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PLAN DE PARTICIPACIÓN del Plan Especial de Actuación Urbana PEAU PARA LA CREACIÓN DE 

VIVIENDA PROTEGIDA en el ámbito de la Unidad Básica M22 de BUZTINTXURI – EUNTZETXIKI - 

SANTA ENGRACIA en Pamplona (parcela  urbana 35 del polígono 7 de Pamplona).
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A1.1. Contextualización.  

 

Siendo el promotor del PEAU la Gerencia del Ayuntamiento de Pamplona, la cual ha seleccionado 

la propuesta técnica que se somete a este proceso participativo para la redacción del mismo y con 

carácter previo a la redacción de la documentación para aprobación inicial, se someten las alternativas 

propuestas a contraste por la ciudadanía de acuerdo al artículo 7 de la LF1/2017 y con el objetivo de 

darlo a conocer y recabar las percepciones y aportaciones que de ellas se puedan recoger.  En este 

contexto y con esta finalidad se realiza este proceso participativo. 

 

Realizada una primera reunión celebrada el 11 de junio de 2025 entre la gerencia de urbanismo, 

los técnicos de participación y la redactora del PEAU y una segunda el 3 de julio, se evalúan las 

directrices que van a definir el presenta Plan de Participación.   

El proceso de participación someterá a la reflexión y aportaciones y sugerencias la comparativa del 

estado actual de la normativa vigente y sus previsiones con respecto las alternativas para su 

transformación, estableciendo conceptos para la reflexión en cuanto al modo en que las alternativas 

desarrollan las posibilidades de ordenación del ámbito. 

Se realizará un taller participativo en el que se expondrán las alternativas con dos ejercicios para el 

desarrollo participado del mismo y posteriormente se abrirá un proceso de aportaciones on-line de 

aproximadamente 20 días (a través de https://decide.pamplona.es según CUESTIONARIO de este 

mismo documento, cuyas respuestas se enviarán a gerenciadeurbanismo@pamplona.es). Y estás a su 

vez se trasladarán a la redactora para poder recabar las conclusiones en un informe de conclusiones 

valoradas que formará parte del documento para su posterior aprobación inicial del PEAU y que será 

consultable asimismo en https://decide.pamplona.es 

Tras la finalización del plazo de aportaciones on-line a través de la plataforma decide.pamplona y 

su traslado a la gerencia gerenciadeurbanismo@pamplona.es y a través de esta, a la redactora 

encargada con objeto de su valoración y redacción del informe de conclusiones. La gerencia de 

urbanismo decidirá si procede hacer una sesión de devolución y cuál es el momento oportuno para la 

misma de acuerdo a los plazos de redacción y aprobación del documento PEAU. En todo caso el 

informe de conclusiones se colgarán en la web https://decide.pamplona.es 

Una vez recabadas las conclusiones y valoradas, se formulará la redacción del PEAU para 

aprobación inicial y seguirá su tramitación de acuerdo al artículo 72 de la LF1/2017, sometiéndose en 

todo caso, tras aprobación inicial del documento, a exposición pública. 

https://decide.pamplona.es/
mailto:gerenciadeurbanismo@pamplona.es
https://decide.pamplona.es/
mailto:gerenciadeurbanismo@pamplona.es
https://decide.pamplona.es/
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A.1.2. Objetivos del proceso participativo. Hacer un abordaje de cómo se valoran las diferentes 

alternativas propuestas para el PEAU a partir del conocimiento de la ciudadanía del barrio de sus 

virtudes y carencias y cómo las propuestas responden a los diferentes aspectos planteados, para tener 

un diagnóstico cualitativo de la percepción que se tiene de las propuestas. 

 

A1.3. Identificación de agentes clave y convocatoria. 

Siendo como se ha explicado, la gerencia de urbanismo del Ayuntamiento de Pamplona la 

impulsora de este PEAU de iniciativa pública en tanto que la parcela objeto del ámbito es de propiedad 

municipal; por parte de la gerencia de urbanismo del Ayuntamiento de Pamplona, se contactará con 

los agentes clave en el barrio, considerando los contactos habituales para los procesos de participación 

análogos y las entidades propias del barrio y localizadas en el entorno, así como entidades 

relacionadas con la creación de vivienda: organismos públicos (Departamento de vivienda del 

Gobierno de Navarra, Nasuvinsa, ORVE, OTC Pamplona, colegios profesionales, asociaciones como 

Colectivo Urbanas, promotores y constructores, y ciudadanía. 

