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Iruneko
Udala GERENCIA DE URBANISMO HIRIGINTZA GERENTZIA

Gerencia de Urbanismo Hirigintza Gerentzia

MEMORIA

1. OBJETOY AMBITO

El presente documento tiene por objeto la modificacién del Plan Parcial del Sector V/SI y
Sistema General adscrito V/GSA2, Area de Reparto ARS-1 del Plan Municipal de Pamplona (en
adelante, Plan Parcial Txantrea Sur), y en concreto del articulo 5 de su Normativa Urbanistica,
para hacer normativo lo establecido en el apartado 3 de la memoria del Plan Parcial
Txantrea Sur, relativo a los usos detallados de plantas bajas y la imposibilidad de que en
determinadas plantas bajas pueda haber viviendas.

El dmbito de la modificacion es el correspondiente al Plan Parcial Txantrea Sur, esto es, dl
Sector S1y Sistema General adscrito GSA2, de la Unidad Integrada V, Area de Reparto ARS-1del
Plan Municipal de Pamplona.

2. PLANEAMIENTO VIGENTE

Plan Parcial del Sector V/s-1y Sistema General Adscrito V/GSA2, del Area de reparto ARS-1
(en adelante Plan Parcial Txantrea Sur), que fue aprobado definitivamente por el Pleno del
Ayuntamiento de Pamplona el 19/04/2007 (publicado en BON 25/05/2007)

Posteriormente, se tramité una modificacién pormenorizada del Plan Parcial Txantrea Sur,
gue fue aprobada definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento de Pamplona el 05/11/2020
(publicada en BON 24/11/2020)

En lo no reflejado en el Plan Parcial Txantrea Sur (y su modificacién) es de aplicacién la
“Homologacién y Adaptacién del Plan Municipal de Pamplona o la Ley Foral 35/2002
aprobada definitivamente mediante Acuerdo de la Comisidon de Ordenacion del Territorio de
12/04/07, publicado en el BON de 30/05/2007 y cuyo Texto Refundido fue aprobado en sesién
plenaria de 18/01/2008 y publicado en el BON de 18/02/2008.

El Plan Municipal de Pamplona que se homologd fue aprobado definitivamente mediante
acuerdo de la Comisidn de Ordenacion del Territorio de 18 de diciembre de 2002. El Texto
Refundido se aprobé por Acuerdo de Pleno de 6 de marzo de 2003 (publicacion en el BON n°
55 de 2 de mayo de 2003).

El Proyecto de Reparcelacién del sector V/S1y sistema general adscrito V/GSA-2 del Area de
Reparto ARS-1fue aprobado definitivamente por la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento
de Pamplona el 09/06/201 (publicado en BON 24/06/2011)

Asi mismo, en esa misma fecha, la Junta de Gobierno Local aprobd el proyecto de la
redelimitacion del ARS-1, UE S-1y GSA-2 de la U.L. V, publicéndose en BON 27/06/2011.
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Posteriormente, se tramité una modificacién del Proyecto de Reparcelaciéon, que fue
aprobada por la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Pamplona con fecha 02/11/2021
(publicado en BON 25/11/2021)

3. ANTECEDENTES

El Proyecto de Urbanizacién fue aprobado definitivamente por la Junta de Gobierno Local del
Ayuntamiento de Pamplona el 05/02/2013 (publicado en BON 26/02/2013). Las obras de
urbanizacién se encuentran muy avanzadas, aunque todavia no finalizadas.

En la actualidad hay varias parcelas del émbito (1A, 1B, IF, 1C, 1D, IE, 2, 3B, 3C, 4B, 4C) que han
obtenido o solicitado licencia de obras, estando algunas edificaciones précticamente
finalizadas, otras en construccidn y otras pendientes del inicio de obras. Hasta la fecha se
han concedido las licencias de primera ocupacion de las parcelas 1C, 1D, 4B y 4C.

El Ayuntamiento de Pamplona, por acuerdo de Junta de Gobierno Local de fecha 25/05/2023,
enajend mediante subasta publica la parcela 2, destinada a viviendas de proteccién oficial
(VPO), correspondiente a la edificacién en forma de L que conformard la plaza publica de
Txantrea Sur, denominada Plaza Concepcidn Zuasti, espacio publico de titularidad municipal
representativo del barrio (ZL-1del Proyecto de Reparcelacién)

4. ANALISIS DE LA SITUACION URBANISTICA ACTUAL

A) PLAN PARCIAL TXANTREA SUR

-  MEMORIA

El Plan Parcial Txantrea Sur recoge en el apartado 3 de la memoria las condiciones
urbanisticas en su dmbito de aplicacién, indicando que:

“El planeamiento en vigor, que sirve de referencia obligada para el desarrollo de este Plan Parcial, es el
Plan Municipal de Pamplona, aprobado definitivamente mediante acuerdo de la Comisién de
Ordenacion del Territorio del 18 de diciembre de 2002, publicado en el BON n° 55 de 2 de mayo de 2003.

Las determinaciones del Plan Municipal para el Sector Sly la parte del Sistema General adscrito GSA-2
de la unidad integrada V, que constituyen el Area de Reparto ARS-1son las siguientes:

SECTOR SL

()

Condiciones de la Edificacion:

. ()
¢ Usos propuestos: Residencial colectivo y dotacional. En las plantas bajas que den frente al parque sur
y en la edificacién que dé frente a la plaza no podrd haber vivienda.

. ()
En el art. 44 de la memoria, establece que el uso comercial se localiza en las plantas
bajas de los edificios en las fachadas de los ejes principales, asi como en el edificio
integrado en la plaza publica y el bloque aislado.
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El art. 48.4 de la memoria justifica la reserva de equipamiento comercial, de acuerdo a lo
establecido en el art. 23.F del Decreto Foral 85/1995, resultando una reserva minima en el
sector SI de 2 m2/vivienda x 515 viviendas = 1.030 m2 Se indica que la superficie de locales
comerciales prevista en el Plan Parcial es de 6.284,57 m? superdndose ampliamente lo
requerido.

El Plan Parcial Txantrea Sur recoge en el apartado 6 de la memoria la justificacion de los
coeficientes de homogeneizacion:

m? de vivienda libre en cualquier planta 113104

m?de vivienda VPO en cualquier planta 030477
m? de espacio libre privado 0,20000
m? de uso comercial en planta baja 085000

Posteriormente, el Proyecto de Reparcelacion ajusté los coeficientes de
homogeneizacion fijados en el Plan Parcial a la hueva relaciéon obtenida entre los de VPO
y de vivienda libre, sin variar el aprovechamiento total ni la edificabilidad establecidas en
el Plan Parcial, quedando los coeficientes en los siguientes valores:

m? de vivienda libre en cualquier planta 108737

m? de vivienda VPO en cualquier planta 055202
m? de espacio libre privado 0,20000
m?de uso comercial en planta baja 085000

El aprovechamiento urbanistico del ambito se ha calculado aplicando estos
coeficientes a las distintas superficies lucrativas que se deducen de la ordenacion
prevista en el Plan Parcial, esto es, considerando 6.284,57 m? edificables de uso comercial
en planta baja.

Ademds, posteriormente, la modificacion del Plan Parcial Txantrea Sur aprobada el
05/11/2020 (publicada en BON 24/11/2020) establecié en su Normativa, entre otros asuntos,
una hueva manera de medir el aprovechamiento residencial de proyecto en
concordancia con el art. 102 del TRLFOTU, que supone, de facto, un incremento de la
edificabilidad residencial.

- NORMATIVA URBANISTICA

El art.5 “Usos” de la Normativa Urbanistica. Disposiciones Generales, establece:

“En el sector Sl el uso global establecido por el Plan Municipal es Residencial Colectivo. Los usos
pormenorizados serdn Residencial Colectivo con o sin Comercial en Planta baja y dotacional. Se
precisan para cada una de las manzanas y, en su caso, parcelas definidas en la ordenacion, en
coherencia con las previsiones del Plan Municipal para el sector. Se describen en la documentacion
grdfica y escrita del presente Plan Parcial.

