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1.- INFORMACION GENERAL

1.1.- OBJETO

El presente expediente tiene por objeto la tramitacion de un Plan Parcial del Sector S-2 de la Unidad
Integrada XIX (Milagrosa) del Plan Municipal de Pamplona, ambito coincidente con el area de reparto ARS4,
cuya superficie es de 59.463 m2.

Este Plan Parcial, de conformidad con el art. 60 TRLFOTU, es el instrumento de planeamiento urbanistico
de desarrollo que establece la ordenacion pormenorizada del Sector.

Este documento contiene la justificacion de la actuacion, asi como la expresion de todas las
determinaciones urbanisticas necesarias para su materializacion; asi como Estudio de Movilidad Generada,
conclusiones del Proceso de Participacion; Memoria de Viabilidad y Sostenibilidad Econdémica vy
Documento Ambiental Estratégico.

1.2.- PROMOTOR

Los promotores del documento son los propietarios de suelo del sector XIX/S-2, EL SARIO S.L. y JAMYDA
PATRIMONIO S.L., con NIF B-31758287 y E-31.834.419 respectivamente y con domicilio en Avenida Carlos
[l N° 13-15 4°A de Pamplona (Navarra).

1.3.- EQUIPO REDACTOR

Vaillo + Irigaray y Asociados S.L.P:
Antonio Vaillo Daniel, Arquitecto
Juan Luis Irigaray Huarte, Arquitecto

C/Etxesakan 5, Edificio Bidekoa, Oficina B531180 Pamplona Navarra
7948290054 F948290303 mail:estudio@vailloirigaray.com  www.vailloirigaray.com

Consultores:

Jesus Marfa Ramirez, deUrban abogados, Doctor en Derecho, abogado
Inmaculada Aragoén, deUrban abogados, Licenciada en Derecho, abogado
Rosa Sola, Ambere, Bidloga

Javier Espinosa, Humaro, Sociélogo

1.4.- ANTECEDENTES

El objeto es desarrollar el Planeamiento Vigente mediante con el Plan Parcial del &mbito del Sector S-2dela
unidad integrada XIX (Milagrosa) del Plan Municipal de Pamplona, ambito coincidente con el del Area de
Reparto ARS-4.

El contrato se produce como consecuencia del decaimiento del Plan Sectorial de Incidencia
Supramunicipal de la Meseta de Cordovilla (anulado por sentencia 597/2011, de 7 de diciembre de 2011,
de la Sala de lo Contencioso-administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Navarra, confirmada por el
Tribunal Supremo), plan que sirvié de base para redaccion y aprobacion del Plan Parcial (y su posterior
modificacion), del Proyecto de Reparcelacion (y su posterior modificacion) y del Proyecto de Urbanizacion
que permitieron al Ayuntamiento de Pamplona urbanizar una gran parte del ambito del Sector S-2.

Por otro lado, la sentencia de apelacion 468/2017, dictada por el Tribunal Superior de Justicia de Navarra
de lo Contencioso-administrativo, en relacion con la sentencia 168/2015 de la Sala 3 del Juzgado
Contencioso-administrativo, declaré la nulidad del “Plan Parcial de 18-2-2011 del Sector 2 de la unidad
integrada XIX (Milagrosa), area de reparto ARS4”, asi como el Proyecto de reparcelaciéon de la citada area
de reparto. La anulacion de estos instrumentos se produjo ya que se apreci6 falta de cobertura jerarquica
de los mismos al haberse anulado el PSIS. Como consecuencia de todo ello, y para poder desarrollar el
ambito, es necesario que el planeamiento en vigor sea adaptado a las actuales circunstancias,
planeamiento que no es otro que el Texto Refundido de la Homologacion del Plan Municipal a la Ley Foral
35/2002.
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Por este motivo, en el presente Plan Parcial se definen los dos estados actuales en los que se encuentra el
ambito. Por un lado, el estado fisico del lugar, encontrandose urbanizado practicamente en su totalidad
segun lo definido en el Plan Parcial del ano 2011 del Sector 2 de la unidad integrada XIX. Por otro lado, el
estado juridico del ambito que, dada la nulidad del Plan Parcial del afio 2011, se encuentra sin el perceptivo
instrumento de ordenacion pormenorizada.

1.5.- INFORMACION PREVIA
a) Limites del &mbito

La delimitacion del ambito de actuacién coincide en su parte norte con el rio Sadar, en el sur con el limite
del término municipal entre Pamplona y Cordovilla (Galar), en la parte este con la avenida de Zaragoza y la
parte oeste con la avenida de Navarra.

Superficie sector XIX/S-2 seguin levantamiento topografico actual 61.185 m?2
Superficie sector XIX/S-2 seguin Normativa de la Modificacion Estructurante del Plan Municipal ~ 59.463 m?

El ajuste de la delimitacién del sector no supone una diferencia de superficie superior al 3 por ciento del
ambito establecido por la normativa de la Modificacion Estructurante del Plan Municipal, cumpliendo con lo
establecido en el articulo 60.30 del Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de julio, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

El @mbito de actuacion aparece definido graficamente en la Modificacion Estructurante del Plan Municipal
Sector S-2 de la Unidad Integrada XIX (Milagrosa) ARS-4.

b) Informacion catastral

Segun el Proyecto de Reparcelacion aprobado definitivamente en fecha 22 de enero de 2013, los datos de
superficie de las parcelas son los siguientes:

Parcelas con derecho a aprovechamiento Superficie total Superficie en el ambito
Parcela 2501 607,00 m? 607,00 m?

Parcela 2502 6.206,91 m? 6.206,91 m?

Parcela 2503 18.755,30 m? 18.755,30 m?

Parcela 2505 29.350,43 m? 27.837,90 m?

Parcela 2506 228,86 m? 228,86 m?

Parcela 2507 511,48 m? 511,48 m?

Parcela 2508 386,97 m? 375,20 m?

Superficie total con aprovechamiento dentro del sector XIX/S-2 54.522,65 m?

Las parcelas estan grafiadas dentro de los planos de la documentacion grafica. Estos valores tendran
validez en el documento de Reparcelacion y podran ser objeto de ajuste en la definicion de aquél.

El Proyecto de Reparcelacion del ambito fue aprobado definitivamente por acuerdo de la Junta de
Gobierno Local del Ayuntamiento de Pamplona, de fecha 22 de enero de 2013.

A consecuencia de la declaracion de nulidad del Plan sectorial de incidencia Supramunicipal para el
desarrollo del Area Residencial de vivienda protegida en términos de Cordovilla (Galar) y Pamplona, la Sala
de lo Contencioso Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Navarra, en sentencia de 8 de
noviembre de 2017, declard la nulidad de la reparcelacion, en tanto en cuanto constituia un acto de
desarrollo del PSIS, que encontraba en aquél su cobertura formal, por lo que anulado el PSIS, el Proyecto
de Reparcelacion carecia de soporte normativo.

Segun los datos del Proyecto de Reparcelacion, corregidos en lo que respecta a la titularidad de la parcela

catastral 2501, ya vez que la jurisdiccion civil ha declarado que el dominio de tal parcela corresponde a los
hermanos Oroz Asiain, los titulares de las parcelas son los siguientes:
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PARCELAS CATASTRALES TITULAR
2505 (parte) Ayuntamiento Pamplona
2501
Angel, Jose Marfa y Elena Oroz Asiain
2502
25083 Elsario, S.L. (56,51%) y Jamyda Patrimonio, S.L. (43,49%)
2506 Liciano Ongay Olleta casado con Marfa Aldunate Jaime
0507 Lorenzo Aldave Aguinaga (nuda propiedad) Evaristo Aldave Solchaga 'y

Gregoria Aguinaga Equisoaina (usufructuarios)

25% Ines Gaztelu Elio, 12,50% Rafael Elio Gaztelu, 12,50% Antonio Los
Arcos Galbete casado con Maria Rosario Montemayor Bustamante, 25%
2508 (parte) Jose Luis Los Arcos y Elio, 5% Alfonso Alzugaray Los Arcos, 5% Maria Ines
Alzugaray Los Arcos,5% Maria Inmaculada Alzugaray Los Arcos,5% Maria

Luisa Alzugaray Los Arcos, 5% Maria Teresa Alzugaray Los Arcos

a) Topografia

El ambito es sensiblemente horizontal, excepto en su encuentro con el rio Sadar, donde desciende
sensiblemente y el talud que eleva el vial de la Avenida de Navarra.

b) Conexiones

Actualmente se encuentra urbanizada la zona, habiéndose prolongado la calle Sadar hasta la Avenida de
Navarra. Todavia no existe conexion rodada desde la Avenida de Zaragoza lo que establece un claro limite
fisico en el @mbito.

c) Entorno urbano
El enclave se sitla en el encuentro entre dos ejes urbanos muy claros, entre:

1. Los accesos al centro de la ciudad por el sury su conexion con importantes viales urbanos, como son la
Avenida de Zaragoza y la Avenida de Navarra. Actualmente esta en el limite entre un entorno urbano
residencial y el comienzo del tejido industrial, comercial de Cordovilla.

2.- Discurso del rio Sadar entre los dos Campus universitarios y tangente al parque fluvial Orfedn
Pamplonés de conexion entre las dos universidades.

La situacion, seré un lugar estratégico de nexo de unién entre el futuro crecimiento residencial de Cordovilla
con la parte sur de Pamplona y sus universidades.

d) Preexistencias

Una gran parte del suelo se encuentra urbanizado, y no de forma ilegal, aunque dicha urbanizacién se
encuentre hoy sin soporte de planeamiento ni de gestién por resoluciéon judicial por una anulacién no
motivada por la ordenacién previamente aprobada.

No obstante, el aprovechamiento se basa en la informacion catastral de las parcelas originales al haber
sido anulado el planeamiento anterior. Dichas parcelas son las 2501, 2502, 2503, 2505, 2506, 2507 y la
2508. La parcela 2505 albergaba los viveros y el Lazareto municipales. La otra gran parcela del ambito,
agricola, estaba en desuso. El resto eran pequefas parcelas agricolas o sin uso situadas en perimetro del
ambito. Las construcciones existentes eran de apoyo a estas actividades.
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e) Infraestructuras

En la documentacion grafica se adjunta la informacion relativa a las infraestructuras actuales y previstas por
el Plan Municipal que afectan al &ambito de actuacion.

1.6.- DESARROLLO ANTERIOR

El Sector 2 de la Ul XIX del ARS-4 presenta como particularidad que no se trata de un ambito cuyo
desarrollo urbanistico se inicia ex novo, sino constituye un ambito que se ordend pormenorizamente, se
tramitd el procedimiento de equidistribucion y se inicid su urbanizacion, si bien la ejecucion de la Unidad no
pudo finalizarse porque los tribunales anularon tanto el Plan Parcial como el Proyecto de Reparcelacion,
como consecuencia de la previa anulacion del Plan Sectorial de Incidencia Supramunicipal que les
proporcionaba cobertura juridica.

El Plan Parcial del Sector fue aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de Pamplona en fecha 18 de
febrero de 2011. Posteriormente fue objeto de una Modificacion, promovida por el propio Ayuntamiento,
que afectaba a la Manzana M5 y que fue aprobada por el Ayuntamiento con carécter definitivo en fecha 20
de septiembre de 2013.

En fechas 22 de enero de 2013 y 24 de septiembre de 2013 se aprobaron definitivamente el Proyecto de
Reparcelacion del Sector y su Modificacion.

Las parcelas resultantes se inscribieron en el Registro de la Propiedad y fueron incorporadas al Registro de
Riqueza Territorial.

El Proyecto de Urbanizacion, aprobado definitivamente en fecha 27 de mayo de 2014, contempld tres fases
de obra globales. Se ejecutd buena parte de la urbanizacién —derribo de los viveros municipales, se
urbanizé el parque fluvial junto al rio Sadar, la glorieta de la Avenida de Zaragoza, y parte de los viarios
publicos-, si bien la misma no llegd a concluirse, quedando pendiente el derribo de las instalaciones
ganaderas, la urbanizacion de la plaza inferior, las obras de urbanizacién de una zona peatonal y de un vial.

El futuro Proyecto de Reparcelacion que se redacte debera considerar necesariamente todas las
circunstancias descritas.

En efecto, en lo que respecta a las indemnizaciones por edificaciones y por traslado de actividad, el
Proyecto de Reparcelacion y su posterior Modificacion fijaron las indemnizaciones por edificaciones y
traslado de actividad de la parcela 2502 —hermanos Oroz Asiain-, del lazareto municipal y del vivero
municipal —ambos propiedad del Ayuntamiento de Pamplona-. En el desarrollo de las obras de
urbanizacion, el vivero desaparecié vy el lazareto ajustd sus instalaciones a la ordenacion resultante de la
Modificacion del Plan Parcial, mientras que las edificaciones existentes en la parcela 2502 no se derribaron.

El Proyecto de Reparcelacion debera contemplar la indemnizacion por las edificaciones existentes, asi
como las liquidaciones que, en su caso, se hubieran practicado de las indemnizaciones reconocidas al
Ayuntamiento.

Otra de las cuestiones a abordar en la redaccion del futuro Proyecto de Reparcelacion es la definicion de
las parcelas aportadas, ya que las parcelas resultantes inscritas en el Registro de la Propiedad y se
incorporaron al Registro de Riqueza Territorial. Si, en virtud de la sentencia que anula el proyecto de
reparcelacion, procede dejar sin efecto las inscripciones registrales y/o catastrales, las parcelas aportadas
se corresponderan con las iniciales existentes previamente a la aprobacion del Proyecto de Reparcelacion
aprobado en el 2011.

Por Ultimo, apuntar que en la redaccion de la cuenta de liquidacion provisional de la reparcelacion habra

que considerar las liquidaciones econémicas por gastos de urbanizacion practicadas por el Ayuntamiento
de Pamplona en el desarrollo por cooperacion de la Unidad de Ejecucion.
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2.- MARCO LEGAL

Conforme al articulo 60 del Decreto Foral Legislativo 1/2017 de 26 de julio por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley Foral de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (en adelante TRLFOTU), los Planes
Parciales son el instrumento de planeamiento urbanistico de desarrollo de cada sector de suelo
urbanizable. Ese desarrollo se concreta en establecer, modificar o completar las determinaciones de
ordenacion urbanistica de caracter pormenorizado —art.49.3 TRLFOTU—, no pudiendo en ningln caso
modificar las determinaciones de caracter estructurante establecidas, en este caso por la Modificacién
Estructurante del Plan Municipal para este ambito.

A modo indicativo los apartados del art. 49.3 TRLFOTU que se ven tratados en el presente Plan Parcial son:
a) Definicion detallada de las tramas urbanas (alineaciones, rasantes)

c¢) Regulacion del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben cumplir las edificaciones, asi como
su morfologia y tipologia

d) Régimen normativo de usos pormenorizados

e) Definicion de los sistemas locales

g) Delimitacion de unidad de ejecucion y sistema de actuacion

h) El sefialamiento de plazos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos

El contenido concreto que debe tener un Plan Parcial se especifica en el art. 60.5 TRLFOTU:

- Memoria

-Planos de informacion y ordenacion

- Determinaciones de ordenacién pormenorizada (Normativa)

- Memoria de viabilidad y sostenibilidad econémica de la actuacion

- Estudio de Movilidad Generada

- Conclusiones valoradas del proceso de participacion ciudadana

- Documento Ambiental Estratégico (conforme Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental,
art. 29-31, evaluacion ambiental estratégica simplificada)

La tramitacion de estos planes, que se enmarca en las competencias exclusivamente municipales viene
regulada en el articulo 72 TRLFOTU.

El Decreto Foral 85/1995, de 3 de abril, por el que se aprueba el Reglamento de Desarrollo de la Ley Foral
10/1994, de 4 de julio de Ordenacion del Territorio y Urbanismo es aplicable en tanto en cuanto no se
oponga al contenido del TRLFOTU vigente.

3.- MARCO URBANISITCO DEL AMBITO

3.1.- AFECCIONES DE PLANEAMIENTO

El &mbito de este Plan Parcial, por tanto, viene definido por el Plan Municipal de Pamplona en el vigente
documento de Homologacion y Adaptacion a la Ley Foral 35/2002. Este documento de Homologacion y
Adaptacion del Plan Municipal de Pamplona a la Ley Foral 35/2002, de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo, fue aprobado definitivamente por Orden Foral n°181 de 12 de abril 2007. Tras la aprobacion del
texto refundido del mismo en Sesién Plenaria de 18 de enero de 2008, se publicé el texto refundido en el
BON el 18 de febrero de 2008.

El presente Plan Parcial viene determinado también por la Modificaciéon Estructurante del Plan Municipal del

Sector S-2 de la Unidad Integrada XIX (Milagrosa) ARS4, en el que se suprime la obligatoriedad de realizar
un Plan de Conjunto con Galar.
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3.2.- DETERMINACIONES DE PLANEAMIENTO VIGENTE

Modificacion Estructurante del Plan Municipal Sector S-2 de la Unidad Integrada XIX (Milagrosa) ARS4

1 IDENTIFICACION DEL AMBITO: Unidad Integrada XIX Nombre S-2  Superficie: 59.463 m2
Localizacion Prolongacion C/ Sadar; Avda. Navarra; Limite del término municipal, Avda. Zaragoza.

2 DETERMINACIONES ESTRUCTURANTES
OBJETIVOS GENERALES

Ordenar el ambito de entrada Sur de Pamplona.
Crear un parque junto al rio Sadar.

REGIMEN URBANISTICO

Clase de suelo Urbanizable

Usos Globales Comercial y Oficinas

Superficies edificables maximas Superficie edificable total: 31.200 m?
Porcentaje minimo de VPO

CONDICIONES GENERALES

Criterios y condiciones basicas de ordenacion

a) Estructura basica:

Alineaciones Principales: Se determinaran alineaciones obligatorias en Avda. Zaragoza y prolongacion de C/
Sadar.

b) Cesiones:

1. Equipamientos Minimo segun legislacion vigente.
2. Areas Libres Minimo segun legislacion vigente.
3. Zonas Verdes Minimo segun legislacion vigente.

El parque junto al rio Sadar al norte de la prolongacién de la C/ Sadar.

4. Aparcamientos

5. Viario Se prolongara la C/ Sadar hasta su conexiéon con la Avda. de
Navarra, segtin se grafia en planos.

c) Otras condiciones

Se reurbanizara la Avenida de Zaragoza.

El planeamiento de desarrollo de esta zona incluira los estudios necesarios sobre ruido, a efectos de

garantizar el cumplimiento de la normativa que sea aplicable y esté en vigor en cada momento.

3 DETERMINACIONES PORMENORIZADAS

Area de reparto ARS4
Aprovechamiento tipo 0,55479 UA. | m?
USOS PORMENORIZADOS

Segun Normativa Urbanistica General
CONDICIONES DE LA EDIFICACION

a. Parcelario Parcela minima: 1.500 m2
b. alineaciones
c. Alturas <B+2<12m.

d. Fondo maximo

e. Ocupacion de parcela

f. Superficies edificables maximas Sup. edificable total: 31.200 m2

g. Usos propuestos

h. Nimero maximo de viviendas

i. Condiciones de proyecto

J. Aparcamientos Seguin Normativa Urbanistica General.

k. Otros El espacio libre privado se ajardinara como minimo en un 50%.
El Planeamiento de desarrollo propondra un cierre homogéneo
de estos espacios.

OTRAS CONDICIONES PORMENORIZADAS
CONDICIONES DE EJECUCION

Desarrollo del Plan Plan Parcial.
Sistema de actuacion Cooperacion
ELEMENTQOS PROTEGIDOS
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4 MODIFICACIONES EN LA NORMATIVA URBANISTICA GENERAL DEL PLAN MUNICIPAL
Art. 57,59, 60y 61 : Se modifica, en lo referente a este ambito, su caracter de Estructurante a Pormenorizado,
Art. 58: Se modiifica, en lo referente a este ambito, afiadiendo el uso Oficinas.

5 CONDICION DE LA DIRECCION GENERAL DE AVIACION CIVIL

La ejecucion de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas las palas-,
medios necesarios para la construccion (incluidas las gruas de construccion y similares) o plantacion,
requerira acuerdo favorable previo de la Agenda Estatal de Sequridad Aérea (AESA), conforme a los articulos
30y 31 del Decreto 584/1972 en su actual redaccion.

3.3.- SERVICIOS SUMINISTRADOS POR LA MANCOMUNIDAD DE LA COMARCA DE PAMPLONA

La urbanizaciéon que esté ejecutada responde a la ordenacion contemplada en el Plan Parcial anulado por
sentencia, dandose ademas la circunstancia de que el Proyecto de Urbanizacion no ha sido anulado.
Desde el punto de vista urbanistico, la ordenacion que dio lugar dicha urbanizacién sigue siendo vélida, ya
que lo es en relacion con el contexto urbano lindante. A continuacion, se describen las caracteristicas
descritas en el Plan Parcial anulado:

3.3.1.- CICLO INTEGRAL DEL AGUA

Como norma general, el Proyecto de urbanizacién coordinara con precision los servicios que provienen de
Cordovilla, adecuéndolos a la ordenacién del Sector XIX/S-2 (Area de Reparto ARS-4) y a su realidad fisica,
asi como a las necesidades de dicho Sector y a los criterios de disefio que, para la prestacion del servicio o
posterior mantenimiento, indique la MCP. Del mismo modo, se tendra en cuenta la situacion de estos
servicios para la implantacion del mobiliario urbano, arbolado, etc, de forma que no afecten al futuro
mantenimiento.

3.3.2.- ABASTECIMIENTO

- La arteria @ 1.200-1.000 mm que cruza el sector debido a la conexién con otras tuberias de alto diametro,
asf como a sus propios elementos (valvulerfa, ventosas, codos, etc..), conforma un nudo importante cuya
modificacion implica gran complejidad. Con la informacion que se dispone actualmente, parece ser que,
por lo menos parcialmente, este nudo puede quedar emplazado en la nueva rotonda que se disefa en el
cruce de la Avda. Zaragoza y C/ Sadar, lo cual debera quedar confirmado con la ubicacion exacta, tanto de
las redes y sus accesos, como de sus elementos y resto de infraestructuras existentes o futuras. Por ello, el
desarrollo de este punto queda expresamente ligado al futuro Proyecto de Urbanizacion.

- La tuberia de ® 500 mm que proviene de la Meseta de Cordovilla se ha reubicado de forma que transcurra
por la zona verde préxima al rio Sadar, facilitando de esta forma su mantenimiento y explotacion.

-Se ha previsto una tuberia adicional al este de las parcelas M3 y M4 dando continuidad a la que proviene
de la Meseta de Cordovilla, con lo que, posiblemente, no sea necesaria la tuberia que se disefa al sur de la
parcela M2 sobre el espacio publico con sétano en subsuelo extremo que sera confirmado en el Proyecto
de Urbanizacion.

-La sustitucion de la tuberia de fibrocemento de ® 250 mm que discurre por el lado oeste de la Avda. de
Zaragoza quedara supeditada a que dicha tuberia se encuentre dentro de la zona de actuacion del sector.

-El Proyecto de Urbanizacion dotara de acometida eléctrica al caudalimetro previsto en la tuberia de ® 500
mm situada al norte del sector.
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3.3.3.- SANEAMIENTO

-Las redes se proyectan separativas independientes de la red unitaria existente en el entorno, corrigiéndose
la acometida de fecales de la parcela M3 que vertia al colector unitario. También se incorporan las
acometidas de pluviales de las parcelas que habian sido omitidas.

-Se modifican los trazados de colectores de fecales y canal de pluviales, adecuandolos a la ordenacion del
Sector XIX/S-2 (Area de Reparto ARS-4) aunque su ubicacién definitiva sera objeto del Proyecto de
Urbanizacion, ya que deben coordinarse con el resto de servicios.

-El colector que discurre por la zona sur de la M2 que esté4 ocupada en subsuelo, se realizard en las
condiciones necesarias para que pueda ser asumido por MCP-SCPSA.

-El vertido final de la red de fecales se realizar4 sobre una nueva red, de forma que no interfiera en los
colectores actuales que se encuentran saturados, para lo cual, previamente se llegaran a los acuerdos
necesarios. No obstante, y dado que la cantidad de aguas fecales es insignificante, si en el momento de
producirse el vertido de éstas no se ha ejecutado el colecto de diametro 800 de la Meseta de Cordovilla, se
realizara un vertido provisional al colector unitario existente de diametro 600 mm.

3.3.4.- RESIDUOS URBANOS

-El ambito no dispone de red de recogida neumatica ya que el uso general es comercial. Se establece un
servicio de recogida de residuos ordinaria mediante contenedores, que el usuario estara obligado a utilizar
debidamente. Se cumplira con lo dispuesto en la Ordenanza Reguladora de la Gestiéon de Residuos
Urbanos y el desarrollo concreto de la instalacion, correspondera al Proyecto de Urbanizacion.

3.3.5.- TRANSPORTE URBANO COMARCAL

Se incluye en el presente Plan Parcial la actual parada en la direccion Avda. de Zaragoza n® 101 (codigo de
parada 163) y su remodelacion o adecuacion al disefio actual de parada sera objeto del Proyecto de
Urbanizacion.

En cuanto a la anchura de los carriles de circulacion en la Avda. de Zaragoza, se fija en 3,50 m para cada
uno de ellos.

4.- PROPUESTA DE ORDENACION

4.1.- DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

La ordenacion propuesta se corresponde con la Alternativa 3 de las presentadas en el Proceso de
Participacion.

La singularidad del presente Plan Parcial, que viene a restablecer una ordenacién sobre un suelo
urbanizable ya trasformado y urbanizado, hace que el mismo no pueda innovar en gran medida los
contenidos del planeamiento que una vez habia sido ejecutado, devino nulo por resolucion judicial. Por ello
las alternativas posibles se han debido someter a la realidad fisica del ambito ya urbanizado; las
determinaciones de ordenacién estructurante y pormenorizada de la Modificacion de la que este Plan
Parcial trae causa; y los requerimientos de determinados sectores sociales preocupados por el posible
impacto comercial de la anterior ordenacion.

Por todo ello la alternativa que aqui se desarrolla tiene las siguientes caracteristicas basicas:
En el presente Plan Parcial, se establecen los usos terciarios que pueden darse en el &ambito. El Plan Parcial
ordena el ambito con los siguientes usos pormenorizados: comercial, oficinas, residencia comunitaria y

dotacional, con el fin de que puedan darse la totalidad de los usos terciarios.

De esta manera, se propone una ordenacion que, sin incrementar edificabilidad, albergue distintos usos
que puedan servir al ambito residencial proximo. Este tipo de usos se encontraria en continuidad con la
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trama residencial, dando frente a dos vias principales, la Avenida de Zaragoza y la calle Sadar, a pocos
metros del parque fluvial del rio Sadar, en un punto estratégico entre las dos Universidades.

Vamos a describir de forma detallada la Propuesta en relacion con su escala periurbana, intermedia y
cercana.

4.2.- ESCALA PERIURBANA

4.2.1.- FUERTE TRANSFORMACION VIARIA. DE CIRCUNVALACION A CALLE URBANA

Actualmente, el ambito se encuentra acorralado entre dos arterias viarias del acceso sur al centro de
Pamplona. Estas arterias son la Avenida de Zaragoza y la Avenida de Navarra, conectadas entre si por la
prolongacion de la calle Sadar. Ambas arterias soportan un elevado transito de vehiculos a velocidades
superiores a la de un centro urbano, especialmente en la Avenida de Navarra. En esta misma
circunvalacion de la avenida de Navarra, ademés existe un talud que la eleva 5-7 metros por encima del
ambito. Esto sumado a la barrera natural del rio Sadar por la parte norte, hace que el &mbito esté aislado
completamente de su entorno préximo.

El Plan Municipal de Pamplona propone la creacion de un redisefo de estas vias para convertirlas en via de
calidad urbana y desterrar el &mbito de su situacion aislada. Se crea, por tanto, un nuevo enclave urbano
gracias a este nuevo perimetro de calles de escala urbana, dejando atras su naturaleza infraestructural y
carécter semi-rural entre la ciudad y la zona industrial de Cordovilla.

4.2.2.- Nuevos crecimientos residenciales

La zona sur del Pamplona, esta desarrollando un fuerte crecimiento residencial, concretamente en los
aledafios del ambito que nos ocupa, se observan los siguientes desarrollos:

Cordovilla

Ensanche de futura creacion alrededor de un nucleo de poblacion reciente. Un tejido homogéneo de uso
eminentemente residencial que llega al limite municipal de Pamplona. Este crecimiento tendré una solucion
practicamente de continuidad con el tejido urbano de Pamplona.

Lezkairu
En algunos casos uniendo areas residenciales desligadas del tejido urbano anterior de la Milagrosa o
Azpilagana por culpa de la frontera de uso industrial del area del Pamplonica y anexa al rio Sadar.

Zona Sadar
En algunos casos como colmatacion y configuracion de borde en un proceso de disgregacion de tejidos
industriales residuales absorbidos por el avance de tejido residencial.

4.2.3.- CENTRO URBANO DE SERVICIOS Y ENCLAVE NATURAL

Pamplona ha ido generando paulatinamente un cinturén paralelo al rio de nuevos e importantes usos
terciarios de servicios tanto para el conjunto de la ciudad como a los nuevos y viejos barrios que confluyen
en torno a él: Universidad de Navarra, Universidad Publica, estadio de futbol EI Sadar, el nuevo Navarra
Arena, etc. Por ello también parece l6gico completar la gama de servicios ofreciendo un importante nicleo
comercial y terciario como complemento del resto de usos, tal y como contempla la nueva ley de comercio,
donde se favorecen los usos comerciales dentro de entornos urbanos.

Estamos entonces en un punto estratégico entre nuevos desarrollos residenciales. Este punto esta llamado
a ser un centro urbano que dé respuesta a una fuerte demanda de servicios. La implantacion de usos
comerciales y/o terciarios ayudara a crear un catalizador de actividad urbana comin a los tejidos
residenciales tangenciales a la vez que se relaciona con el entorno natural del rio Sadar, mucho mas
integrado en la ciudad con la desaparicion de las construcciones industriales del area del Pamplonica.

La situacion estratégica del ambito, desde el punto de vista de las conexiones viarias, hacen que este polo
de actividad tenga un area de influencia de escala mucho mayor que el entorno cercano.
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La nueva ordenacion genera un nucleo estratégico como conexién entre nuevas e importantes arterias de
penetracion en la ciudad. Por ello parece aconsejable que aparezca un nuevo centro de actividad
comercial y de servicios.

El cambio de usos Industriales a Residencial y Servicios provocara una nueva vision urbana para
Pamplona, pero sobre todo proporcionara un nuevo modo de uso, de conexién y de regulacion de la
atraccion. Neutralizara la poderosa atraccion del centro, generando un flujo transversal, que sera de vital
importancia para el futuro inmediato de la ciudad; equilibrara las fugas urbanas hacia la periferia, y
aminorara los flujos centrifugos comerciales en virtud de un mayor enriquecimiento urbano de los
cinturones intermedios que esencialmente ayudan a suturar las diferentes tramas urbanas.

4.3.- ESCALA INTERMEDIA

4.3.1.- PERIMETRO Y CONEXIONES

Esencialmente la nueva ordenacion apoya una conexion natural con el rio, donde hasta ahora la ciudad
habfa generado una fuerte barrera de caracter viario sin entender que precisamente este accidente suponia
un buen motivo para la conexion.

El nuevo trazado aporta una gran carga de transparencia urbana mediante una nueva conexion visual y una
conexion peatonal transversal, siguiendo el cauce del rio.

Se consolida el inicio de la ciudad, no como sucesivos episodios aislados de trozos construidos, sino como
verdadera puerta de acceso a la urbe: la Avenida Zaragoza, por fin, adquiere su caracter urbano como
acceso a la ciudad.

La Avenida de Navarra aparece como el verdadero corddn de sutura del primer perimetro urbano de la
ciudad, apoyando la fuerza generadora del rio. Para ello organiza sus enlaces y entronques a nivel,
evitando asf el efecto barrera.

La apuesta por la ejecucion del primer Parque Urbano Fluvial de la ciudad se entiende como adecuada y
muy alentadora en aras de incentivar una verdadera conexion entre las dos Universidades, generando a su
paso un perfil edificado a ambos lados e introduciendo usos mixtos entre ambos polos.

4.3.2.- ESCALA EDIFICATORIA Y NUEVO PERFIL URBANO
Del mismo modo que el resto de edificaciones terciarias que conforman el cinturdn en torno al cauce del rio
- Universidades, Estadios de Futbol y Deportes... - son actuaciones de una gran entidad, entendemos que

la reordenacion de este nuevo polo debe mantener su equivalencia respecto de la escala a la que
pertenece dicho ambito, ofreciendo una volumetria acorde a la escala del lugar.

4.4.- ESCALA CERCANA

4.4.1.- PROLONGACION DE LA CALLE SADAR

La estructura viaria contemplada en el vigente Plan Municipal prevé la prolongacion de la calle Sadar hasta
su encuentro con la avenida de Navarra, si bien la glorieta que resuelve la interseccion forma parte de un
Sistema General Viario ajeno al ambito del Plan Parcial.

La urbanizaciéon que esté ejecutada responde a la ordenacion contemplada en el Plan Parcial anulado por
sentencia, dandose ademas la circunstancia de que el Proyecto de Urbanizacién no ha sido anulado.

Desde el punto de vista urbanistico, la ordenacion que dio lugar dicha urbanizacién sigue siendo vélida, ya
que lo es en relacion con el contexto urbano lindante.

4.4.2.- AVENIDA ZARAGOZA

La avenida de Zaragoza se mantiene como el eje viario radial de la ordenacién de la propuesta. Se
proyecta una avenida de entrada a Pamplona de 38 m de anchura.
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Con el fin de conformar una entrada urbana a la ciudad, se plantea que la edificacion tenga la misma altura
que la de la manzana existente en la otra margen de la avenida de Zaragoza. Asimismo, la nueva
residencia comunitaria que pueda surgir en la parcela M2-B no podra superar esa altura.

Se plantea una nueva calle paralela a la prolongacion de la calle Sadar, perpendicular a la avenida de
Zaragoza, que constituye un acceso que actlia como elemento de conexion con la trama de Cordovilla.

4.4.3.- PARQUE FLUVIAL

Al norte de la prolongacion de la calle del Sadar, y paralelamente a esa prolongacion, discurre el rio Sadar.
El Plan Municipal vigente califica globalmente ese espacio para uso comercial. Sin embargo, con el fin de
dar continuidad al parque fluvial del rfo Sadar, es conveniente reservar ese lugar para uso de parque,
aunque en el mismo pueda conservarse y ampliarse el equipamiento municipal que ya existe (Centro de
Atencion de Animales).

