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1 OBIETO

El Ayuntamiento de Pamplona aprobé definitivamente el Plan Parcial Chantrea Sur, Sector S1 y Sistema

General Adscrito V/GSA2 (parte) de la Unidad Integrada V-Chantrea/Magdalena, el 19 de Abril 2007.

Desde ese momento ha habido reflexiones de diferentes agentes de las normas urbanisticas del Plan
Parcial.

Hoy en dia todavia es preciso completar, aclarar o modificar diversos articulos de la normativa para
que los fines fundamentales de este planeamiento se lleven a cabo de la manera mds adecuada.

Analizando pormenorizadamente la ordenacién y teniendo en cuenta que se pueden construir vuelos
sobre las alineaciones obligatorias o mdximas se ha detectado que los viales con direccién norte-sur
que tienen unas anchuras que oscilan entre 14m y 20m, pueden estrecharse de forma significativa.

El presente documento modifica las alineaciones, la supresién de los vuelos sobre las calles norte-sur,
y posibilita acumular los vuelos en la fachada norte y las fachadas interiores, aumentando los vuelos
interiores a 1,5m.

Por otro lado, para cumplimentar el Articulo 102 “Aprovechamiento de proyecto de edificacién
residencial” del Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de Julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley Foral de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, se redefine en las fichas la forma
de medir el aprovechamiento establecido en el Plan Parcial.

Las crujias de la planta de dtico se consideran muy estrechas y desproporcionadas respecto a las
terrazas previstas. Para posibilitar una mayor libertad compositiva y una mayor holgura para
materializar los aprovechamientos se aumenta la crujia maxima de la planta de dtico de 8,50m a 11m.

Concluyendo:

El objeto del presente documento es ajustar las alineaciones, establecer el modo de medir el
aprovechamiento en concordancia con el Articulo 102 de la Ley Foral de Ordenacion del Territorio y
modificar la redaccién de algunos de los articulos de la normativa que sin alterar el objetivo general
estos puedan desarrollarse de una manera mds funcional y acorde a los objetivos que prestan.

Los aspectos que pretenden modificarse son todos ellos de cardcter pormenorizado, todas las
cuestiones bdsicas de ordenacién de cardcter estructurante permanecen invariables.

Se tramita este Modificacién atendiendo a lo dispuesto en el Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26
de Julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Foral de Ordenacién del Territorio y
Urbanismo.

2 AUTOR DEL ENCARGO
Este documento urbanistico se promueve y desarrolla por iniciativa de:

ABAIGAR PROMOCION Y CONSTRUCCION SLU, con domicilio en Avda. Sancho el Fuerte n® 21,
1° de Pamplona (Navarra). C.I.F. nim. B/31-806490

PROMOCIONES URNIZA, SL con domicilio en C/ Sancho el Mayor, n® 5 -1° Dcha. de Pamplona
(Navarra). C.I.LF. ndm. B/31-686645

CONSTRUCCIONES ANDIA SA con domicilio en Avda Baja Navarra n® 42 bajo de Pamplona
(Navarra). C.I.F. ndm. A/31-145709

PROMOCIONES LAS PROVINCIAS SL con domicilio en C/ Amaya n® 4 de Pamplona (Navarra). C.I.F.
nom. B/31-226491

ISGA INMUEBLES SA Unipersonal, con domicilio social en Arrasate-Mondragén (Gipuzkoa), Paseo de
Arizmendiarrieta n® 4, NIF n® A-75088773.

PROGINSA con domicilio social en Pamplona (Navarra), C/ Leyre n® 11 BIS. C.I.F. n® A-31150352.
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3 AUTOR DEL DOCUMENTO

La presente modificacién ha sido redactada por los Arquitectos D. Santiago Dioz de Rada Pardo, D. V.
Antonio Lopez Iraizoz, D. Santiago Iribarren Santesteban y Miguel Angel Zabala Iraurgui, colegiados

en el Colegio Oficial de Arquitectos Vasco-Navarro, Delegacién de Navarra, con los ndmeros 1072,
1223, 1213 y 2492 respectivamente.

4 AMBITO TERRITORIAL

Plan Parcial Chantrea Sur, Sector S1 y Sistema General Adscrito V/GSA2 (parte) de la Unidad Integrada
V-Chantrea/Magdalena.

Plan Municipal de Pamplona.

5 NORMATIVA VIGENTE

° MARCO URBANISTICO

Legislacién Estatal

- Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de suelo.

Legislacién Autonémica

- Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de Julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley Foral de Ordenacién del Territorio y Urbanismo.

- Decreto Foral 93/1996, de 22 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento
de desarrollo de la Ley Foral 4/2005.

Normativa Municipal

- Plan de Ordenacién del Territorio 3 (POT 3).

- Homologacién Plan Municipal de Pamplona (2017) y modificaciones posteriores
vigentes.

- Plan Parcial Chantrea Sur, Sector S1 y Sistema General Adscrito V/GSA2 (parte) de
la Unidad Integrada V-Chantrea/Magdalena.

5.1 NORMATIVA ACTUAL

Se transcriben a continuacién las determinaciones contenidas en las Normas Urbanisticas del Plan
Parcial Chantrea Sur, Sector S1 y Sistema General Adscrito V/GSA2 (parte) de la Unidad Integrada V-
Chantrea/Magdalena del Plan Municipal de Pamplona (Texto Refundido Abril 2007).