El sistema general adscrito GSA-2 serd destinado a parque publico.”

Dentro de la documentacién grdfica, el plano 0.03 “Ordenacién. Usos pormenorizados.
Plantas bajas.” Establece:
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LIMITE AREA DE REPARTO ARS1 - Superficie 142.324,72 m2

SECTOR 81 - Supbifiss 10243480 g [}
SISTEMA GENERAL GSA-2 - Sliperficel 56 859,33 me,
VIALES

_ ESPACIO LIBRE PUBLICT PEATONAL

| ESPACIO LIBRE PUBLICO. PLAZA
ESPACIO LIBRE FUBLICO. ZONA VERDE
ESPACIO LIBRE PRIVADO, Z0NA VERDE.
RESIDENCIAL COLECTIVD
BESIDE NG LA

DOTACIONAL DEPORTIVG . 1=
EC!MPAMEMO’QM&;E—Y CULTURAL

EQUIPAMIENTO FOLIVALENTE

ALTURAS
PLANTAS SOBRE RASANTE
PROYECCION DE EDIFICIO EN PLANTA

EISTEMA GENERAL GBA-2- PARQUE PUBLICO
ZONA VERDE

ZONA PEATOMAL

RiO

ITINERARIOS DE INTERES - CAMING DE SANTIAGO
ENTORNG DE BIEN DE INTERES CULTURAL
CARRIL BICI

A la vista de este plano, las parcelas que dan frente al parque sur o a la plaza, en las
cuales el Plan Municipal establecia que no podia haber viviendas en planta badja, son las
parcelas1A, 1Dy 2.

La Normativa del Plan Parcial establece en su art. 11 “Aprovechamiento urbanistico™

‘Para el computo de los aprovechamientos urbanisticos de Proyecto la superficie de los portales o
ntcleos de comunicacion y rampas de garaje situados en la Planta Baja de los edificios se consideran,
a efectos de cémputo de aprovechamiento, como superficie destinada al uso general asignado a esa
planta.”

Por lo tanto, la superficie real de uso comercial se verd mermada por estos elementos
que, aungue computan como uso comercial son, realmente, de uso residencial.

- DISPOSICION FINAL

En la Disposicién Final del Plan Parcial se establece que:
‘En lo no dispuesto en la presente Normativa se estard a lo dispuesto en la Normativa del Plan
Municipal de Pamplona”

Consideraciones:

Durante la tramitacién del Plan Parcial, el ayuntamiento de Pamplona en su informe-
requerimiento de fecha 21/10/2005 requirié a los promotores del Plan Parcial para que
incrementaran la superficie comercial de plantas bajas:

“Se observa que ha habido, al mismo tiempo un incremento general de la altura de la edificacion, que
ha pasado de B+4 a B+4+A. (.). Ese incremento tan notable se debe, sobre todo, a la eliminacion de
superficie comercial en las plantas bajas y a su reapariciéon en las plantas elevadas. La supetrficie
comercial de plantas bajas es de 923360 m? en la ordenacion del Plan Municipal y se ha reducido
hasta los 5.468,69 m? del Plan Parcial: mds del 40% de la superficie comercial del PM ha desaparecido.

Ha de recuperarse superficie comercial en las plantas bajas. (.,)’
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Posteriormente, en el informe municipal de 10/02/2006 sobre el documento aportado por
los promotores para la aprobacion inicial del Plan Parcial, en relacién con el uso
comercidl, se indica lo siguiente:

“Se ha incrementado la superficie comercial respecto de la anteriormente propuesta, aunque todavia
queda por debajo de la prevista en el Plan Municipal. En el proyecto anterior la superficie de locales en
planta baja era de 5.468,69 m?, se ha incrementado hasta 6.404,33 m? ahora proyectado. La superficie
prevista en el Plan Municipal era de 9.233,60 m?’

El Plan Parcial se aprobé definitivamente con una dotaciéon comercial en planta baja de
6.284,57 m2 El minimo legalmente establecido, con la ratio de 2 m?/viv (DF 85/1995) es de
1.030 m2

B) PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA (Texto Refundido homologacién 2008). FICHA URBANISTICA

| 1 IDENTIFICACION DEL AMBITO | Unidad Integrada ~ Nombre
Superficie m® 101.715 Vv S-1
Localizacion Baorde Sur de Chantrea

| 2 DETERMINACIONES ESTRUCTURANTES |

OBJETIVOS GENERALES

Construccién del borde Sur del barrio.

Creacién de un espacio plblico representative -plaza plblica- y dotaciones.

Construccion de la calle de borde sur de Chantrea.

REGIMEN URBANISTICO

Clase de suelo Urbanizable

Categoria Sectorizado

Area de reparto ARSI

Aprovechamiento tipo 0.58833 U.A. fm2.

Usos Residencial colectivo, dotacional.

Superficies edificables maximas  Superficie edificable totak 62.974 m2.

Porcentaje minimo de VPO Como minimo,2l 15% de la edificacion residencial sera de V.P.O.

CONDICIONES GENERALES

Sera de aplicacion la Normativa del planeamiento vigente que se incorpora relativa a aprovechamientos,
superficies edificables maximas, porcentaje minimo de viviendas de VPO y condiciones basicas de ordenacion.

| 3 DETERMINACIONES PORMENORIZADAS|

Sera de aplicacion ko previsto en el siguiente planeamiento de desarrolle, que se incorpora:

Figura Nombre Aprobacion B.O.M.

Plan Parcial Flan Parcial Chantrea 18/4/07 25/05/07
Sur
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C) NORMATIVA URBANISTICA GENERAL DEL PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA. COMPATIBILIDAD DE
USOS

La Normativa Urbanistica General (NUG) del Plan Municipal establece en su art. 28 el
régimeny tablas de compatibilidad de usos.

La Tabla 3 de dicho articulo establece la compatibilidad de usos detallados respecto de
los usos pormenorizados de parcela.

TABLA N® 3. DE COMPATIBILIDAD DE LOS USOS DETALLADOS RESPECTO DE
LOS USOS PORMENORIZADOS DE PARCELA. (determinacion de caracter

pormenorizado).
T USO PORMENORIZADO | peoinenciar RESIDENCIAL | INDUSTRIAL | COMERCIAL | OFICINAS
uso — DE PARCELA COLECTIVO
DETALLADO T— =
— UNIFAMILIAR
VIVIENDA: Tolectva PE T ] ] ] E]
Colectva PE 177 4 4 4 4
unitfamitiar 4 1 4 4 4
RESIDENCIA 7B i 4 4 4 4
COMUMITARIA: Pis 1 4 4 4 4
RESIDENCIA PB 171 4 4 1
EVENTUAL: mie 1 4 4 1 1
Alquiler de habiiadiones con fines fumisticos anexp a vivienda
habitual <50 m? 1 - -
TALLER O En PB <1.000 M 1 4 1 1 1
ALMACEN: En P con sdtang <1.000 m? 1 4 1 1 1
COMERCIC: En P8 1 4 4 1 1
En PB can stano ¥io con planlas elevadas 1 4 4 1 1
Comercio anexo a wivienda <100 m? 4 -
OFICINA. En PB 1 4 4 1 1
En PB con stitano 1 4 4 1 1
En PB con 1° 1 4 4 1 1
En PE con stiano y con 12 1 4 4 1 1
En1® 1 4 4 1 1
Cfigina anexa a vivienda habliual <100 m* 1 -
BAR YO En PB =1.000 m* 1 4 1 1
RESTAURANTE:  En P con sdlano < 1.000 m* 1 4 4 1 1
RESTAURANTE: En P8 con 1 = 1.000 m* . 1 4 4 1 1
En PE con sotano y con 1* < 1.000 m? 1 4 4 1 1
DISCOTECAS, SALAS  EnPB < 1.000 m* 4 4 4 1 1
BAILE: En PB con sttano < 1.000 m* 4 4 4 1 1
DOTACIONES: EnFE 1 4 1 1 1
En PB con sotano 1 4 1 1 1
En PE gon 1% 1 4 1 1 1
En PE ¢on stiano y con 12 1 4 1 1 1
GARAJE VINCULADD En sdiano z 2 2 z 2
AL US0 DETALLADD: En PB 17 2 2 4 4
GARAJE DE GUARDA: En sdtang 1 4 1 1
En PB 1"} 4 4 4

