién en
ejecutarse.

- Altura de Edificacién Ae y Altura de Coronacién Ac: Serdn comunes a todas la
Unidades de Edificacion de la Manzana, segun las determinaciones de la ficha
de Normativa Particular correspondiente.

- Porches: Se aplicardn las determinaciones del Articulo 32 (articulo 28 en este
documento) referentes a los porches pertenecientes a Unidades de Edificacion
contiguas, extendiéndolas al conjunto de toda la Manzana.”
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CAPiTULOIZ. REGIMEN JURIDICO PARA EL DESARROLLO Y EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL DE
ACTUACION URBANA

Articulo 10- Régimen general

El régimen juridico para el desarrollo y ejecucién del presente Plan Especial de Actuacién
Urbana se ajustard a las siguientes determinaciones:

- Régimen establecido en el vigente Plan Municipal de Pamplona.
- Determinaciones establecidas en la vigente Ordenanza General de Edificacion.
Articulo 11- Urbanizacién
Se redlizard un Unico proyecto de urbanizacién para el conjunto del dmbito. Serd
obligacién de los propietarios de suelo de costear la ejecucidon de la urbanizacion del

dmbito.

El Proyecto de Urbanizacion tendrd en cuenta:

Realizar un tratamiento adecuado de las escorrentias superficiales mediante el
empleo de Sistemas de Drenaje Sostenible para evitar que con el desarrollo de
las actuaciones se puedan crear nuevas afecciones significativas a terceros, de
acuerdo a lo dispuesto en el punto 7 del articulo 126 ter del RDPH.

- las actuaciones de vertido de aguas residuales deberdn solicitar la preceptiva
concesion o autorizacion del Organismo de cuenca.

- Queda expresamente prohibido efectuar vertidos directos o indirectos derivados
de la ejecuciéon de las obras que contaminen las aguas asi como acumular
residuos o sustancias que puedan constituir un peligro de contaminacién de las
aguas o degradacién de su entorno.

-  Enlared de saneamiento:

o en las redes de colectores de aguas residuales urbanas y en las de las
zonas industriales, no se admitird la incorporacion de aguas de escorrentia
procedentes de zonas exteriores a la aglomeracion urbana o a la
implantacién de la actividad industrial, o de otro tipo de aguas que no
sean las propias para las que fueron disenadas, salvo en casos
debidamente justificados.

o Se deberd justificar la conveniencia de establecer redes de saneamiento
separativas o unitarias para aguas residuales y de escorrentia, y plantear
medidas que limiten la aportacién de aguas de lluvia a colectores.

o El proyecto, construccidon y mantenimiento de los colectores deberd
realizarse teniendo presente el volumen y caracteristicas de las aguas
residuales urbanas, utilizando los mejores conocimientos técnicos
disponibles que no redunden en costes desproporcionados, para
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conseguir una adecuada estanqueidad de los sistemas colectores, de
forma que se limiten las filtraciones.

o Los aliviaderos del sistema de colector de saneamiento y los de entrada
a la depuradora deberdn dotarse de los elementos, pertinentes en
funcidon de su ubicacién, antigiedad y el tamano del drea drenada, para
reducir la evacuacion al medio receptor de, al menos, sélidos gruesos y
flotantes.

Estos elementos no deben reducir la capacidad hidraulica de desagle
de los aliviaderos, tanto en funcionamiento habitual como en caso de
fallo.

o Con el fin de reducir convenientemente la contaminaciéon generada en
episodios de lluvia, los titulares de vertidos de aguas residuales urbanas
tendrdn la obligacién de poner en servicio las obras e instalaciones que
permitan retener y evacuar adecuadamente hacia la estacion
depuradora las primeras aguas de escorrentia de la red de saneamiento
con elevadas concentraciones de contaminantes producidas en dichos
episodios.

o En loa medida de lo posible, las aguas residuales generadas por 10s
desarrollos urbanos serdn conectadas con la red municipal.

o Entiempo seco no se admitirdn vertidos por los aliviaderos.

Articulo 12- Convenio de gestion

Para el reparto de beneficios y cargas, la totalidad del dmbito del PEAU constituye una
sola Unidad de Ejecucion.

Se establece un sistema de gestion privada, que, a eleccidon de propietarios que
representan mds del 50% de los terrenos de la Unidad, se actuard mediante convenio de
gestiéon, conforme a lo dispuesto en el artficulo 25 del DFL 1/2017 vy los plazos conforme al
articulo 104 del DFL 1/2017.
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B.2. TiTULO SEGUNDO

Normas generales de edificacion aplicables a las parcelas edificables.

Articulo 13- Aprovechamiento de proyecto de edificacion residencial

En aplicacion del articulo 102 del DFL 1/2017, de 26 de julio, se obtiene el aprovechamiento
de proyecto de edificacién residencial asignando a la parcela. En este caso, la manzana
24C tiene una edificabilidad de 12.454,60 metros cuadrados de techo construido, y
estimado que el 75% de la misma se corresponde con la superficie Ufil, obtenemos una
superficie Util aproximada de 9.340,95 metros cuadrados. Multiplicando esta superficie por
el coeficiente de conversién 1,15 el valor estimado de aprovechamiento de proyecto es
de 10.742,09 metros cuadrados.

En ningun caso podrd superarse el volumen mdéximo de la edificacion establecido en las
fichas particulares ni modificar el aprovechamiento fijado en el mismo.

Se entiende por superficie Util la limitada por el perimetro interior del cierre de todas las
fachadas y paredes medianeras o elementos de separacién de cada vivienda o
elementos comunes deduciendo muros, tabiques, elementos estructurales verticales vy
conductos exentos o que sobresalgan de cierres o tabiques con una seccién horizontal
superior a 100 centimetros cuadrados y la superficie que tenga una altura libre inferior a
1,50 metros.

Articulo 14- Alineaciones

Las alineaciones sobre y bajo rasante quedan definidas para cada parcela en los planos
de ordenacion y fichas particulares.

Las alineaciones sobre rasante para usos residenciales tienen cardcter de alineaciones
obligatorias, estando éstas definidas de acuerdo con las alineaciones marcadas por las
edificaciones residenciales existentes en las parcelas contiguas. Podrdn modificarse estas
alineaciones para la definicion de los accesos a la planta de aparcamientos bajo rasante,
los cuales deberdn resolverse en todos los casos en el interior de la parcela.