Articulo 14. Retranqueos.

En las alineaciones de Planta baja Unicamente se permiten retranqueos puntuales en portales y accesos
a locales destinados a comercio o, en general, actividades terciarias, en orden a garantizar su
proteccién y correcta evacuacién. La longitud o frente de tales retranqueos no excederd de 2,50 m, en
tanto su profundidad no serd superior a 1,00 m.

En las plantas elevadas la forma y disposicién de entrantes y patios abiertos a fachada serd libre y
estard sometida a lo dispuesto en la ordenanza municipal correspondiente.

En cualquier caso, deberd respetarse la alineaciéon obligada de fachada en la franja superior de la
edificacion, delimitada entre la linea de cornisa, o nivel inferior del ultimo forjado de planta piso, y la
linea de coronacién, tal como aparece definida en esta Normativa.

La longitud acumulada de los retranqueos en plantas elevadas no serd superior a 1/3 de la longitud
total de los forjados de la fachada.
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Articulo 15. Vuelos.

Se permiten los vuelos de cuerpos cerrados, balcones o miradores, en plantas elevadas, con las
siguientes limitaciones:

a) El vuelo maximo permitido serd de 1,00 metro desde las alineaciones obligatorias o méximas.
b) La longitud de los vuelos no podré superar 1/3 de la longitud total del forjado en su fachada
correspondiente.

) La altura libre con la cota de terreno serd igual o superior, en toda su longitud, a 3,20 metros
sobre la rasante.

d) Se separardn al menos 0,60 m de la linea medianera con el edificio contiguo.

e) No se permiten vuelos por debajo de la planta primera del edificio.

Articulo 16. Alturas de la edificacién.

A los efectos de esta normativa, se entiende por Altura de edificacién la distancia desde el pavimento
de la acera hasta la cara inferior del forjado correspondiente al techo de la ¢ltima planta de piso del
edificio.

Altura de coronacién es la distancia desde el pavimento de la acera hasta la linea de remate de la
fachada o antepecho de cubierta. En relacién con ella, las fachadas de cada uno de los edificios
previstos en cada Unidad contarén con una altura de coronacién comdn, situada 1,50 m sobre la
altura de edificacién.

Todos los edificios de cada una de las Unidades Bdsicas definidas en el Plan adoptardn como altura
de edificacién, altura de coronacién y altura de la planta baja la establecida en el primero de los
proyectos que obtenga licencia de construccién, que fijard la altura del conjunto unitario, justificdndolo
gréficamente.

Por lo tanto, cada uno de los edificios exentos o cuerpos diferenciados de la edificacién previstos en
cada Unidad, contard con una altura de edificacién comin que ademds cumplird las siguientes
limitaciones de alturas entre plantas:

Planta Baja: Altura libre minima 3,60 m.
Altura libre méxima 4,40 m.

Forjado suelo P. Baja residencial: Altura méxima desde rasante de acera: 1,50 m, medidos a la cara
superior del mismo.

Altura libre entre forjados de pisos: Minima: 2,50
Maxima: 2,80
En su caso, las alturas de edificacién y coronacién de la planta de dtico no superardn en mas de 3,00

m las alturas de edificacién y coronacién correspondientes a la ¢ltima planta de piso del edificio.

Los edificios se rematardn con un peto o cerramiento opaco integrado compositiva y materialmente en
el conjunto de la fachada. Esa solucién, se aplicaré igualmente a las fachadas correspondientes a
plantas de édtico.

En cualquier caso, la linea de coronacién de cada edificio o volumen edificado serd continua vy
horizontal en todo su perimetro. En fachadas de alineacién obligada el peto o remate superior se
situard en el plano definido por la alineacién, tal como se establece en la norma relativa a Retranqueos.

En fachadas en que la alineacién sea maxima, el peto constituird una extensién del plano de la fachada
construida hasta la linea de coronacién del edificio.

No se permiten vuelos de ningin tipo entre la cota superior del forjado-techo de la ¢ltima planta tipo,
y la linea de coronacién del edificio.

Articulo 18.- Condiciones Biocliméticas y de ahorro energético

Lo ordenacién del espacio interior de las viviendas garantizard que, cuando menos, una estancia
habitable de uso comin participe de orientacién de componente Este u Oeste 6 Sur.
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Las viviendas que dispongan de mds de dos dormitorios y aquellas en las que, en razén de las
caracteristicas de la parcela, se determine expresamente, recaerdn a fachadas distintas, en orden a
garantizar su ventilacién.

Articulo 20. Espacios libres privados anexos a vivienda

Los espacios libres privados previstos como anexos a las viviendas de planta baja para proteccién de
vistas sobre las mismas y sus alineaciones exteriores se grafian en los correspondientes planos de
Ordenacién y Fichas de Normativa particular. Estos espacios tendrdn un fondo méximo de 7,00 m
incluyéndose en dicha dimensién los cerramientos exteriores de los mismos.

Serén de uso privado de la vivienda desde la que se acceda correspondiendo a la citada vivienda su
mantenimiento. La cota de superficie de los citados espacios no podrd superar en ningdn punto la
correspondiente a la vivienda a la que pertenecen y sus cierres serdn tratados como parte integrante
de las fachadas del edificio con zécalo de material opaco, de 50 cm de altura mdéxima desde el nivel
del jardin interior y transparente hasta una altura total de 1,20 metros, complementada o no con
elementos de cardcter vegetal.