4.4.4.- TIPOLOGIAS Y PARCELARIO

Las edificaciones que dan frente a la avenida de Zaragoza se proyectan con una anchura de 18 my una
altura de planta baja y siete plantas elevadas (B+7), dimensién adecuada para usos terciarios y para los
usos de residencia comunitaria o de residencia eventual que puedan darse (parcelas M3y M4).

En cambio, a la parcela de mayor dimension M2-A se le adjudica una edificabilidad equivalente a planta y
media, aunque la altura méxima prevista sea de B+1. En el extremo este de esta parcela, se ubica la M2-B,
en la que puede plantearse una residencia comunitaria, un edificio de corte lineal paralelo a la avenida de
Zaragoza, de B+7.

Conforme las parcelas se alejan de lo residencial, la altura maxima disminuye, proponiéndose una altura de
B+1 para las dos parcelas més alejadas. A la parcela prevista junto a la avenida de Navarra (parcela M6),
destinada actualmente a gasolinera como consecuencia de la existencia de un convenio previo, se le dota
de una edificabilidad equivalente a la de una planta, en tanto que a la siguiente (parcela M1) la
edificabilidad adjudicada ocuparia las dos plantas previstas (B+1).

4.4,5.- PLAZA PUBLICA

Al sur del ambito se propone un espacio publico que, una vez que se haya completado en término de
Cordovilla con la forma y dimensién que en su planeamiento de desarrollo se estime, llegara a ser un lugar
de encuentro del ambito acotado por la avenida de Zaragoza, la prolongacion de la calle Sadar y a la
avenida de Navarra.

Esta plaza, conformada por los edificios M4 y M2, se trata de un espacio charnela al que pueden dar frente
usos terciarios, comerciales y residenciales, si asf se plantease en Cordovilla.

4.4.6.- APARCAMIENTOS EN LA PARCELA PRIVADA
Siguiéndose el criterio que viene aplicandose a otras modificaciones de planeamiento en las que se ha

establecido el estandar de plazas de aparcamiento de una plaza por cada 100 m?2 construidos, se plantea
ese mismo estandar para todos aquellos usos que puedan darse en el ambito.

Memoria Pagina 12 | 21



PLAN PARCIAL - SECTOR XIX / S-2. (AREA DE REPARTO ARS-4) DEL PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA
LOCALIDAD: PAMPLONA. NAVARRA

PROPIEDAD: EL SARIO S.L. + JAMYDA PATRIMONIO S.L.

AUTORES: VAILLO + IRIGARAY Y ASOCIADOS S.L.P.: Antonio Vaillo - Juan L. Irigaray

5.- CUADRO DE SUPERFICIES Y EDIFICABILIDADES

5.1.- PARCELAS EXISTENTES
Las parcelas del Plan Parcial anulado quedan detalladas a continuacion:

Parcelas privadas (incluyendo areas con servidumbre de uso publico)
- Parcela M1
- Parcela M2
- Parcela M3
- Parcela M4
- Parcela M6

Cesioén equipamiento polivalente. Dotacion publica.
- Parcela M5

Superficie Espacios publicos

- Viario y aparcamientos

- Parque

- Areas Peatonales

- Plazas

Superficie de Manzanas y espacios libres privados

Superficie sector XIX/S-2 seguin levantamiento topografico actual

EXPTE: 1006041
FECHA: OCTUBRE 2021

17.092 m2
1.215 m2
11.551 m2
918 m2
909 m2
2.499 m2

2.590,62 m?

46.231 m?
18.797,62 m?
15.174,90 m?
9.695,25 m?
2.563,23 m?
14.954 m?

61.185 m?

Este sector estaba constituido por un total de seis parcelas privadas y una de dotacion publica, dando

lugar a un aprovechamiento lucrativo total de 30.967,00 U.A.

En cuanto al aprovechamiento del sector ARS-4, en el presente Plan Parcial, se iguala el aprovechamiento
lucrativo con el aprovechamiento del sector (30.083,00 U.A.), con el objetivo es reducir el suelo comercial.

5.2.- SUPERFICIES GLOBALES

Parcelas privadas (incluyendo areas con servidumbre de uso publico)
- Parcela M1

- Parcela M2-A1

- Parcela M2-A.2

- Parcela M2-B

- Parcela M3

- Parcela M4

- Parcela M6

Cesion equipamiento polivalente. Dotacion publica.
- Parcela M5

Superficie Espacios publicos
- Viario y aparcamientos

- Parque

- Areas Peatonales

- Plazas

Superficie sector XIX/S-2 seguin levantamiento topografico actual
5.3.- EDIFICABILIDAD PARCELAS PRIVADAS

5.3.1.- APROVECHAMIENTO URBANISITCO

14.872,48 m?
1.215 m?
2.828,37 m?
2.828,37 m?
2.680,62 m?
1.571,72 m?
1.249,40 m?
2.499,00 m?

3.708 m?

42.604,52 m?
14.445 m?
13.808 m?
12.129 m?
2.222,52 m?

61.185 m?

El aprovechamiento tipo vy la superficie edificable total vienen definidos en la Modificacion Estructurante del

Plan Municipal del Sector S-2 de la Unidad Integrada XIX (Milagrosa) ARS4:
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Superficie del sector: 59.463 m?2
Aprovechamiento tipo: 0,55479 U.A./m2
Superficie edificable total: 31.200 m2

Superficie total con aprovechamiento dentro del sector: 54.223,95 m2

Aprovechamiento lucrativo total: 30.083 U.A.

5.3.2.- CUADRO DE EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTOS

EXPTE: 1006041
FECHA: OCTUBRE 2021

Con la ordenacion propuesta en este plan parcial y segun lo establecido en la Modificacion Estructurante
del Plan Municipal, la edificabilidad para el sector XIX/ARS-4 queda definida de la siguiente manera:

Parcela M1
Parcela M2-A 1
Parcela M2-A.2
Parcela M2-B
Parcela M3
Parcela M4
Parcela M6

Edificabilidad total parcelas privadas
Superficie con derecho a aprovechamiento
Aprovechamiento Tipo ARS-4
Aprovechamiento del sector ARS-4

5.4.- EDIFICABILIDAD PARCELAS PUBLICAS

Parcela M5. Cesion de suelo
Parcela M5. Edificabilidad

EDIFICABILIDAD

2.430 m2
3.613 m2
3.613 m2
9.100 m2
5.000 m2
4.945 m2
2.499 m2

31.200 m?
54.522,65 m?
0,55479 U.A./m?
30.248,62 U.A.

3.708 m2
Libre

6.- CALCULO DE COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION

6.1.- USOS ASIGNADOS

Los coeficientes de homogeneizacion de usos deben establecer la relacion proporcional entre las
repercusiones de suelo urbanizado que admiten los diferentes usos vy tipologias contempladas por el

planeamiento a ejecutar.

El valor de suelo urbanizado se puede obtener a través del andlisis del mercado inmobiliario actual,
utilizando los valores de las Ultimas ventas de suelos con los mismos usos que se han producido en

parcelas similares en los Ultimos tiempos.

A estos valores se les aplicaran un coeficiente de correccion que ajuste nuestra ubicaciéon a la de las
operaciones Ultimamente realizadas en virtud de la relacién de los valores de mercado entre ambas zonas.

A continuacion, vamos a analizar los usos del presente Plan Parcial segun cada parcela, con las

caracteristicas mas importantes de cada una de ellas:

PARCELA M1
Comercial PB+1

PARCELA M2-A.1
Comercial PB+1

PARCELA M2-A.2
Comercial PB+1

PARCELA M2-B
Residencia comunitaria PB+7

Memoria

PARCELA M3
Oficinas PB+7

PARCELA M4
Oficinas PB+7

PARCELA M5
Dotacional publico.

PARCELA M6
Comercial PB+1
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6.2.- COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION

En el Anexo V Determinacion de los Coeficientes de Homogeneizacion, se detalla todo lo relacionado al
calculo de los coeficientes de homogeneizacion del ambito de actuacion del presente Plan Parcial.

En dicho Anexo, una vez calculada la repercusion de suelo urbanizado que admiten cada uno de los usos
rentables, incluido el uso dotacional privado, Residencia Comunitaria, se calculan los correspondientes
coeficientes de homogeneizacion de usos y tipologias.

Para ello se asigna el coeficiente de 1,00 al uso predominante, que en este caso es el uso comercial, y al

resto de usos rentables, sin considerar el dotacional publico, el coeficiente que les corresponde,
atendiendo a la proporcion entre las repercusiones de suelo urbanizado que admiten cada uno de ellos.

6.2.1.- COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION RESULTANTES DE LA ACTUACION

uso REPERCUSION SUELO NUEVO COEFICIENTE

COMERCIAL PB+1

SUELO LIBRE PRIVADO COMERCIAL

OFICINAS PB+7

RESIDENCIA COMUNITARIA PB+7

406,00 €/m?

267,00 €/m?

285,00 €/m?

1,00 UAs/m2c

0,20 UAs/mz2s

0,66 UAs/m2c

0,70 UAs/m2c

Aplicando estos coeficientes de homogeneizacion de usos a las superficies de todos los usos rentables, se
puede obtener el aprovechamiento urbanistico del &mbito.

UAS UAS LIBRE UAS
SUPERFICIE | OCUPACION P'F;:S;‘E o CSCL)J; SETRF:_L'JCI'DE\ COIEII1I’E§RO())IAL PF:J)YQ)?O UAS 8;’%’""*3 RES(:)I?;E(;\;CIA o ARUCAESL s
M1 121500 m2 | 1.215,00 m2 0,00 m? 2.430,00 m2c 2.430,00 2.430,00
M2-A1| 282837m2 | 1.90387m2 | 92450m2 | 3.613,00m%c 3.613,00 184,90 3.797,90
M2-A2 | 282837m2 | 1.90387m2 | 92450m2 | 3.613,00m%c 3.613,00 184,90 3.797,90
M2-B | 268062m2 | 2.216,26 m? 0,00 m? 9.100,00 m2c 6.370,00 6.370,00
M3 1571,72m2 | 918,00 m? 0,00 m? 5.000 m2c 3.300,00 3.300,00
M4 1249,40 m2 | 909,00 m2 0,00 m? 4.945,00 m2c 3.263,70 3.263,70
v6 2499,00m2 | 1.24950m2 | 1.24950m2 | 2.499,00 m2c 2.499,00 249,90 2.748,90
14.872,48 m? | 10.31550 m2 | 3.098,50 m2 | 31.200,00 m2c | 12.155,00 619,70 6.563,70 6.370,00 25.708,40
Si se pretende evitar que se altere el aprovechamiento urbanistico total del &mbito, hay que ponderar el
aprovechamiento resultante de la aplicacion de los nuevos coeficientes con el establecido por el Plan
Parcial, a través de la siguiente correccion:
30.248,62 / 25.708,40 = 1,176605
UAS UAS LIBRE UAS UAS
SUPERFICIE [OCUPACION PF"‘I'\?EE o CS(L)JSSE?FTLC“'; COMERCIAL | PRIVADO | OFICINAS |RESIDENCIA PA:C'?ESLA S
(1,170162) | (0,234032) | (0,772307) | (0,819113)
M1 121500 m2 | 1.21500m? [ 0,00 m? 2.430,00 mec | 2.859,15 2.859,15
M2-A.1| 282837 m? | 1.903,87 m2 | 924,50 m? | 3.613,00m?c | 4.251,07 217,55 4.468,63
M2-A2| 282837 m? | 1.903,87 m? | 924,50 m? | 3.613,00mec | 4.251,07 217,55 4.468,63
M2-B | 2680,62m2 | 2.21626m2 | 0,00 m? 9.100,00 m2c 7.494,97 7.494,97
M3 1571,72m2 | 918,00 m? 0,00 m? 5.000 m2c 3.882,80 3.882,80
M4 1249,40 m2 | 909,00 m? 0,00 m? 4.945,00 mc 3.840,08 3.840,08
M6 2499,00 m? | 1.249,50 m2 | 1.249,50 m? [ 2.499,00m2c | 2.940,34 294,03 3.234,37
14.872,48 m? | 10.315,50 m? | 3.098,50 m? | 31.200,00 m?c | 14.301,63 729,14 7.722,88 7.494,97 30.248,62
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7.- JUSTIFICACION DE CESIONES Y ESTANDARES DE RESERVA

7.1.- DETERMINACIONES SOBRE ESPACIOS DOTACIONALES Y DE SERVICIOS (ART. 55 TRLFOTU)

7.1.1.- RESERVA ZONAS VERDES

“Reservas de terrenos para parques y jardines, zonas deportivas y de recreo y expansion publicas con una
superficie conjunta no inferior a la mayor de las dos siguientes: 35 metros cuadrados por vivienda o por cada
100 metros cuadrados construidos de uso residencial, no pudiendo ser inferior en ningtin caso al 10 por 100
de la superficie del sector”

Ratio minimo 10% de la superficie del sector (61.185 m2): 6.118,50 m2
Reservado en este Plan Parcial 13.808 m2

7.1.2.- RESERVA DE EQUIPAMIENTOS Y DOTACIONES

‘La superficie destinada para equipamiento polivalente en suelo urbanizable sectorizado y/o urbano no
consolidado de uso industrial o de servicios sera de un 4 por 100 de la superficie total ordenada.”

Ratio minimo 4% de la superficie total ordenada (61.185 m32): 2.447 m?2
Reservado en este Plan Parcial (Edificacion dotacional publico PB+2) 3.708 m2

7.1.3.- APARCAMIENTO PARA VEHICULOS

“La prevision de aparcamientos para vehiculos en suelo urbanizable sectorizado y/o urbano no consolidado
de uso industrial o de servicios dependera de las tipologias de las parcelas y actividades que se prevean
emplazar en dichos suelos. En el caso de grandes establecimientos comerciales la fijacion concreta de las
plazas debera tener en cuenta el funcionamiento combinado de las actividades de distinta naturaleza que se
integren en los mismos, en condiciones de maxima intensidad de uso simultaneo.”

Ratio minimo segun art. 26 DF 85/1995 1 cada 50m2 *
Minimo exigible 14.874 m? Edif. / 50 m? = 297 plazas
Reservado en este Plan Parcial 302 plazas

*Se excluyen las parcelas M2-A.1 y M2-A.2 cuya necesidad de aparcamientos de uso publico (1 plaza cada
50 m2 para dar cumplimiento al articulo 26 DF 85/1995) deberan resolverse en su totalidad en el interior de
la parcela, al margen de dar cumplimiento a 1 plaza cada 100 m? construidos en su interior.

Ademas, se excluye la parcela M2-B, ya que se destina a residencia comunitaria. Al ser equipamiento, no
es de aplicacion el estandar general, y no hace falta ninguna previsién en suelo de uso publico.

7.2.- MOVILIDAD SOSTENIBLE

El Estudio de Movilidad Generada vinculada al Sector S-2 de la Unidad Integrada XIX (Milagrosa) ARS-4 se
adjunta en el apartado Il del presente documento del Plan Parcial.

Dicho estudio se ha realizado conforme al articulo 53 de la LFOTU. Del estudio se deduce que el nivel de
servicio del viario tras la implantacién de la propuesta sera B, superior al nivel C habitual en el disefio de
infraestructuras viarias.

Ademés, como referencia se ha estudiado el nivel de servicio para el planeamiento anteriormente vigente
en la zona de estudio. El actual planeamiento generard menos de la mitad de los desplazamientos que
hubiera generado el planeamiento anteriormente vigente. Para el planeamiento anterior el nivel de servicio
del viario hubiera sido también de B. La actual propuesta de planteamiento reduce los tiempos de demora
respecto del anterior planeamiento.

Por otro lado, la accesibilidad en bicicleta esta garantiza desde la acera ciclable que circunvala Azpilagana
y con la senda ciclable que llega a la ARS4 pasando el Rio Sadar. La accesibilidad en transporte publico
estda asegurada mediante las lineas de transporte publico 16, 11 y N3. La accesibilidad peatonal se
garantiza por las amplias aceras del entorno y la zona verde y peatonal del Rio Sadar que une los campus
universitarios de la UPNA y UN. Esto garantiza que se cumplan las condiciones para que el nuevo
desarrollo pueda contribuir a alcanzar el objetivo comarcal de movilidad 50/30/20 (50% a pie, 30% en
transporte publico y 20% en transporte colectivo).
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En el estudio queda probado que se cumplen todos los requisitos fijados en los aspectos referidos a la
movilidad generada conforme al articulo 53 del Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo.

7.3.- ACCESIBILIDAD UNIVERSAL CONFORME A LA LEY FORAL 12/2018

7.3.1.- AMBITO DE APLICACION

La urbanizacion ya ejecutada, asi como los de los espacios urbanos de uso publico que determinan este
Plan Parcial, cumplen con las condiciones de accesibilidad del sector ARS-4, asi como la vinculacion como
los sectores limitrofes.

- ltinerarios: Los itinerarios peatonales destinados al transito de personas se han disefiado de forma que
resultan accesibles a cualquier persona y garantizan un uso no discriminatorio. En el plano ORD.16.02
quedan reflejados los itinerarios accesibles del sector.

- Aparcamientos: En todas las zonas dedicadas al estacionamiento de vehiculos, en superficie o
subterraneas, ubicadas en vias o espacios de uso publico, se han reservado, con caracter permanente,
plazas para personas que hayan obtenido la tarjeta de estacionamiento para personas con discapacidad.
Estas plazas se sitUan lo mas cerca posible de los accesos peatonales y estaran debidamente sefalizadas.
Todas las plazas reservadas para el uso de personas con discapacidad cumplen con las especificaciones
y dimensiones establecidas reglamentariamente.

- Elementos de urbanizacién: El disefio, colocacion y mantenimiento de los elementos de urbanizacion
ubicados en las areas de uso peatonal garantizan la seguridad, accesibilidad, autonomia y no
discriminacion de todas las personas.

Se entiende por elementos de urbanizacion cualquier elemento de las obras de urbanizacion, tales como
pavimentacion, suministro y distribucion de agua, saneamiento, red de alcantarillado, captacion y
distribucion de energia eléctrica, gas, telecomunicaciones, alumbrado publico, seguridad vial y jardinerfa, y
cuantos elementos materialicen las previsiones de los instrumentos de ordenacion urbanistica.

Los elementos y las obras que, provisionalmente, se ubiquen en los espacios de uso publico se situaran y
sefalizaran de modo que se garantice la seguridad y accesibilidad universal. Se dispondran de los medios
de proteccion necesarios, sin invadir, en la medida de lo posible, los itinerarios accesibles.

- Mobiliario urbano y parques infantiles: Todos los elementos de mobiliario urbano y parques infantiles de
uso publico se disenaran y localizaran para que puedan ser utilizados de forma auténoma y segura para
todas las personas, disponiéndose de manera que no se invada el ambito de paso, ni en el plano del suelo
ni en altura de los itinerarios peatonales.

Las senales de transito, semaforos, postes de iluminacion o cualquier otro elemento vertical de sefalizacion
que se sitle en un itinerario peatonal se disenaran y localizardn de manera que no obstaculicen la
circulacion de las personas y permitan ser usados con la maxima comodidad.

Se estableceran los pardmetros y caracteristicas que estos elementos habran de cumplir para ser
considerados accesibles y comprensibles, debiendo, en todo caso, contemplar, como minimo, la altura
libre bajo las sefiales, la ubicacion en las aceras y la situacion de pulsadores y mecanismos manuales, asf
como la implementacion de técnicas como sefales sonoras, la lectura facil, el empleo de pictogramas
homologados y el sistema braille donde proceda.

Memoria Pagina 17 | 21



PLAN PARCIAL - SECTOR XIX / S-2. (AREA DE REPARTO ARS-4) DEL PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA EXPTE: 1006041
LOCALIDAD: PAMPLONA. NAVARRA FECHA: OCTUBRE 2021
PROPIEDAD: EL SARIO S.L. + JAMYDA PATRIMONIO S.L.

AUTORES: VAILLO + IRIGARAY Y ASOCIADOS S.L.P.: Antonio Vaillo - Juan L. Irigaray

8.- PERSPECTIVA DE GENERO

La Ley Foral 17/2019, de igualdad entre mujeres y hombres, en su articulo 22, exige para todos los planes
que se sometan a la aprobacion del Gobierno de Navarra la incorporacion de un informe sobre impacto en
razén del género. Si bien esta norma no afectaria a un instrumento de competencia municipal como es el
Plan Parcial, sf que se considera de interés justificar que la actuacion propuesta no tiene impacto en razén
del género.

El art.55 de la citada Ley Foral 17/2019 regula la materia de ordenacion territorial, urbanismo y medio
ambiente.

«1. Los poderes publicos de la Comunidad Foral de Navarra arbitraran los medios necesarios para garantizar
que sus politicas en materia de ordenacién del territorio, medio ambiente, vivienda y planeamiento
urbanistico integren la perspectiva de género, y fomentaran la participacion de las mujeres en el disefio y la
ejecucion de estas politicas. Asimismo, dichas politicas deberan tener en cuenta las necesidades de los
mujeres 'y hombres, tanto en el ambito productivo como reproductivo y favoreceran el acceso en
condiciones de igualdad a los diversos servicios e infraestructuras urbanas.

2. En el disefio de los espacios y planificaciones urbanisticas, se tendra en cuenta aspectos como la
iluminacion, longitud de caminos peatonales, distancia desde la parada de autobls o garaje, tipo de
accesos, configuracion de plazas y jardines y similares, que fomentaran los espacios sequros para una vida
libre de violencias contra las mujeres.

3. Las Administraciones Publicas integraran el enfoque de género en la investigacion, el analisis, el diserio y
la puesta en marcha de estrategias de mitigacion y adaptacion al cambio climatico, asi como en la toma de
decisiones politicas y técnicas, visibilizando los distintos impactos de este fendmeno tanto en nuestro
entorno como en otros territorios».

El género, en el ambito urbanistico, tiene como obijetivo la creacion de unos espacios y una ordenacion
urbana que resulten adecuados para hacer méas confortable el trabajo reproductivo, las labores de cuidado
y, sobre todo, la vida cotidiana, y, por supuesto, pretende crear unos espacios Mmas seguros y unos
entornos mas agradables y reconfortables para el encuentro. Por ello se intentaran recabar aportaciones al
proyecto también que reflejen una perspectiva de género.

1. Objetivos:

- Realizar una planificacion urbana del municipio que facilite las tareas reproductivas y de cuidados de la
sociedad.

- Permitir la compatibilidad y cercanfa de la localizacién entre la vivienda, el empleo vy las actividades
cotidianas, con el fin de contar con mayores recursos de tiempo vy facilitar las tareas reproductivas y de los
cuidados.

- Obtener un modelo de ciudad igualitario, promoviendo que las mujeres logren su autonomia y disfruten de
su derecho a la ciudad en igualdad de condiciones.

- Mejorar la calidad de vida de las personas que tienen responsabilidades de cuidado.

- Fomentar espacios de relacion

- Generar espacios publicos seguros y de calidad.

2. Propuestas de medidas concretas:

Percepcién de la seguridad

- lluminacién adecuada en calles, pasadizos, acceso a portales etc.

- Asegurar una buena visibilidad: Disminucion de rincones, callejones sin salida, escaleras, asegurando

siempre una buena visibilidad. Ampliar campos de vision por ejemplo a través de espejos, incluir salidas o
caminos alternativos etc.

Memoria Pagina 18 | 21



PLAN PARCIAL - SECTOR XIX / S-2. (AREA DE REPARTO ARS-4) DEL PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA EXPTE: 1006041
LOCALIDAD: PAMPLONA. NAVARRA FECHA: OCTUBRE 2021
PROPIEDAD: EL SARIO S.L. + JAMYDA PATRIMONIO S.L.

AUTORES: VAILLO + IRIGARAY Y ASOCIADOS S.L.P.: Antonio Vaillo - Juan L. Irigaray

- No introducir elementos opacos de altura mayor a 1,60 metros que reduzcan la visibilidad por su efecto
barrera, como paradas de autobuses, arbustos en parques o vallas publicitarias. O en su defecto utilizar
siempre materiales transparentes.

- Creacion y disefo cuidadoso de los espacios semiprivados como portales, escaleras, ascensores o
espacios entre edificios.

Espacios publicos y accesibilidad

- Disefio de mobiliario urbano adecuado vy distribuido pensando en la cercania a zonas infantiles, con
posibilidad de eleccién de estancias en sombra o sol.

- Creacion de espacios de relacion inclusivos, pensando en todas las edades.

- Ampliacion de las aceras para el paso del coche de bebés, de sillas de ruedas de mayores o personas
con movilidad reducida y de carros de la compra.

Representatividad y sefalizacién urbana
- Difusion de la sefalizacion urbana igualitaria, para eliminar cualquier imagen estereotipada o sexista.

- Control de los elementos publicitarios, carteles y anuncios expuestos en el espacio publico para limitar o
condicionar aquéllos cuyo lenguaje visual o escrito sea discriminatorio.

Vistas todas estas cuestiones y el disefo previsto se considera que el Plan Parcial que se tramita toda vez
que en su disefo, y en lo que a él le compete, se respeta el contenido del articulo 55.2 de la Ley Foral
17/2019 de 4 de abril de Igualdad entre hombres y mujeres que senala que “en el disefo de los espacios y
planificaciones urbanisticas, se tendra en cuenta aspectos como la iluminacion, longitud de caminos
peatonales, distancia desde la parada de autobls o garaje, tipo de acceso, configuracion de plazas y
jardines y similares, que fomentaran los espacios seguros para una vida libre de violencia contra las
mujeres”.
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9.- PLAN DE ETAPAS

Se establece un Plan de Etapas de 10 afos a contar desde la aprobacion definitiva de la reparcelacion,
teniendo en cuenta la poca dimension de la actuacion:

ETAPA 1 - Finalizacion de la urbanizacion 2 anos

Se prevé un periodo de dos afnos para la finalizacion de la urbanizacion del sector. Como ya se ha
mencionado en la memoria, el terreno se encuentra ya urbanizado practicamente en su totalidad, por lo
tanto, el tiempo establecido serfa suficiente para acabar las obras necesarias de acondicionamiento del
solar.

ETAPA 2 — Solicitud de licencias 6 anos
Se prevé un periodo de seis afios para la solicitud de licencias por parte de los promotores o propietarios
de las parcelas.

ETAPA 3 — Construccion de las edificaciones 10 anos

Se prevé un periodo de diez afios para la finalizacién de la construccion de los diferentes edificios en las
parcelas del Sector del presente Plan Parcial.

El Sistema de Actuacion sera el de Cooperacion de conformidad con la Modificacion Estructurante del Plan

Municipal del Sector S-2 de la Unidad Integrada XIX (Milagrosa), de acuerdo con la ficha del vigente Plan
Municipal.

10.- SERVIDUMBRES AEREAS

En materia de servidumbres aeronauticas de las instalaciones aeronauticas civiles, se estara a lo dispuesto
en los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972 en su actual redaccion.
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11.- LEY DE AGUAS

Al norte de la prolongacion de la calle del Sadar, y paralelamente a esa prolongacion, discurre el rio Sadar.
Con el objetivo de dar continuidad al parque fluvial del rio Sadar, es conveniente reservar ese lugar para
uso de parque, aunque en el mismo se conserva el equipamiento municipal existente (Centro de Atencién
de Animales).

Como se especifica en el Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada del presente Plan Parcial, la
presencia del rio Sadar junto al ambito de estudio lleva implicito un riesgo de sufrir episodios de
inundacion. Segun los estudios realizados por la Confederacion Hidrografica del Ebro, incluidos en el
Sistema Nacional de Cartografia de Zonas Inundables y publicados en el visor SITEBRO, parte del ambito
de estudio queda afectada por la Zona de Flujo Preferente, coincidiendo esta con la zona destinada a
parque fluvial ya urbanizada, y con el Centro de Atencidon de Animales ya existente. El resto del ambito
queda libre de cualquier afeccion.

En cuanto al Domino Publico Hidraulico, atendiendo al articulo 6 del RDPH y segun la cartografia publicada
por la Confederacién Hidrogréfica del Ebro, el &mbito del plan parcial esté afectado en la zona destinada a
parque fluvial como queda reflejado en la siguiente imagen.
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Zona dominio publico hidraulico. Fuente: Sitebro Julio 2021

En materia de la ley de aguas, se estara a lo dispuesto en el Decreto 638/2016, por el que se modifica el
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico aprobado por el Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, el
Reglamento de Planificacion Hidroldgica, aprobado por el Real Decreto 907/2007, de 6 de julio, y otros
reglamentos en materia de gestion de riesgos de inundacion, caudales ecoldgicos, reservas hidrologicas y
vertidos de aguas residuales.

Por lo tanto, en el caso de que se quiera llevar a cabo la ejecucion de cualquier obra o trabajo dentro de la
zona de policia (destinada a parque fluvial), se precisara autorizacion administrativa de la Confederacion
Hidrografica del Ebro.

En Pamplona (Navarra), octubre 2021
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1.- OBJETO Y AMBITO

El Plan Municipal de Pamplona determina que la figura para desarrollar el planeamiento en el ambito del
sector XIX/S-2 del Area de Reparto ARS-4 se realizara mediante un Plan Parcial. Este Plan Parcial tiene, por
tanto, el objeto de desarrollar la ordenacion pormenorizada y las determinaciones establecidas dentro del
Plan Municipal de Pamplona y la Modificacion Estructurante del Plan Municipal del Sector S-2 de la Unidad
Integrada XIX (Milagrosa) ARS4.

La delimitacion del ambito XIX/S-2 del ARS-4, establecida en el Plan Municipal y Posteriormente en la
Modificacion Estructurante del Plan Parcial, esta definido en el plano INF.01.01 de la documentacion grafica
de este Plan Parcial.

Area de Reparto ARS-4

Aprovechamiento urbanistico 0,55479 U.A./m?2

Superficie total parcelas con derecho a aprovechamiento 54.223,95 m?

Superficie sector XIX/S-2 segun levantamiento topogréafico actual 61.185 m?

Superficie sector XIX/S-2 segln Normativa de la Modificacion Estructurante del Plan Municipal 59.463 m?

2.- REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO
2.1.- DETERMINACIONES ESTRUCTURANTES

Modificacion Estructurante del Plan Municipal Sector S-2de la Unidad Integrada XIX (Milagrosa) ARS4

1 IDENTIFICACION DEL AMBITO: Unidad Integrada XIX ~ Nombre S-2  Superficie: 59.463 m2
Localizacion Prolongacion C/ Sadar; Avda. Navarra, Limite del término municipal, Avda. Zaragoza.

2 DETERMINACIONES ESTRUCTURANTES
OBJETIVOS GENERALES

Ordenar el ambito de entrada Sur de Pamplona.
Crear un parque junto al rio Sadar.

REGIMEN URBANISTICO

Clase de suelo Urbanizable

Usos Globales Comercial y Oficinas

Superficies edificables maximas Superficie edificable total: 31.200 m?
Porcentaje minimo de VPO

CONDICIONES GENERALES

Criterios y condiciones basicas de ordenacion

a) Estructura basica:

Alineaciones Principales: Se determinaran alineaciones obligatorias en Avda. Zaragoza y prolongacion de C/
Sadar.

b) Cesiones:

1. Equipamientos Minimo segun legislacion vigente.
2. Areas Libres Minimo segun legislacion vigente.
3. Zonas Verdes Minimo segun legislacion vigente.

El parque junto al rio Sadar al norte de la prolongacién de la C/ Sadar.

4. Aparcamientos

5. Viario Se prolongaréa la C/ Sadar hasta su conexion con la Avda. de
Navarra, segun se grafia en planos.

c) Otras condiciones

Se reurbanizara la Avenida de Zaragoza.

El planeamiento de desarrollo de esta zona incluira los estudios necesarios sobre ruido, a efectos de

garantizar el cumplimiento de la normativa que sea aplicable y esté en vigor en cada momento.

3 DETERMINACIONES PORMENORIZADAS

Area de reparto ARS4
Aprovechamiento tipo 0,55479 U.A. | m?
USOS PORMENORIZADOS

Segun Normativa Urbanistica General
CONDICIONES DE LA EDIFICACION
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a. Parcelario Parcela minima: 1.500 m2
b. alineaciones
c. Alturas <B+2<12m.

d. Fondo maximo

e. Ocupacion de parcela

f. Superficies edificables maximas Sup. edificable total: 31.200 m?

9. Usos propuestos

h. Numero maximo de viviendas

i. Condiciones de proyecto

J. Aparcamientos Segun Normativa Urbanistica General.

k. Otros El espacio libre privado se ajardinara como minimo en un 50%.
El Planeamiento de desarrollo propondréa un cierre homogéneo
de estos espacios.

OTRAS CONDICIONES PORMENORIZADAS

CONDICIONES DE EJECUCION

Desarrollo del Plan Plan Parcial.
Sistema de actuacion Cooperacion
ELEMENTQOS PROTEGIDOS

4 MODIFICACIONES EN LA NORMATIVA URBANISTICA GENERAL DEL PLAN MUNICIPAL
Art. 57,59, 60y 61 . Se modifica, en lo referente a este ambito, su caracter de Estructurante a Pormenorizado,
Art. 58: Se modiifica, en lo referente a este ambito, afiadiendo el uso Oficinas.

5 CONDICION DE LA DIRECCION GENERAL DE AVIACION CIVIL

La ejecucion de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas las palas-,
medios necesarios para la construccion (incluidas las grias de construccion y similares) o plantacion,
requerira acuerdo favorable previo de la Agenda Estatal de Sequridad Aérea (AESA), conforme a los articulos
30y 31 del Decreto 584/1972 en su actual redaccion.

2.2.- COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION

USO COMERCIAL PB+1 1,170162 UAs/m2c
SUELO LIBRE PRIVADO COMERCIAL 0,234032 UAs/m?c
OFICINAS PB+7 0,772307 UAs/m?c
USO RESIDENCIA COMUNITARIA PB+7 0,819113 UAs/m?c

2.3.- USOS PORMENORIZADOS

Los usos se definen para cada una de las parcelas en la normativa particular. Ver ficha correspondiente a
cada una en el anexo de fichas de esta normativa.

PARCELA M1 PARCELA M3

Comercial PB+1 Oficinas PB+7
PARCELA M2-A1 PARCELA M4

Comercial PB+1 Oficinas PB+7
PARCELA M2-A.2 PARCELA M5

Comercial PB+1 Dotacional publico
PARCELA M2-B PARCELA M6

Residencia comunitaria PB+7 Comercial PB+1

Normativa Pagina3 | 6



PLAN PARCIAL - SECTOR XIX / S-2. (AREA DE REPARTO ARS-4) DEL PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA EXPTE: 1006041
LOCALIDAD: PAMPLONA. NAVARRA FECHA: OCTUBRE 2021
PROPIEDAD: EL SARIO S.L. + JAMYDA PATRIMONIO S.L.