Las alineaciones bajo rasante en las parcelas de uso residencial tienen cardcter de
alineaciones.

Las alineaciones en las parcelas de uso comercial tienen cardcter de alineaciones
mdaximas sobre y bajo rasante, a excepcién de la alineacién definida para porche paralela
a la Avenida de Gipuzkoa, que tiene cardcter de obligatoria.

Articulo 15- Aparcamientos

En la manzana de uso pormenorizado residencial, serd obligatoria la ejecuciéon en sétano
de los aparcamientos precisos para cumplir los requerimientos legales establecidos al
respecto.

Los garajes de sétano serdn mancomunados para cada una de las unidades bdsicas (para
todas las parcelas residenciales de la manzana 24C, y, por ofro lado, de las posibles
parcelas comerciales de la manzana 23C) vy, por lo mismo, objeto de un proyecto unitario
que se redactard al tiempo que el primer proyecto de edificacidn que se desarrolle en la
Unidad. Vinculado asi mismo al primer proyecto de edificacion se presentard un Proyecto
de Actividad Clasificada del conjunto del garagje.
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La rampa definitiva del garaje mancomunado de las parcelas residenciales se instalard en
la parcela P2.2 senalada como RG (rampa garaje) en la ficha de la Normativa Urbanistica
Particular.

El aparcamiento en superficie de la manzana 23C se ejecutard en su totalidad por la
primera parcela comercial que se edifique.

Los sétanos serdn mancomunados en el conjunto de la manzana, formando una Unica
unidad funcional, con servidumbres de paso entre las unidades de edificacidn que
constituyen la manzana.

Articulo 16- Zonas de carga y descarga

Los accesos a las zonas de carga y descarga de las parcelas de uso comercial podrdn
realizarse directamente desde la via puUblica, desde cualquiera de los viales anejos a la
parcela a excepcion de la Avenida de Gipuzkoa.

No se permiten realizar trabajos de carga y descarga en la via publica.
Se prohibe cualquier tipo de alimacenamiento al aire libre.
Articulo 17- Fachadas

La composicidon de las fachadas y la posicion y el tamaino de los huecos es libre, con las
limitaciones siguientes:

1. Los planos de fachada seguirdn la alineacién obligatoria al menos en el 50% de la
longitud total de forjados en cada fachada de cada Unidad de Edificacién; en dicha
longitud total no se incluird la correspondiente a los forjados situados en las plantas contra
terreno. La longitud de forjados se medird sobre las alineaciones obligatorias.

2. El material constitutivo de los paramentos exteriores opacos de las fachadas serd
idéntico en sus caracteristicas externas en cuanto a formato, textura y color, perteneciente
al mismo tipo o sistema constructivo y de la misma gama de colores en el conjunto de
cada manzana, en todas y cada una de las fachadas que la constituyen, y vendrd dictado
por la primera de las unidades de edificacion en ejecutarse, o por las determinaciones de
un estudio de detalle en el caso de que proceda su realizacion. En caso de diversidad de
materiales en la conformacién de las fachadas, la identidad se establece para el conjunto
de los predominantes que supongan como minimo el 80% de las superficies opacas.

Articulo 18- Vuelos

La forma y disposicion de los vuelos serd libre, salvo las limitaciones que a continuacion se
expresan:

1. No se permiten vuelos cerrados con materiales de fabrica. Unicamente se admiten
aquellos que tipolégicamente se asimilen al tipo mirador, y que serdn construidos, a
excepciéon de los forjados que los sustentan, con elementos livianos, de madera, metal,
vidrio o materiales asimilables; un minimo del 60% de la superficie de sus paramentos
verticales de cierre serd acristalada.

2. Los vuelos abiertos no podrdn construirse con materiales de fdbrica, a excepcion de los
forjados que los sustentan. Deberdn construirse con antepechos de fabrica de altura
mdxima 0,50 metros o barandillas de materiales livianos: madera, metal, vidrio o materiales
asimilables.

3. Ningun elemento volado podrd superar la altura de edificacién AE definida en las fichas
particulares para cada manzana.
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4. El vuelo mdaximo permitido serd de 0,80 mefros desde las alineaciones obligatoria o
mdaxima. Cuando el vuelo esté situado sobre suelo privado, el vuelo mdximo podrd ser de
hasta 1,00 metro.

5. La longitud acumulada de los vuelos no podrd superar el 50% de la longitud total de
forjados en cada fachada de cada unidad de Edificaciéon; en dicha longitud total de
forjados no se incluird la correspondiente a los forjados situados en las plantas contra
terreno originadas por las calles en pendiente. Las longitudes se medirdn sobre las
alineaciones obligatorias 0 mdximas. La distancia minima horizontal entre dos elementos
volados serd de 0,80 metros, medida también en el plano obligatorio de fachada.

6. No se permiten vuelos en las plantas bajas ni en las plantas dtico.
Articulo 19- Retranqueos

La forma y disposicion de los entrantes serd libre, sometida en todo caso a la ordenanza
municipal correspondiente, y con las limitaciones siguientes:

1. En los alineaciones de fipo obligatorio, los retranqueos no podrdn superar el 25% de la
longitud total de los forjados de cada fachada de cada unidad de edificacion; las
longitudes se medirdn sobre el plano de alineacién obligatoria.

2. En las alineaciones mdximas, podrdn redlizarse retranqueos sin limitacion alguna, salvo
las dictadas por las Ordenanzas Municipales.

3. El fondo mdximo de los refranqueos serd de 0,80 metros.
4. La altura libre minima de los retranqueos serd de 3,50 metros.
Articulo 20- NUmero de plantas de edificacion

El nUmero de plantas de la edificaciéon residencial, comercial y dotacional viene definido
en las fichas particulares.

Articulo 21- Aficos
Los dticos y sus retranqueos vienen definidos en las fichas particulares de cada manzana.
Articulo 22- Altura de edificacién

La altura de edificacion queda definida para cada parcela en las fichas particulares de
cada manzana.

La altura de edificaciéon viene definida por la cota de interseccion de la cara superior del
ultimo forjado, con el plano de fachada obligatorio o méximo, segin el caso.

Articulo 23- Altura de coronacion

La altura de coronacién queda definida para cada parcela en las fichas particulares de
cada manzana.
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Define una linea recta situada en el plano de la alineacién, de cardcter obligatorio y
constante en cada unidad de edificacion; define, por tanto, un remate horizontal en cada
una de dichas unidades.