En estos espacios se prohibe todo tipo de construccién de edificaciones auxiliares.

6 JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION

Ideas bdsicas de la modificacion:

1. Retranqueos.

El cambio de criterio con la posibilidad de incrementar vuelos no se corresponde con la voluntad de
la normativa de que la alineacién del dtico en fachada sea coincidente con la alineacién obligatoria.

La alineacién obligada de fachada en la franja superior de la edificacién, delimitada entre la linea de
cornisa, o nivel inferior del ultimo forjado de planta piso, la linea de coronacién, tal como aparece
definida en esta Normativa, podrd no respetarse en caso de que existan vuelos inferiores.

En consecuencia, con los criterios definidos en el objeto de la modificacién, se suprime la
obligatoriedad de que la fachada obligatoria tenga su continuidad en la planta de dtico o en el
antepecho de la terraza de dtico, admitiéndose que la fachada volada o el antepecho tenga su
continuidad en la fachada de los dticos. Este punto se concreta en la modificacién del apartado 2.
Alturas.

2. Vuelos:

El punto a) del articulo 15. Permite un vuelo maximo de 1m. sobre las alineaciones obligatorias o
mdximas.

Se plantea una modificacién de la normativa de vuelos con dos condicionados diferentes para las
fachadas exteriores e interiores.

En las fachadas a calles, rodadas o peatonales, de las manzanas indicadas el vuelo méximo permitido
serd de 1,00 metro desde las alineaciones obligatorias o maximas.

En las fachadas de las calles norte sur indicadas en las fichas se prohiben los vuelos.

En las fachadas interiores indicadas en las fichas el vuelo maximo permitido serd de 1,50 metros desde
las alineaciones obligatorias o maximas.

El punto b) del articulo 15. limita la longitud de estos a 1/3 de la longitud total del forjado en su
fachada correspondiente.

Este condicionante proviene de planteamientos urbanisticos previos y que a nuestro juicio no da
satisfaccién a los conceptos arquitecténicos demandados en la actualidad y que se reflejan en
planeamientos urbanisticos més actuales (Arrosadia, Lezkairu).
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Circunstancias como las vividas con la actual crisis del coronavirus recomiendan repensar los criterios
del disefio de las viviendas y ratifican la necesidad de grandes terrazas vinculadas a las viviendas como
espacios exteriores complementarios.

Planteamos la supresién de la limitacién del punto b), en las fachadas donde se admiten vuelos,
posibilitando volar en esas fachadas sin restricciones porcentuales, existiendo la limitacion de la
edificabilidad maxima.

Esta decisién redundaria en una mejora del disefio de las viviendas pudiéndose incorporar terrazas
continuas en fachadas de buena orientacién y posibilitando agotar la edificabilidad establecida al tener
libertad de vuelos en las citadas fachadas.

El punto d) del articulo 15. obliga a separar al menos 0,60 m de la linea medianera con el edificio
contiguo. Consideramos que si hay acuerdo entre las propiedades colindantes se puede suprimir este
condicionante. Por otro lado, existe un problema si la medianera coincide con el vértice inferior de los
patios al solaparse los vuelos, aunque ambas partes se separen 0,60 m.

En este caso, si el vuelo se separa menos de 2,00m de la esquina, serd necesario un acuerdo previo
entre los dos promotores que defina la forma de resolver dicha esquina.

3. Alineaciones:

En fichas urbanisticas se grafian las alineaciones obligatorias y mdximas.

La alineacién mdxima de planta de ético de las parcelas 1-2-3-4-5 se establece de un fondo méximo
de 11m sobre la alineacién obligatoria quedando una terraza de 2.0m, a la que se puede agregar el
vuelo interior de 1,5m, resultando una terraza de 3,5m.

Se considera que la crujia actual es insuficiente y la terraza desproporcionada, por otro lado, las
ubicaciones de las cajas de escalera en algunos casos hacen que queden posibles dticos sin tamafio
suficiente para su uso como vivienda o parte de otra, teniendo en cuenta que la edificabilidad en
ningn caso se puede sobrepasar planteamos unas nuevas alineaciones mdaximas que aporten
flexibilidad a los disefios arquitecténicos de las diferentes manzanas.

La alineacién méxima de dtico en los testeros se pueda alinear hasta la alineacién obligatoria o en su
caso hasta el vuelo de los testeros de plantas inferiores.

Se admite que excepcionalmente para resolver las esquinas estas puedan tener una Unica orientacion.

4 Alturas de la edificacién.

Se suprime la obligatoriedad de que la fachada obligatoria tenga su continuidad en la planta de dtico
o en el antepecho de la terraza de ético. Se admite que la fachada volada tenga su continuidad en la
fachada de los dticos.

En fachadas de alineacién obligada el peto o remate superior se situard en el plano definido por la
alineacién o en su caso por la fachada definida por el vuelo.

En fachadas en que la alineacién sea maxima, el peto constituird una extensién del plano de la fachada
construida o en su caso del cuerpo volado hasta la linea de coronacién del edificio.

Se admiten losas para proteger los huecos de salida a la terraza o tendederos con un vuelo maximo
de 1,50 respecto a la fachada retranqueada del é&tico.