AUTORES: VAILLO + IRIGARAY Y ASOCIADOS S.L.P.: Antonio Vaillo - Juan L. Irigaray

2.4.- APARCAMIENTO PREVISTO EN PARCELAS PRIVADAS

Siguiéndose el criterio que viene aplicandose a otras modificaciones de planeamiento en las que se ha
establecido el estandar de plazas de aparcamiento de una plaza por cada 100 m2 construidos, se plantea
ese mismo estandar para todos aquellos usos que puedan darse en el ambito.

Aparcamientos (1 p / 100 m2 uso comercial) 310 plazas
- Aparcamiento previsto parcela M1 2.430/100 24 plazas
- Aparcamiento previsto parcela M2-A.1 3.613/100 36 plazas
- Aparcamiento previsto parcela M2-A.1 3.613/100 36 plazas
- Aparcamiento previsto parcela M2-B 9.100 /100 91 plazas
- Aparcamiento previsto parcela M3 5.000/ 100 50 plazas
- Aparcamiento previsto parcela M4 4.954 /100 49 plazas
- Aparcamiento previsto parcela M6 2.499 /100 24 plazas

2.5.- CONFIGURACION DE LAS PARCELAS EDIFICABLES
Las determinaciones de la ordenacién, las definiciones geométricas de la ordenacion pormenorizada
propuesta y las unidades bésicas de ordenacion (manzanas) serédn segun lo establecido en el plano
ORD.06.02 de la documentacién gréfica y en la Normativa urbanistica particular.

2.6.- URBANIZACION

En la documentacion gréfica se definen rasantes de urbanizacién que tienen carécter orientativo y que se
redefiniran en los correspondientes proyectos de urbanizacion.

Los proyectos de urbanizacién que se realicen en el desarrollo de este Plan Parcial tendréan en cuenta las
determinaciones, en el grado de vinculacion que se establezca en esta Normativa.

2.7.- ESTUDIOS DE DETALLE

Las determinaciones geométricas de las manzanas podran sufrir modificaciones a través de un Estudio de
Detalle. Estos estudios de detalle no podran cambiar las edificabilidades asignadas a cada parcela.

2.8.- FUERA DE ORDENACION

Los edificios fuera de ordenacion vienen reflejados en la documentacion gréafica y se regulan segun indica
la Normativa Urbanistica General del Plan Municipal de Pamplona:

“Los edificios e instalaciones fuera de ordenacién no podran ser objeto de obras parciales vy
circunstanciales de consolidacion ya que la ejecucion del plan que ha de conllevar la demolicion o

expropiacion de las mismas ha de realizarse en un plazo de quince anos a contar desde la aprobacion
definitiva del planeamiento.”

3.- NORMAS DE EDIFICACION
3.1.- EDIFICABILIDAD

La edificabilidad es variable en cada una de las parcelas. Ver ficha correspondiente a cada una en el anexo
de fichas de esta normativa.

3.2.- VOLUMEN, OCUPACION
Vuelos y Retranqueo sobre alineaciones méximas y obligatorias

Segun lo establecido en la Ordenanza General de Edificacion.
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Cubiertas

Segun lo establecido en la Ordenanza General de Edificacion.

Sétanos

Las plantas situadas bajo rasante vienen definidas en el plano ORD.03.02. Las plantas situadas bajo
rasante pueden ocupar el total de la parcela hasta la alineacion oficial independientemente de las
alineaciones establecidas sobre rasante.

Las rampas de acceso a los aparcamientos privados en sétano, deberan localizarse en el interior de cada
parcela, pudiendo ocupar zona libre de la misma. No podran instalarse en espacio publico ni en espacios

de servidumbre de uso publico.

Las plantas sétano que en superficie tengan servidumbre de uso publico, deberan tener una altura de 100
cm desde la rasante de acabado hasta la tapa de soétano, para la posterior urbanizaciéon y paso de
infraestructuras.

Los sétanos de parcelas contiguas pueden ser mancomunados y compartir accesos de vehiculos y
peatonales comunes.

Alturas
La altura maxima y el nimero maximo de plantas es variable en cada una de las parcelas. Ver ficha
correspondiente a cada una en el anexo de fichas de esta normativa. Las alturas méximas se mediran

desde la rasante de referencia establecida en cada parcela.

Para la Rasante de Referencia corresponde con el punto medio de las rasantes de los puntos del perimetro
de la parcela del Proyecto de Urbanizacion definitivo.

Las alturas de las plantas bajas y elevadas estan definidas en la ficha correspondiente a cada parcela.

Podréan realizarse entreplantas, a las que les seréa de aplicacion la Normativa Urbanistica General del Plan
Municipal de Pamplona.

Patios abiertos
Se permiten patios abiertos de 3 m de didametro como minimo.
Patios cerrados

En los patios cerrados, la distancia entre parametros enfrentados estara condicionada por su altura H y el
uso de las estancias que iluminan los huecos, de forma que:

En los patios cerrados a los que den dormitorios se debe poder inscribir un circulo de diametro 0,30 H,
fijando el minimo de 3 metros de diametro y 12 m2 de superficie.

En patios cerrados a los que abran cocinas y no dormitorios se debe poder inscribir un circulo de diametro
0,20 H, fijando el minimo de 3 metros de diametro y 12 m2 de superficie.

En patios cerrados a los que no abran dormitorios ni cocinas se podra inscribir un circulo de diametro 0,15
H, fijlando un minimo de 3 metros de diametro y 9 m2 de superficie.

La altura del patio H se medira desde el nivel del piso cuyas piezas ventile a él hasta la linea de coronacion
superior de fachada. Cuando al patio den varias alturas diferentes de coronacion, se medira segun la altura
media.

Normativa Paginas | 6



PLAN PARCIAL - SECTOR XIX / S-2. (AREA DE REPARTO ARS-4) DEL PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA EXPTE: 1006041
LOCALIDAD: PAMPLONA. NAVARRA FECHA: OCTUBRE 2021
PROPIEDAD: EL SARIO S.L. + JAMYDA PATRIMONIO S.L.

AUTORES: VAILLO + IRIGARAY Y ASOCIADOS S.L.P.: Antonio Vaillo - Juan L. Irigaray

3.3.- COMPOSICION ARQUITECTONICA Y ESTETICA DE LAS EDIFICACIONES
Determinaciones de las parcelas privadas

- Las alineaciones méaximas en planta baja y en plantas alzadas vienen definidas en la documentacion
grafica de este Plan Parcial.

- Las zonas peatonales entre las parcelas estaran dotadas de, alumbrado, mobiliario urbano y jardineria.

- Las alturas méaximas de las parcelas vienen definidas en la documentacion gréafica de este Plan Parcial.
Por encima de esta altura, se permite: la propia estructura de la cubierta, lucernarios, antepechos, cuerpos
de instalaciones y escaleras del propio edificio. Dichos cuerpos edificados por encima de la altura maxima
se disenaran con criterios similares a las fachadas, con los mismos materiales e integrados con el resto del
edificio.

- La composicién de las fachadas y materiales es libre, respetando el carécter urbano de los edificios y
alejandose de una imagen industrial.

- Se podréan disefar soluciones alternativas que contradigan condiciones de las aqui indicadas, mediante la
redaccion de un Estudio de Detalle y con la aprobacién del Excmo. Ayuntamiento de Pamplona.

Determinaciones de la parcela dotacional publica
La composicién de las fachadas y materiales es libre.
3.4.- DETERMINACIONES DEL ESPACIO PUBLICO
Determinaciones de la Modificacién Estructurante del Plan Municipal referente al espacio publico
- Prolongacion vial rodado Sadar - Avenida de Navarra.
- Prolongacién del paseo parque del rio Sadar.
- Establecer conexion peatonal.
- Crear plaza interior con una superficie minima de 2.500 m2.
Determinaciones del espacio libre privado
No seran obligatorios los cierres de las parcelas.

En caso de haberlos, estaran integrados en la composicion del edificio.
No se permiten los cierres de vallas tipo malla de simple torsién o similar.

4.- SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

Al encontrarse el @mbito del Plan Parcial incluido en las zonas y espacios afectados por servidumbres
aeronauticas, la ejecucion de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores -
incluidas las palas-), medios necesarios para la construccion (incluidas las grias de construccion y
similares) o plantacion, requerird acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea
(AESA), conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972 en su actual redaccion.

En Pamplona (Navarra), octubre 2021
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DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

Superficie de la parcela: 1.215 m?

Superficie de la parcela edificable sobre rasante: 1.215 m?
Superficie maxima construida en plantas sobre rasante: 2.430 m?
Superficie ocupable en planta sétano: 1.215 m?

Espacio libre privado: -

Servidumbre de uso publico en suelo privado: -

Total aprovechamiento: 2.859,15 UAs

Alineacién maxima en plantas elevadas

Alineacion maxima en planta baja [777777]
Alineacion maxima en planta sétano ———

Alineacion obligatoria

DETERMINACIONES FUNCIONALES

Numero minimo de plazas de aparcamiento fuera del espacio publico: 1 cada 100 m? construidos
Usos de la edificacion: Comercial

DETERMINACIONES FORMALES

N° maximo de plantas: B+1

Altura maxima de la edificacion: 10 m

Altura maxima de planta baja: 4,80 m

Se permiten vuelos continuos en todas las fachadas
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DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

SuPerﬁC?e de la parcela: 2'.8.28’37 m? Alineacion maxima en plantas elevadas
Superficie de la parcela edificable sobre rasante: 1.903,87 m? Alineacion méxima en planta baja

Superficie maxima construida en plantas sobre rasante: 3.613 m?
Superficie ocupable en planta sétano: 2.828,37 m?

Espacio libre privado: 924,50 m?

Servidumbre de uso publico en suelo privado: -
Aprovechamiento comercial: 4.251,807 UAs

Aprovechamiento suelo libre privado: 217,55 UAs
Aprovechamiento total: 4.468,63 UAs

Alineacion maxima en planta sétano

ik

Alineacion obligatoria

DETERMINACIONES FUNCIONALES

Numero minimo de plazas de aparcamiento fuera del espacio publico: 1 cada 100 m? construidos. Ya que no se preveee reserva de plazas en
espacio publico, se debera justificar ademas 1 plaza de uso publico cada 50 m? en el interior de la parcela.

En caso de actuar conjuntamente con la M2-A.2, el nimero de plazas necesarias se justificara en el planeamiento de desarrollo para una gran
superficie comercial (PSIS comercial)

Usos de la edificacion: Comercial

DETERMINACIONES FORMALES

N° maximo de plantas: B+1

Altura maxima de la edificacién: 10 m

Altura maxima de planta baja: 4,80 m

Se permiten vuelos continuos en todas las fachadas

El acceso rodado a la planta inferior, se situara en la fachada norte o sur




PARCELA M2-A.2
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DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

SuPerﬁC?e de la parcela: 2'.8.28’37 m? Alineacion maxima en plantas elevadas

Superficie de la parcela edificable sobre rasante: 1.903,87 m? Alineacion méxima en planta baja

Superficie maxima construida en plantas sobre rasante: 3.613 m?
Superficie ocupable en planta sétano: 2.828,37 m?

Espacio libre privado: 924,50 m?

Servidumbre de uso publico en suelo privado: -
Aprovechamiento comercial: 4.251,807 UAs

Aprovechamiento suelo libre privado: 217,55 UAs
Aprovechamiento total: 4.468,63 UAs

Alineacion maxima en planta sétano

ik

Alineacion obligatoria

DETERMINACIONES FUNCIONALES

Numero minimo de plazas de aparcamiento fuera del espacio publico: 1 cada 100 m? construidos. Ya que no se preveee reserva de plazas en
espacio publico, se debera justificar ademas 1 plaza de uso publico cada 50 m? en el interior de la parcela.

En caso de actuar conjuntamente con la M2-A.2, el nimero de plazas necesarias se justificara en el planeamiento de desarrollo para una gran
superficie comercial (PSIS comercial)

Usos de la edificacion: Comercial

DETERMINACIONES FORMALES

N° maximo de plantas: B+1

Altura maxima de la edificacién: 10 m

Altura maxima de planta baja: 4,80 m

Se permiten vuelos continuos en todas las fachadas

El acceso rodado a la planta inferior, se situara en la fachada norte o sur




PARCELA M2-B
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DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL
SuPerﬁC?e dela parcela: 2',6,80’62 m? Alineacién maxima en plantas elevadas
Superficie de la parcela edificable sobre rasante: 2.216,26 m? Alineacién méxima en planta baja

Superficie maxima construida en plantas sobre rasante: 9.100 m?
Superficie ocupable en planta sétano: 2.680,62 m?

Espacio libre privado: -

Servidumbre de uso publico en suelo privado: 464.36 m?

Total aprovechamiento: 7.494,97 UAs

Alineacion maxima en planta sétano

ik

Alineacion obligatoria

DETERMINACIONES FUNCIONALES

Numero minimo de plazas de aparcamiento fuera del espacio publico: 1 cada 100 m? construidos
Usos de la edificacion: Residencia comunitaria

DETERMINACIONES FORMALES

N° maximo de plantas: B+7

Altura maxima de la edificacion: 28 m

Altura maxima de planta baja: 4,80 m

Se permiten vuelos continuos en todas las fachadas

Sobre la parcela libre privada se exige la plantaciéon de arbolado. Como minimo se plantara un arbol por cada 6 plazas de aparcamiento. Sobre la
parcela libre privada se permite la instalacion de marquesinas no cerradas para la proteccion contra la lluvia.

En su caso, el acceso rodado a la planta inferior, se situara en la fachada sur.

Se establece garaje mancomunado con la parcela M3.
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DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

Superficie de la parcela: 1571.72 m?

Superficie de la parcela edificable sobre rasante: 918 m?
Superficie maxima construida en plantas sobre rasante: 5.000 m?
Superficie ocupable en planta sétano: 1571.72 m?

Espacio libre privado: -

Servidumbre de uso publico en suelo privado: 653.72 m?

Total aprovechamiento: 3.882,80 UAs

Alineacion maxima en planta sétano

Alineacion maxima en plantas elevadas - - - -

Alineacién maxima en planta baja [777777]

Alineacion obligatoria

DETERMINACIONES FUNCIONALES

Numero minimo de plazas de aparcamiento fuera del espacio publico: 1 cada 100 m? construidos
Usos de la edificacion: Oficinas

DETERMINACIONES FORMALES

N° maximo de plantas: B+7

Altura maxima de la edificacion: 28 m

Altura maxima de planta baja: 4,80 m

Se permiten vuelos continuos en todas las fachadas

Se permiten retranqueos y patios abiertos o cerrados de 3 m de diametro como minimo
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DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

Superficie de la parcela: 1249,40 m?

Superficie de la parcela edificable sobre rasante: 909 m?
Superficie maxima construida en plantas sobre rasante: 4.945 m?
Superficie ocupable en planta sétano: 1249,40 m?

Espacio libre privado: -

Servidumbre de uso publico en suelo privado: 340,40 m?

Total aprovechamiento: 3.840,08 UAs

Alineacion maxima en plantas elevadas - - - -

Alineacién maxima en planta baja [777777]

Alineacion maxima en planta sétano

Alineacion obligatoria

DETERMINACIONES FUNCIONALES

Numero minimo de plazas de aparcamiento fuera del espacio publico: 1 cada 100 m? construidos
Usos de la edificacion: Oficinas

DETERMINACIONES FORMALES

N° maximo de plantas: B+7

Altura maxima de la edificacion: 28 m

Altura maxima de planta baja: 4,80 m

Se permiten vuelos continuos en todas las fachadas

Se permiten retranqueos y patios abiertos o cerrados de 3 m de diametro como minimo
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DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

Superficie de la parcela: 3.708 m?
Se consolida la edificacion existente

DETERMINACIONES FUNCIONALES

Usos de la edificacion: Dotacional publico

DETERMINACIONES FORMALES

Otras condiciones: Los cierres de finca deben ser de malla, verja o similar. No se establece una altura maxima para el cierre.
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DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

Superficie de la parcela: 2.499 m?

Superficie de la parcela edificable sobre rasante: 2.499 m?
Superficie maxima construida en plantas sobre rasante: 2.499 m?
Superficie ocupable en planta sétano: 2.499 m?

Espacio libre privado: -

Servidumbre de uso publico en suelo privado: -
Aprovechamiento comercial: 2.940,34 UAs

Aprovechamiento suelo libre privado: 294,03 UAs
Aprovechamiento total: 3.234,37 UAs

Alineacién maxima en plantas elevadas - - - -

Alineacion maxima en planta baja [777777]

Alineacion maxima en planta sétano

DETERMINACIONES FUNCIONALES

Numero minimo de plazas de aparcamiento fuera del espacio publico: 1 cada 100 m? construidos
Usos de la edificacion: Comercial

DETERMINACIONES FORMALES

N° maximo de plantas: B+1
Altura maxima de la edificacion: 10 m
Altura maxima de planta baja: 4,80 m
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1. INTRODUCCION Y OBJETO

Se redacta el presente estudio como parte de la documentacién necesaria del PLAN PARCIAL
SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA XIX (MILAGROSA) ARS4. El articulo 53 “Movilidad
sostenible” de la Ley Foral de Ordenacién de Territorio y Urbanismo (LFOTU) de 2017 dice dentro
de su punto 2:
“En particular, los instrumentos de planeamiento que establezcan la ordenacion detallada
en los suelos urbanos y urbanizables deben incluir un estudio de movilidad generada, que
evalle la viabilidad de gestionar de forma sostenible los movimientos de poblacion y de
mercancias que puedan derivarse del desarrollo del sector, analizando las posibilidades
de transporte publico, la capacidad y funcionalidad de la red viaria y los modos de
transporte alternativos.”

El presente documento tiene por objeto estudiar la movilidad generada, evaluar la viabilidad de
gestionar de forma sostenible los movimientos de la poblacién y mercancias del desarrollo
propuesto para el ambito del Sector S-2 de la Unidad Integrada XIX (Milagrosa) ARS4 que se
localiza en la prolongaciéon C/ Sadar, Avda. Navarra; Limite del término municipal; Avda.
Zaragoza, analizando la funcionalidad de la red viaria, su capacidad y los distintos modos de

[lustracion 1 Ambito de actuacion (fuente Sitna)

Cualquier actividad como el transporte o la movilidad en materia de sostenibilidad comprende
tres dimensiones: econémica, social y ambiental. El objetivo es que todas ellas resulten lo
suficientemente equilibradas como para lograr un desarrollo sostenible. Estas consideraciones
facilitan la delimitacion del ambito en el que se desarrolla la informacion contable ambiental.

wVs :



Estudio de Movilidad SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA XIX (MILAGROSA) ARS4

ECONOMICO La viabilidad econémica (rentabilidad) implica la
i busqueda de la eficiencia econémica compatible
/ con el cuidado ambiental. La movilidad sera
equitativa cuando se alcancen unos objetivos
econdmicos y se garantice la movilidad de todos los
individuos. El transporte serd sustentable cuando
cumpla con los objetivos medioambientales y
garanticé la movilidad de todos los miembros e la
sociedad.

/' DESARROLLO
SOSTENIBLE

AMBIENTAL
La movilidad sostenible comprende viabilidad,
; equidad y sustentabilidad (vivible).

La sostenibilidad social estéd basada en el mantenimiento de la cohesién social y de la habilidad
para trabajar en la consecucién de objetivos comunes. En una empresa, supondria tener en
cuenta las consecuencias sociales de la actividad empresarial a través de su compromiso con la
sociedad en general. El libro Verde de la Comisién Europea “Fomentar un marco europeo para
la responsabilidad de las empresas” (2001), fijé las directrices basicas de la responsabilidad
social y medioambiental.

La sostenibilidad ambiental supone la compatibilidad entre la actividad de la empresa y la
preservacion de la biodiversidad y de los ecosistemas, procurando evitar la degradacion del
medio ambiente. Incluye un analisis de los impactos derivados de la funcién de la empresa en
términos de consumo de recursos y de generacion de residuos y emisiones.

2. ZONA DE ESTUDIO

La zona de estudio se localiza en la prolongacion C/ Sadar, Avda. Navarra; Limite del término
municipal; Avda. Zaragoza.
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3. OBJETIVOS Y METODOLOGIA
Los principales objetivos del estudio de movilidad seréan los siguientes:

¢ Identificar los principales parametros que configuran la movilidad actual y futura en el
ambito y entorno del Plan Parcial: red viaria del acceso y trafico actual y futuro.
e Definir la movilidad generada y atraida por la implantacion considerada a partir de los
usos del suelo descritos. Célculo y distribucion del trafico generado.
e Establecer los principales criterios que deben regir la definicion de la oferta de transporte
y movilidad.
¢ Analizar la potencialidad del uso de transportes alternativos al vehiculo privado.
0 Autobus
0 Bicicleta
o Apie
e Analizar los aspectos relacionados con la red viaria y el aparcamiento
o Evaluar el impacto de la implantacion del nuevo desarrollo sobre la red viaria:
estudio de capacidad y analisis de los niveles de servicio.
o0 Proponer actuaciones para mitigar estos aspectos negativos y externalidades del
transporte.
e Potenciar la accesibilidad con medios alternativos al coche (transporte publico, bicicleta,
a pie)

Todos estos aspectos deberdn asegurar la coherencia con el proyecto urbanistico
correspondiente y en ningln caso las actuaciones propuestas podran afectar negativamente el
mencionado proyecto, que sera el marco de referencia para el estudio de movilidad.

La metodologia del presente estudio se estructura en las siguientes fases:

e Definicion del proyecto y su ambito

e Descripcion de la movilidad actual en el entorno del area: estudio de trafico y otros modos
de transporte

e Caracterizacion de la movilidad generada/atraida por la actuacion

e Desarrollo de propuestas de mejora sobre la red de movilidad (de vehiculo privado,
transporte publico, bicicletas y a pie)

e Recomendaciones
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4. Descripcion de la actuaciéon

En el planeamiento se estructura entorno a la prolongacioén de la calle Sadar al Este de la Avenida
Zaragoza a partir de la rotonda existente. Se plantea una calle con calzadas separadas y con
dos carriles por sentido hasta la Avda. de Navarra donde se habilita una salida de la misma y
una incorporacion junto con dos cambios de sentido sobre la mediana. El &mbito de planeamiento

comprende 61185 m?.
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llustracién 2 Ordenacion

El nuevo planeamiento plantea unos cambios de usos que se resumen en la siguiente tabla:

Superficie Superficie Diferencia
inicial 2017 | propuesta 2021 (m?)
(m?) (m?)
Comercial 30.083 11.038 -19.045
Terciario Oficinas 9.945 9.945
Residencial Comunitario 9.100 9.100

Asi se plantearan las necesidades de movilidad derivadas de la propuesta de planeamiento
comparadas con las que se derivaban de la situacién inicial.

5. ACCESIBILIDAD ACTUAL AL AMBITO
El Plan de Movilidad Urbana Sostenible de la comarca de Pamplona en su documento Resumen

Diagnostico 2017 recoge el siguiente reparto modal de viajes por modo para la Comarca de
Pamplona:

wiVs ;
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@ Vehiculo privado
@ Apie

Transporte poblico
& Bicicleta
@ Otros

1996 43,7% 14,4% J6,8% 5,1%
2013 42,1% 12.7% 41.1% 4.1%
Fuemt= EDM 2013

Ilustracion 3 Reparto modal Pamplona (fuente Diagnostico PMUS 2017)

El pacto por la movilidad firmado en febrero de 2017 identifica la necesidad de un cambio en las
prioridades actuales de movilidad, facilitando el uso inteligente de todos los modos, cada uno en
su escala 6ptima para alcanzar una movilidad méas sostenible en el Area Metropolitana de
Pamplona. Se indican 6 ambitos de actuacion:

1. Movilidad peatonal

El peatén como el eje de toda la movilidad creando una red peatonal que garantice el acceso en
las mejores condiciones posibles a todos los barrios y municipios y que permita el facil acceso al
transporte colectivo.

2. Movilidad Ciclista

La bicicleta puede ser muy eficiente para recorridos cortos y medios, favoreciendo la
accesibilidad de todos los barrios y municipios, con adecuadas infraestructuras lineales y
aparcamientos en destino.

Potenciar este modo no deber ir en menoscabo de los peatones.
3. Transporte Publico Colectivo

Mejorar tiempos de viaje y los recorridos para atender tanto a necesidades de la poblacion como
a servicios de interés general, asi como facilitar la intermodalidad con el resto de modos del
sistema. El transporte publico es el mas eficiente en los desplazamientos recurrentes y radiales.

4. Vehiculo Privado

Se debe racionalizar el uso del vehiculo privado evitando su empleo en desplazamientos en los
gue es un modo de transporte mucho mas ineficiente que otros. Para desplazamientos

A% y
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transversales y si su ocupacion es alta puede ser el medio de transporte mas eficaz y eficiente.
5. Programa de Seguridad Vial

Se debe garantizar seguridad vial en todos los desplazamientos, con especial atencién a los
colectivos mas vulnerables, particularmente peatones y ciclistas.

6. Espacio Publico

Las propuestas del PMUS también deben reflejarse en la calidad del espacio publico resultante,
especialmente en las areas urbanas centrales y en las residenciales, gracias a la necesaria
recuperacion de parte del espacio utilizado hoy por el vehiculo privado. Ademas, se debe prever
en los nuevos desarrollos urbanos una buena conectividad con el sistema de transporte publico
que permita una movilidad sostenible a sus residentes y visitantes.

Asi el Plan de Movilidad Urbana Sostenible de la comarca de Pamplona en su documento
Resumen Diagnostico 2017 relaciona los siguientes objetivos a cumplir:
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Iustracion 4 Objetivos movilidad PMUS 2017
El objetivo final del PMUS es “Reparto 50/20/30”:

* Que los desplazamientos no motorizados (peatones y ciclistas) lleguen a representar el
50% del total.

* Que el transporte colectivo suba hasta el 20% de los desplazamientos.

* Que el vehiculo privado se reduzca desde su cuota actual hasta el 30%.
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llustracion 5 Objetivo PMUS 50/20/30

5.1 Accesibilidad peatonal y ciclista

El Plan de Movilidad Urbana Sostenible de la comarca de Pamplona en su documento Resumen
Diagnostico 2017 relaciona los siguientes objetivos a cumplir en relacién a la accesibilidad
peatonal y ciclista:
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Ilustracion 6 Objetivos movilidad peatonal y ciclista PMUS 2017

5.1.1 Movilidad general de modos no motorizados

El PMUS de Pamplona con el objetivo final de conseguir un reparto de los deplazamientos de
50% peatonal y viclista, 30% en transporte publico (TUC) y 20% en vehiculo privado plantea las
siguientes estrategias:

Estructuracién de la planificacion territorial vinculante (Estrategia 1.1)
Articulacion territorial en células urbanas (Estrategia 1.2

Buenas practicas de disefio urbano (Estrategia 2.1)

Red metropolitana de itinerarios peatonales (Estrategia 2.2)

Red metropolitana de itinerarios ciclistas (Estrategia 3.1)

Red metropolitana de aparcabicis (Estrategia 3.2)

Sistema metropolitano de bicicleta publica (Estrategia 3.3)

Plan Director Metropolitano de la Bicicleta (Estrategia 3.4)

Red de Altas Prestaciones del TUC (Estrategia 4.1)

Mejoras en la competitividad del TUC (Estrategia 4.2)

Red de aparcamientos disuasorios (Estrategia 4.3)

Gestion integral del estacionamiento en los centros de atraccion (Estrategia 5.1)
Gestion integral de itinerarios, velocidad y seguridad vial (Estrategia 5.2)
Sistemas alternativos de propulsién (Estrategia 5.3)

Movilidad por estudios (Estrategia 6.1)

Movilidad por trabajo (Estrategia 6.2)

Movilidad por compras (Estrategia 6.3)

Movilidad por cuidados (Estrategia 6.4)

De estas estrategias tienen repercusion directa sobre la movilidad peatonal y ciclista:

Estructuracién de la planificacion territorial vinculante (Estrategia 1.1)
Articulacién territorial en células urbanas (Estrategia 1.2

Buenas practicas de disefio urbano (Estrategia 2.1)

Red metropolitana de itinerarios peatonales (Estrategia 2.2)

Red metropolitana de itinerarios ciclistas (Estrategia 3.1)

Red metropolitana de aparcabicis (Estrategia 3.2)

Sistema metropolitano de bicicleta publica (Estrategia 3.3)

Plan Director Metropolitano de la Bicicleta (Estrategia 3.4)

Red de Altas Prestaciones del TUC (Estrategia 4.1)

wiVs .
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Mejoras en la competitividad del TUC (Estrategia 4.2)
Movilidad por estudios (Estrategia 6.1)

Movilidad por trabajo (Estrategia 6.2)

Movilidad por compras (Estrategia 6.3)

Movilidad por cuidados (Estrategia 6.4)

Y son especialmente relevantes en relacion al presente estudio de movilidad:

5.1.1.1 Buenas précticas de disefio urbano (Estrategia 2.1)

En esta estrategia se mencionan una serie de criterios para:

Espacios peatonales.

Disefio basado en dar continuidad a todo el espacio urbano para viandantes (buena
conexion entre diferentes espacios peatonales).

Itinerarios y calles peatonales. Pavimento y mobiliario urbano.

Aceras. Banda libre de paso. Pavimento y mobiliario urbano.

Areas estanciales. Integracién de itinerarios y areas estanciales.

Pasos peatonales.

Permeabilizacion de viales de alta jerarquia

Disefio de una infraestructura continua en todo el espacio urbano (menor distancia entre
pasos peatonales).

Mayor presencia de pasos de cebra semaforizados en grandes vias.

Pavimentos adaptados para personas con diversidad funcional visual.

Trazado: acercamiento de trayectorias peatonales a lineas de deseo. Reduccién de la
distancia de cruce ("orejas",refugios).

Seccién transversal: rebaje de bordillos frente a elevacion de pasos peatonales:
casuistica y recomendaciones.

Evaluacién de necesidad o no de implementacion de reductores de velocidad (tipo cojines
berlineses o reductores vibratorios).

Mejora de la visibilidad: transformacién de plazas de estacionamiento de automoéviles mas
cercanas a los pasos peatonales en estacionamiento de motos y/o bicis, lluminacién
especifica.

Infraestructuras ciclistas.

Disefio con continuidad en toda la infraestructura ciclista (eliminacion de barreras
visuales).

Plataformas segregadas para movilidad ciclista. Pautas de disefio (tipo y color de
pavimento, sefializacion, barreras fisicas y otros elementos de seguridad, elementos de
iluminacion, etc.).

Aparca bicis. Disefio y criterios de ubicacion comunes.

Incorporados en el disefio de la actuacion

5.1.1.2 Red metropolitana de itinerarios peatonales (Estrategia 2.2)

Los criterios que deben servir de referencia para la implantacion de estos itinerarios son los
siguientes:
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Criterios generales

e Los trazados, dimensiones, dotaciones y acabados deben permitir tanto el acceso como
el uso de forma auténoma y en condiciones de seguridad a todas las personas,
teniendo en cuenta las necesidades de las de movilidad reducida, el uso de carros de
bebé y tomar en consideracion la percepcién de seguridad de las mujeres.

o Criterios de disefio, adaptacion y analisis adaptado a todas las personas con perspectiva
de género.

e Por otra parte, todos los itinerarios deben garantizar unas condiciones de continuidad del
trazado, sin obstaculos ni discontinuidades.

o Se debe buscar la integracién paisajistica (activa y pasiva) de los itinerarios.

Seccidn transversal.

e Ancho minimo libre éptimo: 3 m, que permite el cruce de dos grupos de dos viandantes.
¢ Ancho deseable:6 m, que permite el cruce de dos grupos de viandantes.
e Pendiente transversal maxima 2%.

Perfil longitudinal.

e Rampa maxima: deseable,6%;8% hasta 6m;10% hasta 3m. Rellanos. o Ayudas a la
movilidad vertical, en su caso.

Puntos singulares.

e Intersecciones con vias de trafico motorizado (pasos peatonales,semaforos,etc.). o
Puentes sobre cursos fluviales.

o Pasos inferiores y superiores sobre carreteras y ferrocarriles. Altura libre de paso no
inferior a 2,2 metros.
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5.1.1.3 Red metropolitana de itinerarios ciclistas (Estrategia 3.1)
En todo caso, se deben seguir como criterios los siguientes:
Trazado en planta.

e Trazado continuo en toda la red

e Curvas adecuadas para la velocidad de disefio: 50 km/h si no hay coexistencia con
viandantes;30 km/h si los hay.

e Elitinerario debe ser lo més directo posible,alejAndose lo minimo de las carreteras
convencionales,para que resulte atractivo (no mas de un 25% de incremento de longitud).

e El itinerario debe ser lo mas respetuoso posible en relaciébn con la contaminacion
ambiental y acustica.

Seccion transversal.

e Ancho para carril unidireccional: minimo de 1,3 m y deseable de 2,0 m.
¢ Ancho para carril bidireccional: minimo de 2,5 m y deseable de 3,0 m.
e Proteccion del trafico (resguardo): minimo (en puntos concretos) 0,3 m y deseable 0,5 m.

Perfil longitudinal.

¢ Rampa méaxima, salvo en tramos cortos,5%.
¢ Ayudas a la movilidad vertical en caso de grandes desniveles.

Puntos singulares.

e Intersecciones con vias de trafico motorizado (ceda el paso, stop, semaforos para ciclistas
con reinicio de marcha adelantado de 3-5 segundos para asi aumentar su seguridad,
etc.).

e Pasos inferiores y superiores sobre carreteras y ferrocarriles.

e Puntos singulares de coexistencia con viandantes (sefializacién, reductores de
velocidad).

o Pasos inferiores y superiores sobre carreteras y ferrocarriles. Altura libre de paso no
inferior a 2,2 metros.

Incorporados en el disefio de la actuacién
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5.1.2 Entorno de la actuacién

Al norte de la actuacion y del Rio Sadar existe un recurrido peatonal y ciclista que conecta el
campus de la UPNA con el de la Universidad de Navarra.

'Goo_Pam'plona

Ilustracion 7 Red ciclable y peatonal (fuente www.movilidadpamplona.es)

Este recorrido peatonal que cuenta con senda ciclista se conecta con la actuacién mediante
una pasarela sobre el Rio Sadar que conecta la actuacién con la red municipal y garantiza el
acceso de peatones y ciclistas a la actuacion.
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Ademas, desde el Este por Avenida Zaragoza se puede acceder a la actuacion a través de
pasos peatonales, rebajados, accesibles, con pavimento podotéctil, amplias aceras e

nes.
——
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5.2 Accesibilidad en vehiculo privado.

5.2.1 Movilidad general en vehiculo privado

El PMUS 2019 de Pamplona propone las siguientes estrategias relacionadas con el
aparcamiento y el vehiculo privado

5.2.1.1 Buenas practicas de disefio urbano (Estrategia 2.1)

En esta estrategia se mencionan una serie de criterios para:

Calzada y estacionamiento.