Criterio de compatibilidad: 1= PERMITIDO; 2=NECESARIO; 3=TOLERADO (25%); 4=PROHIBIDO

Es importante tener en cuenta los puntos 6 y 7 de las cuestiones de cardcter
pormenorizado de aplicacion de la Tabla 3 del art. 28, que establecen que:

6.- Tampoco es de aplicacion el régimen de compatibilidad de usos al planeamiento existente y que
se incorpora al Plan Municipal, siempre que en dicho planeamiento se proponga otro régimen de usos
y solo en aquello que se contradiga; ni, consecuentemente, a la edificacién que se haya de ejecutar
conforme al mismo.

7- No obstante, una vez concluidas las edificaciones y obtenida la licencia de primera ocupacion de
los ediificios, le seré de aplicacién la regulacion contenida en relacién con las modificaciones de
cualquier indole que en esta seccion se pretendan realizar.

Por las afecciones que tienen al objeto de la presente propuesta de modificacion del Plan

Codigo seguro RYERHCLEX A FRQ SR IRRAREADAC IR ER IR RIguientes tres modificaciones del art.
0048220399322 ¢4éla NUG del Plan Municipal:
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- Modificacién de 2010 (BON 10/11/2010):

Su objeto es facilitar la implantacion de los usos comerciales en las tramas residenciales.

Es la primera actuacion derivada de la modificacién de la Ley Foral 17/2001, de Comercio,
como consecuencia de la aprobacién de la Ley Foral 6/2010, de modificacién de diversas
leyes forales para su adaptacién a la Directiva 2006/123/CE, relativa a los servicios en el
mercado interior.

- Modificacién de 2014 (BON 08/10/2014):

Su objeto es “establecer las condiciones urbanisticas para permitir la implantacion total
o parcial del uso residencial en la planta baja en parcelas con uso pormenorizado
residencial colectivo. Y en sentido inverso, permitir la implantacién parcial o total del uso
comercial o terciario en planta baja en parcelas con uso pormenorizado residencial
colectivo. En definitiva, se trata de establecer una mayor flexibilidad de usos en el Plan
Municipal de Pamplona.” La modificacién se motivé por el hecho de que la tabla 3 del art.
28 impedia la convivencia en la misma planta baja de usos residenciales con los
correspondientes d los locales (comercial, oficinas, dotacional y otros).

Esta modificacién modificé la tabla 3 del articulo 28 de la Normativa Urbanistica General
del Plan Municipadl, y se incorporaron nuevas determinaciones complementarias en el
apartado “Cuestiones de cardcter pormenorizado” del mismo articulo 28, en concreto los
apartados 18,19 y 20 (en el documento se indica que se incorporan los apartados 17 y 18).
Todo ello se complementa con el nuevo plano n° 22, denominado “Ordenacion
Comercial’, en el que se definen las Zonas Comerciales de Centralidad y las Zonas de
Relevancia Comerciall.

////4 Tona relevendia comesciol
7] Tona comercial de cenralidod
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Este plano recoge las ideas del Estudio de Comercio Urbano de Pamplona, estableciendo
los dmbitos con restricciones a la sustitucion del uso comercial en planta baja por otros
usos. Es importante tener en cuenta que recoge sélo los dmbitos ya construidos, donde
se pretende preservar el comercio existente, no incluyéndose dmbitos planificados y
todavia no construidos, como seria el caso de Txantrea Sur.

La modificacién del Plan Municipal establece de forma expresa que ha tenido en cuenta
el Estudio de Comercio Urbano de Pamplona, el cual forma parte del Plan de Actuacion
Comercial de Pamplona 2013-2015:

El Estudio del Comercio Urbano de Pamplona (documento que se ha tenido en cuenta en esta
modificacién de planeamiento) analiza la implantacién de los usos comerciales en la ciudad,
definiendo, grdficamente, los siguientes dmbitos: “Zonas de exclusion de nuevos grandes
establecimientos”, “Ejes comerciales de centralidad’, “Estaciones de transporte publico y entorno’,
‘Ejes comerciales de barrio” y “Zonas comerciales de proximidad” Entre las propuestas que realiza
el documento, plantea en dichos dmbitos la restriccion a la sustitucion del uso comercial en
planta baja por otros usos (salvo en las zonas comerciales de proximidad. en las que remite al
planeamiento municipal para su consideracién). En la presente modificacion del Plan Municipal
se interioriza esa idea, proponiéndose la prohibicién del uso residencial en las plantas bajas de los
ejes comerciales de centralidad (denomincrdos en el plano 22 como “zonas comerciales de
centralidad’, al responder mds bien a la idea de tratarse de un drea que de un eje) A su vez, en las
“zonas de relevancia comercial’, se establece que la ocupacion mdxima con vivienda en las
plantas bajas no debe superar el 40% de los espacios ocupables en el dmbito de la unidad bdsica
(una vez restados los portales y los accesos a los garajes). Esa regulacién de la mdxima
ocupacion residencial se hace utilizando como pardmetro la longitud de fachada de los locales,
tal y como lo sugiere el Estudio del Comercio Urbano de Pamplona.

- Modificacién de 2019 (BON 20/12/2019):

Su objeto principal es “permitir, sin limitaciones, el uso detallado Residencial Eventual en
planta baja en zonas donde esté permitido el uso Vivienda en planta baja; igualmente, el
uso Residencial Comunitario. Concretar el régimen urbanistico de los apartamentos
turisticos y el alquiler de habitaciones”. Ademds, se establecen otras determinaciones
que solo afectan al Casco Viejo.

Se modificaron también los apartados 18 y 19 de aplicacién de la tabla 3 del articulo 28
de la NUG, referente al uso comercial en planta baja y en qué casos se contempla la
posibilidad de transformarlo en otros usos.

Como consecuencia de estas modificaciones, la Tabla n° 3 del art. 28 de la NUG vigente
actualmente, contiene las siguientes cuestiones de aplicacion (de cardcter
pormenorizado):

18.- En las ZONAS COMERCIALES DE CENTRALIDAD definidas en el plano 22 no se permiten en planta baja
los siguientes usos: Vivienda, Residencia Comunitaria y Residencia Eventual, salvo en los lugares
previstos en los planes especiales vigentes. Igualmente, dichos planes podrdn establecer nuevos
dmbitos en los que estos usos sean admisibles en planta baja. Si se permiten los usos auxiliares y
complementarios que se planteen de acuerdo a lo dispuesto en el apartado 1I. Aquellas viviendas

Codigo seguro de verificadRIQRHMAR QL RHPREBaREGH RX(siantaserefoRiigiEalitkid. @ esta aprobacion o previstas en los planes
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19.- (**) En las ZONAS DE RELEVANCIA COMERCIAL definidas en el plano 22 quedan permitidos en planta
baja los usos Vivienda, Residencia Comunitaria y Residencia Eventual en tanto no se supere la
ocupacion con la suma de dichos usos en cuantia superior al 50%. La ocupacion del 50% se
cuantificard en funcion de la longitud acumulada de los frentes de fachada en planta baja de la
unidad bdsica en la que pretenda ubicarse el nuevo uso, incluyéndose en dicha longitud total los
locales ocupados, los desocupados, las residencias comunitarias y eventuales y las viviendas que ya
existieran. No se contabilizardn los frentes de los portales y de los accesos a los sétanos. Los frentes
correspondientes a usos auxiliares y complementarios que se planteen de acuerdo a lo dispuesto en el
apartado 11 no se cuantificardn a efectos de la ocupacion del 50%.