 

Como entidades que operan en el barrio: Centro de Salud de Buztintxuri, Polideportivo, Comisión 

de gestión de centro comunitario, Asociación de vecinas y vecinos, Haritu Elkar Laguntza Sarea, Apyma 

Buztinkolore, Buztintxuriko Talde Feminista, Asociación Buztintxureando Txuri, Asociación Guratxuri, 

Red de Infancia,  Asociación Buztintxureando Txuri, Asociación Unzutxiki Berri y responsables de áreas 

terciarias y comerciales próximas como Mercadona, Avanco, Lidl, entre otros etc… 

La convocatoria se realizará por medios electrónicos por personal municipal y con cartelería en el 

lugar de celebración y lugares próximos al área objeto del PEAU, como son los usos colindantes 

terciarios y de oficinas. 

 

A.1.4. PROCESO DE PARTICIPACIÓN. 

Se prevé una primera sesión participativa en un taller presencial explicando las alternativas y 

planteando áreas de reflexión in-situ según se explica en el apartado de DESARROLLO DE LA SESIÓN 

del Anexo 2. Diseño de la sesión. Una vez realizado este taller, se abrirá la posibilidad de realizar la 

aportaciones y sugerencias a través de la plataforma decide.pamplona https://decide.pamplona.es/  

en la que se incluirá el material de la sesión realizada fijando un plazo de 20 días desde su publicación.  

Una vez recabadas tanto las aportaciones de la propia sesión como on-line, se evaluarán para su 

consideración en la redacción del PEAU y se redactará un informe de conclusiones valoradas que se 

incluirá en la documentación para aprobación inicial del PEAU. Queda a criterio municipal, la 
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exposición a través de una sesión de devolución que podrá realizarse coincidente la fase de exposición 

pública tras aprobación inicial o con carácter previo. No obstante se estará a la decisión que a este 

respecto se tome a nivel municipal. 

En esta sesión, que se procede a desarrollar en el Anexo 2, se indagará en las necesidades de usos 

que puedan detectarse desde la ciudadanía complementarios al tejido de vivienda y a la formalización 

de las volumetrías previstas como alternativas y sus potencialidades. 

 

A1.5. Conclusiones del proceso participativo  

Una vez celebrada la sesión, se procederá a recabar las conclusiones y evaluar las decisiones 

que a partir de ellas se puedan derivar para trasladar al documento final de redacción del PEAU para 

aprobación incial. 

 

Se desarrolla en Anexo 1 los antecedentes y demandas detectadas y en Anexo 2, el diseño de la 

sesión de participación. 

 

CONTENIDO TÉCNICO PARA SOMETER A PARTICIPACIÓN  

- A.2.1. Objeto, marco normativo y ámbito de actuación del PEAU y antecedentes urbanísticos. 

- A.2.2. Criterios de transformación. 

- A.2.3. Alternativas planteadas para la propuesta. 

- A.2.4. Determinaciones urbanísticas 

- A.2.5. Memoria de viabilidad y sostenibilidad económica. 

 

- A.2.1. Objeto, marco normativo y ámbito de actuación del PEAU.  

 

Objeto. 

Es objeto de la presente, el planteamiento del plan de participación para el desarrollo del Plan 

Especial de Actuación Urbana en el ámbito de la parcela 35 del polígono 7 de Pamplona en LA 

UNIDAD BÁSICA 22 (Manzana 22) DEL PLAN PARCIAL DEL BUZTINTXURI – EUNTZETXIKI - SANTA 

ENGRACIA” al objeto de modificar el uso terciario de la parcela a residencial colectivo para 

vivienda protegida, de acuerdo al Plan Municipal de Vivienda Asequible del Ayuntamiento de 

Pamplona, y plantear la nueva ordenación y previsiones de la parcela para su posterior 

desarrollo. 
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Marco Normativo 

El contenido y tramitación del PLAN ESPECIAL DE ACTUACIÓN URBANA atenderá al DECRETO 

FORAL LEGISLATIVO 1/2017, DE 26 DE JULIO, POR EL QUE SE APRUEBA EL TEXTO REFUNDIDO 

DE LA LEY FORAL DE ORDENACIÓN DEL TERRITORIO Y URBANISMO (art. 7,61, 62, 72 y 77), así 

como la normativa sectorial de aplicación. 

En virtud de la actualmente vigente LEY FORAL DE ORDENACIÓN DEL TERRITORIO Y 

URBANISMO APROBADA POR DECRETO FORAL LEGISLATIVO 1/2017 en su artículo 77.6 de 

Procedimiento, subsección 2ª Vigencia y revisión de los planes: “La modificación de las 

determinaciones urbanísticas de cualquier tipo relativas al Suelo Urbano se tramitará mediante 

un Plan Especial de Actuación Urbana”. 