Todas las fachadas se rematardn en su parte superior, y en sus alineaciones obligatorias,
con un plano de cerramiento opaco que constituird una unidad compositiva y material
con el conjunto de la fachada correspondiente, y que se elevard hasta la cota AC. Entre
la cota AE - altura de edificaciéon-y la cota AC - altura de coronacién- no podrd construirse
elemento sobresaliente alguna, nisiquiera aleros, ni tampoco podrd practicarse retranque
alguno.

En las fachadas con alineacién mdxima, todos los planos de fachada deben elevarse
hasta la altura de coronacién AC, mediante cerramientos opacos que mantengan el
mismo plano vertical que aquellos y que constituyan una unidad compositiva y material
con conjunto de la fachada correspondiente. Entre las cotas AE y AC no podrd construirse
elemento sobresaliente alguno, ni siquiera aleros, ni podrd practicarse retfranqueo alguno.

Articulo 24- Altura de elementos singulares

Los elementos singulares caracteristicos de la edificacion de uso comercial, como rétulos
o elementos distintivos de la actividad, se ejecutardn conforme al articulo 11 de la
Ordenanza General de Edificacién transcrito a continuacion:

“2. Las construcciones e instalaciones por encima de la altura, estardn sujetas a las
siguientes limitaciones:

2.1. La cubierta, si es inclinada y los trasteros, estardn inscritos dentro de una
envolvente definida por los planos que fengan una pendiente del 40% con el plano
horizontal desde el vuelo mdximo permitido en las fachadas interiores y exteriores del
edificio, y por una altura mdxima de 3,00 metros por encima de la altura de la edificacion.
A estos efectos, no se consideran fachadas interiores las que den a patios cerrados de
parcela.

2.2. Las construcciones destinadas a instalaciones propias del edificio y a estaciones
base de telefonia madvil y de acceso via radio podrdn superar la envolvente definida en el
apartado 2.1 siempre que por encima de la misma se separen como minimo 3,00 metros
de los planos de las fachadas interiores y exteriores, y que su altura no supere los 4,00 metros
en relacién con la altura mdxima de la edificacion.”

Conforme ala ordenanza municipal de publicidad, se podrdn instalar rétulos en los edificios
en los que el diseno del rétulo forme parte del diseno entendido éste en su conjunto.

Articulo 25- Rasantes de referencia

La altura de coronaciéon y altura de edificacidn hacen referencia alarasante de referencia
0,00 meftros definida en su ficha particular de manzana.

La urbanizacién en los alrededores estd ya ejecutada y por lo tanto se mantendrdn las
rasantes existentes, indicadas en el plano “P8. Alineaciones y rasantes”.
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Articulo 26- Cubiertas

Las cubiertas podrdn ser, indistintamente, inclinadas o planas. No se establece limitacion
alguna respecto alos materiales a utilizar en su construccion.

1. En las parcelas de uso pormenorizado residencial, ningun elemento construido o
mecanizado podrd sobrepasar la altura de coronacién AC en una banda de 3,00 metros
al interior de las alineaciones de fachadas, en la totalidad del perimetro de la edificacion.
En el resto de la cubierta, todos los elementos construidos o mecdnicos deberdn inscribirse
dentro de los planos con pendiente de 30% desde la banda anteriormente descrita, con
excepciéon de aquellos que contengan maquinaria de elementos elevadores,
instalaciones de telecomunicacion, elementos de ventilacién, de evacuacion de humos y
gases, y de produccion de energia fotovoltaica, que no podrdn sobrepasar en mds de 2,00
metros la cota AC y que mantendrdn la separacién minima de 3,00 metros desde el
perimetro exterior.

Los elementos de separaciéon de terrazas, si los hubiera, no superardn en ningun caso la
altura de coronacion.

2. En parcelas de uso pormenorizado comercial, ningun elemento construido o mecdnico
superard la altura de coronacidon AC en ningin punto de la cubierta.

Articulo 27- Z4calos

1. En parcelas de uso pormenorizado residencial, los zécalos originados por las calles en
pendiente serdn tratados en toda su altura como parte integrante de las fachadas, con
las que constituirdn una unidad compositiva y material. En estos zécalos no podrd
construirse elemento saliente alguno que rebase las alineaciones obligatorias. Se prohibe
la apertura de cualquier clase de hueco en los zdécalos, salvo los correspondientes a los
accesos peatonales a viviendas, portales, garagjes y al interior de las manzanas y a tomas
de aire para ventilacién de garajes, que se resolverdn mediante rejillas o celosias instaladas
en el plano de alineacién obligatoria e integradas en la composicion de la fachada.

2. En las parcelas de uso pormenorizado comercial, las plantas bajas deben acomodarse
obligatoriamente a las rasantes de las calles en las alineaciones obligatorias, pudiendo no
hacerlo en las restantes fachadas; en este Ultimo caso, los zécalos resultantes serdn
fratados en toda su altura como parte integrante de las fachadas, con un tratamiento
unitario con aquellas en cuanto a composicidon, materiales, textura y color.

Articulo 28- Porches

Los porches quedan definidos en las fichas particulares de cada manzana, estando
designados como porches -P-.

Las alineaciones exteriores de los porches son de cardcter obligatorio y coincidentes en
todos los casos con las alineaciones obligatorias de las fachadas en que se integran; sus
alineaciones interiores — paramentos interiores- tienen asimismo cardcter obligatorio. La
dimensién de los porches acotada en las fichas particulares determina la distancia entre
ambas alineaciones exterior e interior.
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No se permite en el interior de los porches elemento construido alguno.

Los soportes estructurales deberdn situarse en posicidon tangente a la alineacién exterior
del porche. La separacion entre soportes serd igual o mayor a 5 metros entre ejes y serd
uniforme en cada unidad de edificacién.

Los dinteles estructurales y los techos del interior de los porches mantendrdn la misma cota
horizontal en cada unidad de edificacién.

La altura minima libre de los porches serd de 2,80 metros.

El suelo de los porches tendrd el mismo acabado superficial que las aceras contiguas
pertenecientes a la urbanizacién del dmbito ordenado.

Articulo 29- Pasos bajo edificacion

Se determina grdficamente en la Manzana 24C, estando designado como paso bajo
edificacién -Pa-.