20--En las parcelas donde no se haya materializado el aprovechamiento urbanistico asignado en el
planeamiento de desarrollo y en la Reparcelacién correspondientes, y tengan asignado el uso terciario
en planta baja, no cabe el uso de vivienda ni la transformacién del aprovechamiento asignado a dicha
planta en vivienda en tanto no se obtenga licencia de primera ocupacion.

5. ANALISIS DE LA SITUACION LEGAL

A) LEY FORAL 17/2001. REGULADORA DEL COMERCIO EN NAVARRA

La Ley Foral de Comercio en Navarra tiene por objeto la regulacién del comercio
minorista, entendiendo como tal “la actividad desarrollada profesionalmente con édnimo
de lucro consistente en situar u ofrecer en el mercado productos naturales o elaborados
a los destinatarios finales de los mismos, utilizando o no un establecimiento.”

Entre los principios rectores que tutelan esta Ley Foral, se encuentran el mantenimiento
del sistema del comercio minorista dentro del ndcleo urbano de los municipios navarros,
y el crecimiento armonioso y equilibrado de actividades comerciales aspirando a un
desarrollo sostenible del entorno urbano. En definitiva, pretende potenciar un modelo de
ciudad en el que exista armonia entre los usos residenciales y las actividades
comerciales.

De este modo, en cuanto a la regulacién de ordenacion del territorio y urbanistica del uso
comercial, se establece lo siguiente:

Articulo 18. Planes Generales Municipales.

1. Los Planes Generales Municipales deberdn ajustarse en la ordenacion del uso comercial, ademds de
a la Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembre, de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, a los principios y
criterios establecidos por la presente Ley Foral, asi como por los Planes de Ordenacion Territorial.

2. El Planeamiento General Municipal habré de incluir, a los efectos del uso comercial, las siguientes
determinaciones:

a) Una delimitacién 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 re-cogidos 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.

¢) Un plan de atraccién y ordenacién comercial. Contendrd medidas de embellecimiento, mejora

urbana de las dreas comerciales de los cascos urbanos y dreas residenciales de alta densidad.
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Aplicacién de la LF 17/2001, de Comercio, al nimero real de viviendas de Txantrea Sur

El Plan Parcial Txantrea Sur establece una edificabilidad residencial de 56.689,43 m?c, la
cual, aplicandole el médulo de 110 m2c/vivienda establecido por el Plan Municipal, se
obtiene el dato del nUmero de viviendas orientativas previstas por el Plan Parcial y que
sirve para determinar las reservas necesarias: 56.689,43/110 = 515 viviendas orientativas.

Tal como se ha indicado, el Plan Parcial Txantrea Sur recoge la reserva de 2 m?fvivienda
establecida en el Decreto Foral 85/1995, ya que la Ley Foral 17/2001 no establecia ninguna
cifra al respecto. Posteriormente, la Ley Foral 6/2010, modificé la Ley Foral 17/2001, entre
otros, en el art. 182b), que establece una reserva de 3 m?/vivienda, mayor que la
prevista en el Decreto Foral 85/1995.

Ademads, la modificacién del Plan Parcial de Txantrea Sur de 2020 que introdujo una
nueva manera de medir el aprovechamiento residencial de proyecto en concordancia
con el art. 102 del TRLFOTU, ha implicado una mayor edificabilidad residencial en el
dmbito (59.290,75m?c > 56.689,43 mZc).

Ello, unido al hecho de que en todas las parcelas en las que se ha concedido licencia, el
ndmero de viviendas reales es superior al nimero de viviendas orientativo previstas en
el Plan Parcial, lleva a la necesidad de aplicar el dato real de viviendas para establecer
la dotaciéon minima comercial en planta baja en el dmbito para cumplir el minimo legal,
siendo la prevision, 571 viviendas.

Asi, en la siguiente tabla se refleja el nUmero real de viviendas que constan en los
proyectos para los que se ha solicitado y/o concedido licencia de obras hasta la fecha.
En aquellas parcelas en las que todavia no se ha solicitado licencia, se ha hecho una
estimacién segun el nimero de viviendas orientativas (Sc residencial [ 110), y se han
marcado en rojo.

PP MPP PPy MPP
MANZ/PARC m’c residencial n? viviendas orientativo m’c residencial n2 viviendas real (min) m’ comercial
1A 2.811,37 26 4.111,82 4 406,73
18 4.332,10 11.071,16 39 101 2.392,90 11.608,96 106 433,44
1C 3.927,69 36 2.155,46 59 479,70
1D - - 2.948,78 406,73
2 8.510,00 8.510,00 77 77 8.873,60 8.873,60 93 93 1.661,44
3A 7.591,02 69 7.918,08 72 -
3B 5.099,49 19.997,64 46 182 5.353,28 20.894,23 50 209 1.078,51
3C 7.307,13 66 7.622,87 87 -
4A 6.689,54 61 6.941,29 63 -
4B 3.935,45 14.947,63 36 136 4.212,65 15.635,60 79 142 845,00
4C 4.322,64 39 4.481,66 -
5 2.163,00 2.163,00 20 20 2.278,36 2.278,36 21 21 973,02
TOTAL 56.689,43 515 515 59.290,75 571 571 6.284,57
Parc. con frente a: Parque, nueva plaza o paseo peatonal 3.388,04
Con licencia 12 ocupacién Sup comercial minima ratio 2 m2/viv (DF 85/1995) 1.030,72
Sup comercial minima ratio 3 m2/viv (LF 17/2001) 1.712,39
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B)

DECRETO FORAL 253/2019. DE 16 DE _OCTUBRE. POR EL QUE SE REGULA EL REGISTRO DE
PLANEAMIENTO DE NAVARRA Y EL FORMATO DE PRESENTACION DE LOS INSTRUMENTOS DE
PLANIFICACION URBANISTICA Y TERRITORIAL DE NAVARRA

En su Anexo ‘Formato de archivos”, en el apartado 5, establece que, en los sectores de
suelo urbanizable, los usos globales se deberdn nombrar de acuerdo a la lista controlada
de valores: Residencial, Terciario, Industrial, Terciario-Industrial, Dotacional.

Aunque en la presente modificacion del Plan Parcial Txantrea Sur no se pretende
modificar los usos globales, deberia renombrarse el uso global del dmbito para
adecuarse a lo establecido en el DF 253/2019.

Ademds, parece razonable que en la modificacién del Plan Parcial Txantrea Sur las
referencias a los usos detallados de las Tablas de compatibilidad de usos del art. 28 de la
NUG del Plan Municipal, correspondientes a los usos comercio, oficina, bar y/o restaurante,
taller o almacén, y otros andlogos, se engloben en la denominacion “Terciario’.

PLANES COMERCIALES DE PAMPLONA

PLAN DE ACTUACION COMERCIAL DE PAMPLONA 2013-2015

Considera que el barrio de la Txantrea cuenta con una menor densidad y superficie
comercial por habitante en comparacién con el conjunto de Pamplona. Pero, ademads, la
oferta comercial es insuficiente para su poblacién (19.797 hab.), lo que convierte a sus
residentes en posibles consumidores de otras zonas.

PLAN ESTRATEGICO DE COMERCIO DE PAMPLONA 2017-2021

Considera a la Txantrea un barrio con identidad propia, pero con escaso dinamismo
comercial. En el momento de su redaccién (previamente a la urbanizacién del dmbito
Txantrea Sur), establece dos ejes comerciales principales en el barrio: Avenida de Villava y
la calle San Cristéball.