 

Ámbito de Actuación del Plan Especial de Actuación Urbana. (en adelante PEAU) 

El ámbito del presente Plan Especial de Actuación Urbana se circunscribe a la parcela 35 del 

polígono 7 del municipio de Pamplona, en la que se denomina actualmente UNIDAD BÁSICA 22 

(Manzana 22) del DEL PLAN PARCIAL DEL BUZTINTXURI – EUNTZETXIKI - SANTA ENGRACIA. 
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- Situación y estado actual, antecedentes urbanísticos y condicionantes del entorno.

- Ortofoto de la zona y ubicación
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- Imagen actualizada de la zona

- Según se aprecia en el plano catastral y ortofotografía de una forma muy clara, la parcela es un 

solar urbanizado libre de edificación que se sitúa en el borde urbano y linda por el norte con la 

Avenida de Gipúzcoa y ronda norte, que recorre la zona entre Berriozar y Pamplona y por el 

Este con el continuo urbano de Nuevo Artica en una franja de usos terciarios y zonas arboladas 

en el extremo Norte de la trama urbana residencial.

- Actualmente está urbanizada y contiene un aparcamiento en superficie puesto que está 

complemente libre de edificación. La urbanización exterior de la parcela está consolidada, con 

todas las infraestructuras urbanas ejecutadas en el perímetro de la parcela. Siendo el ámbito 

afectado por el presente Plan Especial de Actuación Urbana, un solar de suelo urbano 

consolidado.

- Actualmente de uso terciario según determinaciones que se explican en el apartado de 

determinaciones urbanísticas vigentes. Cumple con las condiciones establecidas por el art. 90 

de la Ley foral 1/2017 para considerarse suelo urbano para la que el presente PEAU supone 

una modificación del uso previsto. Se evaluará no obstante la transformación que supone 

respecto de la reparcelación aprobada y la incidencia en lo relativo a su consideración o no 

como actuación de dotación.
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- CONDICIONANTES DEL ENTORNO.

Usos generales del suelo PUM Pamplona.  Linda con usos no residenciales y zonas verdes de 

entidad municipal por su situación de borde urbano.
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Considerada actualmente como zona acústica terciaria, requerirá de ciertas medidas de 

mejora para adecuarse a la residencial, con una estrategia frente al ruido, lo cual se expone en 

la propuesta – la ordenación propuesta, mantiene una franja de borde arbolada como medida 

de transición con la ronda.

- Antecedentes urbanísticos

Parcela incluida dentro del sector S1 de la Unidad Integrada II- se adjunta ficha urbanística 

del Plan Parcial del sector que fue posteriormente modificada. Determinaciones previas a la 

modificación vigente.
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- SITUACIÓN URBANÍSTICA ACTUALMENTE VIGENTE

Actual normativa vigente tras la aprobación de la modificación del Plan Parcial en el ámbito de 

la manzana 22 del sector, desde nov 2008. 
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Se observa de la comparativa de determinaciones del Plan Parcial – Modificación PP que, aun 

habiéndose modificado las determinaciones de edificabilidad, ocupación de parcela, alturas previstas, 

etc, los datos arrojan que se mantiene el uso terciario dejando una franja de suelo como cesión de uso 

público y en ambos casos la mayor parte de la parcela resulta privada con una pequeña franja de 

servidumbre de uso público. 
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determinaciones PP (ANTERIOR) Modificación PP (VIGENTE) 

Alturas máximas B+2 B+8  

Edificabilidad uso terciario 10.898 m2 9221,85 m2 

Sup. Garaje en sótano 5.235 m2 5.235 m2 

Sup. Suelo libre privado cesión 

uso público 

2.082 m2 2.082 m2  

 

 

 

La modificación del PP eleva las alturas de la edificación, reduciendo ligeramente la edificabilidad y por 

tanto flexibilizando el modo en el que la edificación ocupa la parcela. 

En ambos casos se prima la condición de borde terciario pero con diferentes estrategias de 

implantación. 

Esta parcela, resultante por tanto de la Modificación Proyecto de Reparcelación 

del sector Buztintxuri-Eutzetxiki Santa Engracia unidad PA, y cuyo propietario es el Ayuntamiento 

de Pamplona, proviene de la Reparcelación aprobada por acuerdo de JOB de 15 

de enero de 2.013. Dicha documentación se revisará con objeto de la correcta redacción del PEAU. 
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A.2.2. CRITERIOS DE TRANSFORMACIÓN

El reto de este PEAU, es dotar a la parcela de las condiciones adecuadas para configurar un espacio 

residencial de calidad para fomentar la vivienda protegida en la zona, integrado en la trama urbana y 

atendiendo a esta condición de borde, para lo cual la propuesta analiza los condicionantes y 

establece unas estrategias clave según se desarrolla en los siguientes puntos.