Las alineaciones de los paramentos laterales que los limitan tienen cardcter de alineacion
maxima, salvo que el plano de alguno de dichos paramentos coincida con una alineacion
de fachada con cardcter de alineacion obligatoria.

La altura libre minima serd de 2,80 metros, y el ancho minimo 5,00 metros.

Los dinteles estructurales y los techos del interior de los pasos mantendrdn la misma cota
horizontal en cada unidad de edificacién.

El suelo de los pasos tendrd el mismo acabado superficial que las aceras contiguas
pertenecientes a la urbanizacién del dmbito ordenado.

Articulo 30- Jardines privados de viviendas de planta baja

Se determinan grdficamente en las fichas particulares de cada manzana, estando
designados como jardines privados - J -.

Las dimensiones acotadas y grafiadas incluyen los cerramientos exteriores de los jardines.

La cota de la superficie de los jardines privados podrd alcanzar una altura mdéxima de 1,00
metros sobre la cota de rasante del terreno. La cota de rasante serd comun y Unica para
cada unidad de edificacion. En el caso de alineaciones de jardines contiguos
pertenecientes a unidades de edificacién diferentes, la cota de superficie vendrd
determinada por la primera de ellas en ejecutarse.

Se prohibe cualquier clase de construccion, cobertizo, o anexo en los jardines.
El cierre de los jardines privados podrd efectuarse con materiales de fdbrica hasta una

altura méxima de 1,00 metros. A partir de dicha altura el cierre deberd efectuarse con setos
vegetales o cierres ligeros con una altura méxima de 1,20 m. En aquellos jardines con
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rasante sobre la cota de acera superior a 1 meftro, el cierre del jardin privado deberd
efectuarse con setos vegetales o cierres ligeros con una altura mdéxima de 1,20 m. Los setos
podrdn reforzarse interiormente mediante mallas metdlicas de proteccion.

En los espacios destinados para jardines de las viviendas de planta baja podrdn crearse las
superficies necesarias para accesos peatonales a viviendas, portales, garajes y al interior
de la manzana.

Articulo 31 - Espacio libre privado en uso comercial

El espacio libre privado de la manzana 23C de uso pormenorizado comercial se define en
su ficha correspondiente.

No podrd construirse en ellos ninguna clase de edificacién. Serdn espacios ajardinados al
menos en un 16,08% de su superficie total.

Se prohibe en ellos el uso de almacenamiento y la carga y descarga de mercancias, que
deberdn producirse en el interior de la edificacion.

Los cierres de estos espacios libres en los limites con el espacio publico poseerdn una altura
maxima de 1,30 metros y estardn constituidos por un cerramiento transparentes o por un
seto vegetal, que puede reforzarse interiormente con una malla metdlica de proteccion.
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B.3. TiTULO TERCERO

Normas particulares de edificacién y uso de las manzanas.
Articulo 32- Fichas particulares

Se adjuntan a continuacién las fichas particulares de las manzanas resultantes.
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PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA
UNIDAD BASICA DE ORDENACION 23C (MANZANA 23C) UNIDAD A2

SUPERFICIE UNIDAD:
USO PORMENORIZADO:

USOS DETALLADOS

SUPERFICIE CONSTRUIDA: COMERCIOQ: 4.374,50 m?
SUELO LIBRE PRIVADO: 3.149.64 m*
GARAJE: 7.524,14 m?3/PI.

PLANTA BAJA:

COMERCIO (OCUPAGION MAXIMA)
SUP. CONSTRUIDA a+c: 4,374,50 m?

SUELO LIBRE PRIVADO
SUP. b: 3.149,64 m?

PLANTA ELEVADA:

COMERCIO (OCUPACION MAXIMA)
SUP. CONSTRUIDA a+c: 4.374,50 m?

PLANTA SOTANO:

GARAJE (OCUPACION MAXIMA)
SUP. CONSTRUIDA g: 7.524,14 2




PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA

UNIDAD BASICA DE ORDENACION 23C (MANZANA 23C) UNIDAD A2

ALINEACIONES. ALTURAS

PLANTA BAJA:

8'oy

B'LEL
B'LEL

5 67,3

PLANTA ALTA:

1 planta

723

PLANTA SOTANO:

11,8

67,3

AMBITO DE LA UNIDAD
SUPERFICIE TOTAL: 8.083,14 m?

DOMINIO Y USO DEL SUELO

[ SUELO PRIVADO
SUELO PRIVADO CON SERVIDUMBRE

DE USO PUBLICO
P: PORCHE

UNIDADES DE EDIFICACION-PARCELAS MINIMAS

NO SE ESTABLECEN




PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA
UNIDAD BASICA DE ORDENACION 23C (MANZANA 23C)

UNIDAD A2

ALZADOS, SECCIONES Y RASANTES

cota de referencia: £0,00 m
% D

B
Py
P
AE
%
-270m g AC
+0.00
AC: +13,50
U'lf:
-2,70
ALZADO A
AE: +10,50
;
<
P
mln.%,l]l
SECCION B
AC: +13,50
£0,00 A2 -2,70
AN P *
. —mm_—_‘z]n:
L
ALZADO C
AE: +10,50
\
250 000 = -2.70
\ L | /
2 | B

SECCION D

Suelo libre privado
Porche

Altura de edificacién
Altura de coronacién

Cota de referencia manzana




PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA

UNIDAD BASICA DE ORDENACION 24C (MANZANA 24C) UNIDAD A2
SUPERFICIE UNIDAD: 3.265,50 m? SUPERFICIE CONSTRUIDA: VIVIENDA: 12.454,60 m?
USO PORMENORIZADO: RESIDENCIAL GARAJE: 3.265,50 m*/Planta.

JARDINES PRIVADOS: 1.163,00 m?

USOS DETALLADOS

PLANTA ELEVADA: PLANTA ATICO:
b f
I = |

i

VIVIENDAS COLECTIVAS i VIVIENDAS COLECTIVAS

SUP. CONSTRUIDA  a:4.981,60 m? | SUP.CONSTRUIDA e: 928 m?

b: 4.010,50 m? 1 f: 617 m?
a el
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
PLANTA BAJA: PLANTA SOTANO:

y
)

c

T —

VIVIENDAS COLECTIVAS
SUP. CONSTRUIDA c: 1.817,50 m?