El plan de accién del Plan Estratégico de Comercio 2017-2021 ha establecido 5 ejes
principales con 15 lineas de accién y 50 actuaciones.

El Eje 1 establece una propuesta integral de gestién del espacio urbano para el centro y
los barrios. De los cinco ejes propuestos, el del andlisis del espacio urbano es el primero y
tiene en cuenta la polaridad comercial, la capacidad de acogida y la sostenibilidad
urbana tanto del centro de la ciudad como de los barrios.

Este primer eje cuenta asimismo con una linea con distintas acciones para el
sostenimiento del espacio comercial de proximidad en los barrios con la consolidacion
de ejes de actividad terciaria y la creacidn de pequerias zonas de comercios en aquellos
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proximidad en entornos de baja densidad comercial (Txantrea, Milagrosa y San Jorge), y a
la incorporacion de criterios comerciales en la planificacion urbanistica de nuevos
entornos residenciales.

C) PLAN ESTRATEGICO DE COMERCIO -AGENDA URBANA PAMPLONA 2030

Actualmente estd en elaboracion. El objetivo del proyecto es desarrollar los elementos
mds estratégicos del Plan de Comercio de Pamplona que sirvan como palanca para
preservar y fortalecer el tejido comercial local en todos los barrios de la ciudad y
especialmente en el centro (Casco Antiguo vy Ensanches) como principal polo de
atraccién comercial de Navarra. También estd entre sus objetivos el fortalecimiento del
tejido comercial local de proximidad, y la generacién de actividad econémica comercial
en los barrios y especialmente en la zona central de la ciudad.

7. JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION PROPUESTA

A) CONSIDERACIONES

De los datos anteriormente expuestos se deriva lo siguiente:

a) El Plan Parcial Txantrea Sur, tanto en su memoria como en sus planos de ordenacion,
a los que remite el art. 5 de su normaitiva, refleja la voluntad clara del ayuntamiento
de Pamplona de contar en su dmbito con una dotacidén importante de locales
comerciales en planta baja (6.284,57 m2c).

Asi mismo, el Plan Parcial recoge en su memoria las determinaciones del Plan
Municipal vigente en el momento de la aprobacién del Plan Parcial. Entre otras,
establece que en las plantas bajas de las parcelas que den frente al parque sur y en
la edificacion que dé frente a la plaza, ho podia haber vivienda. No se recoge de forma
expresa esta condicién en su Normativa.

A la vista de la documentacion grdfica del Plan Parcial a la que se remite su
Normativa Urbanistica, las citadas parcelas se corresponden conla 1A, 1Dy 2.

En el plano 0.03 se establecen los usos pormenorizados de las plantas bajas, y en
concreto dénde se prevé el uso comercial, sin hacer ninguna distincién entre las que
dan frente al parque sur o a la plaza, y el resto.

b) El Plan Municipal vigente, en la ficha de la Normativa Urbanistica Particular del Sector
S-1 de la Unidad Integrada V, remite, en cuanto a las determinaciones
pormenorizadas, a lo previsto en el planeamiento de desarrollo, y en concreto, al Plan
Parcial Txantrea Sur.
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c) Régimen de compatibilidad de usos:

La Normativa Urbanistica General del Plan Municipal, en la Tabla 3 de su art. 28 sobre
la compatibilidad de usos, establece los usos detallados permitidos en planta baja de
parcelas con uso pormenorizado residencial colectivo.

Asi, se permiten diversos usos, tales como comercial, taller o almacén, oficinas, bar,
restaurante, dotaciones. No se establece un uso “terciario” que englobe todos estos
usos.

Pero, ademads, a través de las modificaciones de este articulo aprobadas en 2014 y en
2019, se establecen las condiciones en los que es posible transformar el uso terciario
(aqui si se indica con este término) de planta baja en uso residencial vivienda y, en
algunos casos, en residencial comunitario y en residencial eventual.

De este modo, las transformaciones del uso comercial en usos residencial, residencial
comunitario y residencial eventual quedan prohibidas o restringidas en ciertas zonas,
grafiadas en el plano 22 “Ordenacién Comercial” incorporado al Plan Municipal: zonas
comerciales de centralidad (Casco Viejo y I y Il Ensanches) donde no es posible dicha
transformacién, y unas zonas de relevancia comercial (en ciertos barrios) donde
existen limitaciones para esas transformaciones. Donde no exista limitacion, se
permite que, en determinadas parcelas con uso terciario en planta baja, una vez
obtenida la licencia de primera ocupaciéon del edificio, pueda transformarse el uso
terciario de planta baja en uso residencial Vvivienda, transformando el
aprovechamiento asignado a dicha planta.

En relacién con las “Cuestiones de cardcter pormenorizado” de aplicacion de la Tabla
3 del art. 28 de la NUG del Plan Municipal, en los puntos 6 y 7, se establece, por un lado,
que el régimen de compatibilidad de usos de dicha tabla no es de aplicacion al
planeamiento existente que se incorpore al Plan Municipal y que proponga otro
régimen de usos (como es el caso del Plan Parcial Txantrea Sur), y por otro lado, indica
que, una vez obtenida la licencia de primera ocupacion de las edificaciones, si le serd
de aplicacion la regulacion sobre las modificaciones de uso establecidas en el art. 28.
Tal como se ha indicado, hasta la fecha se han concedido las licencias de primera
ocupacién de las parcelas 1C, 1D, 4B y 4C.

Ademads, la Disposicidon Final del Plan Parcial Txantrea Sur, remite a la Normativa del
Plan Municipal solo en lo ho contemplado en la Normativa del Plan Parcial. Y en dicha
normativa se establecen unos usos pormenorizados y detallados, sin que exista
ninguna remision expresa al art. 28 de las NUG del Plan Municipal sobre
compatibilidad de usos.

El art. 53 “Calificacién” de la Normativa Urbanistica General (NUG) del Plan Municipal

establece:
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“El Suelo Urbanizable queda calificado en funcién de sus usos globales y pormenorizados
sefialados en el articulo 28 de esta normativa. No obstante, el Plan Parcial puede establecer
usos pormenorizados.

El régimen de compatibilidad de usos es el que se recoge en el citado articulo.”

En resumen, se entiende que los usos pormenorizados por plantas establecidos en el
Plan Parcial (usos detallados segun la Tabla 3 del art. 28 de las NUG), prevalecen sobre
las tablas de compatibilidad de usos, por lo que los posibles cambios de uso no
pueden redlizarse en el momento de solicitar licencia de obras. Sin embargo, una vez
obtenida la licencia de primera ocupacién, podria cambiarse el uso detallado de
planta baja establecido en el Plan Parcial a cualquiera de los usos compatibles
establecidos en la Tabla 3 del art. 28 de la NUG del Plan Municipal, transformando el
aprovechamiento asignado a la planta cuyo uso se modifica.

Por otro lado, para adecuarse a lo establecido en el DF 253/2019, deberia renombrarse
el uso global “Residencial colectivo y dotacional” como “Residencial y dotacional.
Asimismo, convendria englobar algunos usos detallados de planta baja dentro del
término “Terciario”.

d) LaLey Foral de Comercio establece la obligacién de una dotacién comercial minima
de 3 m2/vivienda en los bajos de los edificios de vivienda colectiva. Por ello, teniendo
en cuenta el nimero de viviendas reales que han obtenido y/o solicitado licencia, mds
el ndmero de viviendas orientativo en aquellas parcelas en las que, a fecha de hoy, no
se tiene el dato real, en el dmbito del Plan Parcial Txantrea Sur, debe existir una
dotaciéon minima de 3 m2/vivienda x 571 viviendas = 1.712 mZc.

e) Tanto el Plan Estratégico de Comercio vigente como el que se estd elaborando
coinciden en incidir en la necesidad de incorporar criterios comerciales en la
planificacion urbanistica de nuevos entornos residenciales, creando pequefias zonads
de comercios en aquellos sitios donde no existan y fortaleciendo el tejido comercial
local de proximidad.