- CRITERIOS DE TRANSFORMACIÓN Y DESCRIPCIÓN DE LA PROPUESTA DEL PLAN ESPECIAL DE 

ACTUACIÓN URBANA: Retos, oportunidades y enfoque que plantea el PEAU.

• Desde LOS CONDICIONANTES de la ubicación en el entorno como BORDE 

URBANO.

• Desde la ESTRATEGIA DE OCUPACIÓN DEL ESPACIO URBANO Y LA 

INTEGRACIÓN DEL PAISAJE como soporte para la vida sostenible y 

generadora de escena urbana.

• Desde la SOSTENIBILIDAD Y CRITERIOS PARA LA MEJORA DEL CAMBIO 

CLIMÁTICO: estrategia en el diseño de los espacios urbanos, infraestructura 

verde para la mitigación del efecto “isla de calor” y configuración de 

volúmenes y cubiertas.

• Desde LA FORMA URBANA y su volumetría: la estrategia en la ocupación del 

espacio el concepto de “corrala” como morfología de manzana clave para la 

“ciudad de los cuidados” en la generación de “comunidad” y sus 

potencialidades para la configuración del espacio y su relación público, 

privado y comunitario.

• Desde LA PERMEABILIDAD CON EL ESPACIO URBANO Y LAS CONEXIONES, 

accesos y aproximación desde los modos de desplazamiento (peatonalidad y 

relación con las áreas próximas, rodado e integración de aparcamiento, 

ciclabilidad, etc…).

• Desde LA PERSPECTIVA DE GÉNERO: La “ciudad relacional y de proximidad” 

versus la ciudad zonificada claves para la creación de un entorno que pone el 

foco en las personas y en la vida cotidiana. La densidad urbana y mezcla de 

usos y su configuración espacial como cuestión clave para integrar los 

cuidados y la seguridad. La participación como cuestión transversal.
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A.2.3. ALTERNATIVAS PROPUESTAS Y DETERMINACIONES URBANÍSTICAS. 

 

A.2.3.0. Alternativa 0. (ORIGEN) USO TERCIARIO DE LA PARCELA. SUP. SÓTANO 5.683,70M2 
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Las cuatro alternativas, comparten una misma propuesta para la resolución de los garajes en sótano y los criterios de conformación público/privada del ámbito. La parte que ocupa el sótano determina la alineación oficial de la parcela, siendo 

la parte en planta baja libre de edificación una plaza con servidumbre de uso público y las franjas exteriores arboladas a norte y sur, de dominio y uso público. 

 

SÓTANO PROPUESTO -COMÚN A LAS  ALTERNATIVAS DE NUEVA ORDENACIÓN  SUP. SÓTANO 3.885,00 M2 – RESTO ESPACIO LIBRE PÚBLICO (FRANJAS ARBOLADAS A NORTE Y A SUR) 

Se propone un único acceso a sótano desde calle lateral que linda con Mercadona y la posibilidad de creación de 114 plzs. de aparcamiento (mín 1,3plzs/vivienda) y 1 trastero/vivienda en sótano. Se permite con carácter general hasta 2 

plantas de sótano aunque se comprueba que para el cumplimiento del mínimo de las previsiones estimadas necesarias con la ocupación de parcela planteada, no es imprescindible, salvo que finalmente se desarrollara un número mayor 

de viviendas, para lo cual podrá ejecutarse una segunda planta de sótano. 
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A.2.3.1 Alternativa 1.
81 viviendas (según estimación media 110m2/viv) Solución en manzana con plantas bajas comerciales, dotacionales y  accesos 114 plzs garaje 

P1(51 viviendas) B+7 

P2 (20 viviendas) B+5 

P3(10 viviendas) B+2 



*NOTA: las visualizaciones en 3Ds son posibles
proyecciones cuya finalidad es hacer una 
simulación simplificada no vinculante 
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A.2.3.2 Alternativa 2.
81 viviendas (según estimación media 110m2/viv) Solución en manzana con plantas bajas comerciales, dotacionales y  accesos 114 plzs garaje

P1(56 viviendas) B+7+A

P2 (25 viviendas) B+5 y B+3+A







Página 29 de 60 

PEAU PARA LA CREACIÓN DE VIVIENDA PROTEGIDA EN LA PARCELA 35 DEL POLÍGONO 7 M22 BUZTINTXURI 
PLAN DE PARTICIPACIÓN 
PROMUEVE: Ayuntamiento de Pamplona 
Redacta: Edurne Ramírez Elcano – arquitecta colegiada nº 3.085 COAVN navarra - Arqthema estudio de arquitectura, S.L.P. 