J| ¢ |4l JARDINES PRIVADOS VIVIENDAS P. BAJA
SUP. J:1.163,00 m?

GARAJE (OCUPACION MAXIMA POR PLANTA)
SUP. CONSTRUIDA g: 3.265,50 m?




PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA
UNIDAD BASICA DE ORDENACION 24C (MANZANA 24C)

UNIDAD A2

ALINEACIONES. ALTURAS
PLANTA ELEVADA:

61,7

13

5 plantas elevadas

95,8

4 plantas elevadas
108,8

13

PLANTA BAJA:
3 61,7

11,8

16

5|13 3

85,8

8135

111,8

PLANTA SOTANO:
64,7

21

21

PLANTA ATICO:
61,7
) e
N e ETL
|
|
|
e |
o |
|
1
i
J R
g

AMBITO DE LA UNIDAD
SUPERFICIE TOTAL: 3.265,50 m?

DOMINIO Y USO DEL SUELO

| | sUELO PRIVADO

/7)) SUELO PRIVADO
CON SERVIDUMBRE
DE USO PUBLICO

B%] RG - RAMPA GARAJE
MANCOMUNADO

UNIDADES DE EDIFICACION-PARCELAS MINIMAS

45,582

50,218

- 40 e 24T
P-2.3 P-24
P-2.4
P-2.1: parcela viviendas libres
P-2.2: parcela VPO
P-2.3: parcela VPO
P-2.4: parcela VPT

P-2.1




PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA
UNIDAD BASICA DE ORDENACION 24C (MANZANA 24C)

UNIDAD A2

ALZADOS, SECCIONES Y RASANTES

E}P"F’O e + cota de referencia: 0,00 m
=~
Cc
<
D
J Jardin privado viviendas p. baja
f\ Jp Jardin privado de parcela
Pa Paso bajo edificacion
AE Altura de edificacién
AC  Altura de coronacion
+0.00 Cota de referencia de manzana
E
Fay
-1,80m
AENR T, AC: +18,73
2 [ L
-0,50 Pa -1,80
S L L‘ 7
ALZADO A
AE:+22.40 AE: +18,43
N i/
- |
-0,50 -1,80
770 - ——"1 ol
bl ==
SECCION B
AC: +23,70 AE: +22,40
0,00 -0,50 0,00 -0,50
= 4 2,70 % Z
ALZADO C
SECCION D
AC: +23,70
\ AE: +18,43
AC: +19,73 T
0,00 i 0,00
-_’_h1 80 J J | v et 5 E T
ALZADO E

SECCIONF




PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA
UNIDAD BASICA DE ORDENACION 24C (MANZANA 24C)

UNIDAD A2

SUPERFICIE UNIDAD: 700,00 m?
USO PORMENORIZADO: DOTACIONAL PUBLICO

ALINEACIONES. ALTURAS

PERFIL DE EDIFICACION: BAJA + 2:
ALTURA < 12m MEDIDOS HASTA EL ARRANQUE DE CUBIERTA

OCUPACION DE PARCELA Y SUPERFICIE CONSTRUIDA MAXIMA:
Segin ART. 79 Normativa Urbanistica General Plan Municipal

AMBITO DE LA UNIDAD
SUPERFICIE TOTAL: 700,00 m?

DOMINIO Y USO DEL SUELO

SUELO PUBLICO - EQUIPAMIENTO

PARCELAS MINIMAS

NO SE ESTABLECEN




PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA
UNIDAD BASICA DE ORDENACION 24C (MANZANA 24C)

UNIDAD A2
SUPERFICIE UNIDAD: 4.982,20 m*
USO PORMENORIZADO: ESPACIO LIBRE

ALINEACIONES.

AMBITO DE LA UNIDAD
SUPERFICIE TOTAL.: 4.982,20 m?
7.9
a7 N "u,
—
\
|
|
|
|
II
|
| |
= |
1
\
o 387 | Ji
= Y
] \
5 27,51

DOMINIO Y USO DEL SUELO

-

SUELO PUBLICO - ESPACIOS LIBRES

PARCELAS MINIMAS

NO SE ESTABLECEN




P.E.A.U. DE LAS MANZANAS 23C Y 24C DEL P.P. BUZTINTXURI-EUNTZETXIKI-SANTA ENGRACIA JUNIO 2020
TEXTO REFUNDIDO

B.4. DETERMINACIONES SECTORIALES

Articulo 33- Regulacion de las servidumbres aeronduticas

La totalidad del dmbito del Plan Especial se encuentra incluida en las Zonas de
Servidumbres Aeronduticas correspondientes al Aeropuerto de Pamplona. En el plano P10
en la documentacién grdafica del PEAU, se representan las lineas de nivel de las superficies
limitadoras de las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Pamplona que afectan all
dmbito, las cuales determinan las alturas (respecto al nivel del mar) que no debe
sobrepasar ninguna construccién (incluidos todos sus elementos como antenas,
pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles,
remates decorativos, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas,
aerogeneradores incluidas sus palas, carteles, etc.), asi como el gdlibo de viario o via
férrea.

Las construcciones, sus elementos y las gruas de construccion y similares no deberdn
sobrepasar las servidumbres aeronduticas.

En virtud de la servidumbre de limitacion de actividades, la Agencia Estatal de Seguridad
Aérea (AESA) podrd prohibir, limitar o condicionar los usos del suelo y las actividades que
se ubiquen dentro de la proyeccion ortogonal sobre el terreno del drea de Servidumbres
Aeronduticas del Aeropuerto de Pamplona que puedan suponer un peligro para las
operaciones aéreas o para el correcto funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas,
de acuerdo con lo previsto en el articulo 10 del Decreto 584/72 de servidumbres
aeronduticas.

La ejecucidn de cualquier construccién, instalacién (postes, antenas, aerogeneradores-
incluidas las palas-, medios necesarios para la construccidén (incluidas las grias de
construccién y similares) o plantacién, requerird acuerdo favorable previo de la Agencia
Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972.

Articulo 34. Determinaciones de las afecciones ambientales sobre el suelo.

Tanto en la ejecucion del proyecto de urbanizacién como en las excavaciones necesarias
para la construccion de los edificios:

- Las posibles futuras modificaciones del emplazamiento, o de las premisas bajo las
cuales ha sido llevado a cabo el andlisis cuantitativo de riesgos AMBIENTALES,
conllevard la necesidad de presentaciéon por parte del titular del emplazamiento de
un nuevo andlisis de riesgos. Del mismo modo podrd requerirse a éste titular un nuevo
andlisis de riesgos a la vista de la evolucion de los niveles de contaminantes en las
aguas subterrdneas o de la evolucidn de los conocimientos en relacion a suelos
contaminados.