Los distintos planes comerciales de Pamplona coinciden en su diagnéstico en que, en
el barrio de la Txantrea, la oferta comercial es insuficiente para su poblacion.

B) CONCLUSION

Considerando lo anteriormente indicado, se entiende que en el dmbito del Plan Parcial
Txantrea Sur queda justificada la necesidad de:

- Preservar en plantas bajas una dotacién minima de locales de uso terciario en
los que no cabria la transformacion de su uso a vivienda, residencial eventual o
residencial comunitario.

- Con el objeto de cumplir lo establecido en el art. 18.2.b) de la Ley Foral de
Comercio, parte de los locales de uso terciario del dmbito, deben ser comerciales.
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0) DOTACION TERCIARIA Y COMERCIAL MINIMA

El Plan Parcial establece una dotacién comercial de 6.284,57 m?c en planta baja, que
constituye una dotacién comercial de 1,01 m2/vivienda, muy superior al minimo
establecido por la Ley Foral de Comercio (3 m2/vivienda).

Dicha dotaciéon de 6.284,57 m?c debe mantenerse en la presente modificacion del
Plan Parcial, ya que el aprovechamiento total del dmbito se ha calculado con este
uso. No obstante, se considera que no habria inconveniente en que dicha dotacion
pudiera llegar a reducirse mediante transformaciones de uso y del aprovechamiento
asighado, siempre y cuando se mantenga una superficie de uso terciario minima y
una superficie comercial minima, que deberdn determinarse normativamente.

En cumplimiento de la legalidad vigente, de los objetivos del Plan Parcial y de los
Planes Estratégicos de Comercio de Pamplona, se considera que:

- Ladotacién minima de uso terciario en planta baja, que en ningdn caso podria ser
transformada en otros usos, deberia establecerse en 3.388,04 m?c, que suponen
una ratio de 5,94 m2?/vivienda, y que es la superficie de las plantas bajas de:

* Las parcelas 1A, 1D y 2, que dan que frente al parque sur o a la plaza, parcelas
en las cuales el Plan Municipal de 2003 y la memoria del Plan Parcial
establecian que sus plantas bajas no deberion poder transformarse en
vivienda.

* Las parcelas 1By 1C, que dan frente al paseo peatonal de nueva creacion entre
el dmbito Txantrea Sur y la ciudad consolidada, correspondiente con un tramo
de la Avenida de Corella. Se considera oportuno incorporar estas parcelas con
el objeto de crear una zona de usos terciarios en la conexiéon del nuevo
desarrollo de Txantrea Sur y la prolongacién del eje comercial N-S, a través de
la calle San Cristébal, indicado en el Plan Estratégico de Comercio 2017-2021. De
este modo, se fomentard la vida de barrio en el nuevo paseo peatonal.

- Puesto que la parcela 1D cuenta con licencia de primera ocupacion, se considera
conveniente declarar, de forma previa o simultdnea a la aprobacién inicial de la
modificacién del Plan Parcial, la suspension del otorgamiento de licencias de
transformacion de usos de plantas bajas en el @Gmbito del Plan Parcial Txantrea
Sur, ampardndose en lo establecido en el art.70.1y 2 DFL 1/2017.

- La dotacién minima de uso comercial en planta baja tiene que ser 1.712 m?e, que

corresponde a una ratio de 3 m2/vivienda.

En consecuencia, las superficies de uso terciario de planta baja deberian ser las
siguientes:
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e Superficie terciariac minima: en 3.388,04 m?c, correspondientes a las
parcelas1A,1B,1C, 1Dy 2.
e Superficie comercial minima total en el dmbito del Plan Parcial: 1.712 m2c

De acuerdo a lo establecido en el art. 11 de la Normativa del Plan Parcial, en dichas
superficies quedan incluidos los portales o nlcleos de comunicacion y rampas de
garaje situados en la Planta Baja de los edificios que se consideran.

b) PROCEDIMIENTO PARA HACER NORMATIVAS LAS DETERMINACIONES SOBRE DOTACION
TERCIARIA Y COMERCIAL MINIMA A PRESERVAR

Una vez justificada la necesidad de preservar una dotacion minima comercial en
planta baja y determinada la superficie de dicha dotacién, procede estudiar cémo
hacer normativas estas determinaciones.

Una primera opcidn seria la incorporacién del dmbito del Plan Parcial Txantrea Sur all
plano 22 (“Ordenacién Comercial’) del Plan Municipal, lo cual implicaria la tramitacién
de una modificacion pormenorizada del Plan Municipal.

A la vista de la zonificacion comercial en dicho plano, la zona del dmbito Txantrea Sur
deberia establecerse como Zona de Relevancia Comercial, por lo que, en aplicacién
del punto 19 de aplicacion de la Tabla 3 del art. 28 de las NUG del Plan Municipal, en
planta baja podrian transformarse en vivienda, residencia comunitaria y residencia
eventual hasta una ocupacion del 50% de la longitud acumulada de los frentes de
fachada de la unidad bdsica. Se considera que este sistema puede funcionar en la
ciudad consolidada, pero no en los nuevos desarrollos, donde el planeamiento de
desarrollo puede y debe establecer dénde quiere que se implanten los usos
comerciales.

Ademds, una eventual modificacion del Plan Municipal no resolveria los objetivos del
Plan Parcial en cuanto a usos comerciales, ni tampoco estaria alineado con los ejes
principales ni con las lineas de accidén del Plan Estratégico de Comercio 2017-2021.

Por todo ello, parece oportuno desechar esta primera opcién e ir a una segunda
opcidn, consistente en tramitar una modificaciéon pormenorizada del Plan Parcial
Txatrea Sur en cuanto al régimen de usos detallados respecto de los usos
pormenorizados, de manera que se hagan normativos los objetivos del propio
planeamiento de desarrollo, y que constan en la memoria del Plan Parcial, incluyendo,
ademds, las dos parcelas que dan al paseo peatonal situado al norte, entre Txantrea
Sury la ciudad consolidada (avenida de Corellar)

Tal como se ha indicado, el Plan Parcial Txantrea Sur no recoge de forma expresa y
clara en su Normativa la obligacién que si recogia el Plan Municipal de 2003 en
lacion a la imposipilidal t%g/;sggerg%fc%mggaggtermnodos locales de plantas bajas en
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Ademds, los usos globales, pormenorizados y detallados establecidos en el Plan
Parcial no responden exactamente a los de las Tablas del art. 28 de la NUG del Plan
Municipal, por lo que procede adecudr sus hombres a los de las tablas y a los de la
legislacion urbanistica de aplicacién, incorporando, ademds, el uso terciario como
uso detallado que engloba varios de los usos detallados de la Tabla 3.

Ha de tenerse en cuenta que el Plan Parcial, en cuanto que desarrolla y concreta las
determinaciones del Plan Municipal, tiene la capacidad de concretar determinaciones
mds restrictivas que éste, de acuerdo a sus objetivos.

Por ello, procede modificar el art. 5 de la Normativa del Plan Parcial y el plano 0.03,
sustituyéndolo por el nuevo plano 0.03.B.

c) APLICACION DE LA TABLA 3 DEL ART. 28 DE LA NORMATIVA URBANISTICA GENERAL DEL PLAN
MUNICIPAL

En relacién a si en el dmbito del Plan Parcial Txantrea Sur es de aplicacién la Tabla 3
del art. 28 de la NUG del Plan Municipal sobre Compatibilidad de Usos, a la vista de lo
indicado en al punto 7.1.c) de esta memoria, existen ciertos criterios contradictorios
entre lo establecido en el Plan Parcial y la Normativa Urbanistica General del Plan
Municipal, que hacen que su aplicacién adolezca de la necesaria claridad.