En relacién con la altura de planta baja:

Segun las rasantes previstas en el Proyecto de Urbanizacién (ya que no son las mismas que las del Plan
Parcial) la diferencias de rasante entre las esquinas mds elevada y mds baja de la manzana son las
siguientes:

Unidad Bdésica 1: 2,02 m
Unidad Bdsica 2: 1,86 m
Unidad Bdésica 3: 1,64 m
Unidad Bdasica 4: 0,94 m
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Unidad Bdsica 5: 0,89 m
Por tanto, si aceptdsemos una altura minima de 3,60 m, la altura maxima seria:
Unidad Bésica 1: 5,62 m
Unidad Bésica 2: 5,46 m
Unidad Bdsica 3: 5,24 m
Unidad Bésica 4: 4,54 m
Unidad Bdsica 5: 4,49 m

Estos datos habrd que confirmarlos con las rasantes de la urbanizaciéon que se ejecute, y sobre la
esquina edificada mds elevada.

Se admitirdn alturas de 4,40 m. (establece normativa), o la que resulte de la obligacién impuesta de
la igualacién de la altura de coronacién de todos los edificios que componen la unidad bdsica, en
cuyo caso se partird de una altura de 3,50 m medida en la esquina mds desfavorable.

5. Condiciones Bioclimdticas y de ahorro energético

La normativa actual obliga que todas las viviendas deben tener doble orientacién. Teniendo en cuenta
la dificultad de solucionar la distribucién de las esquinas y la necesidad de optimizar el ndmero de
escaleras y ascensores, excepcionalmente podrdn eximirse del cumplimiento de este articulo a aquellas
viviendas que fueran necesarias para resolver la distribucién de las mismas.

6. Espacios libres privados anexos a vivienda

La normativa prohibe que en estos espacios se prohibe todo tipo de construccién de edificaciones
auxiliares. Teniendo en cuenta que se permiten vuelos en los espacios interiores de 1,5m, parece légico
que bajo estos vuelos se admitan tendederos cerrados con elementos para ocultacién de vistas.

7. Forma de medir el aprovechamiento de proyecto de edificacién residencial.

La normativa vigente no define la forma de medir el aprovechamiento del proyecto, quedando en
consecuencia referida al articulo 35 del plan Municipal de Pamplona.

Es necesario definir una forma de medir el aprovechamiento urbanistico acorde con el cumplimiento
del Articulo 102 DFL 1/2017.

Articulo 102. Aprovechamiento de proyecto de edificacion residencial.

El planeamiento que establezca la ordenacion pormenorizada del suelo urbano o urbanizable de
uso residencial colectivo o, en su caso, el instrumento de equidistribucion establecerd para cada
parcela resultante el aprovechamiento de proyecto de edificacion residencial o edificabilidad
residencial de la misma materializando el aprovechamiento urbanistico que le corresponda,
expresado siempre en metros cuadrados construibles.

Se define como aprovechamiento de proyecto de edificacion residencial o edificabilidad
residencial asignado a una parcela el producto de la superficie iitil por el coeficiente de 1,15,
siendo este el coeficiente de conversion de la superficie iitil calculada antes y después de la
utilizacion de las técnicas constructivas encaminadas a mejorar los niveles de aislamiento termo-
actisticos y de salubridad establecidos, ademads, en el Codigo Técnico de la Edificacion.

En ningiin caso podrd superarse el volumen mdximo de la edificacion establecido en el
planeamiento correspondiente ni modificar el aprovechamiento fijado en el mismo.

En el caso de que el planeamiento no fije el volumen mdximo de edificacion deberd tramitarse el
instrumento de planeamiento correspondiente para el dmbito afectado.
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Se entiende por superficie itil la limitada por el perimetro interior del cierre de todas las
fachadas y paredes medianeras o elementos de separacion de cada vivienda o elementos comunes
deduciendo muros, tabiques, elementos estructurales verticales y conductos exentos o que
sobresalgan de cierres o tabiques con una seccion horizontal superior a 100 cm? y la superficie
que tenga una altura libre inferior a 1,50 m.

Para poder aplicar el Ariculo 102 “Aprovechamiento de proyecto de edificacién residencial” del
Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de Julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
Foral de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, se redefine la forma de medir el aprovechamiento:

Es necesario cumplimentar las dos limitaciones derivadas de la aplicacién de dicho articulo:

Se medird la superficie Util interior correspondiente a viviendas, esta superficie se multiplicard por 1,15.
La superficie resultante deberd ser igual o menor que el Total Residencial definido para cada parcela
resultante.

Se medird la superficie construida cerrada de la edificacién proyectada que deberd ser igual o menor
que el volumen mdximo establecido por el planeamiento incluyendo los vuelos cerrados permitidos.
(uso residencial).

La superficie construida mdxima que se establece como mdxima en cada parcela se ha obtenido de
sacar la ocupacién marcada por las alineaciones maximas establecidas en el plan en cada una de sus
plantas mds el tercio permitido de vuelos en sus fachadas correspondientes.

Se han utilizado las fichas de la reparcelacion, las cuales se completan y se adaptan en su terminologia
al contenido de la modificacién.

7 ESTUDIO DE MOVILIDAD GENERADA
ART 53. MOVILIDAD SOSTENIBLE DFL 1/2017

“El planeamiento urbanistico promoverd la movilidad y el urbanismo sostenibles, a fin de reducir las
necesidades de desplazamiento de la poblacién y facilitar el uso y la eficiencia del transporte pUblico.”