- La excavacién de los suelos del emplazamiento para ejecutar las actuaciones
urbanisticas previstas, supondrd la obligacion, en el caso de que esta excavacién se
lleve a cabo en las zonas afectadas por contaminantes, de llevar a cabo excavaciéon
selectiva de los suelos afectados por éstos, debiendo esta excavacidn llevarse a cabo
bajo un proyecto aprobado por el Servicio de Economia Circular y Cambio Climdtico.
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- El PEAU deberd desarrollarse siguiendo los criterios de proteccidn medioambiental
incluidos en el Documento Ambiental Estratégico.

En Pamplona, Junio de 2020

El ingeniero de caminos El arquitecto

Juan Llop Chocarro Borja Llop Chocarro
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C. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

De acuerdo con lo dispuesto en el arficulo 62.4 del DFL 1/2017, donde se detalla la
documentacién a presentar en el presente Plan Especial de Actuacion Urbana, se
redacta este estudio de viabilidad y sostenibilidad econdmico.

C.1 ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO-FINANCIERA

El objeto de esta Plan Especial de Actuaciéon Urbana es la transformacion urbanistica de
un suelo urbano no consolidado que conforme al articulo 77 del DFL 1/2017, pretende
modificar las determinaciones urbanisticas establecidas en el Plan Parcial de Buztintxuri-
Euntzetxiki-Santa Engracia. El Plan Parcial establece una ordenacion alternativa
denominada unidad A-2 con dos manzanas 23C y 24 C con uso comercial. Mediante este
documento se pretende introducir un nuevo uso modificando el uso comercial
establecido de la manzana 24C a uso residencial y completar de esta forma el desarrollo
urbanistico existente en el entorno.

Mediante el estudio de viabilidad econémico-financiera, se justifica la viabilidad del plan
especial de actuacién urbana y se determinan los coeficientes de homogeneizacion para
los Nnuevos Usos previstos.
De acuerdo con estos datfos, se analiza el valor del suelo urbanizado no edificado (Vs).

Vs [€]=> E - VRS

Donde:

- E. esla edificabilidad del suelo para cada uso

- VRS, es el valor de repercusidén de suelo, que se determina por el método

residual estdtico de acuerdo con la expresion:

VRS [€/m?] =Vv/1,4-Vc

Donde Vv y Vc son los valores de venta y de construccion por metro cuadrado
facilitados por el promotor, para los dos tipos de usos:

Uso Valor venta (€/m2) Valor construccion (€/m2)
Comercial 1.050,00 381,00
Vivienda libre 1.615,38 961,00
Vivienda proteccion oficial 1.150,60 708,51
Vivienda precio tasado 1.327,62 817.51
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Aplicando estos valores obtenemos el valor del suelo atendiendo a la edificabilidad
materializable, teniendo en cuenta las distintas edificabilidades urbanisticas
pormenorizadas que por su destino o uso se regulan:

VRS Coeficiente Edificabilidad

Uso Edificabilidad (m2) (€/m?) ponderacion ponderada
Comercial 4.374,50 369,00 3,255 14.240,76
Vivienda libre 3.736,35 192,84 1,701 6.356,65
Vivienda proteccién oficial 6.544,65 113,35 1,000 6.544,65
Vivienda precio tasado 2.173,60 130,79 1,154 2.508,03
Suelo libre comercial 3.149,64 - 0,200 629,93
Suelo libre privado - jardin 1.163,00 - 0,200 232,60
30.512,25
Valor del suelo urbanizado (Vs) = edificabilidad ponderada x VRS 3.458.563,54
VRS (€/m?) 113,35
Cesiones al Ayuntamiento (10%) 345.856,35

Al valor del suelo, le deducimos un 10% del aprovechamiento cedido al Ayuntamiento
(345.856,35 €) de forma gratuita y obligatoria de acuerdo con el articulo 96 del DFL 1/2017,
obteniendo un valor de 3.112.707,19 €.

Igualmente, al no estar la parcela totalmente urbanizada y existir cargas pendientes para
poderse ejecutar la edificabilidad prevista, se deducen del valor del suelo el coste de la
ejecucion de los mismos, y descontadas las cesiones al ayuntamiento del 10%, de acuerdo
con la siguiente férmula:

Vso = Vs+(1-10%) — G -(1+TLR+PR) = 592.373,19 €

Donde,

- Vso es el valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros
- Vs es el valor del suelo urbanizado no edificado, en euros

- G son los costes de urbanizacion, acometidas, y honorarios y licencias, estimado
en 2.076.057,66 € y estimados segun la siguiente tabla:

Concepto ud €/Ud Total €
Urbanizacion zonas verdes 4.461,21 m? 60 267.672,60
Urbanizacioén viales 10.910,41 m? 120 1.309.249,20
Total PEM proyecto urbanizacion 1.577.791,20

B..y G.G. 15% 236.668,68
Gastos de proyecto de urbanizaciéon 6% 94.667,47
Gastos de gestidn y planeamiento 8% 126.223,30
Subtotal proyecto urbanizacion 2.035.350,65
Gastos de gestidon 2% 40.707,01
Total cargas pendientes G 2.076.057,66

- TLR esla tasa libre de riesgo en tanto por uno: 0,094.

DOCUMENTO C: ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONOMICO FINANCIERA 217



P.E.A.U. DE LAS MANZANAS 23C Y 24C DEL P.P. BUZTINTXURI-EUNTZETXIKI-SANTA ENGRACIA JUNIO 2020
TEXTO REFUNDIDO

- PR esla prima de riesgo en tanto por uno: 0,12.

De esta forma, obtenemos que el valor del suelo deducidas todas las cargas pendientes
de ejecutar en él (Vso), asciende a la cantidad de 5§92.373,19 €. El valor del suelo unitario
respecto a la superficie de techo edificado residencial y comercial, 16.829,10 m?(t), es de
35,20 €/m2(t).