Jerarquizacion viaria y velocidades objetivo (20/30/50).

Delimitacién de zonas (puertas verdes).

Medidas de templado de trafico (cojin berlinés, rotondas y glorietas, coordinacién
semafdérica, badenes o resaltos, etc.).

Criterios de reasignacion de espacio (favorecer transporte publico y movilidad peatonal y
ciclista). En caso de falta de espacio, recomendaciones sobre peatonalizacién o espacio
compartido mediante la instalacion de la plataforma Unica.

Tipologia de estacionamiento (limitaciones en las proximidades de pasos peatonales,
estacionamiento en bateria no intrusivo en las aceras, etc.).

Disefios recomendados por tipologia de viario y ancho disponible. Secciones tipicas.
Acabados con materia les de bajo impacto (pavimento de absorcién acustica, por
ejemplo).

Estudio de unificaciébn de criterios para zonas de aparcamiento regulado: Zona de
Estacionamiento Limitado (ZEL) y Zona de Estacionamiento Restringido (ZER).

5.2.2 Entorno de la actuaciéon

A la actuacion se accede en vehiculo privado desde la rotonda de Avenida Zaragoza con la Calle
Sadar y también tiene una semiconexion con la ronda, donde solo estan habilitados los
movimientos a derechas. Ademas el viario principal cuenta con un cambio de sentido.

- .
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Existen aparcamientos en uno de los margenes del viario principal y en los secundarios que por
su localizacién pueden actuar como aparcamiento disuasorio fomentando la intermodalidad hacia
el TUC, bici o peatonal.

5.3 Red de transporte publico actual

5.3.1 Movilidad general en transporte publico

El PMUS 2019 de Pamplona propone las siguientes estrategias relacionadas con el transporte
publico (TUC)

5.3.1.1 Buenas practicas de disefio urbano (Estrategia 2.1)

En esta estrategia se mencionan una serie de criterios para:

Transporte Publico.

Criterios de disefio y gestion del sistema de transporte colectivo con relacion a
infraestructuras y servicio, atendiendo a los diferentes usos del mismo teniendo en cuenta
las actividades de cuidado, ademas de las productivas.

Criterios para el fomento de la intermodalidad.

5.3.1.2 Red de Altas Prestaciones del TUC (Estrategia 4.1)

Aunqgue Avenida de Zaragoza podria estar considerada dentro de la red de altas prestacionesdle
TUC actualmente no los esta. De modo que en esta actuacion la repercusion de esta estrategia
es minima.

5.3.1.3 Mejoras en la competitividad del TUC (Estrategia 4.2)

En cualquier caso, las paradas del TUC en general, pero con mayor motivo las de la Red de
Altas Prestaciones, han de buscar los siguientes atributos:

Accesibilidad Universal:

Como norma general, se garantizara una accesibilidad completa para toda la ciudadania,
esto es integrando en todo momento la diversidad funcional de todas las personas,
creando un espacio "sin barreras".

Se debe garantizar el espacio minimo y pendientes adecuadas para el paso de personas
con movilidad reducida (PMR) tanto en la parada como en los accesos.

Para las personas con diversidad visual se disponen recorridos con pavimento podotactil,
diferenciados del resto de pavimento, y que sirven de guia desde la entrada hasta las
puertas de embarque al TUC.

Asimismo, la sefalética de acceso a las paradas y la informacién sobre el servicio (planos,
horarios, puntos de interés cercanos), deberan ser accesibles para las personas con
déficit cognitivo.

Informacion:

Senfalizacion estéatica: Mediante carteles fijos, se ofrecerd informacion esquemética sobre
el conjunto de la linea y de la estacién en la que se encuentra. También se colocaran
carteles fijos indicando los puntos de acceso a los puntos de embarque y la salida de la
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estacion.

e Pantallas de informacion dinamica: Las paradas pueden estar equipadas por pantallas
de mensajes variables. Los mensajes pueden ser producidos desde el puesto central de
mando y pueden referirse a horarios de llegada de la flota, cancelaciones del servicio,
retrasos o incidencias.

¢ Megafonia: Las paradas estaran equipadas con un sistema de megafonia controlada por
el puesto central de mando.

Medidas de priorizacion del transporte publico.

Se propone la introduccion de medidas de priorizacion para el resto de la trama del TUC, mas
alla de las medidas que se contemplan en la Red de Altas Prestaciones y que incluirian:

e Carriles bus, en aquellos tramos susceptibles de sufrir congestion.

e Carriles bus en las aproximaciones a cruces ("gateras") con priorizacion semaférica
mediante fase semaforica prioritaria para el autobus, a modo del implantado en Plaza de
la Paz.

e Paradas en carril de circulacion sin apartadero, para facilitar la reincorporacion de los
vehiculos tras la carga y descarga de pasajeros y pasajeras.

5.3.1.4 Red de aparcamientos disuasorios (Estrategia 4.3)

El &rea de actuacion se localiza en la zona de aparcamiento libre y en la zona 4 de ubicacion de
aparcamientos disuasorios.

Propuesta de Red de Aparcamientos Disuasorios en el Area Metropolitana de Pamplona

Rad do Aparcamiontos Disuasorics P

s de Ubids cion de Aparcomentos Disuasorios e \
Actdl &rea de Ana Mo ni0s ratuilos en Pamplans 8 N &

Area oo Exclusidn del Aparcamuentos Disuasonas

wiVs .




Estudio de Movilidad SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA XIX (MILAGROSA) ARSA

5.3.2 Entorno de la actuacion

A la actuacion se localiza en la zona de aparcamiento libre y dentro de la zona 4 de
aparcamientos disuasorios. No est4 comprendida dentro de la red de altas prestaciones.

La accesibilidad en transporte publico estd garantizada mediante las lineas de transporte
publico 16, 11y N3.

'

Taxi
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6. SIMULACION PLANEAMIENTO ANTERIOR

A partir de los datos de intensidades de trafico provenientes de los estudios de impacto acustico
de la Comarca de Pamplona facilitados por el Gobierno de Navarra, ya que estos datos son los
mas actualizados y completados con datos del modelo de trafico de la Comarca de Nasuvinsa y
datos del PMUS se ha desarrollado un modelo matemético del trafico en el ambito del
planeamiento y viales adyacentes mediante el software Aimsun.

En este modelo se han considerado:

e Los viarios principales como Avd Zaragoza, Blas de Laserna, Calle Fernando Remacha
o Calle Catalufia. Estos viarios se han considerado como “urban road” tienen una
velocidad de circulacion de 50km/h y 1000veh/h de capacidad.

e Los viarios secundarios como Calle Tajonar, Manuel de Falla, Julian Gayarre, Goroabe,
Sanguesa... Estos viarios se han considerado como “signalized Street” que tienen una
velocidad de circulacion de 30km/h y 700veh/h de capacidad.

¢ Las rotondas como la de Plaza de Catalufia, Club deportivo Oberena... Estos viales se
han considerado como “roundabout” con capacidades de 500veh/h y velocidades de
40km/h

e Por supuesto se han considerado los sentidos de circulacién de cada calle en el modelo
de trafico.

e Se han considerado los seméforos de la Plaza de los Fueros, Avenida de Zaragoza...
necesarios para el modelo refleje fielmente las demandas de trafico que sufre el viario.

Alaredy laregulacion se le ha cargado con la demanda de trafico de las intensidades conforme
a la informacién anteriormente mencionada

Se realiza el estudio de este escenario como informacién de caréacter adicional.

wiVs .
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6.1 Usos del suelo previstos Planeamiento 2017

Conforme a lo ya explicado el escenario actual es el derivado de afiadir a los desplazamientos
existentes los propios de la ordenacion en vigor hasta 2017. Es decir una ordenacion con
30.083m? de superficie comercial

Estos usos del suelo generan los siguientes desplazamientos:
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IMD Intensidad maxima horaria por sentido Intensidad maxima horaria por sentido
Zona Tipologia Medicién ud Fuente de Codigo Ratio Ud Privado HPM HPT HPM HPT
Informacién| ITE .. ; % E S % E S E S E S
viajes/dia
%
P.Parcial 2017
OMTCP-
Residencial 0 Dwelling 2007 210 0,66 Veh/viv 0 10,00% 17,00% 83,00% 10,00% 67,00% 33,00% 0 0 0 0
Resid. Eventual 0 Dwelling ITE 251 2,15 Trip/Unit 0 6,70% 65,00% 35,00% 9,00% 60,00% 40,00% 0 0 0 0
Comercial 30083 m? ITE 850 103,59 Trip/100m? 10439 2,96% 61,00% 39,00% 10,31% 51,00% 49,00% 188 120 549 528
Dotacional 0 m? ITE n/d 4 Trip/100m? 0 8,00% 60,00% 40,00% 8,00% 40,00% 60,00%
Oficinas 0 m? ITE 710 16 Trip/100m? 0 8,00% 60,00% 40,00% 8,00% 40,00% 60,00%
Religioso 0 m? ITE 560 4 Trip/100m? 0 8,00% 54,00% 46,00% 8,00% 52,00% 48,00%
SUMA 10439 188 120 549 528
RESUMEN
Intensidad Horaria Maxima
E | s | e | s
Veh/hr
188 | 120 549 | 528
309 1077
61% |  39% 51% | 49%
3% 10%
Viajes Dia
Trips/dia
10439
Fuente e informacion:
OMTCP-2007 Observatorio de la movilidad y del transporte de la Comarca de Pamplona. 12 Ediciéon. Marzo de 2007
NASUINSA (1) Estudio de trafico poligonos industriales de Navarra. Ciudad de la Innovacion NASUINSA. Ao 2008
NASUINSA (2) Estudio de trafico poligonos industriales de Navarra. Poligono tipo C. Afio 2008
ITE Institute of Transportation Engineers. Trip Generation. 7™ Edition. (Adaptado)
AETADpg Aforos para Estudio de Trafico del Area de Donapea. Poligono Galaria. MONKAVAL. Noviembre 2008
33,50% En Vehiculo segin OMTCP-2007 Observatorio de la movilidad
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La distribucién por modos de los desplazamientos es la siguiente:

Intensidad maxima horaria por sentido
Zona Tipologia Fuente de % Modo HPM HPT
Informacién E S S
A PIE P.Parcial 2017
Residencial OMTCP-2007 0 0 0 0
Resid. Eventual OMTCP-2007 63,80% 0 0 0 0
Comercial OMTCP-2007 76,40% 144 92 420 403
Dotacional OMTCP-2007 0 0 0 0
Oficinas OMTCP-2007 27,50% 0 0 0 0
Religioso OMTCP-2007 70,00% 0 0 0 0
7976 SUMA 144 92 420 403
BICI P.Parcial 2017
Residencial OMTCP-2007 0 0 0 0
Resid. Eventual OMTCP-2007 1,40% 0 0 0 0
Comercial OMTCP-2007 0,30% 1 0 2 2
Dotacional OMTCP-2007 0 0 0 0
Oficinas OMTCP-2007 1,50% 0 0 0 0
Religioso OMTCP-2007 2,90% 0 0 0 0
31 SUMA 1 0 2 2
PUBLICO P.Parcial 2017
Residencial OMTCP-2007 0 0
Resid. Eventual OMTCP-2007 16,50% 0 0 0 0
Comercial OMTCP-2007 11,20% 21 13 62 59
Dotacional OMTCP-2007 0 0 0 0
Oficinas OMTCP-2007 12,30% 0 0 0 0
Religioso OMTCP-2007 9,50% 0 0 0 0
1169 SUMA 21 13 62 59
PRIVADO P.Parcial 2017
Residencial OMTCP-2007 0 0 0 0
Resid. Eventual OMTCP-2007 18,30% 0 0 0 0
Comercial OMTCP-2007 12,10% 23 15 66 64
Dotacional OMTCP-2007 0 0 0 0
Oficinas OMTCP-2007 58,70% 0 0 0 0
Religioso OMTCP-2007 17,60% 0 0 0 0
1263 SUMA 23 15 66 64

De estos desplazamientos por modos se puede extraer la demanda de vehiculos privados que
la actuacion hubiese aladido a la red viaria:
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RESUMEN
Intensidad Horaria Maxima
E | s | e | s
Veh/hr
23 | 15 66 | 64
37 130
61% |  39% 51% | 49%
3% 10%
IMD
Veh/dia
1263

En la hora punta del viario la actuacién hubiese aumentado en 130 vehiculos

6.2 Simulacién del estado planeamiento anterior

En las siguientes imagenes se muestran las salidas de Aimsun en cuanto a:

¢ Flujos simulados, donde se comprueba que estos flujos son semejantes a los que los
datos de intensidades considerando el aumento de trafico por la actuacion.

e Tiempos de demora acumulados en los desplazamientos. Este parametro del trafico es
el que se utiliza para clasificar el nivel de servicio de una via urbana.

MIVEL DE DEMORA MEDIA
SERVICIO [s/veh)
A d<S
B G=<d =15
C 15 <d=< 25
[ 25 <=d = 40
E 40 = d = 60
F d < B

Fuenta: Manual de Capecdad de Carmeteras

En términos de nivel de servicio podemos decir que en el estado actual tenemos un nivel
de servicio B en el conjunto del viario con algunos puntos donde la influencia de los
semaforos origina caidas del mismo sin afeccion a la estabilidad de la circulacion.
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6.2.1 Flujo simulado planeamiento anterior

Flujo por Carril Simulado (Color) (veh/h)

0 hasta 207,429
207,429 hasta 414,857

| 414,857 hasta 622,286
622,286 hasta 829,714
829,714 hasta 1037,14
1037,14 hasta 1244,57
»= 124457
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6.2.2 Nivel de servicio: demora planeamiento anterior

LOS simulado (color) (segundos)
SR 0.00<A== 5.00
5.00< B==15.00

1 15.00< C<=25.00
25.00= D==40.00
40.00< E<=60.00

F= 60.00
LOS simulado (etiqueta) (segundos)

A% .
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7. SIMULACION ESTADO FUTURO- PLANEAMIENTO PROPUESTO

A partir de los datos de intensidades de trafico provenientes de los estudios de impacto acustico
de la Comarca de Pamplona facilitados por el Gobierno de Navarra, ya que estos datos son los
mas actualizados y completados con datos del modelo de trafico de la Comarca de Nasuvinsa y
datos del PMUS se ha desarrollado un modelo matematico del trafico en el dmbito del
planeamiento y viales adyacentes mediante el software Aimsun.

En este modelo se han considerado:

e Los viarios principales como Avd Zaragoza, Blas de Laserna, Calle Fernando Remacha
o Calle Catalufia. Estos viarios se han considerado como “urban road” tienen una
velocidad de circulacion de 50km/h y 1000veh/h de capacidad.

e Los viarios secundarios como Calle Tajonar, Manuel de Falla, Julian Gayarre, Goroabe,
Sangulesa... Estos viarios se han considerado como “signalized Street” que tienen una
velocidad de circulacion de 30km/h y 700veh/h de capacidad.

e Las rotondas como la de Plaza de Catalufia, Club deportivo Oberena... Estos viales se
han considerado como “roundabout” con capacidades de 500veh/h y velocidades de
40km/h

e Por supuesto se han considerado los sentidos de circulacién de cada calle en el modelo
de trafico.

e Se han considerado los seméforos de la Plaza de los Fueros, Avenida de Zaragoza...
necesarios para el modelo refleje fielmente las demandas de trafico que sufre el viario.

Alaredy laregulacion se le ha cargado con la demanda de trafico de las intensidades conforme
a la informacion anteriormente mencionada.

7.1 Usos del suelo previstos en la propuesta de planeamiento

El escenario futuro es el derivado de afiadir a los desplazamientos existentes los propios de la
ordenacion propuesta. Es decir una ordenacién con 10.083m? de superficie comercial, 9.495m?
de oficinas (terciario) y 9.100m? de residencial comunitario

Estos usos del suelo generan los siguientes desplazamientos:
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IMD Intensidad maxima horaria por sentido Intensidad maxima horaria por sentido
Zona Tipologia Medicién ud Fuente de Codigo Ratio Ud Privado HPM HPT HPM HPT
Informacién | ITE .. . % E S % E S E E
viajes/dia
%
Mod. P.Parcial 2021
OMTCP-
Residencial 0 Dwelling 2007 210 0,66 Veh/viv 0 10,00% 17,00% 83,00% 10,00% 67,00% 33,00% 0 0 0 0
Resid.
Eventual 152 Dwelling ITE 251 2,15 Trip/Unit 327 6,70% 65,00% 35,00% 9,00% 60,00% 40,00% 14 8 18 12
Comercial 11038 m? ITE 850 103,59 Trip/100m? 3830 2,96% 61,00% 39,00% 10,31% 51,00% 49,00% 69 44 201 194
Dotacional 9945 m? ITE n/d 4 Trip/100m? 398 8,00% 60,00% 40,00% 8,00% 40,00% 60,00% 19 13 13 19
Oficinas 0 m? ITE 710 16 Trip/100m? 0 8,00% 60,00% 40,00% 8,00% 40,00% 60,00% 0 0 0
Religioso 0 m? ITE 560 4 Trip/100m? 0 8,00% 54,00% 46,00% 8,00% 52,00% 48,00% 0 0 0
SUMA 4555 102 65 232 224
RESUMEN
Intensidad Horaria Maxima
E | s | e | s
Veh/hr
102 | 65 232 | 224
167 456
61% |  39% 51% | 49%
4% 10%
Viajes Dia
Trips/dia
4555
Fuente e informacion:
OMTCP-2007 Observatorio de la movilidad y del transporte de la Comarca de Pamplona. 12 Edicidon. Marzo de 2007
NASUINSA (1) Estudio de trafico poligonos industriales de Navarra. Ciudad de la Innovacién NASUINSA. Afio 2008
NASUINSA (2) Estudio de trafico poligonos industriales de Navarra. Poligono tipo C. Afio 2008
ITE Institute of Transportation Engineers. Trip Generation. 7™ Edition. (Adaptado)
AETADpg Aforos para Estudio de Trafico del Area de Donapea. Poligono Galaria. MONKAVAL. Noviembre 2008
33,50% En Vehiculo segin OMTCP-2007 Observatorio de la movilidad

34
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La distribucién por modos de los desplazamientos es la siguiente:

Intensidad maxima horaria por sentido

Zona Tipologia Fuente de % Modo HPM HPT
Informacién E S E S
A PIE Mod. P.Parcial 2021
Residencial OMTCP-2007 0 0 0 0
Resid. Eventual OMTCP-2007 63,80% 9 5 11 8
Comercial OMTCP-2007 76,40% 53 34 154 148
Dotacional OMTCP-2007 0 0 0 0
Oficinas OMTCP-2007 27,50% 0 0 0 0
Religioso OMTCP-2007 70,00% 0 0 0 0
3135 SUMA 62 39 165 155
BICI Mod. P.Parcial 2021
Residencial OMTCP-2007 0 0 0 0
Resid. Eventual OMTCP-2007 1,40% 0 0 0 0
Comercial OMTCP-2007 0,30% 0 0 1 1
Dotacional OMTCP-2007 0 0 0 0
Oficinas OMTCP-2007 1,50% 0 0 0 0
Religioso OMTCP-2007 2,90% 0 0 0 0
16 SUMA 0 0 1 1
PUBLICO Mod. P.Parcial 2021
Residencial OMTCP-2007 0 0 0 0
Resid. Eventual OMTCP-2007 16,50% 2 1 3 2
Comercial OMTCP-2007 11,20% 8 5 23 22
Dotacional OMTCP-2007 0 0 0 0
Oficinas OMTCP-2007 12,30% 0 0 0 0
Religioso OMTCP-2007 9,50% 0 0 0 0
483 SUMA 10 6 25 24
PRIVADO Mod. P.Parcial 2021
Residencial OMTCP-2007 0 0 0 0
Resid. Eventual OMTCP-2007 18,30% 3 1 3 2
Comercial OMTCP-2007 12,10% 8 5 24 23
Dotacional OMTCP-2007 0 0 0 0
Oficinas OMTCP-2007 58,70% 0 0 0 0
Religioso OMTCP-2007 17,60% 0 0 0 0
523 SUMA 11 7 28 26

wiVs
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De estos desplazamientos por modos se puede extraer la demanda de vehiculos privados que
la actuacion afade a la red viaria:

RESUMEN
Intensidad Horaria Maxima
E | s | e | s
Veh/hr
11 | 7 28 | 2
18 53
62% |  38% 52% | 48%
3% 10%
IMD
Veh/dia
523

En la hora punta del viario la actuacion aumenta en 53 vehiculos.

7.2 Simulacion del estado futuro — propuesta de planteamiento

En las siguientes imagenes se muestran las salidas de Aimsun en cuanto a:

¢ Flujos simulados, donde se comprueba que estos flujos son semejantes a los que los
datos de intensidades con los desplazamientos de la actuacion.

e Tiempos de demora acumulados en los desplazamientos. Este pardmetro del trafico es
el que se utiliza para clasificar el nivel de servicio de una via urbana.

MIVEL DE DEMORA MEDIA
SERVICID [s{veh)
A d<5
B G =g <15
C i5<d=< 25
(H 25 «d = 40
E 40 = d = 60
F d = &0

Fuenta:; Manual de Capaddad de Carmateras
El nivel de servicio (LOS) en el estado futuro es de B el mismo que en el estado
actual El nivel habitualmente admitido para el disefio de viario es el C. El planeamiento
propuesto esta es un nivel superior al aceptado en el disefio de infraestructuras.

wiVs ,



Estudio de Movilidad SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA XIX (MILAGROSA) AR

7.2.1 Flujo simulado futuro

Flujo por Carril Simulado (Color) (veh/h)
0 hasta 224 571

224,571 hasta 449,143
| 449143 hasta 673,714
673,714 hasta 898,286
898,286 hasta 1122,86
1122,86 hasta 1347,43
== 134743
Flujo Simulado (Etiqueta Zoom In) (veh/h)

A% .
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7.2.2 Nivel de servicio: demora futura

T ——
e

OS (color) {(segundos)
42 8 0.00<A<= 5.00
5.00<B<=15.00
0 15.00< C<=25.00
25.00< D<=40.00
40.00< E<=60.00
F= 60.00

A%
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8. CONCLUSIONES

Conforme al articulo 53 de la LFOTU se ha estudiado la movilidad generada por el Sector S-2 de
la Unidad Integrada XIX (Milagrosa) ARS4. Del estudio se deduce que el nivel de servicio del
viario tras laimplantacion de la propuesta sera B, superior al nivel C habitual en el disefio de
infraestructuras viarias.

Ademas, como referencia se ha estudiado el nivel de servicio para el planeamiento anteriormente
vigente en la zona de estudio. El actual planeamiento generard menos de la mitad de los
desplazamientos que hubiera generado el planeamiento anteriormente vigente. Para el
planeamiento anterior el nivel de servicio del viario hubiera sido también de B. La actual
propuesta de planteamiento reduce los tiempos de demora respecto del anterior planeamiento.

Por otro lado la accesibilidad en bicicleta est4 garantiza desde la acera ciclable que circunvala
Azpilagafa y con la senda ciclable que llega a la ARS4 pasando el Rio Sadar. La accesibilidad
en transporte publico estd asegurada mediante las lineas de transporte publico 16, 11 y N3. La
accesibilidad peatonal se garantiza por las amplias aceras del entorno y la zona verde y peatonal
del Rio Sadar que une los campus universitarios de la UPNA y UN. Esto garantiza que se
cumplan las condiciones para que el nuevo desarrollo pueda contribuir a alcanzar el objetivo
comarcal de movilidad 50/30/20 (50% a pie, 30% en transporte publico y 20% en transporte
publico)

Con todo lo expuesto hasta aqui, se considera concluido el trabajo y probado que se cumplen
todos los requisitos fijados en los aspectos referidos a la movilidad generada conforme al
articulo 53 del Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.
Quedando el equipo redactor dispuesto a aclarar los aspectos que se estimen oportunos del
presente estudio.

PAMPLONA, MARZO DE 2021

Joaquin Salanueva Etayo
Ingeniero de CC. Y PP. Javier Martinez Llorens
Ingeniero de CC. Y PP.
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1.- OBJETO

El 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, establece de manera obligatoria en su articulo 22.4 denominado Evaluacion
y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad técnica y econdmica de
las actuaciones sobre el medio urbano que: “La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las
actuaciones de transformacion urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad
economica, en el que se ponderara, en particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marchay
la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos”.

Por su parte, la legislaciéon foral en el articulo 60 TRLFOTU establece que los Planes Parciales deben
incorporar la memoria de viabilidad y sostenibilidad econémica. El articulo 58.5.f) TRLFOTU entiende la
Memoria de viabilidad y sostenibilidad econémica como “la justificacién de la viabilidad econémica de las
operaciones urbanisticas previstas en el Plan y su impacto en las haciendas publicas”

Este informe o memoria exigidos por la actual legislaciéon va mas all& del estudio econémico y financiero
configurado histéricamente en el planeamiento urbanistico. Por una parte, la Memoria de Viabilidad trata de
justificar, en la medida de lo posible y teniendo en cuenta que la certeza absoluta en este aspecto es
imposible por cuanto en las actuaciones de esta naturaleza operan otros factores no cuantificables
objetivamente, que la actuacion es viable, amén de establecer unos parametros que puedan en alguna
manera ayudar a cuantificar una eventual monetizacion de ciertos deberes de cesion.

Y por otra, la Memoria de Sostenibilidad Econdmica tiene un mayor caracter publico, pues su objetivo
principal es conocer tanto los costes como los ingresos que las actuaciones previstas en el planeamiento
municipal y en sus revisiones o modificaciones, van a tener en las haciendas municipales de las
localidades afectadas. Es decir, se analizan los costes e ingresos que van a tener que soportar las
haciendas locales tanto en la ejecucion- implantacion de las infraestructuras y servicios como por su
mantenimiento posterior. Se pretende, por tanto, que la Administracion Local conozca cuanto va a impactar
en su Hacienda las actuaciones que se establecen en el planeamiento urbanistico, sus revisiones y/o
modificaciones, coste inmediato y futuro, asi como también la cuantificacion de su beneficio econémico
directo - tasas, licencias, ICIO, IBI, etc. -, patrimonio de suelo, e indirecto de generacion de riqueza,
actividad, etc., circunstancias que recoge el presente documento.

Estos analisis se concretan por centrar adecuadamente el objeto del presente documento, en las futuras
obras de construccion de las parcelas que surgiran en su caso en aplicacion del Plan Parcial de la Unidad
ARS-4 que se tramita. Este expediente tiene por objeto actuar urbanisticamente en dicha unidad para
establecer las determinaciones pormenorizadas de la nueva ordenacion.

2.- VIABILIDAD ECONOMICA

La finalidad de la Memoria de Viabilidad Econdmica es constatar su rentabilidad econdmica y la
consecucion de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas que el planeamiento establece
para los propietarios del suelo afectados.

Entendiendo viabilidad en el término mas amplio del concepto viene a asimilarse al de la factibilidad y por
tanto evalla “las posibilidades que tiene de lograrse un determinado proyecto”; empero el estudio de
factibilidad que realiza una empresa determina si el negocio que se propone sera bueno o malo y a estos
efectos un proyecto factible, es el que ha aprobado cuatro evaluaciones basicas: Evaluacion Técnica. -
Evaluacion Ambiental. - Evaluacion Financiera. - Evaluacion Socio-econémica.

En el proyecto que nos ocupa, el parametro con mayor incidencia para valorar las probabilidades
de éxito de la actuacion es la evaluacion financiera toda vez que: ambientalmente, teniendo en
cuenta que se trata de la ejecucion de diversos edificios totalmente integrados en la ciudad existente no se
van a producir impactos ambientales significativos; desde un punto de vista socio-econdmico, tampoco
dado la intensidad de la actuacion que se pretende, y por Ultimo la evaluacién técnica viene avalada por
la documentacién y planimetria que a tal efecto se aporta en el propio Plan Parcial al que el presente
documento complementa.
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Este analisis centra su cometido fundamental en justificar la viabilidad econémica, en términos de:

- Rentabilidad

- Adecuacion a los limites del deber legal de conservacion

- Adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios
incluidos en su @mbito de actuacion

Dicho esto, y teniendo en cuenta que se trata de una operacion inmobiliaria privada desde el punto de vista
de la actuacion privada, en las condiciones que se plantean, es obvio que las inversiones interesan y
resultan viables econémicamente. No obstante, se aporta un estudio preliminar y, evidentemente basado
en hipotesis de rentabilidad, de los costes y beneficios previstos para la actuacion a fin de poner de
manifiesto que el proyecto este es viable desde un punto de vista econdémico.

La Viabilidad Econémica de una Actuacion de Transformacion Urbanistica debe cumplir la regla general
basica que caracteriza cualquier actividad productiva en una economia de mercado: que los Ingresos
derivados de la Venta del producto inmobiliario final (identificado por el Valor Residual de Suelo derivado
del desarrollo de Actuaciones Urbanizadoras) resulten ser superiores a los Costes de Produccion.

El @mbito del Sector S-2 de la Unidad Integrada XIX (Milagrosa) ARS4 coincide con el de la Unidad de
Ejecucion a desarrollar por cooperacion. El Plan Parcial, en coherencia con lo previsto por el planeamiento
general, contempla que el aprovechamiento urbanistico del ambito es de 30.248,62 unidades de
aprovechamiento, segun el siguiente desglose:

SUELO
PARCELA USO SUPERFICE | LBRE | EDIFICABILIDAD |APROVECHAMIENTO
URBANISTICO
PRIVADO
M1 Comercial PB+1 1.215,00 2.430 2.859,15
M2-A1 Comercial PB+1 2.828,37 924,50 3.613 4.468,63
M2-A2 Comercial PB+1 2.828,37 924,50 3.613 4.468,63
Residencia
comunitaria
M2-B PB+7 2.680,62 9.100 7.494 97
M3 Oficinas PB+7 1.571,72 5.000 3.882,80
M4 Oficinas PB+7 1.249,40 4.945 3.840,08
M6 Comercial PB+1 2.499,00 1.249,50 2.499 3.234,37
TOTAL 14.872,48 3.098,50 31.200 30.248,62

De lo que se infiere que:
El Aprovechamiento Susceptible de Apropiacion, el 90% del aprovechamiento, es de 27.223,76
uas.

El 10% de aprovechamiento de cesién al Ayuntamiento es 3.024,86 uas.

Para la valoracion del 90% del aprovechamiento urbanistico se aplica el valor de repercusion del uso
caracteristico.

El Plan Parcial incorpora un estudio de coeficientes de homogeneizacion de los distintos usos que se
prevén en la ordenacion, a partir de un estudio de mercado. Segun los datos del estudio referido, el valor
de repercusion del uso caracteristico, comercial en PB+1, es de 406 €/ua.

El valor econdémico del Aprovechamiento Subjetivo es de 11.052.846,56 € (27.223,76 uas x 406 €/ua).

Una vez valorados los “ingresos”, hay que restar de dicho valor los gastos de urbanizacién que

corresponde sufragar a los propietarios en la Unidad de Ejecucion.
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Para la determinacion de los gastos de urbanizacion, se parte de la cifra considerada en la Modificacion
del Proyecto de Reparcelacion del Sector, aprobado definitivamente en fecha 24 de septiembre de 2013,
que ascendia a 6.551.013,13 €. Considerando el tiempo transcurrido, se procede a la actualizacion de
esta cifra incrementandola en un 10%, de lo que resulta unos gastos de urbanizacion de 7.206.114,44 €.

Todo ello sin perjuicio de lo que resulte del Proyecto de Reparcelacion.

Considerando que el aprovechamiento urbanistico que contribuye en gastos de urbanizaciéon es el 90%
del aprovechamiento del Sector, resulta que la repercusion de gastos de urbanizacion por unidad de
aprovechamiento es de 264,70 €/ua (7.206.114,44€/27.223,76 uas).

Los ingresos finales por unidad de aprovechamiento resultan ser de 141,30€ (406€-266,16€), por lo que

puede afirmarse la viabilidad econémica de la Unidad de Ejecucion.

3.- SOSTENIBILIDAD ECONOMICA DE LA ACTUACION
3.1.- PREVISION DE LOS COSTES A ASUMIR POR EL AYUNTAMIENTO DE PAMPLONA

3.1.1.- INTRODUCCION

Como hemos indicado en la Memoria de Sostenibilidad Econdmica es fundamental incorporar una
estimacion de la ponderacion del impacto que puede generar la actuacion prevista en el Plan Parcial, en la
Hacienda del Ayuntamiento de Pamplona.

Consideramos para el desarrollo del Plan Parcial una Unica etapa de cuatro anos dada la entidad de las
actuaciones constructivas previstas en el mismo.

Dado que la unidad se halla urbanizada en su practica totalidad las solicitudes de licencia podran
tramitarse de modo inmediato a la aprobacion definitiva del Plan Parcial y del Proyecto de Urbanizacion.

Costes de mantenimiento

Dado que la urbanizacién contempla la ejecucion de los espacios publicos (viales, zonas verdes, etc.), el
Ayuntamiento de Pamplona asumira el mantenimiento, asi como la limpieza, alumbrado y conservacion de
los mismos.

Para esta estimacion de costes se ha tenido en cuenta el gasto medio de mantenimiento por metro
cuadrado de nuevos desarrollos urbanos llevados a cabo en los Ultimos afos que hemos concretado en
1,63 m?/ano.

Vamos a reflejar en el cuadro siguiente el costo de mantenimiento anual de los nuevos viales y espacios
publicos que resultaran en el desarrollo de la presente unidad de ejecucion.

COSTE
MANTENIMIENTO COSTE TOTAL
VIALES RESULTANTES 14.445 m2 1,63 €/m2 23.545,35 €
ESPACIOS PUBLICOS Y
ZONAS VERDES 28.500 m? 1,63 €/m2 46.455 €
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3.2.- PREVISION DE LOS INGRESOS A RECIBIR POR EL AYUNTAMIENTO DE PAMPLONA

El Ayuntamiento de Pamplona ademas de destinar fondos propios, va a recibir ingresos derivados del
desarrollo de la unidad a través de impuestos directos (Contribuciones, ILA.E., Plus Valias) y por tasas
(Licencias de Obras, Licencias Urbanisticas).

Los ingresos de la contribucién urbana se han calculado aplicando el tipo impositivo fijado en las
Ordenanzas Municipales (0,3903 %) sobre el valor catastral previsto para la ampliacion (estimado como el
85% de su hipotético precio de mercado).