La modificacién pormenorizada de Plan Parcial, implica un ligero reajuste de la superficie “cerrada” y
terrazas residenciales, pero que no implican por su escala, cambios sobre los estudios de tréfico
incluidos en el Plan Parcial.

8 DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

Habida cuenta que a través de la presente modificacién se pretende una modificacién pormenorizada
del Plan Parcial, resulta innecesario e improcedente la tramitacién de Evaluacién Ambiental por no
tener efectos significativos sobre el medio ambiente, segin criterio contrastado con el Departamento
de Medio Ambiente y de conformidad con las directrices emitidas por dicho Departamento en
interpretacién y para la aplicacién de la ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental.

9 INFORME DE IMPACTO DE GENERO

Conforme a lo previsto en la Disposicién Final Segunda de la L.F. 17/2019, de 4 de abril, de Igualdad
entre Mujeres y Hombres, “El Gobierno de Navarra, en el plazo mdximo de dos afios desde la entrada
en vigor de esta ley foral, regularéd mediante decreto foral el contenido y procedimiento de elaboracion
de los informes de impacto de género previstos en el articulo 22”.

Habida cuenta de que no ha entrado en vigor lo dispuesto por la Disposicién Final Segunda trascrita,
ni se cuenta todavia con el desarrollo reglamentario en ella anunciado, no es preciso acompafiar a la
presente modificacién pormenorizada de informe de impacto de género.
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No obstante, el lenguaije utilizado en este documento es inclusivo y que la modificacién propuesta, por
su objeto, es indiferente en esta materia, no afecta al espacio publico.

10 MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El presente documento cumplimenta la exigencia de inclusién del “informe de sostenibilidad
econémica” exigido con carécter general al planeamiento por el articulo 22.4 del Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y
Rehabilitacién Urbana.

El citado articulo establece que “la documentacién de los instrumentos de ordenacién de las
actuaciones de transformacién urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en
marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo
destinado a usos productivos”.

En particular, y de acuerdo con el Art. 61.5.b) del D.F.Leg 1/17, es necesario incluir una “Memoria
de viabilidad y sostenibilidad econémica prevista en el articulo 58.5.1) de esta ley foral” de la actuacién
propuesta con el fin de garantizar que la misma sea viable desde el punto de vista econémico del
promotor y lo que es mds importante, sostenible desde el punto de vista de la Administracién actuante.

En efecto, dicha viabilidad se entiende por un lado desde el punto de vista del promotor y hace
referencia al margen que la operacién permita y por otro lado desde el punto de vista del Ayuntamiento
y los ingresos que pueda recibir tanto al materializarse el proyecto como en el futuro y su correlacién
con los costes que para el Ayuntamiento se puedan derivar de dicha actuacién (incremento de gastos
en servicios, mantenimiento de nueva urbanizacién, etc.).

El andlisis debe ser necesariamente genérico y global, dado el horizonte temporal que necesariamente
va a requerir, en la mayor parte de los casos, la ejecucién y explotacién de los elementos a considerar,
y, la variabilidad de las condiciones de entorno econémico en que se moverdn las administraciones
hasta su completo desarrollo.

10.1 CARACTERISTICAS BASICAS DE LA ORDENACION PROPUESTA

En el caso de la modificacién de planeamiento pormenorizado como el que nos ocupa, que no
modifica una ordenacién ya aprobada y teniendo en cuenta que el contenido de la modificacién no
altera el aprovechamiento urbanistico no hay cambios sustanciales sobre la viabilidad y sostenibilidad
del Plan Parcial Chantrea Sur.

Asi pues, con la finalidad de dar cumplimiento a las determinaciones legales que conforman el marco
legislativo de aplicacién, en este apartado se adjunta una memoria de viabilidad y sostenibilidad
econdémica.

10.2 VIABILIDAD ECONOMICA

La modificacién urbanistica pormenorizada, contiene cambios de cardcter formal e incorpora la forma
de calcular el aprovechamiento de los proyectos de edificacién.

Esta modificacién nace de la aplicacién del articulo 102, “Aprovechamiento de proyecto de edificacién
residencial” del Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de Julio, por el que se define el coeficiente
de 1,15 como coeficiente de conversién de la superficie Util calculada antes y después de la utilizacion
de las técnicas constructivas encaminadas a mejorar los niveles de asilamiento termo-acUsticos y de
salubridad establecidos en el Cédigo Técnico de Edificacion.

Estos cambios no alteran la viabilidad econémica del Plan Parcial y permite La mejora de calidad de
la construccién derivada de la aplicacién de mejores estandares de aislamiento.



MODIFICACION PORMENORIZADA PLAN PARCIAL CHANTREA SUR Pamplona / Navarra 10

MEMORIA DESCRIPTIVA'Y JUSTIFICATIVA

10.3 SOSTENIBILIDAD ECONOMICA. IMPACTO DE LA ACTUACION EN LA HACIENDA
MUNICIPAL

El estudio de viabilidad econémica, basado en los articulos 58.5 y 61.5 del DFL 1/2017, y el articulo
22 del RD 7/2015, debe justificar la viabilidad econémica de la modificacién urbanistica y su impacto
en las haciendas publicas, asi como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos.
Dado el contenido de la modificacién como se ha indicado en el apartado anterior no existe
modificacién de la sostenibilidad econémica del desarrollo urbanistico previsto en el Plan Parcial.