Siendo asi y comparando los precios unitarios por metro cuadrado de techo edificado del
coste de construccion y del valor suelo, queda justificada la viabilidad econdmico-
financiera de la operacién.
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C.2 ESTUDIO DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El estudio de viabilidad econdmica, basado en los articulos 58.5 y 61.5 del DFL 1/2017, vy el
articulo 22 del RD 7/2015, debe justificar la viabilidad econdmica de las operaciones
urbanisticas previstas en el Plan Especial de Actuacion Urbana y su impacto en las
haciendas publicas, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos
productivos.

El desarrollo urbanistico consiste en la construccidén de unos edificios residenciales, y un
equipamiento comercial. Los datos relativos a cada uno de los usos se resumen a
continuacién:

- Uso residencial
o NuUmero de viviendas: 113
o NUmero de plazas de aparcamiento: 147 plazas bajo rasante - residencial
o NuUmero de vehiculos estimados: 147, un vehiculo por cada plaza de
gargje.
o NUmero de habitantes estimado: 294; se ha utilizado para el cdlculo un
ratio de 2,6 habitantes por vivienda de acuerdo con el Estudio del Instituto
Navarro para la Familia e Igualdad del ano 2011.
- Uso comercial
o La superficie de equipamiento comercial es de 4.374,50 meftros
cuadrados.
- Espacios publicos e infraestructuras:
o Superficie de parques y jardines: 4.461,21 m?
o Superficie de aceras y viales: 10.910,41 m?
o Longitud aproximada de instalaciones de abastecimiento, saneamiento,
electricidad: 656 mi.
o NuUmero de farolas: 26 unidades

Para la justificacion de la sostenibilidad econdmica, se comparan a continuacion los
gastos generados de forma directa por el nuevo desarrollo urbanistico frente a los ingresos
de tasas vinculados al mismo.

En cuanto a los gastos, se han considerado los derivados del incremento de los costes de
mantenimiento de la nueva zona urbanizada, limpieza y transporte. En cuanto a los
ingresos, se han considerado los ingresos por tasas sobre los bienes inmuebles, vehiculos y
actividades econdmicas. Ademds, se ha estimado que, para un periodo de 8 anos, se
habrd construido el 100% de la edificabilidad prevista, existiendo por lo tanto un ingreso
adicional por el ICIO.

Finalmente el resultfado obtenido de esta comparativa entre los gastos e ingresos
vinculados a la nueva urbanizacion, se compara a su vez con las partidas del presupuesto
del Ayuntamiento referentes a los gastos e ingresos ordinarios medios por habitantes.
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Andlisis de los gastos estimados.

El cdlculo

de los gastos estimados para las haciendas puUblicas por el nuevo desarrollo

urbanistico es el siguiente:

GASTOS DERIVADOS DEL NUEVO DESARROLLO URBANO

CONCEPTO €/ud ud Total
Mantenimiento de parques y jardines: 1,20 €/m? 4.461,21 m? 5.353,45
Mantenimiento de vias publicas 3.80€/m? 10.910,41 m? 41.459,56
Limpieza viaria 0,60 €/m? 10.910,41 m? 6.546,25
Mantenimiento y prestacion del servicio de alumbrado puUblico
(coste por ud de farola) 163 €/ud 26 uds 4.238,00
Servicio de transporte a la Mancomunidad 90 €/hab 294 hab 26.460,00
TOTAL: 84.057,26 €
TOTAL GASTOS POR NUEVO HABITANTE: 285,91 €/hab.

Andlisis de los ingresos estimados.

El cdlculo

de los ingresos estimados para las haciendas publicas por el nuevo desarrollo

urbanistico es el siguiente:

INGRESOS DERIVADOS DEL NUEVO DESARROLLO URBANO

CONCEPTO €/ud ud Total
IBI viviendas: 180,00 €/viv. 113 viv. 20.340,00
IBl aparcamientos: 25,00 €/pz. 147 pz. 3.675,00
Impuesto de vehiculos 120,00 €/veh. 147 veh. 17.640,00
Impuesto de actividades econdémicas de zona comercial. 1,68 €/m? 4.155,78 m? 6.981,71
Ingresos por las actuaciones de edificacion ICIO 49.269,14

TOTAL: 97.905,85 €
TOTAL INGRESOS POR NUEVO HABITANTE: 333,01 €/hab

Cdlculo del impuesto de actividades econdmicas:

De acuerdo con la Ley Foral 7/1996 se estima un coste de 1,62 €/m? segin
metros cuadrado construido (epigrafe grupo 661), y conforme a la Ley Foral
20/2005, de 29 de diciembre, por la que se modifica la Ley Foral 2/1995, de 10 de
marzo, de Haciendas Locales de Navarra, y se actualizan las tarifas del Impuesto
sobre Actividades Econdmicas (BON de 30 de diciembre de 2005), aplicando el
coeficiente de actualizaciéon 1,035 se obtiene un valor de 1,68 €/m?2. De acuerdo
con las ordenanzas fiscales del Ayuntamiento de Pamplona, obtenemos la
superficie fributable que se multiplica en este caso por los coeficientes 1 y 0,95,
con lo gue la superficie obtenida para el cdlculo del impuesto es 4.374,50 x 1 x
0,95=4.155,78 m2,

Cdlculo del ICIO:

De acuerdo con los valores indicados en el punto D.1 Estudio de viabilidad
econdémico-financiera, calculamos el coste de ejecucién de las obras, a partir
del cual calculamos el 5% del ICIO. De este valor obtenido, estimamos que en el
plazo de 8 anos se ejecutard el 100 % de la edificabilidad, obteniendo el ingreso
anual por actuaciones de edificacion.
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Se muestran los datos en la siguiente tabla:

INGRESOS POR LAS ACUACIONES DE EDIFICACION ICIO

uUso: Edif. M? PEM €/m? TOTAL € ICIO 5%

Vivienda Libre 3.736,35 961,00 3.590.632,35 121.260,73
Vivienda de proteccion oficial (VPO 1) 3.288,65 708,51 2.330.041,41 78.688,79
Vivienda de proteccién oficial (VPO 2) 3.256,00 708,51 2.306.908,56 77.907,56
Vivienda de precio tasado 2.173,60 817,51 1.776.939,74 60.009,77
Comercial 4.374,50 381,00 1.666.684,50 56.286,29
TOTAL ICIO (8 anos) 394.153,15 €
TOTAL ICIO/aiho 49.269,14 €

Justificacion de la sostenibilidad econémica.