COMERCIAL
EDIFICABILIDAD COMERCIAL PB+1 TERCIARIO Y CFé)EI\%JDI\Ii,;‘,SFl%AIA GARAJE
OFICINAS PB+7
12.155 m? 9.945 m? 9.100 m? 3.083 plazas

Valor en venta (€/m?) 52.845.000 €

Correccioén 85 % 44.918.250 €

Contribucién territorial

(0.3903 %) 175.315,93 €

El Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO) se ha calculado aplicando el porcentaje
establecido en la Ordenanza Municipal correspondiente (5%) sobre el coste real y efectivo del coste de
ejecucion material de los nuevos edificios previstos.

Los ingresos previstos por este concepto serfan:

CONCEPTO TIPO VALORACION OBRAS CUANTIA
ICIO 5% 29.743.370 € 1.487.168,50 €
TASA LICENCIA 0,5% 29.743.370 € 148.716,85 €

Hay que tener en cuenta asimismo el concepto de cesion del 10 % del aprovechamiento urbanistico a la
entidad del local.

Aplicando el valor de repercusion de la unidad de aprovechamiento, 406€/ua, las 3.024,86 uas que

corresponden al Ayuntamiento tienen un valor de 1.228.093,16 €.

A continuacién, exponemos un cuadro de los ingresos derivados del desarrollo de las parcelas de la
Unidad de Ejecucion ARS-4 sobre la Hacienda Local de Pamplona:

2021 2022 2023 2024 2025
CONTRIBUCION URBANA 58.438,64 € 116.877,29 € 175.315,93 €
ICIO/TASA 545.29512 € 545.29512 € 545.29512 €
10% UE 409.364,38 € 409.364,38 € 409.364,38 €
TOTAL INGRESOS 954.659,5 1.013.098,14 1.071.536,79 175.315,93 €
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4.- CONCLUSIONES

En virtud de todo lo expuesto en los apartados anteriores podemos considerar que las actuaciones
previstas en el Plan Parcial se muestran viables econémicamente para la hacienda local de Pamplona.

Las actuaciones previstas no implican ningin coste adicional a tener en consideracién por parte del
Ayuntamiento en la medida que corresponde al promotor soportar el coste de la inversion y no se requiere
ninguna inversion municipal.

Por el contrario, si que recibe flujo positivo derivado de la recaudacion de impuestos, tasas y el incremento
de la contribucion.

En Pamplona (Navarra), octubre 2021
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1.- INTRODUCCION

El Plan de Participacion adjunto en el Anexo Il de esta memoria tiene el objetivo de dar cumplimiento al
decreto foral legislativo 1/2017, de 26 de julio, por el que se aprueba el texto refundido de la ley foral de
ordenacion del territorio y urbanismo, y a los cambios introducidos en materia de participacion ciudadana,
asi como a la Ley Foral 12/2019 de Participacion Democratica. Pero mas alla de ser un instrumento de
exigencia legal, el hecho de contar con la vision de la los agentes interesados pretende, en base a una
participacion que, a través de una planificacion y el establecimiento de unas reglas del juego claras,
consiga establecer espacios de entendimiento y participacion.

Es importante sefalar que la participacion nunca debe ser un impedimento para desarrollar el trabajo. La
participacion bien planificada y ejecutada solamente es una herramienta que enriquece el proyecto y que
comparta con los agentes interesados el proyecto.

El presente Plan de Participacién toma como referencia principal el Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26
de julio, del Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, y como elemento de
orientacion el Borrador de la gufa e instrucciones técnicas para los procesos de participacion de los
instrumentos de ordenacién del territorio y planeamiento.

Los responsables del proceso de participacion ciudadana (promotor del Plan Parcial) son los propietarios
del suelo del sector XIX/S-2, EL SARIO S.L. Y JAMYDA PATRIMONIO S.L.

2.- OBJETIVO

Los objetivos que ha pretendido el desarrollo del presente Plan de Participacion son los siguientes:
- Informar y dar a conocer de forma divulgativa el Plan Parcial y sus derivadas.

- Enriquecer el proceso con las aportaciones derivadas del proceso de participacion.

- Cumplir con la legislacion en materia de participacion.

3.- CONCLUSIONES VALORADAS DE LA PARTICIPACION

A continuacion, se realizan las conclusiones valoradas en el proceso de participacion del Plan Parcial del
Sector S-2 de la Unidad Integrada XIX (Milagrosa).

Todas estas conclusiones se basan en las aportaciones recibidas en la sesion del Foro online realizado en
el proceso de participacion, asi como en las aportaciones enviadas posteriormente en el tiempo habilitado
para ello.

3.1.- APORTACIONES RESPECTO AL PROCESO DE PARTICIPACION

En general se expresa un desacuerdo con el proceso de participacion, sobre todo entendiendo que
previamente se ha realizado uno en torno a la modificacion estructurante del Plan Municipal de Pamplona
del mismo ambito. No se entiende muy bien como encajan.

Se califica el proceso como mero tramite y con una carencia de empatia.
Aunque se entiende el cierto desconcierto creado por la cercania de ambos procesos se destaca el hecho
de que son procesos independientes y que su presentacién cercana podia ofrecer una informacion
complementaria importante para su correcta interpretacion.

3.2.- APORTACIONES RESPECTO A LAS PROPUESTAS DEL PLAN PARCIAL
La ejecucion de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores-incluidas las palas-,

medios necesarios para la construccion (incluidas las gruas de construccion y similares) o plantacion, El
proceso participativo realizado el 16 de marzo de 2021 dej6 a la vista que una gran parte de los afectados
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asistentes a la sesion esta en contra del uso comercial planteado desde un principio para este sector y
que, a cambio, pide que se incluya como uso global el de residencial.

Segun refleja el informe elaborado sobre la sesion del Proceso de Participacion Ciudadana, alguno de los
asistentes cree que habilitar un gran espacio comercial va en contra del comercio minorista y de una
ciudad sostenible, a pesar de ser el uso establecido por las leyes urbanisticas y planes estratégicos. Para
los asistentes, destinar un espacio periférico de la ciudad a un uso comercial y de oficinas puede
convertirlo en un polo de atraccion comercial y por ese motivo, propone aprovechar ese espacio para
revitalizar la Milagrosa destinandolo a uso residencial o a actividades relacionadas con las universidades e
instalaciones deportivas.

No cabe duda, de la importancia del comercio minorista de proximidad para lograr una ciudad sostenible, y
que a los grandes establecimientos comerciales no se les atribuye ese interés en lograr ese fin.
El escrito realizado tras la sesion del Proceso de Participacion Ciudadana por parte de la Federacion de
Comercio y Servicios DENOK BAT, solicita la suspension de la tramitacion del Plan de Participacion del
Plan Parcial del Sector S-2 de la unidad integrada XIX (Milagrosa) ARS-4, al menos hasta el momento en
que se apruebe provisionalmente el expediente de modificacion estructurante de dicho ambito.

Esta afirmacién no es objeto del presente Plan Parcial ya que son dos expedientes distintos y la aprobacion
del Plan de Participaciéon de ambos procedimientos no depende el uno de otro a pesar de estar
relacionados.

La Federacion de Comercio y Servicios DENOK BAT, ponia de manifiesto que el Proceso de Participacion
Ciudadana y las alternativas expuestas de reparcelacion, no tienen valor, pues los instrumentos de gestion
urbanistica han sido declarados nulos y con ello, han decaido plenamente sus efectos.

Precisamente porque han sido declarado nulos, surge la necesidad de la realizacién de este Plan Parcial,
cumpliendo con lo establecido por la Normativa del Plan Municipal y teniendo en cuenta las circunstancias
sociologicas y econdmicas actuales. La superficie del sector ARS-4, situada al sur del barrio de Azpilagaha
surgio en el actual Plan Municipal para ofrecer espacios a establecimientos comerciales minoristas de entre
1.000 y 5.000 m2, dificiles de encajar en las plantas bajas de edificios residenciales. Ademas, la situacion
concreta de este lugar es que ya se encuentra urbanizado con la organizacion prevista para albergar usos
terciarios y que, por razones economicas, y para aprovechar los recursos, convendria aprovechar al
maximo la urbanizacion ya ejecutada. El uso global establecido en las determinaciones de planeamiento
vigente es comercial y oficinas. En el presente Plan Parcial se ha reducido mucho la presencia del uso
comercial respetando la normativa e incluyendo nuevos usos que revitalicen la zona, quedando de la
siguiente manera:

PARCELA M1 PARCELA M3

Comercial PB+1 2.430 m? Oficinas PB+7 5.000 m?

PARCELA M2-A1 PARCELA M4

Comercial PB+1 3.613 m? Oficinas PB+7 4.945 m?

PARCELA M2-A2 PARCELA M5

Comercial PB+1 3.613 m? Dotacional publico (Centro Atencién Animales)
PARCELA M2-B PARCELA M6

Residencia comunitaria PB+7 9.100 m2 Comercial PB+1 2.499 m? (Actual Gasolinera)

Hay que anadir la presencia de la gasolinera y del Centro de Atencion de animales en este sector, que
tendrfan su incidencia en las viviendas mas cercanas, tanto por las molestias causadas por el ruido como
por otras razones medioambientales.

El escrito realizado tras la sesion del Proceso de Participacion Ciudadana por parte de la Federacion de
Comercio y Servicios DENOK BAT, hace referencia a la necesaria implantacién de grandes
establecimientos comerciales en los suelos urbanos o urbanizables con uso residencial dominante y, por lo
tanto, propone incluir el uso residencial como uso global en el sector.
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Ante las cuestiones planteadas por los asistentes del Proceso de Participacion, por parte de los promotores
del expediente se han analizado, nuevamente, los condicionantes urbanisticos, ambientales, sociales y
economicos que supondrian la transformaciéon del ambito en residencial.

A tal efecto se evaluaron los condicionantes que deben tenerse en cuenta para dar cabida a una nueva
zona de viviendas: viabilidad econdmica de la propuesta, reserva de terrenos para dotaciones publicas (en
este caso de 13.565 m?2), reserva de suelo para viviendas protegidas en régimen de arrendamiento,
aparcamiento sobre rasante (2 plazas por cada 100 m2 de edificacién) , asi como las medidas necesarias
para hacer plenamente compatible una nueva zona de uso residencial intensiva con los objetivos de
calidad acustica conforme a la vigente legislacion del Ruido.

Ademas, modificar el uso supondria justificar detalladamente la supresién del uso previsto por el
planeamiento vigente y su sustitucién por un nuevo uso residencial. Para ello serfa preciso haciendo una
reflexion sobre la conveniencia o no del uso residencial y la sustitucion de los usos terciarios que prevé el
planeamiento general en la zona.

Ello supondria no continuar con la tramitacion de la Modificacion del PGM que el Ayuntamiento ha
elaborado, sometido a informacién publica y aprobado. Y en su lugar elaborar y tramitar una nueva
modificacion estructurante del PGM, de mucho mayor calado e intensidad, pues se crearfa una nueva y
amplia zona de usos residencial intensivo no previsto en el planeamiento y sobre un parcelario ya
consolidado y urbanizado. La edificabilidad, aprovechamientos, usos, etcétera serian muy distintos a los
actuales. Las obligaciones de cesion, tipologias edificatorias, condiciones de urbanizacion, calidad
acustica, etc, supondrian sin duda una muy intensa transformacion del &mbito, lo que, entre otras cosas,
llevaria consigo un largo proceso y tramitacion urbanistica.

Tras el analisis y valoracion de todos estos factoresy siendo muy conscientes de la posicién municipal
mayoritaria para esa zona ha quedado establecida de forme clara y rotunda en la Modificacion
estructurante que se viene tramitando de forma previa al Plan Parcial, que obliga y condiciona
absolutamente al mismo; los promotores del Plan Parcial, teniendo muy en cuenta:

(i) que el nuevo Plan Parcial plantea una superficie comercial mucho més reducida que la
existente y prevista en el Plan Parcial aprobado en el ano 2011;

(if) que se incorporan otros usos, como el de oficinas o residencia comunitaria, que abren un
abanico de opciones muy interesante para la ciudad en esa zona;

(iif) que se genera, como quiere el PGM, un polo de actividad interesante en una zona de
gran importancia para la ciudad, entrada sur de Pamplona y en el punto medio entre los
dos Campus Universitarios:

(iv) y que el desarrollo de la zona, ya urbanizada, va a cumplir en mejor forma la prevision de
planeamiento;

consideran que la propuesta de ordenacién y usos para el &mbito de la ciudad, en el actual momento y
situacion, mas acertada es la planteada.

En Pamplona (Navarra), octubre 2021
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Luminaria Santa&Cole Mod. ARNE de LED con 4 proyectores sobre columna de 10 m. cimentacién de 500x500x800 mm (PARQUE CAMINO PEATONAL)

@) Luminaria Santa&Cole mod. Rama 150W VSAP (HST—MF E40) sobre béculo de 8m. y
Luminaria PALNLED con lampara Led sobre columna de 3m cimentacién de 700x700x1000 mm (APARCAMIENTOS VERDES).
OZO Luminaria SOCELEC mod. ONYX 2 SAP—T 250W, vidrio curvado, sobre baculo de 12m. y

Conjunto de 2 luminarias Santa&Cole mod. Candela con brazo largo (150cm) 250W VSAP cimentacion de 900x300x1400 mm. (VIAL 1 CALZADA)

(HST-MF E40) y mod. Rama 70W VSAP (HST-MF E27) sobre baculo de 10m. con
acoplomiento corto a 4.4m. y cimentaci6n de B0DxB00X1000 mm  (VIAL  4) @ >—o Luminorio SOCELEC mod. ONYX 3 SAP-T 250M, vidrio cunvado, sobre bdculo de 12m. y

N - cimentacién de 900x300x1400 mm (VIAL 1 GLORIETA).
Conjunto de 2 luminarias Santa&Cole mod. Rama 150W VSAP (HST-MF

E40) y mod. Rama 70W VSAP (HST-MF E27) sobre baculo de 8m.

' - . con Luminaria CARANDINI mod. TST—250/PP—A/63-LED con 63 LED y sensor de movimiento
acoplamiento corto a 4.4m. y cimentacién de 700x700x1000 mm (VIALES 2 y 5) { A b sobre columna de 5m. y cimentacion de 500x500x800 mm. para fluminacién de pasos de
peatones.
Conjunto de 2 luminarias Sonta&Cole mod. Rama 70W VSAP (HST-MF E27) y mod. Rama .
x=610600.435 70W VSAP (HST-MF E27) sobre baculo de 4.4m. y cimentacion de 500x500x800 mm. m Proyector Gewiss, mod. Extro GWB22145 con lampara de VSAP DE 70w 98°4311"
y=4739126.087 (ZONAS PEATONALES URBANIZACION) = Luminaria en barandilla de SIMES mod. ART.S.6240W de LED de 12W 64°6'15"
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NUMERO DE CIRCUITO

TUBERIA DE ABASTECIMIENTO

TUBERIA DE RIEGO @ 75 mm

TUBERIA DE RIEGO @ 63 mm

TUBERIA DE RIEGO @ 50 mm

TUBERIA DE RIEGO @ 25 mm (aspersion y disfusion)
TUBERIA DE RIEGO POR GOTEO @ 16 mm
ASPERSOR

DIFUSOR

ARQUETA ELECTROVALVULAS

NUMERO DE ELECTROVALVULAS EN ARQUETA
( COLOCADAS EN BATERIA)

PROGRAMADOR

ARQUETA CABLES SENAL ELLECTROVALVULAS
ACOMETIDA DE RIEGO
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INTRODUCCION

El presente Plan de Participacion tiene el objetivo de dar cumplimiento al
decreto foral legislativo 1/2017, de 26 de julio, por el que se aprueba el
texto refundido de la ley foral de ordenacidn del territorio y urbanismo, y
a los cambios introducidos en materia de participacidn ciudadana, asi como
a la Ley Foral 12/2019 de Participacion Democratica. Pero mas alla de ser
un instrumento de exigencia legal, el hecho de contar con la visidén de los
agentes interesados pretende, en base a una participacién que, a través de
una planificacion y el establecimiento de unas reglas del juego claras,
consiga establecer espacios de entendimiento y participacion.

Es importante sefalar que la participacidon nunca debe ser un impedimento
para desarrollar el trabajo. La participacion bien planificada y ejecutada
solamente es una herramienta que enriquece el proyecto y que comparta
con los agentes interesados el proyecto.

El presente Plan de Participacion toma como referencia principal el Decreto
Foral Legislativo 1/2017, de 26 de julio, del Texto Refundido de la Ley Foral
de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo, y como elemento de orientacion
el Borrador de la guia e instrucciones técnicas para los procesos de
participacion de los instrumentos de ordenacion del territorio vy
planeamiento.

Los responsables del proceso de participacién ciudadana (promotor del
Plan Parcial) son los propietarios del suelo del sector XIX/S-2, EL SARIO S.L.
Y JAMYDA PATRIMONIO S.L.
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OBJETO DE
PARTICIPACION

El objeto de participacion del presente Plan de Participacion es el Plan
Parcial del Sector S-2 de la Unidad Integrada XIX (Milagrosa).

El ambito del Plan Parcial que se ha sometido a Plan de Participacion lo
constituye el sector S-2 de la Unidad Integrada XIX (Milagrosa) del Plan
Municipal de Pamplona, ambito coincidente con el del area de reparto
ARS4, cuya superficie real es de 59.463 m?. El Plan Parcial se produce como
consecuencia del decaimiento del Plan Sectorial de Incidencia
Supramunicipal de la Meseta de Cordovilla (anulado por sentencia
597/2011, de 7 de diciembre de 2011, de la Sala de lo Contencioso-
administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Navarra, confirmada por
el Tribunal Supremo), plan que sirvié de base para redaccion y aprobacion
del Plan Parcial (y su posterior modificacién), del Proyecto de Reparcelacion
(y su posterior modificacion) y del Proyecto de Urbanizacion que
permitieron al Ayuntamiento de Pamplona urbanizar una gran parte del
ambito del Sector S2.

Por otro lado, la sentencia de apelacion 468/2017, dictada por el Tribunal
Superior de Justicia de Navarra de lo Contencioso-administrativo, en
relacion con la sentencia 168/2015 de la Sala 3 del Juzgado Contencioso-
administrativo, declard la nulidad del “Plan Parcial de 18-2-2011 del Sector
2 de la unidad integrada XIX (Milagrosa), area de reparto ARS4”, asi como
el Proyecto de reparcelacion de la citada area de reparto. La anulacién de
estos instrumentos se produjo ya que se aprecid falta de cobertura
jerarquica de los mismos al haberse anulado el PSIS. Como consecuencia de
todo ello, y para poder desarrollar el dmbito, es necesario que el
planeamiento en vigor sea adaptado a las actuales circunstancias,
planeamiento que no es otro que el Texto Refundido de la Homologacién
del Plan Municipal a la Ley Foral 35/2002.
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Para la propuesta se toma como referencia principal el Decreto Foral
Legislativo 1/2017, de 26 de julio, del Texto Refundido de la Ley Foral de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo, y como elemento de orientacion el
Borrador de la guia e instrucciones técnicas para los procesos de
participacion de los instrumentos de ordenacién del territorio vy
planeamiento.

Los responsables del plan y del proceso de participacion ciudadana
(promotor del Plan Parcial) son los propietarios del suelo del sector XIX/S-
2, ELSARIO S.L. Y JAMYDA PATRIMONIO S.L.
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OBIJETIVOS

Los objetivos que ha pretendido el desarrollo del presente Plan de
Participacion son los siguientes:

« Informar y dar a conocer de forma divulgativa el Plan Parcial y sus
derivadas.

« Enriquecer el proceso con las aportaciones derivadas del proceso de
participacion.

o Cumplir con la legislacion en materia de participacion.
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IDENTIFICACION: MAPEO
DE AGENTES

La primera parte del Plan de Participacidn del Plan Parcial previa a la puesta
en marcha de las herramientas participativas fue la realizacién de un Mapeo
de Agentes. Este trabajo pretendia identificar, de manera conjunta vy
consensuada, a los agentes potencialmente interesados cuya participacion
fuera relevante para el proyecto.

El mapeo de agentes ha sido el principal recurso para la elaboracién de la
convocatoria para la participacién en el Foro Digital. Pero, ademas, se llevd
a cabo una convocatoria publica a la que se podian apuntar cualquier
persona interesada.

A continuacidn, se expone el mapa de agentes elaborado para el proceso de
participacion de la modificacion estructurante del Plan Parcial objeto del
proceso:

e Ayuntamiento de Cendea de Galar.

e Servicio de Fomento del Turismo y Comercio (Departamento de
Desarrollo Econdmico de Gobierno de Navarra).

e Area de Comercio del Ayuntamiento de Pamplona.

e Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de Pamplona.
e Asociacion de supermercados de Navarra.

e Asociacion de Consumidores Irache.

e Asociacion vecinal Azpilagaia.

e Asociacion de Vecinos Montes de Navarra de Santa Maria la Real.

PLAN DE PARTICIPACION DEL DEL SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA
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e Asociacion Arrosadia Bizirik (colectivo vecinal de Arrosadia-La
Milagrosa-Santa Maria la Real).

e Colectivo de Comerciantes de Santa Maria la Real.
e Colectivo Urbanas.

e Universidad Publica de Navarra.

e Universidad de Navarra.

e (Camara de Comercio de Navarra.

e Asociacion de comerciantes de Navarra.

e Asociacion de comerciantes de lturrama.

e Asociacion de comerciantes del Casco Viejo.

e Asociacion de comerciantes La Rotxa.

e Federacion de Comercio y Servicios DENOK BAT.

e Personas a titulo individual que enviaron alegaciones en el periodo
de exposicién publica anterior.

El proceso estuvo abierto a la participacion de cualquier persona
interesada.
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HERRAMIENTAS DE
PARTICIPACION
CIUDADANA

HERRAMIENTAS DE DIFUSION Y CONVOCATORIA

Previamente a la celebracion de la primera sesion de participacidon se
disefiaron varias herramientas de difusidn para el proceso de participacion
y que forman parte del presente Plan de Participacion:

El material de difusidon (que se incluye en el presente Plan de participacion)
contiene la siguiente informacion:

e Propuesta de ordenacion con las alternativas planteadas,
acompafado de documentacion grafica que permita una
comprension por personas no expertas en urbanismo.

e Avance de la viabilidad econdmica y sostenibilidad.

e Sistemay herramientas de participacion.

En base a dicho material, se realizé un proceso de difusién y convocatoria
para la participacion, tanto en el Foro online como en el proceso de envio
de aportaciones posterior.

De cara a la sesidn online y como resultado del proceso de participacion se
elaboraran los siguientes documentos:

- Elaboracion de una presentacion para su uso en la sesién online de
participacion.

PLAN DE PARTICIPACION DEL DEL SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA
XIX (MILAGROSA).



10

- Elaboracion de cuadro resumen de aportaciones o conclusiones
valoradas..

MECANISMOS DE PARTICIPACION

FORO ONLINE DE PARTICIPACION

La herramienta fundamental de participacion ciudadana ha sido el Foro
Digital de participacion del Plan Parcial objeto de participacion

El foro online ha estado dirigido a los principales agentes sefalados en el
mapa de agentes y a su vez se abrid a las personas que mostraron interés
interés en participar.

El Foro tuvo lugar el dia 16 de marzo a las 18 horas en formato online
(plataforma zoom).

Es importante sefialar que el hecho de realizar el Foro en formato online no
se debe a que fuera mas adecuado en términos generales, si no que la razén
principal es la conveniencia de no fomentar encuentros presenciales de
grupos de personas para prevenir posibles consecuencias negativas
derivadas de la pandemia de la COVID-19.

A continuacion, se destaca la estructura y contenido del Foro:

La estructura de la sesidn se centrara en el siguiente esquema:
- Bienvenida.

- Presentacion del proceso participativo y de la estructura y normas de
funcionamiento de la sesion.

- Presentacion personas participantes.

- Exposicion de los principales contenidos del Plan Parcial del Sector
S-2 de la Unidad Integrada XIX (Milagrosa).

- Dinamica participativa.

PLAN DE PARTICIPACION DEL DEL SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA
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En cuanto al mecanismo de funcionamiento del Foro online, se tuvieron en
cuenta una serie de reglas que garantizaron la participacién equitativa en
torno al objeto de participacion. Las reglas basicas fueron las siguientes:

- Existid una persona dinamizadora que marcé los tiempos y dindmicas
de participacion.

- Las sesiones giraron en torno al objeto de participacion propuesto.

- La persona dinamizadora marco los turnos de palabra y su duracion,
siendo posible pedir palabra a través del chat de la aplicacién.

- Los micréfonos permanecieron cerrados con el objetivo de mantener
un entendimiento o6ptimo. La persona dinamizadora indico Ia
apertura de los mismos para que la persona en concreto tome la
palabra.

En la sesidn participaron, ademas del equipo técnico (arquitectos, abogado
y socidlogo) 7 personas. El acta de la sesidn se puede consultar en el anexo
2.

Las presentaciones utilizadas en la sesidn se pueden consultar en el anexo
4.

Dado que el formato del Foro fue digital y ello exigié de un orden y control
muy exhaustivos, para que no hubiera ninguna persona sin poder hacer
aportaciones, se dejéo un periodo voluntario de envio de aportaciones
durante 10 dias.

Para ello, se envid la documentacion del proyecto a todas las personas
participantes, y un correo electronico de referencia. Se recibié una
aportacion que se puede consultar en el anexo 3.

PLAN DE PARTICIPACION DEL DEL SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA
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RESUMEN DE LAS
PROPUESTAS DE
ORDENACION MAS
IMPORTANTES

AMBITO DEL PLAN PARCIAL

El objeto es desarrollar el Planeamiento Vigente mediante con el Plan
Parcial de dmbito del Sector S-2 de la Unidad Integrada XIX (Milagrosa) del
Plan Municipal de Pamplona, &mbito coincidente con el del Area de Reparto
ARS-4.

La delimitacion del ambito de actuacién coincide en su parte norte con el
rio Sadar, en el sur con el limite del término municipal entre Pamplona y
Cordovilla (Galar), en la parte este con la avenida de Zaragoza y la parte
oeste con la avenida de Navarra.

Una gran parte del suelo se encuentra urbanizado, aunque dicha
urbanizacion se encuentre hoy sin soporte de planeamiento ni de gestién
por resolucion judicial por una anulacién no motivada por la ordenacion
previamente aprobada.

Se trata de un punto estratégico entre nuevos desarrollos residenciales.
Este punto esta llamado a ser un centro urbano que dé respuesta a una
fuerte demanda de servicios de la zona, a la vez que relaciona con el
entorno natural del rio Sadar.

PLAN DE PARTICIPACION DEL DEL SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA
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PLANEAMIENTO VIGENTE

El ambito de este Plan Parcial, por tanto, viene definido por el Plan
Municipal de Pamplona en el vigente documento de Homologacién vy
Adaptacion a la Ley Foral 35/2002. Este documento de Homologacién vy
Adaptacion del Plan Municipal de Pamplona a la Ley Foral 35/2002, de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo, fue aprobado definitivamente por
Orden Foral n2181 de 12 de abril 2007. Tras la aprobacidon del texto
refundido del mismo en Sesion Plenaria de 18 de enero de 2008, se publico
el texto refundido en el BON el 18 de febrero de 2008.

El presente Plan Parcial viene determinado también por la Modificacién
Estructurante del Plan Municipal del Sector S-2 de la Unidad Integrada XIX
(Milagrosa) ARS4, cuyas principales propuestas son suprimir Ia
obligatoriedad de realizar un Plan Conjunto con Galar y ampliar el Uso
Global del Sector, actualmente comercial, al de oficinas. La Modificacion
Estructurante esta en tramitacion, en la misma fase previa, pretendiendo
una tramitacion simultanea.

Como determinaciones que la vigente Ley de OT y U establece como
estructurantes para el suelo urbanizable, el Plan Municipal contiene las
siguientes:

e El dmbito del sector S2 estd clasificado como suelo urbanizable
sectorizado.

PLAN DE PARTICIPACION DEL DEL SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA
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e El uso global previsto en dicho sector 2, tanto graficamente como en
la Normativa Urbanistica General, y en la Particular también, es el
Comercial.

e La superficie edificable maxima es de 31.200 m2 construidos.

Ademas, en el Plan Municipal se plantean las siguientes condiciones
estructurantes especificas:

e Ordenar el ambito de entrada Sur de Pamplona mediante un
Planeamiento Conjunto con Galar.

e Crear un parque junto al rio Sadar.

e Aprovechamiento tipo 0,55479 U.A./m2 (determinacion de caracter
pormenorizado segun la Ley de OT y U)

e Se determinaran alineaciones obligatorias en la Avda. Zaragoza y
prolongacion C/ Sadar.

e Equipamientosy cesiones: se remite al minimo segun L.F. 10/94 y D.F.
85/95

e En cuanto a zonas verdes, se prevé “El parque junto al rio Sadar al
norte de la prolongacion de la C/ Sadar”.

e Se prolongara la C/ Sadar hasta su conexion con la Avda. de Navarra,
segun se grafia en planos.

e Se reurbanizara la avenida de Zaragoza.

Como determinaciones pormenorizadas (las cuales viene a tener un
caracter indicativo ya que pueden alterarse en el instrumento urbanistico
de desarrollo (Plan Parcial) se establecen las siguientes:

e Usos pormenorizados: segun Normativa Urbanistica General.

e Parcela minima: 1.500 m2

e Altura: menoroigualaB+2yal2m.

e Superficie edificable: 31.200 m2

e Aparcamientos: segun NUG

e El espacio libre privado se ajardinard como minimo en un 50%. El
planeamiento de desarrollo propondrd un cierre homogéneo de
estos espacios.

e Desarrollo del Plan Municipal: Plan de Conjunto, Plan Parcial.

e Sistema de actuacion: cooperacion.

PLAN DE PARTICIPACION DEL DEL SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA
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PROPUESTA DE PLAN PARCIAL

Los Planes Parciales son instrumentos de ordenacién urbana que tienen por
objeto el desarrollo de las previsiones contenidas en los Planes Generales o
normas del planeamiento municipal. El Plan Parcial es un instrumento
planificador que desarrolla en detalle la ordenacion del suelo urbanizable,
de acuerdo con las determinaciones previas del Plan General de Pamplona
en este caso y respetando sus determinaciones.

En cuanto a las determinaciones de los Planes Parciales, son las siguientes:
e Asignacion de los usos pormenorizados y tipologias edificatorias.

e Delimitacién de las zonas en que se divide el territorio por razéon de
los usos y tipologias y, en su caso, la divisién en poligonos o unidades
de ejecucion.

e Sefalamiento de reservas de terrenos para parques y jardines
publicos, zonas deportivas publicas y de recreo y expansion en
proporcion adecuada a las necesidades colectivas.

e Fijacidn de reservas de terrenos para centros culturales y docentes,
publicos y privados.

e Emplazamientos reservados para templos, centros asistenciales y
sanitarios y demas servicios de interés publico y social.

e Trazadoy caracteristicas de la red de comunicacionesy su enlace con
el sistema general, con sefalamiento de alineaciones, rasantes y
zonas de proteccién de la red viaria y aparcamientos.

e Caracteristicas y trazado de las galerias y redes de abastecimiento de
agua, alcantarillado, energia eléctrica y aquellos otros servicios que
prevea el Plan.

PLAN DE PARTICIPACION DEL DEL SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA
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e Evaluacién econdmica de la implantacion de los servicios y de la
ejecucion de las obras de urbanizacion.

e Plan de etapas para la ejecucién de la urbanizacién y, en su caso, de
la edificacion.

La singularidad del presente Plan Parcial, que viene a restablecer una
ordenacion sobre un suelo urbanizable ya trasformado y urbanizado, hace
qgue el mismo no pueda innovar en gran medida los contenidos del
planeamiento que una vez habia sido ejecutado, devino nulo por resolucién
judicial. Por ello las alternativas posibles que aqui se proponen se han
debido someter a la realidad fisica del ambito ya urbanizado; las
determinaciones de ordenacién estructurante y pormenorizada de la
Modificacion de la que este Plan Parcial trae causa; y los requerimientos de
determinados sectores sociales preocupados por el posible impacto
comercial de la anterior ordenacion.

Por todo ello, las alternativas que aqui se desarrollan tienen las siguientes
caracteristicas basicas:

El dmbito del sector S-2 de la unidad integrada XIX (Milagrosa) del Plan
Municipal de Pamplona, coincidente con el area de reparto ARS-4, se
encuentra ya practicamente urbanizado en su totalidad.

En el Plan Parcial, se establecen los usos terciarios que pueden darse en el
ambito. Los usos globales son comercial y oficinas. La ordenacién propuesta
propone en mayor proporcidon usos comerciales, complementados con el
uso de oficinas y con los usos pormenorizados de residencia comunitaria y
dotacional.

De esta manera, se proponen unas ordenaciones que, sin incrementar
edificabilidad, alberguen distintos usos que puedan servir al ambito
residencial préximo. Este tipo de usos se encontraria en continuidad con la
trama residencial, dando frente a dos vias principales, la Avenida de
Zaragoza y la calle Sadar, a pocos metros del parque fluvial del rio Sadar, en
un punto estratégico entre las dos Universidades.

Vamos a describir de forma detallada tres propuestas.

PLAN DE PARTICIPACION DEL DEL SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA
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ALTERNATIVAS

Las alternativas aqui propuestas se centran en la parcela central del ambito.
Esto es debido a que las parcelas M1, M4, M5 y M6 tienen una vocacién
muy marcada por las caracteristicas de su emplazamiento, y que por ello no
son susceptibles de alternativa, por lo que se puede hablar de alternativas
en la parte central de la ordenacioén, las parcelas M2 y M3.

A continuacién, se detallan las superficies y la relacion de usos de cada
parcela del sector, a excepcion de las parcelas centrales, la M2y la M3, cuya
disposicion vendra determinada por el presente Plan de Participacion:

Parcela M1 Comercial PB+1 2.430 m?

Parcela M4 Comercial, terciario, oficinas PB+7 4,945 m?
*Compatible con residencia comunitaria

Parcela M6 Comercial (Gasolinera) 2.499 m?

Parcela M5 Dotacional publico (Centro de Atencion de Animales)

PLAN DE PARTICIPACION DEL DEL SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA
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ALTERNATIVA 01

La Alternativa 01 propone crear dos parcelas en la manzana de la avenida
Zaragoza con la calle Sadar.

La Parcela M2 tendria el uso de residencia de estudiantes y una altura de
B+7. La Parcela M3 tendria el uso de una gran parcela comercial de altura
B+1. Estas dos parcelas se colmatarian con un aparcamiento en superficie
en el extremo de la parcela M3.

Esencialmente esta ordenacién apoya crear una parcela comercial
importante combinada con una residencia de estudiantes, ubicada en un
punto estratégico entre las dos universidades de Pamplona.

Parcela M2 Residencia comunitaria 9.100 m?

Parcela M3 Comercial 11.109 m?