Ademads, la posibilidad de que una vez concedida la licencia de primera ocupacion
del edificio, abra las puertas a que, a través de la aplicacion de la Tabla 3 del art. 28 de
las NUG del Plan Municipal, permita modificar los usos detallados establecidos en el
planeamiento de desarrollo, puede llevar al absurdo de que se terminen
incumpliendo los estdndares legalmente establecidos, como podria ser el caso de la
dotaciéon comercial minima establecida en la Ley Foral de Comercio.

Por ello, para garantizar la seguridad juridica de la aplicacién del régimen de
compatibilidad de usos, se considera oportuno regular de forma clara y concreta en
qué supuestos es de aplicacion lo establecido en el art. 28 y en cudles no, por ser
contrarios a los objetivos en cuanto a usos establecidos en el Plan Parcial Txantrea
Sur, en la Ley Foral de Comercio y en el Plan Estratégico de Comercio de Pamplona.

Ademds, cabe reflexionar sobre qué usos pueden ser compatibles con el uso
comercial de planta bajo, ya que, si bien hay usos que, sin ser propiamente
comerciales, son usos productivos que “‘crean barrio”, tales como los usos hosteleros,
oficinas, etc.

En cualquier caso, se considera conveniente aclarar cémo debe tramitarse la
transformacién de usos en los casos en los que sea posible. Esto es, deberd hacerse
constar que, de acuerdo a lo establecido en el punto 20 de aplicacion de la Tabla 3 del

art. 28, cualquier transformacion del uso terciario en planta baja a uso residencial
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vivienda, deberd hacerse transformando el aprovechamiento asignado a dicha
planta.

8. PROCEDIMIENTO

Conforme al art. 49.2.d) del Decreto Foral Legislativo 1/2017, en adelante, DFL 1/2017, y en
coherencia con el texto del Plan Municipal Homologado y Adaptado a la Ley Foral 35/2002, el
régimen normativo de usos pormenorizados e intervenciones admisibles y prohibidas, asi
como las condiciones que deben cumplir para ser autorizadas, es una determinacion de
cardcter pormenorizado; por lo que la modificacién del art. 5 de la Normativa del Plan Parcial
tiene cardcter de Modificaciéon Pormenorizada.

Puesto que la urbanizacion del dmbito todavia no ha sido finalizada, tampoco se ha
aprobado la liquidacién definitiva de la reparcelacién (art. 153.2 DFL 1/2017) y, en consecuencia,
se trata de un suelo urbanizable. La modificacion de sus determinaciones pormenorizadads se
realizard mediante una modificacién pormenorizada del Plan Parcial.

A la vista de lo establecido en el art. 7.3 del DFL 1/2017, al tratarse de una modificacion de un
Plan Parcial que no plantea actuaciones de nueva urbanizacion, no requiere un proceso de
participacion ciudadana de cardcter consultivo previo a la aprobacién inicial del
instrumento urbanistico.
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NORMATIVA URBANISTICA

Tal como se ha justificado anteriormente, procede modificar el art. 5 de la Normativa
Urbanistica del Plan Parcial, en cuanto al régimen de usos pormenorizados por plantas
(detallados), de manera que se hagan normativos los objetivos del propio planeamiento de
desarrollo, en relacién con la imposibilidad de que haya viviendas en las plantas bajas de
determinadas parcelas.

Para ello, se identifican dichas parcelas y se establece la imposibilidad de transformar el uso
terciario de las mismas en vivienda, residencial eventual o residencial comunitario. Ademds,
se recoge la superficie de uso terciario del dmbito, la superficie de uso terciario que debe
preservarse de cambios de usos, y la superficie comercial minima del dmbito que también
debe preservarse de futuros cambios de uso.

Por otro lado, para adecuar la denominacién de los usos a la legislacién urbanistica de
aplicacion, se renombra el uso global del dmbito y se engloban varios usos pormenorizados
de planta baja (detallados) en el uso terciario, de manera que se otorgue mayor flexibilidad a
los distintos usos terciarios que pudieran darse.

1. NORMATIVA URBANISTICA VIGENTE DEL PLAN PARCIAL TXANTREA SUR

Articulo 5 “Usos™

“En el sector Sl el uso global establecido por el Plan Municipal es Residencial Colectivo. Los
usos pormenorizados serdn Residencial Colectivo con o sin Comercial en Planta baja y
dotacional. Se precisan para cada una de las manzanas y, en su caso, parcelas definidas
en la ordenacion, en coherencia con las previsiones del Plan Municipal para el sector. Se
describen en la documentacién grdfica y escrita del presente Plan Parcial.

El sistema general adscrito GSA-2 serd destinado a parque publico.”

2. PROPUESTA DE MODIFICACION DE LA NORMATIVA URBANISTICA DEL PLAN PARCIAL
TXANTREA SUR

Articulo 5 “Usos™

“En el sector Sl el uso global establecido por el Plan Municipal es Residencial (Residencial
Colectivo en la Tabla 1del art. 28 NUG)

Los usos pormenorizados serdn Residencial Colectivo con locales en planta baja,
Residencial Colectivo todas las plantas, y dotacional.

En las edificaciones de las parcelas 1A, 1B, 1C, 1D y 2 que dan frente al Parque Sur, al paseo
peatonal situado al norte, o a la plaza, deberd mantenerse el uso terciario en la planta
baja, sin que pueda transformarse dicho uso terciario en uso vivienda, residencial
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En consecuencia, en las parcelas 1A, 1B, 1C, 1D y 2 no serd de aplicacion lo establecido en
las cuestiones 7 y 20 de cardcter pormenorizado de aplicacion de la Tabla 3 del art. 28 de
la Normativa Urbanistica General del Plan Municipal, relativas a la posibilidad de que, una
vez obtenida la licencia de primera ocupacion, los locales de uso terciario de planta baja
puedan transformarse en vivienda, residencial eventual o residencial comunitario.

En lo demds, serd de aplicacién lo establecido en el art. 28 de la Normativa Urbanistica
General del Plan Municipal en cuanto a compatibilidad de usos. A estos efectos, se
entienden englobados dentro del uso terciario los siguientes usos pormenorizados de
planta baja (detallados): comercial, oficina, bar y/o restaurante, hosteleria en general,
talleres o almacenes, y otros usos andlogos. Asi mismo, se incluyen los usos dotacionales
que no supongan un uso residencial de cualquier tipo.

Para la transformacion de usos se tendrdn en cuenta los valores recogidos en la
Ponencia de Valoracién en vigor en el momento en el que se solicite su transformacion.

Las superficies de uso terciario de planta baja serdn:

e Superficie de uso terciario total en el dmbito del Plan Parcial: 6.284,57 m?c

e Superficie de uso terciario sin posibilidad de transformacién a otros usos: 3.388,04
m?Zc, correspondientes a las parcelas 1A,1B,1C, 1D y 2.

e Superficie comercial minima total en el dmbito del Plan Parcial: 1712 m?c, para
cumplimiento art.18.2.b) de la Ley Foral 17/2001, de Comercio.

De acuerdo a lo establecido en el art. 11 de la Normativa del Plan Parcial, en dichas
superficies quedan incluidos los portales o ndcleos de comunicacién y rampas de garaje

situados en la Planta Baja de los edificios que se consideran.

Los usos se describen en la documentacion grdfica y escrita del presente Plan Parcial. Se
sustituye el plano 0.03 del Texto Refundido del Plan Parcial, por el nuevo plano 0.03.B.