A.2.3.3 Alternativa 3.
78  viviendas (según estimación media 110m2/viv) Solución en manzana con plantas bajas comerciales, dotacionales y  accesos 114 plzs garaje

P1(53 viviendas) B+7 

P2 (25 viviendas) B+5 y B+3+A 







Página 32 de 60 

PEAU PARA LA CREACIÓN DE VIVIENDA PROTEGIDA EN LA PARCELA 35 DEL POLÍGONO 7 M22 BUZTINTXURI 
PLAN DE PARTICIPACIÓN 
PROMUEVE: Ayuntamiento de Pamplona 
Redacta: Edurne Ramírez Elcano – arquitecta colegiada nº 3.085 COAVN navarra - Arqthema estudio de arquitectura, S.L.P. 

A.2.3.4 Alternativa 4.
79  viviendas (según estimación media 110m2/viv) Solución en manzana con plantas bajas comerciales, dotacionales y  accesos 114 plzs garaje

P1(56 viviendas) B+8 

P2 (23 viviendas) B+8 
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RESUMEN DE ALTERNATIVAS:PARA LA NUEVA ORDENACIÓN PROPUESTA 

A.2.3.1 Alternativa 1.
81 viviendas (según estimación media 110m2/viv) Solución en manzana con plantas bajas comerciales, dotacionales y  accesos 114 plzs garaje 

P1(51 viviendas) B+7 

P2 (20 viviendas) B+5 

P3(10 viviendas) B+2

A.2.3.2 Alternativa 2.
81 viviendas (según estimación media 110m2/viv) Solución en manzana con plantas bajas comerciales, dotacionales y  accesos 114 plzs garaje

P1(56 viviendas) B+7+A 

P2 (25 viviendas) B+5 y B+3+A 

A.2.3.3 Alternativa 3.
78  viviendas (según estimación media 110m2/viv) Solución en manzana con plantas bajas comerciales, dotacionales y  accesos 114 plzs garaje 

P1(53 viviendas) B+7 

P2 (25 viviendas) B+5 y B+3+A 

A.2.3.4 Alternativa 4.
79  viviendas (según estimación media 110m2/viv) Solución en manzana con plantas bajas comerciales, dotacionales y  accesos 114 plzs garaje 

P1(56 viviendas) B+8 

P2 (23 viviendas) B+8 



Página 36 de 60 
 

PEAU PARA LA CREACIÓN DE VIVIENDA PROTEGIDA EN LA PARCELA 35 DEL POLÍGONO 7 M22 BUZTINTXURI 
PLAN DE PARTICIPACIÓN 
PROMUEVE: Ayuntamiento de Pamplona 
Redacta: Edurne Ramírez Elcano – arquitecta colegiada nº 3.085 COAVN navarra - Arqthema estudio de arquitectura, S.L.P.  
  
 

 

  



Página - 1 - de 60 
 

PEAU PARA LA CREACIÓN DE VIVIENDA PROTEGIDA EN LA PARCELA 35 DEL POLÍGONO 7 M22 BUZTINTXURI 
PLAN DE PARTICIPACIÓN 
PROMUEVE: Ayuntamiento de Pamplona 
Redacta: Edurne Ramírez Elcano – arquitecta colegiada nº 3.085 COAVN navarra - Arqthema estudio de arquitectura, S.L.P.  
  
 

A2.4. MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA 

El artículo 61 TRLFOTU establece que los planes especiales deben incorporar la memoria de 

viabilidad y sostenibilidad económica prevista en el artículo 58.5.f) señala: “Memoria de viabilidad y 

sostenibilidad económica entendida como la justificación de la viabilidad económica de las 

operaciones urbanísticas previstas en el Plan y su impacto en las haciendas públicas”.  

 

La visión económica del planeamiento desde la perspectiva de la sostenibilidad induce a 

estudiar y justificar, no sólo los costes derivados del desarrollo urbano previsto, sino que, además, 

resulta preciso garantizar el mantenimiento económico, a futuro, de los elementos urbanos 

construidos y de los servicios implementados en desarrollo del contenido del planeamiento.  

 

Este informe o memoria exigidos por la actual legislación va más allá del estudio económico y 

financiero configurado históricamente en el planeamiento urbanístico; así configura este documento 

con el estudio de dos parámetros diferenciados, por una parte, la Viabilidad de la actuación y por otro 

la Memoria de Sostenibilidad Económica que tiene un mayor carácter público, pues su objetivo 

principal es conocer tanto los costes como los ingresos que las actuaciones previstas van a tener en las 

haciendas municipales analizando los costes e ingresos que van a tener que soportar las haciendas 

locales tanto en la ejecución-implantación de las infraestructuras y servicios que para la actuación se 

necesitan como para su mantenimiento posterior. 