PLAN DE PARTICIPACION DEL DEL SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA
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ALTERNATIVA 02

e

La Alternativa 02 propone crear dos parcelas en la manzana de la avenida
Zaragoza con la calle Sadar.

La Parcela M2 tendria uso comercial de altura B+1 y la parcela M3 tendria
uso de oficinas y una altura de B+7. Estas dos parcelas colmatan
practicamente en su totalidad la manzana paralela al rio Sadar.

Esta ordenacion pretende crear un centro comercial importante junto a un
edificio de oficinas.

Parcela M2 Comercial 11.109 m?

Parcela M3 Oficinas 9.100 m?

PLAN DE PARTICIPACION DEL DEL SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA
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ALTERNATIVA 03

La Alternativa 03 propone crear tres parcelas en la manzana de la avenida
Zaragoza con la Calle Sadar. Esta propuesta es una solucion intermedia a las
anteriores y mucho mas fraccionada, con la intencidon de generar mas
espacios libres con presencia de vegetacion, relacionados con la zona verde
del rio Sadar ubicada en frente de la parcela.

La Parcela M2-A tendria uso comercial de altura B+1. Esta parcela se divide
en M2-A.1y M2-A.2, ambas apoyadas por un aparcamiento en superficie.
La parcela M2-B tendria uso de residencia de estudiantes y una altura de
B+7, relacionandose a través de una plaza con la parcela M3 de oficinas y
una altura de B+7.

Esencialmente esta ordenacién apoya crear una parcela comercial
combinada con los usos de residencia de estudiantes y el de oficinas. El
nuevo trazado aporta una gran carga de transparencia urbana mediante
una nueva conexion visual y una conexion peatonal transversal.

Parcela M2-A.1 Comercial 3.175,82 m?

Parcela M2-A.1 Comercial 2.933,18 m?

PLAN DE PARTICIPACION DEL DEL SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA
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Parcela M2-B Residencia comunitaria 9.100 m?

Parcela M3 Oficinas 5.000 m?

PLAN DE PARTICIPACION DEL DEL SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA
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VIABILIDAD ECONOMICA
Y SOSTENIBILIDAD

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, establece en
suarticulo 22.4, denominado “Evaluacidn y seguimiento de la sostenibilidad
del desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad técnica y econdmica de las
actuaciones sobre el medio urbano”, que:

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones
de transformacion urbanistica deberd incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econdmica, en el que se ponderard, en particular, el impacto
de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y
la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y
adecuacion del suelo destinado a usos productivos.

5. La ordenacion y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean
o0 no de transformacion urbanistica, requerird la elaboracion de una
memoria que asegure su viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad,
de adecuacion a los limites del deber legal de conservacion y de un
adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma,
para los propietarios incluidos en su ambito de actuacion, y contendrd, al
menos, los siguientes elementos:

Nota aclaratoria: por sentencia del Tribunal Constitucional, han sido
anulados los “elementos” a los que se refiere el texto legislativo.

SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Siguiendo las notas del Estudio de Viabilidad Econdmica y Sostenibilidad de
la Modificacién Estructurante del Plan Municipal en ARS4 y tal y comoindica
el articulo 22.4, la memoria de sostenibilidad econdmica debe formar parte

PLAN DE PARTICIPACION DEL DEL SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA
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de los documentos de planeamiento en actuaciones de transformacion
urbanisticas. Segun se indica en el mismo texto legislativo, entre las
actuaciones de transformacion urbanistica, se encuentran “Las de nueva
urbanizacion, que suponen el paso de un ambito de suelo de la situacion de
suelo rural a la de urbanizado para crear, junto con las correspondientes
infraestructuras y dotaciones publicas, una o mas parcelas aptas para la
edificacion o uso independiente y conectadas funcionalmente con la red de
los servicios exigidos por la ordenacion territorial y urbanistica”. Por tanto,
el Plan Parcial de un ambito que se clasifica como suelo urbanizable en un
Plan Municipal constituye un acto que forma parte de los necesarios para
gue el suelo pase de la situacidon de suelo rural a la de urbanizado. En ese
sentido, la clasificacion de un suelo como suelo urbanizable, y el
establecimiento del uso global de un ambito, asi como la fijacién de la
edificabilidad asignada, son decisiones que forman parte del conjunto de
las actuaciones administrativas necesarias para transformar un suelo
rustico en suelo urbanizado.

Aplicando lo anterior al caso concreto que nos ocupa, se puede decir que
en la propuesta de Plan Parcial que ahora se somete a Participacion Publica,
no se alteran los elementos sustanciales que se encuentran en vigor y que
fueron aprobados siguiendo el modelo decidido en su momento, siguiendo
la legalidad vigente, por el Ayuntamiento de Pamplona. El presente Plan
Parcial juega a favor de la sostenibilidad y de la viabilidad del sector.

En conclusién, al no verse alteradas las determinaciones estructurantes
vigentes, que son las que determinan las caracteristicas de la ordenacion —
gue la haran viable o no, que la haran mas sostenible o no— carece de
sentido volver a analizar la sostenibilidad de un sector, cuya implantacion,
por otra parte, deberia hacerse por el interés que puede reportar a la
ciudad (al facilitar la oferta de espacios comerciales préximos al tejido
residencial y por la existencia de un espacio de parque que no solo servira
al sector, sino atoda la ciudad) y no porque en si mismo se obtenga un saldo
mas o menos positivo, monetariamente, consecuencia de restar a los
ingresos que pueda obtener el municipio las cargas de mantenimiento que
deba soportar el mismo Ayuntamiento. La actuacién planteada por este
Plan Parcial es interesante por lo que ofrece a la ciudad. Asi, aunque no
llegaran a obtenerse ingresos de las actuaciones privadas (en el peor
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escenario, ni este ni ningun otro ambito urbanistico es “sostenible”, porque
nadie garantiza que vayan a cumplirse las previsiones de ocupacion que
garanticen que los ingresos sean superiores a los costes de mantenimiento)
la transformacidn de este lugar es sin duda interesante para la ciudad.

No obstante lo anterior, para quien precise del dato cuantitativo que le
aproxime al posible resultado financiero que pudiera darse en un ambito
como este, con una edificabilidad media aproximada de 0,50m2c/m2 de
suelo del sector, teniendo en cuenta el uso caracteristico (comercial), y el
grado de la urbanizacidon que puede estimarse (40% del sector, para viales;
25% del sector para parque; 35% del sector, para parcelas privativas) , el
coste de mantenimiento para las arcas municipales puede oscilar entre 1y
2 €/m2 de ambito del sector, es decir, entre 60.000 y 120.000 euros
anuales. A su vez, con esa edificabilidad y uso, los ingresos que puede
reportar a las arcas municipales, en el supuesto de que con un quinguenio
llegar a completarse el 75% de la ocupacion del mismo, y se liquidaran las
parcelas o montantes surgidos del 10% de cesidon de aprovechamiento
urbanistico al municipio, vendria a ser de unos 5-8 €/m2 de ambito durante
los 5 primeros anos, en tanto que en el resto del tiempo se reducirian
sensiblemente al reducirse el ingreso por licencias de obras y desparecer
los ingresos por la venta de las parcelas de cesidn obligatoria, estimandose
los ingresos en una horquilla que va de 2 a 3 € / m2 de ambito. Como
puede verse, el saldo es muy positivo durante los cinco primeros afios, en
tanto que, aun siendo positivo igualmente después, la “rentabilidad” es
menor (saldo positivo comprendido entre 0 y 120.000 € anuales tras del
primer quinquenio, datos concluidos de los extremos de las horquillas
estimadas)

La conclusion es evidente: en un escenario de normalidad, el saldo
econdmico para las arcas municipales es positivo, en tanto que en el peor
escenario posible (que se urbanizara y no se edificara absolutamente nada)
por la llegada del parque propuesto desde el Plan Municipal, de la
prolongacién de la calle Sadar y por el desdoblamiento de la avenida de
Zaragoza (determinaciones urbanisticas en vigor que no se alteran),
también seria un desarrollo interesante cualitativamente para Pamplona.

PLAN DE PARTICIPACION DEL DEL SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA
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VIABILIDAD ECONOMICA

Es en la legislacidn del suelo donde se recoge que La ordenacion y ejecucion
de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion
urbanistica, requerird la elaboracion de una memoria que asegure su
viabilidad econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacion a los
limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los
beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos
en su dmbito de actuacion.

El hecho de tratarse de un Plan Parcial impulsado por la iniciativa privada
es un argumento de peso a favor de la viabilidad de la actuacidn, ya que
nadie impulsa un planeamiento de no ser tedricamente rentable la
operacion urbanistica que se derive de dicho impulso.

Para la realizacion de este Plan Parcial se ha elaborado un Estudio de
Viabilidad Econdmica que centra su analisis en la rentabilidad, adecuacion
a los limites del deber legal de conservacion y el adecuado equilibro entre
los beneficios y las cargas derivados de la misma para los propietarios.

No obstante, teniendo en cuenta que se trata de una operacidon inmobiliaria
privada, es obvio que las inversiones interesan y resultan viables
econdmicamente. En dicho Estudio de Viabilidad Econédmica se realiza un
estudio preliminar basado en hipdtesis de rentabilidad de los costes y
beneficios previstos para la actuacion a fin de poner de manifiesto que el
proyecto es viable desde el punto de vista econdmico.

Como conclusion, se considera que las actuaciones previstas en el Plan
Parcial se muestran viables econdmicamente para la hacienda local de
Pamplona.

Las actuaciones previstas no implican ningln coste adicional a tener en
consideracion por parte del Ayuntamiento en la medida que corresponde
al promotor soportar el coste de la inversidon y no se requiere ninguna
inversidon municipal. Por el contrario, si que recibe flujo positivo derivado
de la recaudacion de impuestos, tasas y el incremento de la contribucion.

PLAN DE PARTICIPACION DEL DEL SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA
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CONCLUSIONES
VALORADAS DE LA
PARTICIPACION

A continuacion, se realizan las conclusiones valoradas del proceso de
participacion del Plan Parcial del Sector S-2 de la Unidad Integrada XIX
(Milagrosa).

Todas estas conclusiones se basan en las aportaciones recibidas en la sesidn
del Foro online realizado en el proceso de participacion, asi como en las
aportaciones enviadas posteriormente en el tiempo habilitado para ello.

PRINCIPALES APORTACIONES.

Respecto al proceso de participacion.

En general se expresa un desacuerdo con el proceso de participacion, sobre
todo entendiendo que previamente se ha realizado uno en torno a la
modificacidon estructurante del Plan Municipal de Pamplona del mismo
ambito. No se entiende muy bien como encajan.

Se califica el proceso como mero tramite y con una carencia de empatia.

Aunque se entiende el cierto desconcierto creado por la cercania de ambos
procesos se destaca el hecho de que son procesos independientes y que su
presentacion cercana podia ofrecer una informacion complementaria
importante para su correcta interpretacion.

PLAN DE PARTICIPACION DEL DEL SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA
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Respecto a las propuestas del Plan Parcial

El proceso participativo realizado el 16 de marzo de 2021 dejé a la vista que
una gran parte de los afectados asistentes a la sesion esta en contra del uso
comercial planteado desde un principio para este sector y que, a cambio,
pide que se incluya como uso global el de residencial.

Segun refleja el informe elaborado sobre la sesiéon del Proceso de
Participacion Ciudadana, alguno de los asistentes cree que habilitar un gran
espacio comercial va en contra del comercio minorista y de una ciudad
sostenible, a pesar de ser el uso establecido por las leyes urbanisticas y
planes estratégicos. Para los asistentes, destinar un espacio periférico de la
ciudad a un uso comercial y de oficinas puede convertirlo en un polo de
atraccién comercial y por ese motivo, propone aprovechar ese espacio para
revitalizar la Milagrosa destinandolo a uso residencial o a actividades
relacionadas con las universidades e instalaciones deportivas.

No cabe duda, de laimportancia del comercio minorista de proximidad para
lograr una ciudad sostenible, y que a los grandes establecimientos
comerciales no se les atribuye ese interés en lograr ese fin.

El escrito realizado tras la sesidon del Proceso de Participacién Ciudadana
por parte de la Federacion de Comercio y Servicios DENOK BAT, solicita la
suspension de la tramitacion del Plan de Participacion del Plan Parcial del
Sector S-2 de la unidad integrada XIX (Milagrosa) ARS-4, al menos hasta el
momento en que se apruebe provisionalmente el expediente de
modificacion estructurante de dicho ambito.

Esta afirmacion no es objeto del presente Plan Parcial ya que son dos
expedientes distintos y la aprobacion del Plan de Participacion de ambos
procedimientos no depende el uno de otro a pesar de estar relacionados.

La Federacion de Comercio y Servicios DENOK BAT, ponia de manifiesto que
el Proceso de Participacion Ciudadana y las alternativas expuestas de
reparcelacion, no tienen valor, pues los instrumentos de gestidn urbanistica
han sido declarados nulos y con ello, han decaido plenamente sus efectos.

Precisamente porque han sido declarado nulos, surge la necesidad de la
realizacion de este Plan Parcial, cumpliendo con lo establecido por la
Normativa del Plan Municipal y teniendo en cuenta las circunstancias
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socioldgicas y econdmicas actuales. La superficie del sector ARS-4, situada
al sur del barrio de Azpilagafia surgié en el actual Plan Municipal para
ofrecer espacios a establecimientos comerciales minoristas de entre 1.000
y 5.000 m?, dificiles de encajar en las plantas bajas de edificios residenciales.
Ademas, la situacion concreta de este lugar es que ya se encuentra
urbanizado con la organizacion prevista para albergar usos terciarios y que,
por razones econdmicas, y para aprovechar los recursos, convendria
aprovechar al maximo la urbanizacién ya ejecutada. El uso global
establecido en las determinaciones de planeamiento vigente es comercial
y oficinas. En el presente Plan Parcial se ha reducido mucho la presencia del
uso comercial respetando la normativa e incluyendo nuevos usos que
revitalicen la zona, quedando de la siguiente manera:

PARCELA M1 PARCELA M3

Comercial PB+1 2.430 m? Oficinas PB+7 5.000 m?
PARCELA M2-A.1 PARCELA M4

Comercial PB+1 3.613 m? Oficinas PB+7 4.945 m?
PARCELA M2-A.2 PARCELA M5

Comercial PB+1  3.613 m? Dotacional publico PB+2
(Centro Atencion Animales)

PARCELA M2-B PARCELA M6

Residencia comunitaria PB+7 9.100 m? Comercial PB+1 2.499

m? (Actual Gasolinera)

Hay que afiadir la presencia de la gasolinera y del Centro de Atencidn de
animales en este sector, que tendrian su incidencia en las viviendas mas
cercanas, tanto por las molestias causadas por el ruido como por otras
razones medioambientales.

El escrito realizado tras la sesidon del Proceso de Participacion Ciudadana
por parte de la Federacion de Comercio y Servicios DENOK BAT, hace
referencia a la necesaria implantacion de grandes establecimientos
comerciales en los suelos urbanos o urbanizables con uso residencial
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dominante y, por lo tanto, propone incluir el uso residencial como uso
global en el sector.

Ante las cuestiones planteadas por los asistentes del Proceso de
Participacion, por parte de los promotores del expediente se han analizado,
nuevamente, los condicionantes urbanisticos, ambientales, sociales vy
econdmicos que supondrian la transformacién del ambito en residencial.

A tal efecto se evaluaron los condicionantes que deben tenerse en cuenta
para dar cabida a una nueva zona de viviendas: viabilidad econdmica de la
propuesta, reserva de terrenos para dotaciones publicas (en este caso de
13.565 m?2), reserva de suelo para viviendas protegidas en régimen de
arrendamiento, aparcamiento sobre rasante (2 plazas por cada 100 m? de
edificacion) , asi como las medidas necesarias para hacer plenamente
compatible una nueva zona de uso residencial intensiva con los objetivos
de calidad acustica conforme a la vigente legislacidon del Ruido.

Ademas, modificar el uso supondria justificar detalladamente la supresion
del uso previsto por el planeamiento vigente y su sustitucién por un nuevo
uso residencial. Para ello seria preciso haciendo una reflexidon sobre la
conveniencia o no del uso residencial y la sustitucidn de los usos terciarios
gue prevé el planeamiento general en la zona.

Ello supondria no continuar con la tramitacion de la Modificacion del PGM
gue el Ayuntamiento ha elaborado, sometido a informacién publica y
aprobado. Y en su lugar elaborar y tramitar una nueva modificacion
estructurante del PGM, de mucho mayor calado e intensidad, pues se
crearia una nueva y amplia zona de usos residencial intensivo no previsto
en el planeamiento y sobre un parcelario ya consolidado y urbanizado. La
edificabilidad, aprovechamientos, usos, etcétera serian muy distintos a los
actuales. Las obligaciones de cesidn, tipologias edificatorias, condiciones de
urbanizacion, calidad acustica, etc, supondrian sin duda una muy intensa
transformacion del ambito, lo que, entre otras cosas, llevaria consigo un
largo proceso y tramitacién urbanistica.

Tras el analisis y valoracion de todos estos factores, y siendo muy
conscientes de la posicion municipal mayoritaria para esa zona ha quedado
establecida de forme clara y rotunda en la Modificacidén estructurante que
se viene tramitando de forma previa al Plan Parcial, que obliga y condiciona
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absolutamente al mismo; los promotores del Plan Parcial, teniendo muy en

cuenta

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

que el nuevo Plan Parcial plantea una superficie comercial
mucho mas reducida que la existente y prevista en el Plan
Parcial aprobado en el afio 2011;

que se incorporan otros usos, como el de oficinas o residencia
comunitaria, que abren un abanico de opciones muy
interesante para la ciudad en esa zona;

que se genera, como quiere el PGM, un polo de actividad
interesante en una zona de gran importancia para la ciudad,
entrada sur de Pamplona y en el punto medio entre los dos
Campus Universitarios:

y que el desarrollo de la zona, ya urbanizada, va a cumplir en
mejor forma la prevision del planeamiento;

consideran que la propuesta de ordenacidon y usos para el ambito de la
ciudad, en el actual momento y situacién, mas acertada es la planteada.

PLAN DE PARTICIPACION DEL DEL SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA
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ANEXOS

PLAN DE PARTICIPACION DEL DEL SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA
XIX (MILAGROSA).



ANEXO 1- ALTERNATIVAS

Se adjuntan los planos de las tres alternativas:

ALTERNATIVA 1

Imagenes entorno

P.00 Emplazamiento e 1/1000
P.01 Emplazamiento e 1/500
P.02 Planta sétano e 1/500
P.03 Planta baja e 1/500
P.04 Planta tipo e 1/500
P.05 Alzado y secciéon e 1/500

ALTERNATIVA 2

Imagenes entorno

P.00 Emplazamiento e 1/1000
P.01 Emplazamiento e 1/500
P.02 Planta sétano e 1/500
P.03 Planta baja e 1/500
P.04 Planta tipo e 1/500
P.05 Alzado y secciéon e 1/500

ALTERNATIVA 3

Imagenes entorno

P.00 Emplazamiento e 1/1000
P.01 Emplazamiento e 1/500
P.02 Planta sétano e 1/500
P.03 Planta baja e 1/500
P.04 Planta tipo e 1/500
P.05 Alzado y seccién e 1/500



PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA XIX / ARS4 / PAMPLONA
ALTERNATIVA 1

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN) - C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T:+34 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY



PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

PAMPLONA CALLE SADAR - AVENIDA ZARAGOZA PARCELAS M2 Y M3

IMAGENES ENTORNO
ALTERNATIVA 1

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN) - C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T:+34 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY



PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA XIX / ARS4 / PAMPLONA

-

F) OO EMPLAZAMIENTO e 1/1000
ALTERNATIVA 1

o 2 sm

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN)

- C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T: 434 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY


AutoCAD SHX Text
MERIDIAN

AutoCAD SHX Text
CISTERNA

AutoCAD SHX Text
MERIDIAN

AutoCAD SHX Text
CISTERNA

AutoCAD SHX Text
ASP.

AutoCAD SHX Text
ASP.

AutoCAD SHX Text
ASP.

AutoCAD SHX Text
ASP.

AutoCAD SHX Text
ASP.


PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA XIX/ ARS4 / PAMPLONA

p= —

M2 M3 Parcela comercial B+1
Residencia B+7 Edificabilidad 11.109 m?
Edificabilidad

9.100 m?

Parking en superficie

_/ ﬁ/

@ N EMPLAZAMIENTO PARCELA

F) 01 EMPLAZAMIENTO e 1/500

ALTERNATIVA 1
o 10 2m

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN) - C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T:+34 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY



PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA XIX / ARS4 / PAMPLONA

--------

........

--------

........

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

____________________________________

@ N PLANTA SOTANO

F) 02 PLANTA SOTANO e 1/500

ALTERNATIVA 1
0 10 25m

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN) - C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T:+34 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY



PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA XIX/ ARS4 / PAMPLONA

- [
£ w2 i
E%
7 T
| i)
L
~~~~~~~~~~~~ = [
__/ N/ J

@ N  PLANTA BAJA

P 03 PLANTA BAJA e 1/500

ALTERNATIVA 1
0 10 25m

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN) - C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T:+34 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY



PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

L e | e |
EIFESIVE S A

S | | e |
HHEHERE

i [ s | H
ISP N RN

4

@ N  PLANTATIPO

P 04 PLANTA TIPO e 1/500
ALTERNATIVA 1
0 10 25m

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN) - C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T:+34 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY



PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

P P S e 0 B>
ALZADO
b4 ¥
54 ¥
>4 Y
54 Y
54 ¥
54 e I I D e I e I e I e e
54 by
P S8 EE B>
SECCION

P 05 ALZADO Y SECCION e 1/500

ALTERNATIVA 1
o 10 2m

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN) - C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T:+34 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY



PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA XIX / ARS4 / PAMPLONA
ALTERNATIVA 2

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN) - C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T:+34 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY



PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

PAMPLONA CALLE SADAR - AVENIDA ZARAGOZA PARCELAS M2 Y M3

IMAGENES ENTORNO
ALTERNATIVA 2

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN) - C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T:+34 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY



PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA XIX / ARS4 / PAMPLONA

-

F) OO EMPLAZAMIENTO e 1/1000
ALTERNATIVA 2

o 2 sm

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN) - C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T:+34 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY


AutoCAD SHX Text
MERIDIAN

AutoCAD SHX Text
CISTERNA

AutoCAD SHX Text
MERIDIAN

AutoCAD SHX Text
CISTERNA

AutoCAD SHX Text
ASP.

AutoCAD SHX Text
ASP.

AutoCAD SHX Text
ASP.

AutoCAD SHX Text
ASP.

AutoCAD SHX Text
ASP.


PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

M2 Parcela comercial B+1
Edificabilidad 15.209 m?

M3 Oficinas B+7
5.000 m?

%

@ N EMPLAZAMIENTO PARCELA

P 01 EMPLAZAMIENTO e 1/500

ALTERNATIVA 2
0 10 25m

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN) - C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T:+34 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY



PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

\
————————
\
|
i
i
i
i
i
i
o
o L
P
P
foa
|
|-
o
oo
o o
N
i
i
,,,,,,,,, i
DA
P
P
fo
[/ P
- =
i
————————

,,,,,,,,

**********************************************************************************************************************************************************************************************************************************

@ N PLANTA SOTANO

P 02 PLANTA SOTANO e 1/500

ALTERNATIVA 2
o 10 2m

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN) - C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T:+34 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY



PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

LIPS ,
— o | | | —
| | | | =
i | 1 |
i | | | | | | 0
i | | ) | | | | | . 3
aa D —
j \\ [ ‘ l ‘ C]
2 | ] e ] |
! e ; :
; l | l | g 1
| l ) l S i ] ? %E
; T 1
N | o B - ?
‘ vl :
3 [ ] | 0 e :
T l . S | |
Vo Rpupm g :
Vol =t j
. m 0 d I o | | |
o O—pb d—b | o | s |
I 3;; 3 i
i 7 | P s L]
= =
| |
@ N  PLANTA BAJA
P.03 PLANTABAJA e 1/500
ALTERNATIVA 2
b 1  25m

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN) - C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T:+34 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY



PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

2

- i

- = of

_ - = o

zﬂ ol e %} =l

@N PLANTA TIPO
P 04 PLANTA TIPO e 1/500
ALTERNATIVA 2

o 10 2m

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN) - C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T:+34 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY



PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

ALZADO

SECCION

P 05 ALZADO Y SECCION e 1/500

ALTERNATIVA 2
o 10 2m

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN) - C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T:+34 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY



PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA XIX / ARS4 / PAMPLONA
ALTERNATIVA 3

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN) - C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T:+34 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY



PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

PAMPLONA CALLE SADAR - AVENIDA ZARAGOZA PARCELAS M2 Y M3

IMAGENES ENTORNO
ALTERNATIVA 3

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN) - C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T:+34 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY



PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA XIX / ARS4 / PAMPLONA

-

F) OO EMPLAZAMIENTO e 1/1000
ALTERNATIVA 3

o 2 sm

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN) - C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T:+34 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY


AutoCAD SHX Text
MERIDIAN

AutoCAD SHX Text
CISTERNA

AutoCAD SHX Text
MERIDIAN

AutoCAD SHX Text
CISTERNA

AutoCAD SHX Text
ASP.

AutoCAD SHX Text
ASP.

AutoCAD SHX Text
ASP.

AutoCAD SHX Text
ASP.

AutoCAD SHX Text
ASP.


PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

M2-A.1 Parcela comercial B+1 M2-B Residencia B+7
Edificabilidad 3.175,82 m? Edificabilidad 9.100 m?

M3 Oficinas B+7
Edificabilidad
5.000 m?

M2-A.2 Parcela comercial B+1
Edificabilidad 2.933,18 m?

/

@ N EMPLAZAMIENTO PARCELA

P 01 EMPLAZAMIENTO e 1/500

ALTERNATIVA 3
0 10 25m

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN) - C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T:+34 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY



PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA XIX/ ARS4 / PAMPLONA

ffffffff -
T
Ll
o cT ]
i I e
______________________________________________________________________________________ =
3 g
ad
T _ B
L
— = L ]

,,,,,,,,

ffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffffff

,,,,,,,,,,,,,

@ N PLANTA SOTANO

P 02 PLANTA SOTANO e 1/500

ALTERNATIVA 3
o 10 2m

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN) - C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T:+34 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY



PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

Al 88|88
\ || | - L il Q&) &&
S X » = o Iy
| | L H%% g4
] | | [ Sl e s 8a
‘ - ‘ 3 3 S o=~ 88
S | . B ] 'Pﬂ“%‘ ,,,,,,,,,,,, ¢ —
—= = - mE Ik
] NEx)
| - SRR -
S : = RGN ol
| | ] BB |
!—u—\_! i O:\‘ 77777 .
7 7 = ] (s 18 8]
= ' — Ej;] B Oogd o
0 —n — L
o — (i D
ans | (=l =
I 1 1 1 1 Ry — e |
e | i I
- - = |
] LEUJ- ”””””
JuouduUutyydyyy ] I -
an= 1

@ N  PLANTA BAJA

P 03 PLANTA BAJA e 1/500
ALTERNATIVA 3
0 10 25m

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN) - C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T:+34 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY



PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

] [
1 J__u;l
| J-UJ—I %DD,ES,EE }jg”m%
— |- I s |
— % @ gl SEE el
THH 7‘|'n::| 7‘H”m' 77»‘2%“7.“. TEECEEL-
— et E | =k
—— T [0 1 e
I | Eﬂ =1 A=
- B alolals
| | e =R
“ _: %E i ﬂg [222]
] RS
I ] R SR o
,,,,,, E o= :E[ﬁ]
L L L e I (1) 1) =

@ N  PLANTATIPO

P 04 PLANTA TIPO e 1/500
ALTERNATIVA 3
0 10 25m

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN) - C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T:+34 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY



PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

ALZADO
o ba E 5}{*’
¥ ¥ % <
ol ¥ E Q L4
o ¥ i <

o |
|_| |_| """"""" ) ¥ % m\
SECCION |

P 05 ALZADO Y SECCION e 1/500

ALTERNATIVA 3
o 10 2m

VAILLO + IRIGARAY - C/Etxesakan 5 Of.B5 31180 ZIZUR MAYOR (SPAIN) - C/Tafalla 31 Bajo 31003 PAMPLONA (SPAIN) - T:+34 948 290054 - estudio@vailloirigaray.com - www.vailloirigaray.com - twitter: @vailloirigaray - VAILLO + IRIGARAY



ANEXO 2.- ACTA DE LA SESION DE
PARTICIPACION




PROCESO DE
PARTICIPACION DEL PLAN
PARCIAL SECTOR S2 DE LA

UNIDAD INTEGRADA XIX

(MILAGROSA)

INFORME DE LA SESION DE PARTICIPACION




Fecha: 16 de marzo de 2021

Horario: 18:00 a 19:30 horas

Asistentes (via plataforma zoom):
Participantes:

e Felipe de la Federaciéon de Comercio DENOK BAT.

e Inma Elcano de la Asociacién de Comerciantes de Navarra.

e Mikel Cabestero de la Asociacién de Comerciantes de Iturrama.

e Carlos de la Asociacion de Comerciantes del Casco Viejo.

e Santiago Alvarez de la UPNA.

e Silvia Azpilicueta, del area de Comercio del Ayuntamiento de Pamplona.

Por parte de la asistencia técnica

e Jesus Mari Ramirez, de DEURBAN.
e Sofia Castiello de Vaillo-Irigaray Arquitectos
e Javier Espinosa, de HUMARO.

También participé como oyente Juan Lopez Asensio de la Gerencia de Urbanismo



1. Observaciones.

La sesidn de participacion se dirigié a todas las entidades y personas identificadas en el
mapa de agentes. Ademas, la convocatoria se hizo publica en la pagina web del
Ayuntamiento de Pamplona de manera que cualquier persona interesada pudiera
participar. Para poder participar en la sesién era necesario inscribirse previamente.
Solamente se inscribieron 4 personas, si bien posteriormente participaron 2 personas
mas, representantes de diferentes asociaciones de comercio.

2. Estructura de la sesion.

e SALUDO Y BIENVENIDA.
e CONTEXTUALIZACION DE LA PARTICIPACION.
e EXPLICACION DEL PLAN PARCIAL.

e DINAMICA DE PARTICIPACION.



3. Desarrollo de la sesion

En primer lugar, Javier Espinosa explica algunos aspectos relacionados con la
participacién, como la estructura del proceso, la estructura de la sesién y las normas
de funcionamiento de la misma.

Se explica claramente que el Plan Parcial objeto de la participacién es promovido por
los propietarios del terreno.

A continuacion, la arquitecta responsable del trabajo técnico del Plan Parcial realiza
una explicacidn del Plan Parcial.

Una vez realizada la parte explicativa del Plan Parcial, se paso a las intervenciones de
las personas participantes.

INTERVENCIONES.

FELIPE SARAGUETA DE LA FEDERACION DE COMERCIO Y SERVICIOS DENOK BAT:

Sefiala en primer lugar que no se puede olvidar que la modificacién estructurante del
gue depende el Plan Parcial se declard nula anteriormente, y ese es un antecedente
gue no debe de olvidarse.

Hace extensible toda su intervencidn en la sesidon sobre la modificacion estructurante a
esta misma sesion.

Sefiala como preocupante que en el Plan Parcial ya se plantea la instalacién de un gran
establecimiento comercial, algo sobre lo que estd totalmente en contra por no ir en
defensa de un modelo de comercio mds adecuado para la ciudad.

Destaca que tanto la ley de Comercio Minorista, como la EDUSI Milagrosa y otros
instrumentos de planificacidn apuestan por otro modelo de comercio que no fomente
grandes superficies en la periferia. Como Federacién no comparten en absoluto el
modelo y lo que supone el desarrollo del Plan Parcial.

La intervencién de DENOK BAT se puede consultar de manera concreta en los anexos,
ya que posteriormente a la sesidon envio un documento en el que se establecen las
aportaciones de manera mucho mas concreta.



MIKEL CABESTERO DE LA ASOCIACION DE COMERCIANTES DE ITURRAMA

En primer lugar, seiala que esta de acuerdo en lo que comenta Felipe de la Federacion
DENOK BAT y también con la visidn de la Asociacion de Comerciantes de Navarra.

Sefiala que le hubiera gustado que en la sesién de participacién en torno a la
modificacidon estructurante las personas representantes de Gerencia de Urbanismo
hubieran tenido una actitud mas proactiva y hubieran contestado a las aportaciones
realizadas por las personas participantes.

Ademas de defender el modelo de comercio expresado por la Federacién DENOK BAT,
sefiala que no estdn de acuerdo con el modelo participativo. No les parece correcto.

INMA ELCANO DE LA ASOCIACION DE COMERCIANTES DE NAVARRA

En primer lugar, expresa estar de acuerdo en todo lo comentado por el representante
de DENOK BAT y por el de la Asociacién de Comerciantes de lturrama. Expresa su
preocupacion en que el Plan Parcial exponga un desarrollo comercial de ese estilo, con
una gran superficie.

Ve mucho mas adecuados otros modelos y alternativas, como por ejemplo el hecho de
gue se ocupen muchos locales vacios que existen en la trama urbana y que le darian
mucho mas coherencia. Apuestan por el comercio de pequefio formato y por eso ven
con preocupacion lo que se ha expuesto en el Plan Parcial.

Este Plan Parcial es un ejemplo de lo que no se debe hacer para crear una ciudad
compacta, mas sostenible.

Se muestra preocupacion por ese tipo de desarrollos.

No se entiende muy bien el proceso de participacidon, pues deberia saberse si esto que
expone el Plan Parcial se puede o no hacer, y eso depende de la modificacién
estructurante que no estd aprobada. No entiende muy bien el modelo.

CARLOS DE LA ASOCIACION DE COMERCIANTES DEL CASCO VIEJO.

Seflala que estd de acuerdo en todo lo expresado anteriormente por el resto de
participantes, sobre todo en la apuesta por el comercio de pequefio formato y la no
idoneidad de fomentar grandes superficies en la periferia.

Sefiala que el planeamiento deberia ser una herramienta para hacer ciudad y que el
modelo de ciudad sostenible y compacta es totalmente posible con las herramientas
que existen.



Sefiala el proceso de participacion como un mero tramite y no tiene claro que cumpla
con la normativa. Sefiala que este tipo de procesos no tienen empatia con las personas
que participan.

FELIPE SARAGUETA DE LA FEDERACION DE COMERCIO Y SERVICIOS DENOK BAT:

Sefiala que existe una decepcion con el proceso participativo, ya que el hecho de hacer
una sesién de un Plan Parcial de esta manera desvirtua el proceso de la modificacion
estructurante. No se entiende que se plantee el Plan Parcial cuando la base, que es la
modificacion estructurante, esta en pleno proceso de participacion.

JESUS MARIA RAMIREZ DE DEURBAN

Sefala que le proceso de participacion es independiente del de la modificacion y que
es un trdmite que enrigquece pero que es necesario hacer previamente. Légicamente el
hecho de que el Plan Parcial pueda llevarse adelante tal y como se ha planteado
depende de que la modificacidn estructurante se apruebe, si no es asi pues no podra
desarrollarse.

Por ultimo, se hace hincapié en que durante 10 dias se podran enviar aportaciones o
sugerencias al Plan Parcial mediante el correo electrénico facilitado.



ANEXO 3.- APORTACIONES ENVIADAS

(Posteriormente a la sesidon de participacion)
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AL AYUNTAMIENTO DE IRUNA-PAMPLONA:

D2. Defie Abuin Arrasate, mayor de edad, con domicilio a efecto de notificaciones en C/
Beheko Plaza 10, del municipio de Lesaka, y con DNI n2 72662173-K, actuando en nombre y
representacion de la Federacion de Comercio y Servicios DENOK BAT, que cuenta con CIF n?
G71189492, y que agrupa o federa a las Asociaciones de comerciantes de La Rotxa en Iruiia-
Pamplona, “Larun Haizpe” en Bera”, “Lesakako merkatari eta zerbitzu Elkartea” en Lesaka,
“Doneztebeko merkatari elkartea” en Doneztebe, “Bertan Baztan” en Baztan, “Sakanako
merkatari elkartea” en Sakana, “Kaxakabeltza” en Leitza y “ASCOTA” en Tafalla, en el marco
del Plan de Participacion del Plan Parcial del Sector S-2 de la unidad integrada XIX (Milagrosa)
ARS-4, estando abierto el plazo de realizacion de Sugerencias o Aportaciones en dicho proceso
de participacion, dentro del plazo correspondiente presenta las siguientes

SUGERENCIAS o APORTACIONES

PRIMERA.- Sugerencias o Aportaciones al Plan de Participacion de la Modificacién
Estructurante.

La Federacion de comercio y servicios DENOK BAT realiza referencia y se remite a las
Sugerencias o Aportaciones realizadas al Plan de Participacidn de la modificacién estructurante
del Plan Municipal en el Sector S-2 de la unidad integrada XIX (Milagrosa) ARS-4, en especial a
la solicitud de suspensién de la tramitacion del Plan de Participacidon del Plan Parcial del Sector
S-2 de la unidad integrada XIX (Milagrosa) ARS-4, al menos hasta el momento en que se
apruebe provisionalmente el expediente de modificacién estructurante de dicho ambito.

Asimismo, hace extensibles las Sugerencias o Aportaciones realizadas en relacién con la
sugerencia y ruego de “Fomento y preservacion del Comercio Minorista de Proximidad”, y las
realizadas en relacion con el “Deber de ajustarse a la Ley Foral reguladora del Comercio en
Navarra (Ley Foral 17/2001, de 12 de julio), y a los Documentos de planificacion y estrategia
municipales: Plan Estratégico de Comercio de Irufia-Pamplona 2017-2021 y Estudio de
Desarrollo Sostenible Integrado (EDUSI 2014-2020)".

Debemos volver a recordar la obligacidn establecida por el articulo 18 de la LF 17/2001, para
los Planes Generales Municipales de “ajustarse en la ordenacion del uso comercial, ademds de
a la Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembre, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, a los

1
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principios y criterios establecidos por la presente Ley Foral asi como por los Planes de
Ordenacion Territorial”, ademds de deber “incluir, a los efectos del uso comercial, las siguientes
determinaciones:

a. Una delimitacion de los suelos urbano y urbanizable que mejor se adapte al uso
comercial genérico y al uso especifico de gran establecimiento comercial de acuerdo
con los principios recogidos en la presente Ley Foral en sus articulos 16, 17 y 19.6.

b. Una dotacién comercial minima en los bajos de los edificios de vivienda colectiva de
tres metros cuadrados por vivienda, sin que puedan autorizarse en dicha dotacion
establecimientos que por sus caracteristicas deban ser objeto de un Plan Sectorial de
incidencia Supramunicipal.

c. Un plan de atraccion y ordenacion comercial. Contendrd medidas de embellecimiento,
mejora urbana de las dreas comerciales de los cascos urbanos y dreas residenciales de
alta densidad”.

Obligaciones incumplidas por el Plan Municipal de Irufia-Pamplona, y que deben ser previas a
la ordenacidn pormenorizada de usos comerciales minoristas, mas aun teniendo en cuenta
que la sentencia de apelacién 468/2017, dictada por el Tribunal Superior de Justicia de Navarra
de lo Contencioso-administrativo, en relacién con la sentencia 168/2015 de la Sala 3 del
Juzgado Contencioso-administrativo, declard la nulidad del “Plan Parcial de 18-2-2011 del
Sector 2 de la unidad integrada XIX (Milagrosa), area reparto ARS4”, asi como del Proyecto de
reparcelacién de la citada area de reparto. Tras la nulidad de los instrumentos de
planeamiento, en especial de planeamiento pormenorizado, y gestidon urbanistica que
sustentaban el ambito “Sector 2 de la unidad integrada XIX (Milagrosa), area reparto ARS4”,
procede adaptar el planeamiento en vigor tanto a la Ley Foral 35/20020 (hoy DFL 1/2017),
como a la normativa sectorial en vigor, que, en relacién con la posibilidad de la ordenacién de
usos comerciales minoristas, debe atender a la normativa en vigor sobre ordenacién del uso
comercial minorista, asi como a las circunstancias socioldgicas, socioecondmicas actuales y a
las estrategias de desarrollo elaboradas y definidas por el propio Ayuntamiento de Iruiia-
Pamplona (Plan Estratégico de Pamplona y EDUSI, citados en las Aportaciones al Plan de
Participacion de la Modificacidn Estructurante).

Con ello queremos poner de manifiesto también que las menciones realizadas en la exposicion
de las alternativas a la reparcelacidon del dmbito y su urbanizacién parcial, no tienen valor,
relevancia ni contenido alguno que establezca ningln tipo de derecho, pues los instrumentos
de gestién urbanistica han sido declarados nulos y con ello han decaido plenamente sus
efectos. La ejecucion parcial de la urbanizacidn no conlleva mas que el desarrollo parcial de la
configuraciéon de las parcelas, lo que no afecta a la regulacién de los usos que corresponde
ordenar por los instrumentos de ordenacidn estructurante y pormenorizada, en atenciéon y
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respeto al ordenamiento juridico y a los documentos aprobados previamente por el
Ayuntamiento.

SEGUNDA.- Ordenacion de Grandes Establecimientos Comerciales.

Las propuestas del Plan de Participacion del Plan Parcial conllevan, todas y cada una de ellas, la
ordenacion de distintas parcelas con edificabilidades de uso comercial como uso
pormenorizado, con edificabilidades que suman importantes superficies edificables de uso
pormenorizado comercial.

Asombra que el Plan Parcial se limite a ordenar los usos pormenorizados de a las denominadas
Parcelas M2 y M3, obviando cualquier tratamiento del resto de parcelas, y que parece ser se
plantea definir de la siguiente manera:

Parreta L Comarciad FE+]1 2430 m*

Darcida pdd Comaicial, Tarciares, afcinas 847 4545 m*F
*Compatibike oo raskianold comunetane

Frroets RE Comanisl |Gasolinara} 2439 m°

Padtvila b5 Dotackcaal pislbe [Contre Sa Atansidn S A sl

De ello se deriva ya, al margen de las Propuestas o Alternativas que se presentan, la
ordenacion de usos y edificabilidades comerciales realmente importantes.

En lo relativos a las tres propuestas o Alternativas que se presentan en el Plan Parcial, sobre las
Parcelas M2 y M3, se contienen:
- Alternativa 1y 2: 11.109 m* para el uso Comercial.
- Alternativa 3: dos grandes edificaciones de uso Comercial, una con 3.175,82 m?, y otra
con 2.993,18 m?.

Todos estos grandes voliumenes edificatorios con uso pormenorizado comercial, superan
sobradamente el umbral de 2.500 m? superficie Util para venta y exposicidn de productos de
uso comercial que define legalmente la tipologia de Gran Establecimiento Comercial; Art. 19.3
LF 17/2001: “Tendrdn la consideracion de gran establecimiento comercial minorista los
establecimientos individuales o colectivos dedicados al comercio minorista que tengan una
superficie util para venta y exposicion de productos superior a 2.500 metros cuadrados”.
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El articulo 19 de la LF 17/2001 establece el régimen de autorizacion e implantacién de
establecimientos comerciales mediante un Plan Sectorial de Incidencia Supramunicipal, entre
los cuales se faculta la instalacidn de “grandes establecimientos comerciales exclusivamente
en_suelos urbanos o urbanizables con un uso residencial dominante. Se considera uso
residencial dominante aquél que contenga dreas residenciales con vivienda colectiva
continuada de 250 viviendas o 600 habitantes y una densidad residencial de 40 viviendas por
hectdrea. Excepcionalmente podrdn implantarse, asi mismo, en zonas industriales que hayan
sido recuperadas y que formen parte de la ciudad o de su continuo” (art. 19.6 LF 17/2001).

Esta determinacién legal introducida en la LF 17/2001, Gnicamente permite la posibilidad de
implantar grandes establecimientos comerciales en los suelos urbanos o urbanizables con uso
residencial dominante, definiéndose como tales aquellas “dreas residenciales con vivienda
colectiva continuada de 250 viviendas o 600 habitantes y una densidad residencial de 40
viviendas por hectdrea”, o excepcionalmente en zonas industriales recuperadas para la ciudad
o que formen parte de su continuo. El “Sector 2 de la unidad integrada XIX (Milagrosa), area
reparto ARS4” no se propone ordenar con un uso residencialmente dominante, muy al
contrario, no se propone si quiera el uso residencial como uso global ni caracteristico, sino el
Comercial y Oficinas, incluso de forma pormenorizada en las alternativas propuestas. Y dicho
Sector tampoco es una zona industrial recuperada para la ciudad.

El hecho de que el Sector S2 linde con un ambito de uso residencial dominante no permite
cumplir la condicién legal establecida en el articulo 19.6 de la LF 17/2001, que determina que
los Grandes Establecimientos Comerciales se pueden ubicar y ordenar exclusivamente en
suelos urbanos o urbanizables con un uso residencial dominante, es decir en los ambitos
urbanisticos que contengan dicho uso residencial y con las densidades indicadas, sin que
puedan valerse o tenerse en cuenta a los efectos de cumplir dicha condiciéon legal la cercania
de otros dmbitos con uso residencial.

Debemos resefiar, ademas, que en este caso el “Sector 2 de la unidad integrada XIX
(Milagrosa), drea reparto ARS4” es un Sector independiente, que constituye en si una sola Area
de Reparto. Recordemos que, en virtud del articulo 50 del DFL 1/2017, “La determinacion
consistente en dividir el ambito territorial objeto de ordenacion en sectores tiene por objeto
delimitar unidades espaciales de dimension significativa a los efectos del andlisis y ordenacion
urbanistica estructurante”, siendo que “Cada sector deberd delimitarse de acuerdo a criterios
de coherencia urbanistica, tanto internos como respecto al conjunto del ntcleo urbano y del
territorio municipal. A tales efectos, se procurard que las divisiones entre ellos coincidan con
elementos estructurantes de la realidad territorial o de la ordenacion”.
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La delimitacién de los distintos sectores en que proceda dividir el territorio, con el
sefialamiento sobre cada uno de sus criterios y condiciones bdsicas de ordenacién, es una
determinacidn de ordenacién estructurante (art. 492.b) DFL 1/2017), cuestidén no baladi, pues
permite definir el caracter estructural que conlleva que los Sectores en los que se divida el
territorio municipal responden a su condicidn de elementos de ordenacién con entidad propia
y autosuficiente, en los que se estructura el territorio. Ello refuerza, en atencién de la
condicion de Sector y Area de Reparto independiente, la motivacion de no poder basarse en la
condicion residencial de dmbitos cercanos para pretender motivar cumplir las condiciones
establecidas en la LF 17/2001 para el Sector 2 de la unidad integrada XIX (Milagrosa), area
reparto ARS4”.

Por lo tanto, las Alternativas propuestas en el Plan de Participacion resultan incompatibles con
el régimen juridico en vigor que regula las condiciones para el establecimiento e implantacién
de Grandes Establecimientos Comerciales, régimen y condiciones que debe atender y cumplir
no sélo el procedimiento de autorizacién de dicha tipologia de establecimientos, sino también
el planeamiento municipal que los habilita.

Sin olvidar la necesidad de tramitacidon de un PSIS para la autorizacidon e implantacién de
Grandes Establecimientos Comerciales, en base al articulo 19.2 de la LF 17/2001.

TERCERA.- Ordenacion de un Recinto Comercial.

Con la ordenacion de cinco parcelas de uso global y pormenorizado comercial y con las
previsiones grafiadas en los planos de las Alternativas presentadas, se estd ordenando un
ambito de uso comercial minorista autorizado y materializable en las cinco parcelas con uso
lucrativo resultantes del ambito. En base a las previsiones contenidas y grafiadas en dichos
planos de Alternativas, se ordena la posibilidad de ejecutar distintas edificaciones que distan
menos de trescientos metros lineales entre si.

Ello conlleva la ordenacién de un Recinto Comercial, a los efectos que regula la Ley Foral
17/2001, reguladora del comercio minorista de Navarra, desde el momento en que se ordena
y se define como global y pormenorizado el uso comercial para cinco de las seis parcelas del
ambito. En concreto, el articulo 15.2 de la LF 17/2001 establece que “En todo caso SE
CONSIDERAN ESTABLECIMIENTOS COMERCIALES COLECTIVOS los centros comerciales y los
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RECINTOS COMERCIALES”, siendo que la concreta tipologia de Establecimiento Comercial
Colectivo de RECINTO COMERCIAL “queda definido como el conjunto de establecimientos
comerciales agrupados en un mismo espacio comercial”’, pero no sélo ello pues “Se
considerardn también recinto comercial los poligonos comerciales o concentracion comercial,
es decir, aquel conjunto de establecimientos comerciales de cardcter individual o colectivo,
ubicados fuera del suelo urbano o urbanizable con uso residencial dominante, cuando
concurran dos o mds establecimientos comerciales minoristas a distancia inferior entre ellos
de 300 metros lineales” (art. 15.4 LF 17/2001).

En el Plan de Participacién se indica un aprovechamiento lucrativo definido en una superficie
méaxima construible de 31.200 m%, y se proponen distintas alternativas para la distribucion de
dicha edificabilidad. La ordenacion del tan importante volumen edificatorio con uso comercial,
incluso en el supuesto en que no se ordenasen parcelas con uso comercial que permitan
albergar grandes establecimientos comerciales (como no es el caso), constituye la ordenacién
de un RECINTO COMERCIAL, como especifica categoria de establecimiento comercial colectivo,
en el “Sector 2 de la unidad integrada XIX (Milagrosa), area reparto ARS4”. Recinto Comercial
que, con tales aprovechamientos y derechos edificatorios, trasciende, por su magnitud,
importancia y caracteristicas de constitucidon de un foco de atraccién comercial, del Barrio de
La Milagrosa y por su ubicacién en la entrada Sur de Iruia-Pamplona, de la de la propia ciudad.
Este Recinto Comercial presenta una clara afeccién Comarcal, y habiéndose ordenado los usos
tanto globales como pormenorizados, alcanza claramente una Incidencia Supramunicipal.

En base al articulo 42 del DFL 1/2017, la ordenacidn de un Recinto Comercial en el “Sector 2 de
la unidad integrada XIX (Milagrosa), area reparto ARS4”, en este caso mediante un Plan Parcial,
es una actuacién de actividad econdmica que trasciende del municipio y necesita de la
tramitacién y aprobacidon de un Plan Sectorial de Incidencia Supramunicipal, que deben
ajustarse a las determinaciones legales sectoriales (Ley Foral 17/2001 de comercio minorista y
sus Principios Rectores, entre otras) y de los instrumentos de ordenacién territorial de rango
superior que resulten aplicables, y, en buena légica deben responder a las reflexiones
estratégicas y necesidades actuales del territorio, la Comarca y la Ciudad. Entre otras
cuestiones, ademads, debe garantizarse que el Plan Sectorial de Incidencia Supramunicipal y su
contenido “poseen una funcion vertebradora y estructurante del territorio”, funcién que no
cumplen las Alternativas presentadas, por ser unas propuestas totalmente contrarias a la
vertebracion, cohesidn social y socioecondmica, en términos de sostenibilidad, del barrio de La
Milagrosa, la Ciudad de Irufia-Pamplona y la Comarca, tal y como hemos podido indicar en el
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Escrito de Sugerencias o Aportaciones al Plan de Participacion de la modificacion
estructurante.

Sin obviar que un Plan Sectorial de Incidencia Supramunicipal exige que “previamente a la
aprobacion o desestimacion de la declaracion de incidencia supramunicipal del proyecto o plan
sectorial por parte del Gobierno de Navarra a que hace referencia el articulo 45.2.b) de la
presente ley foral, el mismo haya sido sometido a un proceso de participacion y socializacion
con los agentes sociales y territoriales afectados mediante un Plan de Participacion publica,
en el que se observardn las garantias, condiciones y derechos previstos en la Ley Foral 11/2012,
de 21 de junio, de la Transparencia y del Gobierno Abierto” (art 42. 4.c) DFL 1/2017).

En virtud de todo lo cual,

SOLICITA que se tenga por presentado este Escrito de Sugerencias o Aportaciones, lo admita y
se incorporen las mismas al proceso de participacion del Plan Parcial del Sector S-2 de la
unidad integrada XIX (Milagrosa) ARS-4, aceptando las mismas e incorporandolas a las
conclusiones del Plan de Participacion.

Atentamente, en Irufia-Pamplona, a 24 de marzo de 2021.

D2. Defie Abuin Arrasate, en la representacidén que actua.

72662173K Firmado digitalmente
DENE ABUIN  Ppor 72662173 DENE

ABUIN (R: G71189492)
(R: Fecha: 2021.03.24

G71189492)  1359:41+01'00
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ANEXO 4.- PRESENTACION UTILIZADA EN LA
SESION DE PARTICIPACION




SESION DE PARTICIPACION

Plan Parcial Sector S-2 de la Unidad Integrada XIX
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ESTRUCTURA DE LA
SESION



_CONTEXTUALIZACION DE LA PARTICIPACION.
_PROPUESTAS DE ORDENACION.
_ALTERNATIVAS.

_DUDAS Y APORTACIONES.
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El objeto de participacion es el Plan Parcial del Sector S-2 de la Unidad Integrada XIX (Milagrosa).

Los responsables del proceso de participacion ciudadana (promotor del Plan Parcial) son los
propietarios del suelo del sector XIX/S-2, EL SARIO S.L. Y JAMYDA PATRIMONIO S.L.
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Ademas de la sesion online de participacién, se podran mandar aportaciones durante la proxima semana al
correo electronico javier@humaro.es
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PROPUESTAS DE
ORDENACION



AMBITO DEL PLAN PARCIAL



EMPLAZAMIENTO DEL PLAN PARCIAL



PLAN PARCIAL SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA XIX

Instrumento planificador que desarrolla en detalle la ordenacién del suelo urbanizable, de
acuerdo con las previsiones del Plan General y respetando sus determinaciones.

PLAN MUNICIPAL DE PLAMPLONA MODIFICACION ESTRUCTURANTE DEL
PLAN MUNICIPAL

- Suprimir la obligatoriedad de realizar un Plan Conjunto con Galar
- Ampliar el uso global del sector, actualmente comercial, al de oficinas
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ALTERNATIVA 03

Parcela M2-A.1 Comercial 3.175,82 m?
Parcela M2-A.2 Comercial 2.933,18 m?
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Parcela M3 Oficinas
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PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA
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PLAN PARCIAL - SECTOR XIX/S-2. (AREA DE REPARTO ARS-4) DEL PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA
PAMPLONA (NAVARRA)
PROPIEDAD: EL SARIO S.L. + JAMYDA PATRIMONIO S.L.

ANEXO IV — PLANOS DE SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

VAILLO & IRIGARAY Y ASOCIADOS S.L.P. ARQUITECTOS
C/ ETXESAKAN N° 5, OFICINA B5. 31180 ZIZUR MAYOR
TFNO.948 290054
JUAN L. IRIGARAY HUARTE
ANTONIO VAILLO | DANIEL
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31076 Cizur

31101 Ezcabarte

31109 Galar

31131 lza/ltza

31193 Cendea de Olza/Oltza Zendea
31201 Pamplona/lrufia

31901 Barafnain/Barafiain

31902 Berrioplano/Berriobeiti
31903 Berriozar

31906 Orkoien

31907 Zizur Mayor/Zizur Nagusia
53064 Faceria de Ezcabarte y otros

LEYENDA

NN Envolvente Servidumbres de Operacion de Aeronaves

Envolvente Servidumbres de Operacion de Aeronaves (PAPI)

Y Envolvente Servidumbres de Aerédromo y Radioeléctricas

Vulneraciones por el terreno y elementos so

bre el mismo

—— Servidumbre de la Aproximacion PAPI

SIGNOS CONVENCIONALES
Carreteras

Autopista. Autovia

Nacional. Autonémica 1*orden

Autonomica 2° orden. Autonémica 3¥orden y otras
En construccion. Pistas

Via de urbanizacion. Estacién de servicio
Caminos. Sendas

Ferrocarriles

Alta velocidad. Electrificado

Via ancho normal: doble, sencilla
Via estrecha: doble, sencilla

En construccion. Abandonado
Estacion. Tunel. Apeadero

Limites de divisiones administrativas
Nacion. Comunidad Auténoma

Provincia. Término municipal

Parque Nacional. Parque Natural

Hidrografia. Altimetria

Curso de agua: permanente, intermitente
Canales, acequias: >3 m, 1-3m, <1 m
Ramblas o aluviones. Curva batimétrica
Curvas de nivel. Auxiliares. Hoya o depresion
Desmonte. Terraplén. Vertedero, escombrera

Signos especiales

Conduccién de combustible: superf., subter.

Linea eléctrica: >110 kV y <110 kV

Acueducto. Sifén

Alambrada. Tapia. Muro de contencion (dique)
Vértice geodésico. 1"orden, Red Orden Inferior (ROI)
Cantera. Mina. Mina a cielo abierto

Estacion espacial. Repetidor. Antena

Restos arqueoldgicos. Camping. Pista de tenis
Molino: de viento, de agua. Faro

Central eléctrica hidraulica. Palomar. Castillo

Cruz aislada. Cementerio. Iglesia y cementerio
Edificio religioso cristiano. Edificio en ruinas. Corral
Edificio: aislado, singular, agricola o industrial

Plaza de toros. Monumento

Pozo. Fuente. Manantial

Depésito de agua: elevado, a nivel del suelo. Piscina
Depuradora. Estanque o aljibe. Abrevadero
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1.- ANTECEDENTES URBANISTICOS

El Plan Municipal de Pamplona se aprobd¢ definitivamente por Acuerdo, de 18 de
diciembre de 2002, de la Comision de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, y por
Resolucion 423/2003, de 2 de abiril, del Director General de Ordenacion del Territorio
y Vivienda, se dispuso la publicacion del acuerdo precitado, que tuvo lugar en el
B.O.N. n° 55, de 2 de mayo de 2003.

En virtud de la Orden Foral 181/2007, de 12 de abril, del Consejero de Medio
Ambiente, Ordenacion del Territorio y Vivienda, publicada en el B.O.N. n° 67, de 30
de mayo de 2007, se aprobo definitivamente el expediente de homologacion vy
adaptacion del Plan Municipal de Pamplona a la Ley Foral 35/2002, de 20 de
diciembre, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

Por Acuerdo, de 18 de enero de 2008, del Ayuntamiento de Pamplona, se aprob¢ el
Texto Refundido del documento de homologacion y adaptacion del Plan Municipal de
Pamplona a la Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembre, de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo, y se publico, junto con la Normativa Urbanistica, en el B.O.N. n°® 22, de 18
de febrero de 2008.

Para la ejecucion de las previsiones del Planeamiento General, en el denominado
Sector S-2 de la Unidad Integrada U.I. XIX (Milagrosa), se tramito el correspondiente
Plan Parcial del Area Comercial del ARS-4, que fue aprobado definitivamente por
Acuerdo, de 18 de febrero de 2011, del Ayuntamiento de Pamplona, publicado en el
B.O.N. n° 58, de 24 de marzo de 2011.

Por Acuerdo, del Ayuntamiento de Pamplona, de 20 de septiembre de 2013,
publicado en el B.O.N n°® 196, de 10 de octubre de 2013, se aprobd definitivamente
una modificacion del Plan Parcial del Sector S-2 (Viveros Municipales).

El Plan Parcial y la modificacion precitada, asi como los correspondientes Proyectos
de Reparcelacion y de Urbanizacion, se redactaron y tramitaron en base al Plan
Sectorial de Incidencia Supramunicipal de la Meseta de Cordovilla.

No obstante lo anterior, el PSIS de Cordovilla fue anulado por Sentencia 597/2011, de
7 de diciembre de 2011, del Tribunal Superior de Justicia de Navarra, confirmada por
el Tribunal Supremo.



Por la Sentencia 468/2017, de la Sala de lo Contencioso-Administrativo, del Tribunal
Superior de Justicia de Navarra, se confirmé la Sentencia 168/2015, de 1 de
septiembre de 2015, del Juzgado de lo Contencioso n° 3 de los de Pamplona, por la
que se anulo el Acuerdo de aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion del
Area de Reparto ARS-4.

En base a lo anterior, se ha tramitado una Modificacion Estructurante del Plan
Municipal de Pamplona, en el Sector S-2 de la Unidad Integrada UIXIX, que fue
aprobada inicialmente por Acuerdo, de 6 de mayo de este ano 2021, del
Ayuntamiento de Pamplona, publicado en el B.O.N. n° 123, de 27 de mayo, y
sometida a exposicion publica, sin que se haya presentado ninguna alegacion, de
acuerdo con la informacion que se nos ha facilitado, aunque esta pendiente de
aprobacion definitiva.

Para la ejecucion de las previsiones de la Modificacion precitada, se requiere la
tramitacion de un Plan Parcial, que puede modificar o completar la ordenacion
pormenorizada.

Conforme al articulo 49, Determinaciones que constituyen la ordenacion urbanistica,
del Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de julio, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley Foral de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, son
determinaciones de la ordenacion pormenorizadas, entre otras, “la delimitacion de
areas de reparto y la adscripcion de sistemas generales a las mismas, en su caso, su
aprovechamiento tipo y coeficientes de homogeneizacion del planeamiento”.

En virtud de la Sentencia n°® 168/2015, de 1 de septiembre de 2015, del Juzgado de lo
Contencioso-Administrativo n° 3 de los de Pamplona, se anul6 el Acuerdo de la Junta
de Gobierno Local del Ayuntamiento de Pamplona, de 25 de enero de 2013, por el
que se aprobd definitivamente el Proyecto de Reparcelacion del Area de Reparto
ARS-4, “por no ser conforme con el ordenamiento juridico UNICAMENTE en lo
referido al estudio de los coeficientes de homogeneizacion”.

Siendo una cuestion controvertida la determinacion de los coeficientes de
homogeneizacion de usos en el area de reparto, se redacta el presente ESTUDIO.



2.- SOLICITANTE Y FINALIDAD
El presente informe se redacta a peticion de las mercantiles siguientes:

EL SARIO, S.L., provista del C.I.F. B-31/758287
JAMYDA PATRIMONIO, S.L., provista del C.I.F. B-31/834419

Ambas con domicilio en Pamplona, Avenida de Carlos lll, nos 13-15, 4°A.

Tiene por objeto determinar los coeficientes de homogeneizacion de usos y tipologias