11 PROCEDIMIENTO

El presente Documento de modificacién de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial Chantrea Sur,
Sector S1 y Sistema General Adscrito V/GSA2 (parte) de la Unidad Integrada V-Chantrea/Magdalena
del Plan Municipal de Pamplona (Texto Refundido Abril 2007) se tramitard en la forma establecida en
el articulo 72 del Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de Julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley Foral de Ordenacién del Territorio y Urbanismo.

12 CONCLUSION

Entendiendo que la documentacién presentada es completa y suficiente para reflejar las
determinaciones que el presente Documento plantea, nos ponemos a disposicién de la Gerencia de
Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de Pamplona para cuantas matizaciones o modificaciones crean
oportunas.

Mutilva, Junio de 2020
Los Arquitectos
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1 NORMATIVA

Nuevo contenido de los arficulos que se modifican:

Articulo 14. Retranqueos.

En las alineaciones de Planta baja Gnicamente se permiten retranqueos puntuales en portales vy
accesos a locales destinados a comercio o, en general, actividades terciarias, en orden a garantizar
su proteccién y correcta evacuacién. La longitud o frente de tales retranqueos no excederd de 2,50
m, en tanto su profundidad no serd superior a 1,00 m.

En las plantas elevadas la forma y disposicién de entrantes y patios abiertos a fachada serd libre y
estard sometida a lo dispuesto en la ordenanza municipal correspondiente.

Deberd respetarse la alineacién obligada de fachada o, en su caso, la alineacién del vuelo, en la
franja superior de la edificacién. Dicha franja queda delimitada por la linea de cornisa o nivel inferior
del ultimo forjado de planta piso, y la linea de coronacién, tal como aparece definida en esta
Normativa.

La longitud acumulada de los retranqueos en plantas elevadas no seré superior a 1/3 de la longitud
total de los forjados de la fachada.

Articulo 15. Vuelos.

Se permiten los vuelos de cuerpos cerrados, balcones o miradores, en plantas elevadas, con las
siguientes limitaciones:

a) En las fachadas a calles (rodadas o peatonales) de las manzanas indicadas, el vuelo méximo
permitido serd de 1,00 metro desde las alineaciones obligatorias o mdximas.

b) En las fachadas interiores indicadas en las fichas, el vuelo méximo permitido serd de 1,50
metro desde las alineaciones obligatorias o méximas.

) La altura libre con la cota de terreno serd igual o superior, en toda su longitud, a 3,20
metros sobre la rasante.

d) Se separardn al menos 0,60 m de la linea medianera con el edificio contiguo.

En el caso que la medianera coincida con el vértice interior de los patios, si el vuelo se separa del
vértice menos de 2,00m, serd necesario un acuerdo previo entre los dos promotores afectados que
defina la forma de resolver dicha esquina.

e) No se permiten vuelos por debajo de la planta primera del edificio.
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Articulo 16. Alturas de la edificacién.

A los efectos de esta normativa, se entiende por Altura de edificacién la distancia desde el pavimento
de la acera hasta la cara inferior del forjado correspondiente al techo de la ¢ltima planta de piso del
edificio.

Altura de coronacién es la distancia desde el pavimento de la acera hasta la linea de remate de la
fachada o antepecho de cubierta. En relacién con ella, las fachadas de cada uno de los edificios
previstos en cada Unidad contardn con una altura de coronaciéon comin, situada 1,50 m sobre la
altura de edificacién.

Todos los edificios de cada una de las Unidades Bdsicas definidas en el Plan adoptardn como altura
de edificacién, altura de coronacién y altura de la planta baja la establecida en el primero de los
proyectos que obtenga licencia de construccién, que fijard la altura del conjunto unitario,
justificandolo graficamente.

Por lo tanto, cada uno de los edificios exentos o cuerpos diferenciados de la edificacién previstos en
cada Unidad, contard con una altura de edificacién comin que ademds cumplird las siguientes
limitaciones de alturas entre plantas:

Planta Baja: Altura libre minima 3,60 m.

Altura libre méxima 4,40 m., o la que resulte de la obligacién impuesta de la
igualacién de la altura de coronaciéon de todos los
edificios que componen la unidad bésica, en cuyo caso se
partird de una altura de 3,50 m medida en la esquina mds
desfavorable.

Forjado suelo P. Baja residencial : Altura mdxima desde rasante de acera: 1,50 m, medidos a la cara
superior del mismo.

Altura libre entre forjados de pisos: Minima: 2,50
Maxima: 2,80

En su caso, las alturas de edificacién y coronacién de la planta de dtico no superardn en mas de
3,00 m las alturas de edificacién y coronacién correspondientes a la Gltima planta de piso del
edificio.

En cualquier caso, la linea de coronacién de cada edificio o volumen edificado serd continua y
horizontal en todo su perimetro. En fachadas de alineacién obligada el peto o remate superior se
situard en el plano definido por la alineacién o, en su caso, por la fachada definida por el vuelo, tal
como se establece en la norma relativa a Retranqueos.

En fachadas en que la alineacién sea mdaxima, el peto constituird una extensién del plano de la
fachada construida o, en su caso, del cuerpo volado, hasta la linea de coronacién del edificio.