 

El estudio de viabilidad económica, según los artículos 58.5 y 61.5 del Decreto Foral 1/2017, y 

el artículo 21 y 22 del RD 7/2015, debe justificar la viabilidad económica de las operaciones 

urbanísticas previstas en el PEAU y su impacto en las haciendas públicas y adecuación del suelo 

destinado a usos productivos. 

 

En aplicación del artículo 21 del Real Decreto Legislativo 7/2015 el ámbito del PEAU se 

encuentra en situación básica de suelo urbanizado y todas las alternativas propuestas para la nueva 

ordenación residencial de la parcela, mantienen la edificabilidad (9.225,00 m2 residenciales) en 

comparación con las determinaciones actuales de 9221,85 m2 de uso terciario. Está por concluir, 

dependiendo de las decisiones que se tomen respecto al uso del volumen propuesto en planta baja en 

las diferentes alternativas, si este uso será terciario o dotacional. 
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Según establecimiento de zonas de valor de la actual ponencia de valoración de suelo de 

Pamplona, Buztintxuri se encuentra en la zona 9CC.
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Evaluando la ponencia de valoración de suelo, que arroja un valor d

Evaluados los datos que arroja la ponencia de valoración catastral vigente de Pamplona 

según revisión de septiembre de 2024. 

Buztintxuri se encuentra dentro de la Zona 9CC:    

En la que los valores son:

- Valor de repercusión de suelo para uso residencial colectivo: 439 €/m2 (según mercado: 631 

€/m2). En este caso, será el máximo para VPO y VPT.

- Valor de repercusión de suelo para otros usos: 184 €/m2

Por lo que es favorable el cambio de uso en lo relativo a la repercusión en el valor catastral del 

suelo, puesto que es superior para el caso de residencial predominante que para “otros usos” como 

sería el de terciario.

Siendo el valor de repercusión para otros usos menor, se considera favorable en términos de 

viabilidad económica la actuación, en cualquiera de sus alterativas de transformación.

Memoria de sostenibilidad económica.

Las previsiones del PEAU en materia de creación de viviendas nuevas, lleva consigo un 

incremento de ingresos que va a percibir la hacienda municipal en concepto de contribución territorial 

(IBI), IAE, licencia fiscal promotor de edificios, licencia de alquiler, impuesto de vehículos de tracción 

mecánica, plusvalías (IVT), ICIO, cobro de diferentes licencias urbanísticas, 1ª ocupación, actividades 

clasificadas, apertura de establecimientos en su caso, etc.
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Por otro lado, podemos considerar en el apartado de gastos previsibles estimados para las 

haciendas públicas derivados de la nueva ordenación para la parcela en suelo urbano consolidado y 

considerando que el mantenimiento del espacio de plaza interior corresponde a la comunidad de 

propietarios, en tanto que se mantiene la propiedad con una servidumbre de uso público; el coste 

previsto de mantenimiento para el ayuntamiento de los espacios públicos por lo que a estos efectos 

pueden razonablemente preverse superiores los ingresos a los gastos estimados previsibles anuales, 

por lo que se considera la propuesta sostenible para las haciendas públicas. 

 

 

Se considera a la luz de las estimaciones previstas que la propuesta del PEAU en los términos 

descritos es económicamente viable y sostenible para las haciendas públicas. 

 

 

 

 

Y para que así conste se firma en Pamplona, el 25 de agosto de 2025  

 

 

 
 

Edurne Ramírez Elcano – arquitecta colegiada nº3085 COAVNavarra en representación de 

arqthema estudio de arquitectura, S.L.P  
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ANEXO 1 Antecedentes y demandas. 
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ANEXO 1 Antecedentes y demandas.

Como antecedentes se consideran las conclusiones y demandas recogidas en los foros de barrio de 

Buztintxuri aportados por el área de participación municipal así como las conclusiones respecto al 

DIAGNÓSTICO SOBRE LAS NECESIDADES DE VIVIENDA EN PAMPLONA 2022 recogidas en la Agenda 

2030 en lo que respecta al barrio. 

Se considera la morfología existente como punto de partida en el planeamiento vigente en la zona, 

las modificaciones aprobadas y edificabilidad no ejecutada y el estado actual así como los criterios de 

transformación que se expondrán de manera breve para comprender el objeto del PEAU y sus 

implicaciones.