El sistema general adscrito GSA-2 serd destinado a parque publico.”
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ANEXOS

1. ESTUDIO DE MOVILIDAD GENERADA

La presente modificacién de Plan Parcial Trantrea Sur consiste Unicamente en hacer
normativas las propias determinaciones del Plan Parcial y del Plan Municipal en vigor en
el momento de la aprobacién del Plan Parcial, del Area de Reparto ARS-1, esto es, que en
las plantas bajas de uso terciario de las edificaciones que den frente al parque sur o ala
nueva plaza, no pueda haber vivienda, residencia eventual ni residencia comunitaria, y
ampliando esta prohibicion al edificio que dé al paseo peatonal de la Avenida de Corello.

Por ello, se determina de forma expresa que, en dichos edificios, no serd de aplicacion lo
establecido en la modificacion del articulo 28 de la Normativa Urbanistica General del
Plan Municipal en vigor, aprobada en 2014, relativa a la posibilidad de que, una vez
obtenida la licencia de primera ocupacién de las viviendas, los locales de uso terciario
de planta baja puedan transformarse en viviendas.

En consecuencia, la presente modificacion del Plan Parcial Trantrea Sur no genera
afeccion alguna a la movilidad actual.

2. IMPACTO DE GENERO

El marco normativo del que surge la necesidad del presente informe estd formado por la
Ley Foral 17/2019, de 4 de abril, de Igualdad entre Mujeres y Hombres, y la Ordenanza de
Igualdad del Ayuntamiento de Pamplona (BON de 11 de junio de 2019), que en su articulo
27 establece la obligacion de la realizacion de informes de impacto de género en los
proyectos de normas y planes elaborados por el Ayuntamiento de Pamplona y su sector
publico institucional.

El planeamiento es una norma y como tal estd sujeta al cumplimiento de dichas
normativas. El objetivo del informe es la evaluaciéon del impacto que la actividad
urbanistica pudiera ocasionar en cuanto al género, ya que éste afecta a las personas
que son, en Ultima instancia, las beneficiarias de lo que finalmente se ordene en el lugar.
Es decir, se trata de evaluar el impacto de la transformacién del territorio en el género,
para garantizar la igualdad en el acceso, uso y disfrute de bienes y servicios urbanos.

La modificacién de planeamiento que se propone consiste Unicamente en hacer
normativas las propias determinaciones del Plan Parcial y del Plan Municipal en vigor en
el momento de la aprobacién del Plan Parcial, del Area de Reparto ARS-1, que en las
plantas bajas de uso terciario de las edificaciones que den frente al parque sur o a la
nueva plaza, no pueda haber vivienda, residencia eventual ni residencia comunitaria, y
ampliando esta prohibicion al edificio que dé al paseo peatonal de la Avenida de Corella.
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Se considera que esta modificaciéon no tiene incidencia sobre el uso de las parcelas
afectadas en relacién con el género. La mezcla de usos y la creacién de locales
comerciales en planta baja en los espacios de relacién social, supone generar mds
actividad urbana y evitan la segregacion del espacio publico y mejoran la seguridad en
el mismo.

El presente documento de modificacidon de Plan Parcial, se ha redactado desde los
criterios de lenguaje no sexista.

3. EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA

El articulo 81 de la Ley 21/2013 solo permite excluir de evaluaciéon ambiental estratégica
los planes y programas que tengan como unico objeto la defensa nacional o la
proteccion civil en casos de emergencia; y los de tipo financiero o presupuestario. De
este modo, los preceptos estatales fijan una regla general: el sometimiento a evaluacién
ambiental estratégica, sea ordinaria o simplificada, de todo plan o programa y sus
modificaciones relativos a sectores materiales con incidencia medioambiental,
admitiendo solamente excepciones tasadas en funcién del objeto del plan o programa.

El articulo 6 de la Ley 21/2013 establece cudndo ciertos planes y programas, asi como sus
modificaciones, deben ser objeto de una evaluacién ambiental estratégica ordinaria y
cudndo simplificada.

Por otro lado, existen varias sentencias del Tribunal Supremo que han establecido
jurisprudencia sobre cuando estd justificada la exclusidn de ciertos instrumentos
urbanisticos concretos de ser sometidos a evaluacion ambiental. Asi, bdsicamente, se
establece que estd justificada su exclusion en atencién a su limitado contenido y
alcance, en cuanto no se configuran como marco para la futura autorizacion de
proyectos legalmente sometidos a evaluacién de impacto ambiental ni como
susceptibles de tener una incidencia significativa en el medio ambiente.

Tal como se ha indicado, a través de la presente modificacion del Plan Parcial Txantrea
Sur, Unicamente se pretende hacer normativas las propias determinaciones del Plan
Parcial y del Plan Municipal en vigor en el momento de la aprobacién del Plan Parcial, del
Area de Reparto ARS-1, amplidndola a dos parcelas mds, excluyendo de forma expresa a
ciertos edificios de la aplicacion de la modificacién del articulo 28 de la Normativa
Urbanistica General del Plan Municipal vigente, aprobada en 2014, de manera que en las
plantas bajas de las edificaciones que den frente al parque sur, a la hueva plaza o al
paseo peatonal de la Avenida de Corella, no pueda haber vivienda, residencia eventual
ni residencia comunitaria.

En consecuencia, considerando el objeto de la presente modificacidon del Plan Parcial,
resulta innecesaria la tramitacion de evaluacion ambiental estratégica por su limitado

contenido y alcance, en cuanto no se configura como marco para la futura autorizacion
Codigo seguro de verificacion, que puede comprobarse en https://sedeelectronica.pamplona.es
0048220399324270001015

24 de 26




C&#243;digo seguro de verificaci&#243;n, que puede comprobarse en https://sedeelectronica.pamplona.es
0048220399324270001015


Ayuntamiento de | l[rufieko
Pamplona | udaia GERENCIA DE URBANISMO HIRIGINTZA GERENTZIA
Gerencia de Urbanismo Hirigintza Gerentzia

T.948 420100 / 010
www.pamplona.es

de proyectos legalmente sometidos a evaluacién de impacto ambiental ni como
susceptibles de tener una incidencia significativa en el medio ambiente.

4. MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

La memoria de sostenibilidad econdmica, valora el impacto de la actuacién en las
Haciendas Publicas afectadas y debe garantizar que es sostenible desde el punto de
vista de la Administracion actuante.

Considerando el objeto de la presente modificacién del Plan Parcial Txantrea Sur, no es
preciso justificar la viabilidad econémica, ya que el propio Plan Parcial justificd su
viabilidad econémica en el momento de su aprobacion.

Asimismo, la modificacion planteada no supone hingln aumento de cargas para el
Ayuntamiento ya que de la misma no se deriva ningdn aumento de espacios libres,
dotaciones, ni viarios que el Ayuntamiento deba mantener. Por lo tanto, se considera que
no afecta a la sostenibilidad econédmica del Ayuntamiento.

5. ANALISIS SOBRE AFECCIONES AERONAUTICAS

Al encontrarse la totalidad del dmbito de estudio incluida en las zonas y espacios
afectados por servidumbres aeronduticas, la ejecucién de cualquier construccion,
instalacion (postes, antenas, aerogeneradores -incluidas las palas-, medios necesarios
para la construccién (incluidas las grias de construccién y similares)) o plantacién,
requerird acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA),
conforme a los articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972.

Segun la cartografia disponible, las cotas del terreno en las zonas edificables se
encuentran por debajo de 423 metros y las servidumbres aeronduticas se encuentran
aproximadamente por encima de 550 metros.

Las construcciones deberdn quedar por debajo de dichas servidumbres, incluidos todos
sus elementos (como: antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado,
cajos de ascensores, carteles, remates decorativos, etc.), incluidas las grias de
construccion y similares.
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Pamplona, 13 de septiembre de 2024

Por la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de Pamplona

Xabier Urtiaga Elguezua Marta Pefiuelas Séinchez
DIRECTOR DE PLANEAMIENTO ARQUITECTA
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GERENCIA DE URBANISMO
AVENIDA DEL EJERCITO 2, 6° PAMPLONA NAVARRA
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