Comparando los valores estimados de gastos e ingresos por nuevo habitante en las tablas
anteriores, se obtiene una diferencia positiva de 333,01 — 285,91 = 47,10 € de beneficio
para el Ayuntamiento de Pamplona por persona.

Se comparan a continuacion las partidas de gastos e ingresos fijos del Ayuntamiento de
Pamplona.

GASTOS/INGRESOS AYUNTEMIANTO DE PAMPLONA

GASTOS ORDINARIOS INGRESOS ORDINARIOS

CAP1 84.249.828,00 CAP1 53.836.000,00

CAP 2 73.122.918,00 CAP 2 6.073.573,00

CAP3 1.260.000,00 CAP3 27.005.000,00

CAP4 22.457.708,00 CAP 4 100.623.408,00
CAP 5 2.929.500,00

TOTAL 181.090.454,00 € 190.467.481,00 €

Gasto por habitante (203.382 — afio 2018)
890,40 €/hab 936,50 €/hab.

De esta comparativa se comprueba que de acuerdo con los gastos e ingresos fijos del
Ayuntamiento de Pamplona, se obfiene un ingreso por habitante de 936,50 — 890,40 =
46,11 €/hab.

Siendo asi, y comparando los valores de gastos e ingresos por habitantes obtenidos,
queda justificada la sostenibilidad econdmica del desarrollo urbanistico objeto del
presente PEAU, habiendo un beneficio para las haciendas publicas de 50 €/habitante
aproximadamente.

Andlisis de la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos

Este aspecto se entiende vinculado al principio de desarrollo territorial y urbano sostenible,
y se frata de una exigencia de que los desarrollos planteados se conciban y ejecuten
conforme al modelo territorial previsto, adaptdndose a las peculiaridades del territorio e
infegrdndose en el mismo. Preservando los valores del paisaje y del entorno, por medio de
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un uso racional y adecuado acorde a las caracteristicas infrinsecas de la zona, vy
garantizdndose con una ocupaciéon eficiente del territorio. En este sentido la actuacion
planteada se ubica, como ya se ha indicado dentro de la trama urbana desarrollada por
el Plan Parcial de Buztintxuri-Euntzetxiki-Santa Engracia. No se trata por tanto de una
actuacion de ubicacién caprichosa, sino de una ubicacién acorde a la finalidad de la
actuacion planteada, con el uso comercial y el uso residencial.

La superficie destinada a usos productivos por el presente desarrollo urbanistico es de
4.374,50 metros cuadrados. La justificacion de la adecuacién de su desarrollo se justifica
por el nUmero de puestos de trabajo generados estimados. De acuerdo con los datos
extraidos de otros desarrollos urbanisticos similares, los ratios estimados son los siguientes:

- Creacién de empleos directos: 1 empleo / 75 m?
- Creacidén de empleos indirectos: 1 empleo / 400 m?

Por lo tanto, se estima la creacidn de los siguientes puestos de trabajo de acuerdo con la
superficie destina a uso productivo:

- Empleos directos: 4.374,50 m2 x 1/75 = 58 empleos directos
- Empleos indirectos: 4.374,50 m? x 1/400 = 11 empleos indirectos

Desde un punto de vista econdmico la actuaciéon no sélo es sostenible a efectos del
equilibrio entre los ingresos y gastos derivados de la ejecucién de la misma, sino que, su
ejecucidn contribuird al desarrollo de las restantes actividades ubicadas en el entorno ya
qgue actUa como un foco comercial colindante beneficidndose con ello los vecinos de su
entorno. Se generardn unos 58 empleos directos sdlo en el propio centro comercial, lo que
suponen un efecto positivo a escala metropolitana.

En Pamplona, Junio de 2020

El ingeniero de caminos El arquitecto

Juan Llop Chocarro Borja Llop Chocarro
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P1 Privado  Comercial 8.083,14
P2.1 Privado  Residencial - vivienda libre 1.054,58
pP2.2 Privado  Residencial - vivienda proteccion oficial 932,22
P2.3 Publico  Residencial - vivienda proteccion oficial 760,00
P2.4 Publico  Residencial - vivienda precio tasado 518,70
P3 Publico  Espacios libres 4.982,20
P4 Publico  Equipamientos 700,00
P5 Publico  Viales y espacio libre peatonal 9.703,91
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Aparcamientos

Vivienda

Equi ientos y libres

Dotaciones minimas segun normativa

Aparcamientos ordenados:

Superficie construida residencial: 12.454,60 m?(t)

Dotaciones minimas segun normativa

Dotaciones ordenadas :

Manzana 23C: 4.374,50 m?(t)

1 pz / 75 m*(t) en sétano: 59 plazas

0,5 pz / 100 m?(t) en suelo publico: 22 plazas
Manzana 24C: 12.454,60 m?(t) - 113 viviendas
1,3 pz / vivienda en sétano: 147 plazas

0,5 pz / vivienda en suelo publico: 57 plazas

Plazas totales minimas: 2/100 m?(t)
337 plazas

Manzana 23C:

59 plazas en sétano

75 plazas en suelo libre privado
Manzana 24C:

147 plazas en sétano

Via publica:

118 plazas en via publica
Plazas totales:

399 plazas

Vivienda libre 30%: 3.736,38 m?(t)

Superficie construida en parcela P-2.1: 3.736,35 m(t)
Vivienda de proteccion oficial 49%:6.102,75 m?(t)
Superficie construida en parcela P-2.2: 3.288,65 m(t)
Superficie construida en parcela P-2.3: 3.256,00 m(t)
Vivienda de precio tasado 21%: 2.615,47 m?(t)
Superficie construida en parcela P-2.4: 2.173,60 m(t)

Manzana 23C: suelo libre privado 3.149,64 m?
16,08 % de zonas verdes: 506,49 m?

Manzana 24C: 12.454,60 m?(t)

Equipamientos: 50 m#/115 m?(t): 5.415,04 m?
De las cuales al menos 20 m?/100 m?(t)
destinadas a zonas verdes: 2.490,92 m?

Manzana 23C:
506,49 m? de zonas verdes en suelo libre privado

Manzana 24C:

Se define la parcela P-3 de zonas verdes con
una superficie de 4.982,20 m?

Se define la parcela P-4 de equipamiento con

una superficie de 700,00 m?

20 40 80 m

10 20 40 m

Limite de manzana
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