Datos de población 2024. PADRÓN MUNICIPAL
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En buztintxuri la media de miembros por hogar es de 2.5 hab/viv, no obstante en un 56,8% de los 

hogares viven hasta 2 miembros (30,9% son hogares de 1 miembro y 25,9% de 2 miembros).
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Segunda parte del DIAGNÓSTICO – Datos de encuestas preferencias y demandas
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La preferencia en Buztintxuri es en un 66,7%, vivienda en propiedad en el futuro, siendo 

actualmente uno de los barrios donde más personas viven en alquiler.

De media el precio máx. que se pagaría para la compra de 146.315 euros.
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Considerando la disponibilidad económica para la compra de vivienda y la tendencia en la 

estructura de hogares, la tipología más lógica y asequible es la vivienda de 2 dormitorios.

Otros procesos participativos de los que se pueden extraer conclusiones y demandas, algunas de 

ellas interesantes para el desarrollo del PEAU y de la futura transformación: 

FORO DE BARRIO CELEBRADO EN ABRIL DE 2025

Se recogen las demandan y cuestiones planteadas en el último foro de barrio para evaluar si en 

alguna medida puede darse respuesta a alguna de ellas.
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Esta problemática de la limpieza de calles evidencia la necesidad de involucrar a los vecinos en el 

cuidado del barrio y por tanto una morfología en manzana abierta, que favorezca la vigilancia 

informal “los ojos de la calle” de los que hablaba Jane Jacobs. Y fomentar el cuidado a través de la 

creación de espacios de uso público cualificados y en conexión con usos de plantas bajas. 
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Fomentar la conexión peatonal y los espacios abiertos que favorezcan la visibilidad y la presencia 
vecinal (porches de estancia en conexión con plantas bajas como umbral de acceso para la 
comunidad) referencias conceptuales: “La ciudad de los cuidados”Izaskun Chinchilla, “La ciudad 
relacional” EZZIO MANZINI y facilitación de contactos “La humanización del espacio urbano” Jan 
Gehl.

Uso en Planta baja en conexión con la plaza privada de uso público (dotación de pequeña escala a 
nivel de barrio y comercio de proximidad, para favorecer la mezcla de usos y actividad.
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Doble franja arbolada: Hacia norte de hoja perenne y especies de más envergadura y a sur hoja 
caduca y menor porte “mitigación efecto isla de calor”. 

A nivel de urbanización, el PEAU puede dar recomendaciones ambientales en cuanto al 
tratamiento de los espacios verdes y de uso de mobiliario en espacios protegidos y preferencia de 
su ubicación en porches para favorecer el uso cotidiano de los espacios urbanos.



Página - 17 - de 60

PEAU PARA LA CREACIÓN DE VIVIENDA PROTEGIDA EN LA PARCELA 35 DEL POLÍGONO 7 M22 BUZTINTXURI
PLAN DE PARTICIPACIÓN
PROMUEVE: Ayuntamiento de Pamplona
Redacta: Edurne Ramírez Elcano – arquitecta colegiada nº 3.085 COAVN navarra - Arqthema estudio de arquitectura, S.L.P.

FORO TXIKI
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ANEXO 2 Diseño de la sesión. 
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ANEXO 2.  DISEÑO DE LA SESIÓN 

MATERIAL NECESARIO: 

- HOJA DE FIRMAS

- MESAS PARA CREAR GRUPOS Y SILLAS

- PIZARRA Y ROTULADORES

- PANTALLA PARA PROYECTAR

- PROYECTOR Y PORTÁTIL PARA PRESENTACIÓN

- FOLIOS, POST-ITs de DOS COLORES, BOLIS Y CELLO.

DESARROLLO DE LA SESIÓN: (duración máxima 2h) lugar Buztingune.  

Si las condiciones meteorológicas lo permiten, se citará a las personas interesadas, en la 

localización de la parcela para poder evaluar la aproximación a la misma y las reflexiones de la 

PARTE 1. En caso de que las condiciones no sean óptimas, estas reflexiones se abordarán en el 

taller. 

Para la disposición del espacio de la sala, se adoptará las siguientes claves. Si la asistencia es mayor 

a 20 personas se colocarán mesas en grupos, considerando un máximo de 5-6 personas/mesa para 

poder establecer una dinámica ágil.  

Si hubiera una asistencia menor (entorno a las 10-12), se valorará la posibilidad de hacer un solo 

grupo de trabajo. 

BIENVENIDA (15 min)  

Se hará incidencia desde este primer momento en el interés de ampliar la mirada para poder hacer 

un dignóstico útil pero teniendo siempre presente los límites del PEAU en los que se puede incidir 

y sobre los que se puede reflexionar. Se aclarará en todo caso qué aspectos son competencias del 

PEAU y qué queda fuera del debate y cuáles son las competencias reales que se tienen y sobre las 

que cabe incidir planteando la comunicación directa y fluida con a las personas participantes, 

como cuestión fundamental tanto para evitar frustraciones durante el debate, como para 

conseguir que el proceso sea eficaz. 