No se permiten vuelos de ningin tipo entre la cota superior del forjado-techo de la ¢ltima planta
tipo, y la linea de coronacién del edificio. Se admiten losas para proteger los huecos de salida a la
terraza o tendederos, con un vuelo méximo de 1,50, respecto a la fachada retranqueada del ético.

Articulo 18.- Condiciones Biocliméticas y de ahorro energético

La ordenacién del espacio interior de las viviendas garantizard que, cuando menos, una estancia
habitable de uso comin participe de orientacién de componente Este u Oeste o Sur.
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Las viviendas que dispongan de mds de dos dormitorios y aquellas en las que, en razén de las
caracteristicas de la parcela, se determine expresamente, recaerdn a fachadas distintas, en orden a
garantizar su ventilacién.

Excepcionalmente podrdn eximirse del cumplimiento de este articulo a aquellas viviendas que fueran
necesarias para resolver la distribucién de las mismas.

Articulo 20. Espacios libres privados anexos a vivienda

Los espacios libres privados previstos como anexos a las viviendas de planta baja para proteccién de
vistas sobre las mismas y sus alineaciones exteriores se grafian en los correspondientes planos de
Ordenacién y Fichas de Normativa particular. Estos espacios tendrdn un fondo méximo de 7,00 m
incluyéndose en dicha dimensién los cerramientos exteriores de los mismos.

Serén de uso privado de la vivienda desde la que se acceda correspondiendo a la citada vivienda su
mantenimiento. La cota de superficie de los citados espacios no podrd superar en ningdn punto la
correspondiente a la vivienda a la que pertenecen y sus cierres serdn tratados como parte integrante
de las fachadas del edificio con zécalo de material opaco, de 50 cm de altura mdxima desde el nivel
del jardin interior y transparente hasta una altura total de 1,20 metros, complementada o no con
elementos de cardcter vegetal.

En estos espacios se prohibe todo tipo de construccién de edificaciones auxiliares.

Bajo el vuelo interior se admiten tendederos cerrados con elementos para ocultacién de vistas.

Articulo 11 bis. Forma de medir el aprovechamiento de proyecto de edificacién residencial

En aplicacién del articulo 102: “Aprovechamiento de proyecto de edificacion residencial” del Decreto
Foral Legislativo 1/2017, de 26 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Foral de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo, el aprovechamiento de proyecto residencial asignado a cada
parcela se calcula del siguiente modo:

Aprovechamiento de proyecto residencial (establecido por el planeamiento)= 1,15 x Superficie Util

Esta superficie 0til serd la limitada por el perimetro interior de cierre de todas las fachadas y paredes
medianeras o elementos de separacién de cada vivienda o elementos comunes deduciendo muros,
tabiques, elementos estructurales verticales y conductos exentos o que sobresalgan de cierres o
tabiques con una seccién superior a 100 cm2 y la superficie que tenga una altura libre inferior a

1.50 m.

En los fichas de las unidades bdsicas y de las parcelas de este Plan Parcial se establecen las
superficies construidas que no pueden superarse, (quedan excluidas las superficies construidas de los
espacios abiertos, como son las terrazas y los balcones).
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Se han utilizado las fichas de la reparcelacién, las cuales se completan y se adaptan en su
terminologia al contenido de la modificacién.

2 FICHAS DE NORMATIVA PARTICULAR

Se adjuntan fichas incorporando las nuevas alineaciones, donde se incorpora la forma de medir el
aprovechamiento urbanistico.
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APROVECHAMIENTO DE PROYECTO

ALINEACION MAXIMA VUELO
ALINEACION MAXIMA DE LA EDIFICACION
ALINEACION MAXIMA ZONA VERDE PRIVADA
ALINEACIONSMAXIMA  PLANTA ATICO

004 2,00

PLANTAS ELEVADAS

(*) USO RESIDENCIAL

3.a

1. sup. util max.<7.591,02/1.15
2. sup. const. max. (*) <7.918,08

3b

1. sup. util max.<5.099,49/1.15
2. sup. const. max. (¥) <5.353,28

3.c

1. sup. util max.<7.307,13/1.15

2. sup. const. max. (*) <7.622,87
1. En aplicacion del articulo 102 del DF legislativo 1/2017, la superficie util de vivienda maxima por parcela es la resultante de dividir el aprovechamiento de proyecto residencial entre 1,15.

APROVECHAMIENTO URBANISTICO

PARCELA| SUPERFICIE EN[ESPACIO LIBRE P.BAJA P.BAJA P. ELEVADAS TOTAL TOTAL
k APROVECHAMIENTO k APROVECHAMIENTO k APROVECHAMIENTO

PLANTA M PRIVADO COMERCIAL RESIDENCIAL | RESIDENCIAL | RESIDENCIAL APROV ECHAMENTO

3.a 2.620,73 704,90 0,20 140,98 0,00 0,85 0,00 1.295,49 6.295,53 7.591,02| 1,08737 8.254,25 8.395,23

3.b 1.164,43 0,00/ 0,20 0,00 1.078,51] 0,85 916,73 0,00 5.099,49 5.099,49| 1,08737 5.545,03 6.461,66

3.c 2.541,92 685,98 0,20 137,20 0,00/ 0,85 0,00 1.245,84 6.061,29 7.307,13| 1,08737 7.945,55 8.082,75

6.327,08 1.390,88 278,18 1.078,51 916,73 2.541,33 17.456,31 19.997,64 21.744,83 22.939,64




MODIFICADO

JUNIO 2020

PLAN PARCIAL DEL SECTOR V/S-1Y SISTEMA GENERAL ADSCRITO V/GSA2. AREA DE REPARTO ARS1

JLLY

il

PARCELACION Y CONFIGURACION DE LA EDIFICACION

MANZANA
PARCELAS

OCUPACION PARCELA
PARCELA PRIVADA
PORCHE

ALTURAS: PLANTAS SOBRE RASANTE

LA MAGDALENA

€.