edificatorias para calcular el aprovechamiento urbanistico homogeneizado en el
ambito del area de reparto ARS-4 del Plan Municipal de Pamplona, conforme a lo
dispuesto en la legislacion urbanistica vigente y en particular conforme 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 Ordenacion del Territorio y Urbanismo.

3.- MARCO LEGAL DE APLICACION

De acuerdo con lo dispuesto en el Articulo 99, Areas de Reparto, del texto refundido
de la Ley Foral de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, el Plan General Municipal
podra delimitar una o varias areas de reparto para la totalidad del suelo urbano no
consolidado y los terrenos destinados a sistemas generales incluidos dentro del
mismo.

Segun el apartado 2 del articulo 100, Calculo del aprovechamiento tipo, del texto
refundido de la Ley Foral de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, “El Plan General
Municipal establecera justificadamente, para este caso, un sistema de coeficientes de
homogeneizacion de usos y tipologias edificatorias, en atencion a los respectivos
valores de mercado. Este mismo sistema de coeficientes de homogeneizacion se
aplicara a los instrumentos de desarrollo y modificaciones del planeamiento”.

Ademas, segun el articulo 150, Criterios de formulacion de la reparcelacion, del texto
refundido de la precitada Ley Foral, “El Proyecto de Reparcelacion debera contener
un estudio que analice la adecuacion o inadecuacion de los coeficientes de
homogeneizacion utilizados para el calculo del aprovechamiento tipo, a efectos de
garantizar la efectiva equidistribucion de beneficios y cargas en el momento de la
tramitacion del proyecto reparcelatorio”.



En definitiva, se requiere establecer un sistema de coeficientes de homogeneizacion,
de usos y tipologias edificatorias, para su aplicacion a los instrumentos de desarrollo,
en este caso para el Plan Parcial, y que también serian de aplicacion para la
formulacion del Proyecto de Reparcelacion correspondiente.

Y los coeficientes de homogeneizacion, de usos y tipologias, se deben establecer en
atencion a los respectivos valores de mercado.

4.- LOCALIDAD Y ENTORNO

4.1.

LOCALIDAD

Pamplona es la capital de la Comunidad Foral de Navarra, cabecera de su area
metropolitana y de su Comarca.

La poblacion se ha ido incrementando desde principios de siglo, y llegd hasta los
197.932 habitantes en el afio 2011, para luego retroceder ligeramente como
consecuencia de la crisis economica, aunque se ha recuperado y ha llegado
hasta 203.944 habitantes, con referencia al 1 de enero de 2020.

Su actividad es multiple, como corresponde a su condicion de capital de la
Comunidad Foral, cabecera de la Comarca y de su area metropolitana, industrial,
comercial, de servicios terciarios, e institucional.

La ciudad tuvo un considerable crecimiento economico desde el afio 1996, con el
consiguiente desarrollo del sector inmobiliario, aunque a finales del afio 2007 se
inicio la desaceleracion de la demanda, que continué a lo largo de los afios 2008,
2009 y 2010, con una progresiva reduccion de las operaciones, y los efectos de
la crisis se acusaron mas en el sector inmobiliario desde el afio 2011, con una
fuerte correccion a la baja de los precios de venta de las viviendas, que
estuvieron en “caida libre”, aunque desde el afio 2016 empezaron a recuperarse.

La caida de la demanda también afecto¢ a los locales comerciales, por la crisis del
comercio tradicional, que no puede competir con los grandes centros comerciales
de la periferia urbana, y la caida del consumo, de forma que los precios han
sufrido una fuerte correccion a la baja, y no se han recuperado, salvo en el centro
comercial de la ciudad, cuyo perimetro se ha reducido mucho.



4.2.

También se ha reducido la demanda de oficinas, coincidiendo con un exceso de
oferta en el area metropolitana, en edificios de uso exclusivo, con acabados e
instalaciones de calidad y, en consecuencia, resulta que en la actualidad hay
oficinas vacias incluso en el centro comercial y de negocios de la ciudad, en la
mayor parte de los barrios y desde luego en toda la periferia urbana, en edificios
de reciente construccion y buena calidad cuyos niveles de venta y/o de ocupacion
son muy bajos.

Este es el panorama general del sector inmobiliario en la ciudad, aunque hay
algunas diferencias en funcion del segmento de mercado y también en funcion de
la ubicacion, pero con caracter general se puede afirmar que se estaba
recuperando la demanda de viviendas, y también de los locales comerciales,
aunque solamente en las mejores ubicaciones de la ciudad, pero que no se
recuperaba la demanda de oficinas ni siquiera en el centro ciudad.

En los ultimos meses el hecho mas relevante que ha acaecido ha sido la crisis
sanitaria derivada del COVID19, de la que se esta derivando una crisis economica
cuyo alcance y duracion no se puede todavia determinar, aunque se empiezan a
notar los efectos en algunos segmentos del sector inmobiliario, pero no tanto en la
vivienda nueva, toda vez que las promociones que estaban en construccion, y
con un buen porcentaje de ventas, siguen su curso y todavia parece que hay
demanda para nuevas promociones.

El nivel de actividad en el sector inmobiliario todavia es alto, de lo que esta
derivando un incremento de los costes de construccion que se traslada, al menos
en parte, a los precios de venta, y todo ello pese a la crisis sanitaria, porque estan
influyendo otros factores, como la inversion en el sector inmobiliario de parte del
excedente de ahorro generado en los ultimos anos, la liquidez del sistema, etc.

ENTORNO

El Sector S-2 limita al Norte con el rio Sadar, al Este con la Avenida de Zaragoza,
al Sur con el limite del término municipal de Pamplona con el de Cordovilla, del
Ayuntamiento de la Cendea de Galar, y al Oeste con la Avenida de Navarra.

Es una zona sensiblemente horizontal, con una superficie de unos 60.000 m?, y
esta urbanizado, como se observa en la vista aérea que se acompana, toda vez
que se ejecutaron las previsiones del Plan Parcial de 2011.



Es un area de oportunidad, que se desarrolla casi sin solucion de continuidad con
el borde del Barrio de Azpilagana, del que se separa por el Parque de Azpilagana,
al borde de la Avenida de Zaragoza, y proxima al Parque del Orfebn Pamplones,
que define el limite del Sector de Arrosadia.

El sector se estructura en base a un doble vial central, que conecta en una
rotonda con la Avenida de Zaragoza, y que en el limite Oeste tiene enlace con la
Avenida de Navarra.

Al Norte del vial central, dentro de la zona verde y junto al Parque de Azpilagana,
se ubica el Centro de atencion de animales del Ayuntamiento de Pamplona, y al
final del vial central una estacion de servicio de REPSOL, como consecuencial del
traslado de la gasolinera de la Avenida de Zaragoza, que resultd afectada por la
ejecucion de las previsiones del Sector de Arrosadia.

En el borde Sur del Sector, pegante a la Avenida de Zaragoza, se ubican todavia
las instalaciones de la antigua Vaqueria de Oroz, cuyo mantenimiento es
incompatible con la ejecucion de las previsiones del planeamiento, con lo que
estan declaradas fuera de ordenacion.

5.- PROYECTO DE MODIFICACION DEL PLAN MUNICIPAL

En el Proyecto de Modificacion estructurante del Plan Municipal se propone la
eliminacion de la obligatoriedad de tramitar un Plan de Conjunto, entre los
Ayuntamientos de Pamplona y de la Cendea de Galar.

También se propone la ampliacion del uso global COMERCIAL con el de OFICINAS.

Por ultimo, como en el Plan Municipal vigente se consideran determinaciones de la
ordenacion estructurantes algunas que realmente son pormenorizadas, se propone la
modificacion de la Normativa en este aspecto.

Las obras de urbanizacion estan ejecutadas, conforme al Proyecto de Urbanizacion
aprobado, y que no esta anulado, por lo que se mantiene la ordenacion establecida en
el Plan Parcial de 2011, pero con el uso pormenorizado “Residencia Comunitaria” en
una de las parcelas, y con el uso de “Oficinas” en las mas proximas a la Avenida de
Zaragoza, manteniendo el uso dotacional en la del Centro de Atencion de Animales.



6.- USOS Y TIPOLOGIAS PROPUESTAS EN EL PLAN PARCIAL

En el Plan Parcial se establecen las determinaciones de la ordenaciéon urbanistica
pormenorizada vy, en las fichas correspondientes de cada una de las parcelas se
establecen:

- Determinaciones de caracter general
- Determinaciones funcionales
- Determinaciones formales

En cada una de las parcelas, estas determinaciones se resumen en:
» PARCELA M1 (Es la parcela pegante a la Estacion de Servicio)

Esta parcela es de uso comercial, tiene una superficie de 1.215 m? y una
superficie construida maxima sobre rasante de 2.430 m? que se pueden
materializar en B+1, con lo que tanto la planta baja como la planta primera
podrian ser de uso comercial.

= PARCELA M2-A.1 (Esta situada en el centro del Sector)

Esta parcela es de uso comercial, tiene una superficie de 2.828,37 m? de los
cuales 1.903,87 m? son ocupables sobre rasante y el resto solo bajo rasante.

La superficie construida maxima sobre rasante es de 3.613,00 m? y es edificable
en B+1, con lo que se podria materializar ocupando 1.903,97 m? en planta baja
y 1.709,13 m? en planta primera, aunque también se podria materializar si se
ocupan 1.806,50 m? en cada una de las plantas, baja y primera.

= PARCELA M2-A.2 (Esta situada en el centro del Sector)

Esta parcela es de uso comercial, tiene una superficie de 2.828,37 m? de los
cuales 1.903,87 m? son ocupables sobre rasante y el resto solo bajo rasante.

La superficie construida maxima sobre rasante es de 3.613,00 m? y es edificable
en B+1, con lo que se podria materializar ocupando 1.903,97 m? en planta baja
y 1.709,13 m? en planta primera, aunque también se podria materializar si se
ocupan 1.806,50 m? en cada una de las plantas, baja y primera.



» PARCELA M2-B (Esta situada en el centro del Sector)

Esta parcela es de uso residencia comunitaria, tiene 2.680,62 m? de los cuales
2.216,26 m? son ocupables sobre rasante y el resto solo bajo rasante.

La superficie construida maxima sobre rasante es de 9.100,00 m? y es edificable
en B+7, con lo que se podria materializar ocupando 2.216,26 m? en planta baja
y el resto en las 6 plantas elevadas.

» PARCELA M3 (Esta situada en el borde recayente a la Avenida de Zaragoza)

Esta parcela es de uso de oficinas, tiene una superficie de 1.571,72 m? de los
cuales 918,00 m? son ocupables sobre rasante y el resto solo bajo rasante.

La superficie construida maxima sobre rasante es de 5.000,00 m? y es edificable
en B+7, con lo que se podria materializar ocupando 918,00 m? en planta baja y
el resto en plantas elevadas, aunque también se puede materializar con una
superficie de 625,00 m? construidos en todas las plantas.

» PARCELA M4 (Esta situada en el borde recayente a la Avenida de Zaragoza)

Esta parcela es de uso de oficinas, tiene una superficie de 1.249,40 m? de los
cuales 909,00 m? son ocupables sobre rasante y el resto solo bajo rasante.

La superficie construida maxima sobre rasante es de 4.945,00 m? y es edificable
en B+7, con lo que se podria materializar ocupando 909,00 m? en planta baja y
el resto en plantas elevadas, aunque también se puede materializar con una
superficie de 618,125 m? construidos en todas las plantas.

» PARCELA M5 (Esta situada al Norte del vial principal, en la zona verde)
Esta parcela es de uso dotacional publico, tiene una superficie de 3.078,00 m?
que se pueden ocupar sobre rasante y no se limita la edificabilidad, toda vez que

no consume aprovechamiento urbanistico.

El numero maximo de plantas es de B+2.



» PARCELA M6 (Es la parcela en la que se ubica la Estacion de Servicio)

Esta parcela es de uso comercial, tiene una superficie de 2.499,00 m? y se
puede ocupar toda la superficie sobre rasante.

La superficie construida maxima sobre rasante es de 2.499,00 m? y es edificable
en B+1, con lo que se puede materializar simplemente ocupando el 100% de la
parcela, aunque también se podria materializar ocupando el 50% de la parcela,
porque es edificable en B+1.

A modo de resumen, y sin considerar la parcela de uso dotacional publico, que
no tiene aprovechamiento urbanistico rentable, en lo esencial las parcelas
resultantes de la ordenacion tienen los usos y tipologias siguientes:

- Parcelas de uso comercial
En la Parcela M1 la edificabilidad solamente se puede materializar en dos
plantas, baja y primera, de la misma superficie construida.
En la Parcela M2-A.1 y en la Parcela M2-A.2 el 53% de la edificabilidad
se puede materializar en planta baja y el 47% restante en planta primera.
En la parcela M6 toda la edificabilidad se podria materializar solamente
en planta baja, aunque se puede materializar en B+1, y de hecho en esta
parcela, que ya esta ocupada por la Estacion de Servicio de REPSOL,
parte de la edificabilidad se ha materializado en planta baja y parte en
planta primera, aunque no se ha agotado por el tipo de actividad.

- Parcela de uso residencia comunitaria
En la Parcela M2-B la edificabilidad se puede materializar en B+7

- Parcelas de uso de oficinas
Tanto en la Parcela M3 como en la Parcela M4, destinadas a oficinas, la
edificabilidad se puede materializar en B+7

Todas las parcelas tienen aprovechamiento bajo rasante, y en cada uno de los
usos habra que garantizar la dotacion de plazas de aparcamiento requeridas en
la Normativa Urbanistica General del Plan Municipal, por lo que se consideran
equipamiento necesario y que no computa a efectos urbanisticos, y solamente
las parcelas comerciales tienen suelo libre privado, ya que en el resto el suelo
libre tiene servidumbre de uso publico.
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7- CRITERIO DE VALORACION

Segun el apartado 2 del articulo 100, Calculo del aprovechamiento tipo, del texto
refundido de la Ley Foral de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, hay que
establecer, justificadamente, “un sistema de coeficientes de homogeneizacion de
usos y tipologias edificables, en atencion a sus respectivos valores de mercado”.

Los coeficientes de homogeneizacion de usos son proporcionales a la repercusion de
suelo que admite cada uno de ellos y, en definitiva, al valor del suelo, cuya
determinacion se requiere para la verificacion de una operacion precisa para la
ejecucion de la ordenacion urbanistica.

La finalidad es una de las previstas en el articulo 34, Ambito del régimen de
valoraciones, del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

Por tanto, la determinacion de los valores se rige por lo dispuesto en esta Ley.

Para determinar la repercusion de suelo urbanizado por usos y tipologias, se puede
acudir al Articulo 22, Valoracion en situacion de suelo urbanizado no edificado, del
Reglamento de Valoraciones, aprobado por Real Decreto 1492/2011, de 24 de
octubre, y en particular a lo dispuesto en su Apartado 2, que se sustancia en los
términos siguientes:

2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados

a los que hace referencia el apartado anterior, se determinaran por el méetodo
residual estatico de acuerdo con la siguiente expresion:

VRS = Vv -Vc
K

Siendo:

VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable
del uso considerado.
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Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del
producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de
mercado estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado
edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los
de financiacion, gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal
de la actividad de promocion inmobiliaria necesaria para la materializacion de
la edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendra con caracter general un valor de 1,40, podra
ser reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en
Situacion de urbanizado destinados a la construccion de viviendas
unifamiliares en municipios con escasa dinamica inmobiliaria, viviendas sujetas
a un régimen de proteccion que fije valores maximos de venta que se aparten
de manera sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves
industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones economicas, en
razon de factores objetivos que justifiquen la reduccion del componente de
gastos generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una
menor dinamica del mercado inmobiliario en la zona.

b) Podra aumentarse hasta un maximo de 1,50 en el caso de terrenos en
situacion de urbanizado destinados a promociones que en razon de factores
objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacion, la fuerte dinamica
inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de
comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la promocion,
Justifiquen la aplicacion de un mayor componente de gastos generales.

Vc = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado. Sera el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la
obra, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe
de los tributos que gravan la construccion, los honorarios profesionales por
proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios para la
construccion del inmueble.
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En consecuencia, para determinar el valor del suelo urbanizado no edificado y, en
definitiva, la repercusion de suelo urbanizado, para cada uno de los usos rentables,
incluido el dotacional privado, considerando como tal el uso “residencia comunitaria”,
hay que establecer:

El valor en venta Vv por m? de edificacion del uso considerado, para la hipotesis de
edificio terminado, calculado sobre la base de un estudio de mercado
estadisticamente significativo, en euros por m? edificable.

El coeficiente K, que con caracter general tiene un valor de 1,40 y que se puede
reducir o incrementar de acuerdo con lo anteriormente expuesto.

El valor de la construccion Vc en euros por m? edificable, que sera el resultado de
sumar a los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y
beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la
construccion, los honorarios por proyecto y direccion de las obras y otros gastos
necesarios para la construccion del inmueble.

8.- INFORMACION DE MERCADO

8.1.

CONSIDERACIONES PREVIAS

Como se ha sefalado, Pamplona y su Comarca tuvieron un enorme crecimiento,
con el consiguiente desarrollo del sector inmobiliario, pero a partir del afio 2008 la
demanda comenzo a desacelerarse porque los precios eran ya disuasorios por las
continuas subidas, porque comenzaron las restricciones de crédito al comprador
y porque el sector comenzo a anticipar los efectos de la crisis economica.

Los efectos de la crisis se acusaron especialmente a partir del ano 2011, con una
fuerte caida de los precios en todos los segmentos del sector inmobiliario, pero a
partir del afio 2016 comenzaron a recuperarse, sobre todo en la vivienda nueva y
en las mejores ubicaciones de la capital, pero no se han recuperado tanto en el
segmento comercial, por la crisis del comercio tradicional, que no puede competir
con los Centros Comerciales y, en general, con todas las superficies comerciales
de la periferia urbana, y menos aun se han recuperado los precios de las oficinas,
por la caida de la actividad econémica y por el exceso de oferta existente, incluso
en edificios de buena calidad y uso exclusivo.
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En los dos ultimos anos, el acontecimiento mas relevante ha sido la crisis sanitaria
del COVID19, de la que se puede derivar una crisis econdémica cuyo alcance es
una incognita, y que puede afectar, en mayor o menor medida, a todos los
segmentos del sector inmobiliario.

Ha afectado menos, por ahora, al sector residencial, ya que las promociones en
curso se estan terminando y se han iniciado otras nuevas, porque sigue habiendo
demanda, y sobre todo en las mejores ubicaciones, pero esta afectando al sector
comercial, porque se ha incrementado sustancialmente la venta por internet.

La pandemia también esta afectando al sector de oficinas, porque se ha
producido un incremento relevante del teletrabajo y, si esta corriente se
consolida, se puede demandar cada vez menos superficie construida de oficinas.

Estas consideraciones, que son generales, se tienen que matizar, teniendo en
cuenta las caracteristicas del Sector S-2 y en primer lugar porque esta en término
municipal de Pamplona, donde la oferta de suelo es muy reducida.

Ademas, tiene una extraordinaria accesibilidad, porque se ubica al borde de la
Avenida de Zaragoza, que sigue siendo una entrada importante a la ciudad y el
eje de comunicacion con los grandes poligonos comerciales y de servicios del Sur
de la Comarca, sobre todo con el Parque Comercial Galaria.

También tiene el Sector S-2 una buena accesibilidad desde el viario de borde de
los nuevos desarrollos residenciales de la ciudad, de Arrosadia y Lezkairu, y tiene
acceso desde la Avenida de Navarra, con lo que se puede afirmar que tiene un
area de influencia considerable y, ademas, con poblacion cuyo poder adquisitivo
puede ser medio-alto.

Por ello, las medianas superficies comerciales que pueden resultar en el Sector, o
una superficie comercial de mayor entidad si se agruparan dos de las parcelas de
uso comercial, pueden tener un buen nivel de apreciacion en el mercado,
sabiendo que el sector comercial también es un sector “maduro” a causa de las
fuertes inversiones que se han realizado en los ultimos afos, desde que la cadena
MERCADONA abrio el primer supermercado en Ansoain, porque le han seguido
casi todos los operadores, sobre todo ALDI y LIDL, casi siempre con un modelo
de establecimiento en planta baja con una buena dotacion de aparcamientos.
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8.2.

En lo que se refiere al uso de oficinas hay que ser bastante mas prudente, porque
hay mucha oferta y poca demanda, aunque es verdad que la mayor parte de la
oferta se ubica en la periferia urbana, y podrian tener alguna demanda edificios de
oficinas en la capital, mas como una sede corporativa que para su venta.

Este es el caso de los edificios mas proximos, como el Diario de Navarra o el
edificio de la Mutua MAZ, ambos en términos de Cordovilla, pero muy proximos y
al borde de la Avenida de Zaragoza, y también del edificio de oficinas que ocupa,
entre otras, VODAFONE, también en término de Cordovilla, frente a los anteriores
y al otro lado de la Avenida de Zaragoza.

Sin embargo hay edificios de oficinas algo mas alejados de la ciudad, en toda la
Comarca, y algunos estan en venta, como es el caso de los edificios de oficinas
de la Ciudad del Transporte, y en otros edificios de uso exclusivo de la periferia
urbana los niveles de ocupacion son bajos e incluso muy bajos.

Por ultimo, y para el uso residencia comunitaria, hay que tener en cuenta que la
oferta se ha incrementado, y mucho, en los ultimos afios en la ciudad, desde la
apertura de la Residencia de la “Campana”, en la Avenida de Galicia.

Después se abrid, como residencia de estudiantes, el antiguo Hotel Ciudad de
Pamplona, y se han puesto en marcha otros proyectos, como la residencia de
estudiantes que esta en ejecucion junto al Estadio del Sadar, etc., y también hay
otras que estan en proyecto, al menos una en la misma zona de Sadar, la que
esta prevista en terrenos de la Casa Misericordia, etc., con lo que la competencia
sera muy fuerte, aunque la ubicacion es relativamente buena, aproximadamente
equidistante entre la Universidad Publica de Navarra y la Universidad de Navarra.

Para hacer una primera aproximacion a la situacion del mercado en Pamplona y
su Comarca, se puede hacer referencia a la oferta de locales y de oficinas, ya que
no hay ninguna residencia comunitaria en venta.

OFERTA DE LOCALES
Como no hay, en término de Pamplona, una oferta significativa de parcelas de
uso comercial como las que pueden resultar en el Sector S-2, para hacer una

primera aproximacion a la segmentacion de mercado por precio, se puede hacer
referencia a la oferta de locales comerciales grandes en la ciudad.
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Se pueden poner como ejemplo de este segmento de mercado los locales
siguientes:
UBICACION BAJA ENTPTA SOTANO M2 HOM PRECIO UNITARIO OBSERVACIONES
RIO QUEILES 3-5 1.024 m%c 0 mZc 0 m%c 1.024 m?h 575.000 € 562 €/m?h | LOCAL A DOS CALLES
NAVARRO VILLOSLADA 13 622 m?c | 230 m%c 0 m? 737 m?h 895.000 € 1.214 €/m*h QTJEEXCF)AGC?_'RAASZ
YANGUAS Y MIRANDA 3 281 m%c | 306 m*c 272 m*c 502 m?h 950.000 € 1.892 €/m?h II'D%CCAOL sRlllé/_ﬁLcEg
PAULINO CABALLERO 23 648 m?c | 307 m%c 0 m? 801 m2h 1.361.700 € 1.700 €/m?h AII:IC')I'IC(';ALIESI(:III(I:\IIENQEX
OLITE 40 1.241 m2c| 107 m% 0 m? 1.295m2h | 2.000.000 € 1.544 €/m?h ANI:I'(IDGCSé CETB?IE’\IODII_EITE
TUDELA 20 Om2| Om% 2.340 m%c 1.462 m?h | 2.500.000€| 1.710€/m*h égﬁ?;gECMolac;Acz\lAci
MEDIAS 636 m%c | 158 m%c 435 m%c 970 m*h | 1.380.283 € 1.423 €/m?h

Como parte de los locales que se ofertan tienen entreplanta y/o sétano, se han
ponderado las superficies de otras plantas, atendiendo a su atractivo comercial,
en relacion con la planta baja, con una serie de coeficientes correctores.

Mas alla de la media, de los datos de oferta se puede inferir:

- Que hay locales grandes con precios por debajo de 600 €/m?h, y esto es
caracteristico cuando el atractivo comercial es muy reducido y en la practica

se suelen destinar a uso de almaceén.

- Que en las ubicaciones que tienen ya un cierto atractivo comercial, los
precios de oferta parten de 1.200 €/m?h.

- Que cuando las ubicaciones tienen mas atractivo comercial, los precios de
oferta se incrementan hasta 1.800 €/m?h.

En definitiva, de los datos de oferta de locales grandes en la ciudad se puede
inferir que el valor unitario de oferta se puede cifrar hasta en 1.800 €/m?h, es
decir, referidos a la superficie de planta baja, porque la superficie que se ubica en
otras plantas tiene menos atractivo comercial y, por ello, se ha ponderado con el
correspondiente coeficiente, que depende de las caracteristicas de cada local,
aunque se parte de la base de que la entreplanta o planta primera puede tener un

valor equivalente al 50% de la planta baja.
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8.3.

No son exactamente comparables los locales grandes que se ofertan en la ciudad
a las superficies comerciales que pueden resultar en el Sector S-2, aunque se
pueden extrapolar.

Con este criterio, las superficies comerciales que podrian resultar, tanto en la
Parcela M2-A.1 como en la Parcela M2-A.2 del Sector, si se estima un valor
unitario de realizacion de 1.800 €/m? para la planta baja y de 900 €/m? para la
planta primera, tendrian un valor de realizacion tedrico de 4.877.550 €.

Estimando una tasa de rentabilidad del 6% anual, la renta imputable seria de
292.653 €, equivalentes a 24.388 € mensuales y muy cerca del ratio critico de
25.000 € mensuales, que puede ser maximo para este tipo de superficies
comerciales que habitualmente se explotan en arrendamiento.

Con el mismo criterio el valor teodrico de la superficie comercial que podria resultar
en la Parcela M1 seria de 3.280.500 €, con una renta imputable de 196.830 € al
ano, equivalentes a 16.400 € mensuales.

Por tanto, resultarian medianas superficies comerciales, con rentas mensuales de
16.000 € y de 24.000 € aproximadamente, que pueden estar en linea con las que
admite el mercado.

OFERTA DE OFICINAS

Al igual que en el caso de los locales comerciales, se puede hacer referencia, en
primer lugar, a locales de oficina grandes que se ofertan en el centro ciudad, y se
pueden citar como ejemplo los siguientes:

UBICACION SUPERFICIE PRECIO UNTARIO OBSERVACIONES
AV. SAN IGNACIO 4
- [+] 2 2
AV SAN IGNACIO 4-6, 1 469 m“c 850.000 € | 1.812 €/m?c AV SAN IGNACIO 6
ASEOS - SALA
_ o 2 2
C/ N. VILLOSLADA 1 -BIS, 1 501 m?c 990.000 € | 1.976 €/m?c VARIOS DESPACHOS
USO MIXTO
-39 2 2
AV. BAJA NAVARRA 1-3 768 m?c 1.308.468 € | 1.704 €/m?c DIVISIBLE
LOCAL 3 NIVELES
C/ YANGUAS Y MIRANDA 1-B 683 m2c 2.050.000 € | 3.001 £/m?*c

OFICINA DE LUJO

MEDIAS 605 m?%c 1.299.617 € | 2.147 €/m?*c
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En la media pesa mucho el local de la Calle Yanguas y Miranda n° 1, que es una
oficina de calidad muy alta y con acceso directo desde la calle.

En consecuencia, y al margen de la media, el resto de las oficinas que se ofertan
tienen precios en el entorno de 1.800 €/m? construido, que puede ser una primera
aproximacion a la segmentacion del mercado por precio en el centro ciudad,
siempre para oficinas grandes, aunque son relativamente antiguas.

A diferencia de lo que ocurre con las superficies comerciales, hay mucha oferta
de oficinas en la periferia urbana, incluso edificios enteros, y se pueden citar
como ejemplo las siguientes:

UBICACION SUPERFICIE | PRECIO | UNTARIO OBSERVACIONES
POLIGONO IRUREGARIA 71-3¢ , , EDIFICIO OFICINAS
AIZOAIN (BERRIOPLANO) S51mc| 177.537€| 322 ¢€/mic PLANTA COMPLETA
C/ BERRIOPLANO 6 EDIFICIO OFICINAS

453 m?c| 280.000 € 618 €/m%c

ANSOAIN OFICINA EN BRUTO

AV. RONCESVALLES 20 , , 300 M2 PLANTA BAJA
HUARTE (OLLOQUILANDA) 720m?c|  480.000 €| 667 €/mc 220 M2 SOTANO

C/ ITALIANQ 4 - ORIZ 2 > EDIFICIO ENTERO
CIUDAD DEL TRANSPORTE 1.856 m?c| 950.000 € 512 €/m?%c

C/ ITALIANQ 2 - ORIZ ) R EDIFICIO ENTERO
CIUDAD DEL TRANSPORTE 1.750 m?c | 1.037.400 € 593 €/m?c

C/ BADOSTAIN 2 , , 1163 M? OFICINAS
HUARTE (ARETA) 1.865m’c | 1.445.000€| 775 €/m’c 702 M? NAVE-ALMACEN

C/ CAMINO DE ARDANAZ 2

2 2
GORRAIZ DE EGUES 998 m?c | 1.600.000 € | 1.603 €/m?*c

POLIGONO COMARCA | -23A ) R OFICINAS GAMESA
ORKOIEN 1.260 m?c | 1.700.000 € | 1.349 €/m’c 11 PLAZAS GARAJE

C/ MADRES DE LA PZ DE MAYO EDIFICIO INACABADO

ARTICA (BERRIOPLANO) 28 TRASTEROS

MEDIAS 1.775 m?*c | 1.082.782 €| 610 €/m?%

En la muestra hay locales de oficinas de tamafo grande y algunos edificios
enteros, como los que se ubican en la Ciudad del Transporte, y también el que
esta ubicado en Artica, aunque este ultimo es un edificio que se encuentra muy
deteriorado y es posible que se acabe destinando a otros usos.
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CIUDAD DEL TRANSPORTE

EDIFICIO ENTERO TERRENO
350 M2 SOTANO + 44 GARAJES

6.519 m?c | 2.075.100 € 318 €/m?c 30 OFICINAS + 98 GARAJES




Hay algunos locales que son oferta de entidades financieras y/o que proceden de
empresas concursadas, lo cual penaliza los valores unitarios.

En consecuencia, los precios unitarios son muy bajos, muy por debajo del coste
de ejecucion, aungque ninguno de estos edificios se ubica en término de Pamplona
y la situacion no es comparable a la de los edificios de oficinas que se podrian
construir en el Sector S-2.

El edificio mas directamente comparable podria ser el que se oferta en Gorraiz,
las oficinas que fueron de Construcciones Juan Bautista Flores, que tienen el
precio unitario mas alto, aunque se ha divido el precio de oferta solamente por la
superficie construida sobre rasante, sin considerar los archivos, almacenes y
plazas de aparcamiento que tiene bajo rasante.

Se podrian poner muchos mas ejemplos, suficientes como para acreditar que en
la actualidad la promocién de oficinas no es econdmicamente viable.

En este contexto sélo se puede concluir que no se podria promover un edificio de
oficinas para su venta, pero no se puede descartar que haya una cierta demanda
para la ejecucion de sendos edificios de promocion “propia”, es decir, como sede
corporativa, porque no hay apenas oferta de suelo de oficinas en Pamplona, salvo
en el Sector Lezkairu.

En esta hipdtesis se puede estimar que una compania estaria dispuesta a asumir
un coste equivalente a 1.500 €/m? de oficinas, solo ligeramente por debajo del
extremo superior de la horquilla de valores unitarios de la muestra, el precio de
oferta de las oficinas que fueron de Construcciones Juan Bautista Flores, aunque
incluyen archivos y plazas de garaje en sotano.

9.- REPERCUSION DE SUELO POR USOS

De acuerdo con el criterio de valoracion expresado, se puede determinar la
repercusion del suelo urbanizado que admiten cada uno de usos rentables, para
establecer el sistema de coeficientes de homogeneizacion de usos vy tipologias, en
atencion a los respectivos valores de mercado.
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USO DOTACIONAL PRIVADO

No se puede determinar el valor de repercusion del suelo urbanizado a partir
de un valor en venta Vv deducido de un estudio de mercado que sea
significativo, toda vez que no existen edificios de uso residencia comunitaria
en venta, con lo que se puede estimar la repercusion de suelo urbanizado
que puede ser admisible por otros metodos, y se suele asimilar la
repercusion de suelo que admite un uso dotacional privado a la que admiten
las vivienda protegidas, que pueden ser VPO de régimen general o de precio
tasado VPT, sabiendo que no depende de la ubicacion.

Como la ubicacion es buena, para el uso residencia comunitaria, porque el
Sector S-2 es aproximadamente equidistante de ambas Universidades, la
publica y la privada, en este caso, la repercusion de suelo se puede asimilar
a la que admiten las viviendas de precio tasado VPT.

En este tipo de viviendas, la repercusion maxima de suelo equivale al 20,0%
del precio maximo de venta que, para una vivienda de 90,00 m? utiles, se
deriva de la expresion:

90,00 m2u x 1.266,06 €/m2ux 1,50 ......cooiiiiiiiinin.n. 170.918,10 €
Y la repercusion de suelo urbanizado se cifraria en:

170.918,10 € X 20,00% ...ooveviiiiiie 34.183,62 €
Esta vivienda tipo, de 90,00 m? utiles, puede tener 120,00 m? construidos,
con la relacion habitual de 0,75 entre la superficie util y construida, con lo
que la repercusion de suelo urbanizado, por m? construido, se cifra en:

34.183,62 €/ 120,00 M2C ..oooviiiiiiiiii 284,86 €/m*c

En definitiva, se puede estimar una repercusion de 285,00 €/m?c.
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USO COMERCIAL

Como se deriva del Estudio de Mercado, se puede partir de un valor en
venta, para la hipotesis de edificio terminado, de 1.800 €/m? construido para
la planta baja, y de 900 €/m? construido para la planta primera.

Como en todas las parcelas de uso comercial la superficie construida en
planta baja viene a ser equivalente a la construida en planta primera, se
puede adoptar un valor unitario medio Vv de 1.350 €/m? construido.

El coeficiente K se cifra en 1,40 con caracter general y pondera la totalidad
de los gastos generales, incluidos los de financiacion, gestion y promocion,
asi como el beneficio empresarial normal, pero se puede reducir cuando se
trata de edificaciones vinculadas a explotaciones economicas.

Como se ha senalado, la demanda de locales comerciales no se ha
recuperado, salvo en el centro comercial de la ciudad, cuyo perimetro se ha
reducido mucho, pero en este caso no se trata de locales comerciales al uso
sino de parcelas de uso comercial en las que pueden resultar medianas
superficies, que pueden tener otro tipo de demanda.

También es previsible que estas superficies se destinen a la explotacion en
arrendamiento, porque los operadores comerciales suelen utilizar esta
formula y, en consecuencia, se puede adoptar un coeficiente K de 1,20.

El valor de la construccion se obtiene sumando a los costes de ejecucion
material de la obra todos los gastos necesarios de construccion, que se
pueden expresar como un porcentaje del coste de ejecucion material.

Como la hipotesis mas probable es que las medianas superficies que pueden
resultar se destinen al arrendamiento, el acondicionamiento final suele ser
casi siempre a cargo del arrendatario, con lo que, para determinar el coste
de construccioén, hay que considerar que se ejecutaran plantas casi diafanas,
con sus instalaciones generales, cuyo coste de ejecucion material se puede
cifrar en torno a 630 €/m? construido de planta baja y a 530 €/m? construido
en planta primera, con una media de 580 €/m? construido.
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Los gastos necesarios de construccion se pueden cifrar en:

Gastos generales y beneficio industrial del constructor............. 10 %
Tributos que gravan la construCCiON..........ocovviiiiiiiiiiiins 5%
ICIO, Tasas de Licencia, de 12 Ocupacion, IBI, IAE, etc.

HONOrarios tECNICOS. ... 6 %

Topografia, Estudios Geotécnicos.

Arquitecto, Ingeniero, Arquitecto Técnico, Proyecto y Direccion.
Control de calidad, OCT, etc.

Otros gastOS NECESANOS. . ... uuuuie ettt 3%
Seguro decenal, acometidas, y varios.

Porcentaje de gastos necesarios (S/ejecucion material)............ 24 %

En base a lo anterior la repercusion de suelo urbanizado en el uso comercial,
para la superficie construida en planta baja, se cifraria en:

1.350 €/m?c/1,20-580 €/m?cx 1,24 ........coooiiiii. 405,80 €/m?c

En definitiva, se puede estimar una repercusion de 406,00 €/m?c.

USO DE OFICINAS

Como se pone de manifiesto en el apartado anterior, no es viable la
promocion de un edificio de oficinas para su venta y, en consecuencia, hay
que partir de la base de que pudiera haber alguna compania interesada en la
ejecucion de una sede corporativa, en término de Pamplona, siempre que el
coste final sea ajustado, en el entorno de 1.500 €/m? construido.

El coeficiente K se cifra en 1,40 y pondera la totalidad de los gastos
generales, incluidos los de financiacion, gestion y promocion, asi como el
beneficio empresarial normal, aunque en este caso se puede utilizar un
coeficiente K de 1,20 porque la hipotesis mas probable es que se destine a la
promocion de un edificio de uso propio.

El valor de la construccion se obtiene sumando a los costes de ejecucion

material de la obra todos los gastos necesarios de construccion, que se
pueden expresar como un porcentaje del coste de ejecucion material.
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Para un edificio de oficinas, de calidad media, se puede estimar un coste de
ejecucion material de 780 €/m? construido.

Los gastos necesarios de construccion se pueden cifrar en:

- (astos generales y beneficio industrial del constructor............. 10 %

- Tributos que gravan la construcCioNn............c.oooiiiiiiiiinnnn. 5%
ICIO, Tasas de Licencia, de 12 Ocupacion, IBI, IAE, etc.

- HONOrarios tECNICOS. ...t e 8 %

Topografia, Estudios Geotécnicos.
Arquitecto, Ingeniero, Arquitecto Técnico, Proyecto y Direccion.
Control de calidad, OCT, etc.

- Otros gastOS NECESANOS. . ...uuurie e 3 %
Seguro decenal, acometidas, y varios.

Porcentaje de gastos necesarios (S/ejecucion material)............ 26 %

En base a lo anterior la repercusion de suelo urbanizado en el uso de
oficinas, se cifraria en:

1.500 €/m?c/1,20—-780€/M2C X 1,26 ....oovviviiiiiiiiiiinns, 267,20 €/m?c
En definitiva, se puede estimar una repercusion de 267,00 €/m?c.
Equivale al 18% del valor en venta Vv estimado, por debajo de la repercusion

de suelo adoptada en el uso dotacional privado, porque la demanda de
oficinas es muy reducida.

10.- CALCULO DE LOS COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION

Una vez calculada la repercusion de suelo urbanizado que admiten cada uno de los
usos rentables, incluido el uso dotacional privado, Residencia Comunitaria, se pueden
calcular los correspondientes coeficientes de homogeneizacion de usos v tipologias.

Para ello se puede asignar el coeficiente 1,00 al uso predominante, que en este caso
es el uso comercial, y al resto de usos rentables, sin considerar el dotacional publico,
el coeficiente que les corresponde, atendiendo a la proporcion entre las repercusiones
de suelo urbanizado que admiten cada uno de ellos.
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Como se ha sefnalado, solamente parte de las parcelas de uso comercial tienen suelo
libre privado, sin servidumbre de uso publico, y para el suelo libre privado se puede
adoptar un coeficiente de homogeneizacion equivalente al 20% del coeficiente que
corresponde al uso comercial, con el criterio general del Plan Municipal de Pamplona,
y en este caso un coeficiente de 0,20 Uas/m?s.

Con este criterio resultan los coeficientes siguientes:

uso REPERCUSION DE SUELO COEFICIENTE
COMERCIAL EN PB+1 406,00 €/m3c 1,00 Uas/m?c
SUELO LIBRE PRIVADO COMERCIAL |  —emeemmeeeee 0,20 Uas/m?s
RESIDENCIA COMUNITARIA 285,00 €/m3s 0,70 Uas/m?c
OFICINAS 267,00 €/m2c 0,66 Uas/m3c

Aplicando los coeficientes de homogeneizacion de usos a las superficies de todos los
usos rentables, se puede obtener el aprovechamiento urbanistico del ambito.

Es cuanto tengo el honor de informar, en Pamplona a 18 de agosto de 2021

El Tasador,

Fdo.: Jesus Aramendia Pardo
Arquitecto
Agente de la Propiedad Inmobiliaria
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ANEXOS

1.- EMPLAZAMIENTO — VISTA AEREA
2.- ORDENACION — USOS DEL PLAN PARCIAL
3.- ORDENACION — PARCELARIO DEL PLAN PARCIAL



1.- EMPLAZAMIENTO — VISTA AEREA



SECTOR S-2 DE LA UNIDAD INTEGRADA U.l. XIX (MILAGROSA)

AREA DE REPARTO ARS-4 DEL PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA




2.- ORDENACION — USOS DEL PLAN PARCIAL
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3.- ORDENACION — PARCELARIO DEL PLAN PARCIAL






PLAN PARCIAL - SECTOR XIX / S-2. (AREA DE REPARTO ARS-4) DEL PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA
PAMPLONA (NAVARRA)
PROPIEDAD: EL SARIO S.L. + JAMYDA PATRIMONIO S.L.

Fdo. En Pamplona, octubre de 2021
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