1:1500

4

g
)

Vértice Coordenada X Coordenada Y
1 612175.7533 742395.4282
2 612238.0771 742413.8873
3 612241.7688 742401.4225
4 612257.2011 742349.3163
5 612244.5367 742330.4545
6 612220.9028 742304.6111
7 612206.2365 742292.5031
8 612179.4450 742382.9634
9 612247.6654 742416.7271
10 612263.9406 742361.7749
(SOLO INDICATIVO)
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ALINEACIONES DE LA EDIFICACION.

—
——

MAXIMA OCUPACION DE SOTANO

ALINEACION MAXIMA VUELO

ALINEACION MAXIMA

DE LA EDIFICACION

(*) USO RESIDENCIAL

2. sup. const. max. (*) <6.941,29

1. En aplicacion del articulo 102 del DF legislativo 1/2017, la superficie util de vivienda maxima por parcela es la resultante de dividir el aprovechamiento de proyecto residencial entre 1,15.

4.b‘

2. sup. const. max. (*) <4.212,65

2. sup. const. max. (*) <4.481,66

ALINEACION OBLIGATORIA DE LA EDIFICACION ALINEACION MAXIMA ZONA VERDE PRIVADA
75.00 ALINEACION MAXIMA PLANTA ATICO
65.00 10.00
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APROVECHAMIENTO DE PROYECTO -
4.a| 1. sup. util max.<6.689,54/1.15 1. sup. util max.<3.935,45/1.15 4.c| 1. sup. util max.<4.322,64/1.15

APROVECHAMIENTO URBANISTICO

PARCELA| SUPERFICIE EN[ESPACIO LIBRE P.BAJA P.BAJA P. ELEVADAS TOTAL TOTAL
k APROVECHAMIENTO k APROVECHAMIENTO k APROVECHAMIENTO
PLANTA NP PRIVADO COMERCIAL RESIDENCIAL | RESIDENCIAL | RESIDENCIAL APROV ECHAMENTO
4.2 1.588,89 373,39] 0,20 74,68 0,00 0,85 0,00 1.128,01 5.561,53 6.689,54] 1,08737 7.274,01 7.348,68
4.b 1.035,00 0,00/ 0,20 0,00 845,000 0,85 718,25 0,00 3.935,45 3.935,45| 1,08737 4.279,29 4.997,54
4.c 1.577,33 279,65] 0,20 55,93 0,00] 0,85 0,00 715,68 3.606,96 4.322,64] 1,08737 4.700,31 4.756,24
4.201,22 653,04 130,61 845,00 718,25 1.843,69 13.103,94 14.947,63 16.253,60 17.102,46




MODIFICADO

- JUNIO 2020

PLAN PARCIAL DEL SECTOR V/S-1Y SISTEMA GENERAL ADSCRITO V/GSA2. AREA DE REPARTO ARS1

LA MAGDALENA ..

1:1000

PARCELA

S

///
4
/il
/ /

Vértice Coordenada X
1 612282.9021
2 612272.5392
3 612251.4451
4 612266.4745
5 612278.4870

Coordenada Y
742427.1635
742424.9042
742417.8466
742467.1024
742403.0001

(SOLO INDICATIVO)

PARCELACION Y CONFIGURACION DE LA EDIFICACION

(B
5

MANZANA
PARCELAS

]

OCUPACION PARCELA
ALTURAS: PLANTAS SOBRE RASANTE

ALINEACIONES DE LA EDIFICACION.

ALINEACION OBLIGATORIA DE LA EDIFICACION
ALINEACION MAXIMA DE LA EDIFICACION
ALINEACION MAXIMA PLANTA ATICO

ALINEACION MAXIMA VUELO

5
(*) USO RESIDENCIAL ‘

2. sup. const. max. (*) <2.278,36

32.81 y 22.00—=—+1081 j
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APROVECHAMIENTO DE PROYECTO
1. sup. util max.<2.163,00/1.15

1. En aplicacion del articulo 102 del DF legislativo 1/2017, la superficie util de vivienda maxima por parcela es la resultante de dividir el aprovechamiento de proyecto residencial entre 1,15.

APROVECHAMIENTO URBANISTICO

PARCELA| SUPERFICIE ENJESPACIO LBRE] | [ronovechamiento| P BAIA o Iaprovechamento| P-BAJA | P.ELEVADAS| TOTAL | arrovecHamento TOTAL
PLANTA M | PRIVADO COMERCIAL RESIDENCIAL | RESIDENCIAL | RESIDENCIAL APROV ECHAMENTO

[ s T 973,02] 0,00 0,20] 0,00] 973,02] 0,85] 827,07] 0,00] 2.163,00] 2.163,00] 1,08737] 2.351,98] 3.179,05]

[ 973,02 0,00 0,00 973,02 827,07 0,00 2.163,00 2.163,00 2.351,98 3.179,05|
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