En una primera parte de la sesión, se explicarán las alternativas a las personas asistentes como 

SESIÓN INFORMATIVA, continuándose el taller de participación para quienes deseen participar. 

La primera parte de SESIÓN INFORMATIVA contendrá: 

Presentación del ámbito, objeto del PEAU, enfoque y alternativas propuestas  (15 min) 

Se recoge en una presentación en base POWER POINT los condicionantes del entorno y el objeto, 

los criterios de transformación, enfoque (claves para .la transformación desde la ciudad de 
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proximidad que poniendo el foco en las personas) y alternativas propuestas con cuadro de 

estimaciones de las diferentes alternativas. 

Una vez realizada la presentación se aborda el siguiente trabajo en taller:  

PARTE I: (El barrio) 30min 

TRABAJO EN TALLER: 

Se somete a reflexión en taller en grupos de debate en número variable en función de la asistencia 

las siguientes cuestiones: 

Preguntas para la reflexión (Aproximación a las cualidades del barrio): 

EJERCICIO 1 (20 min): En mesas en grupos: Evaluación del entorno y detección de necesidades 

sobre un plano del barrio con la indicación de dotaciones y nombres de calles para favorecer la 

comprensión del mismo. 

Desde tu experiencia personal y como ciudadana conocedora del barrio: 

1.- En relación al entorno próximo al ámbito del PEAU (zona comercial de borde, aproximación 

desde la avenida de Gipuzcoa, relación con la ronda norte y con el tejido residencial). 

REFLEXIONA SOBRE ESTOS ESPACIOS QUE PUEDAS LLEGAR A FRECUENTAR HABITUALEMENTE EN 

EL BARRIO por las diferentes razones que las puedas frecuentar: Vivienda habitual, desplazamientos, 

ocio y compras, descanso, trabajo, estudios, cuidado, etc… 

Indícalas en el plano con un post-it si es AMARILLO/VERDE POSITIVO u OTRO COLOR NEGATIVO y 

explica los valores positivos/negativos que percibes en ellos. 

Para ayudarte puedes considerar las diferentes cuestiones: 

- ¿Existen plazas como lugar de estancia y convivencia al exterior?

- Calles que transitas (son agradables o no y por qué)

- Relación con las vías rodadas principales y sensación respecto de las mismas.

-Dificultad o facilidad para el desplazamiento.

-Dificultad o facilidad para el aparcamiento.

- Zonas verdes y confort climático y ambiental de las mismas.

- Porches y espacios protegidos de las inclemencias del tiempo como lugares amables de encuentro

entre personas vecinas.

- Lugares de reunión para la comunidad y para las diferentes edades, tanto jóvenes como personas

mayores (dotaciones y espacios disponibles).

- Existencia de vivienda asequible.

- Pequeño comercio y servicios

Puesta en común 10 min y detección de conclusiones (puntos favorables y carencias) 
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PARTE II (La propuesta y alternativas) 50min 

Teniendo como referencia las alternativas propuestas en la SESIÓN INFORMATIVA y con la base 

de las propuestas gráficas y datos clave de alternativas previstas en lo relativo al Uso, alineaciones, 

edificabilidad, alturas y ocupación de parcela y, una vez abordadas las diferentes cuestiones con 

carácter más general y aterrizadas las propuestas alternativas, se plantea el siguiente ejercicio: 

EJERCICIO 2 (20 min): 

Ejercicio en común: En la pizarra y con la base de los planos y resumen de datos de las 

alternativas 0 (uso terciario actual) y alternativas de ordenación de viviendas 1, 2, 3 y 4 con la ayuda 

de unos post-it  de dos colores (MAYOR PREFERENCIA – MENOR PREFERENCIA), indica cómo valoras 

las diferentes cuestiones en cada propuesta. Puedes coger hasta 5 post-it por cada concepto y color 

para que se pueda valorar bien como cuestión positiva o negativa en las diferentes alternativas. 

Cuál de la propuestas consideras que responde mejor a cada uno de los CONCEPTOS recogidos en 

los Post-it.  

Si consideras que todas son igual de positivas (escoge de entre las propuestas la de MAYOR 

PREFERENCIA), por el contrario, si consideras que ninguna de ellas responde adecuadamente (escoge 

para ambas el de MENOR PREFERENCIA). Si NO LO CONSIDERAS RELEVANTE – NO PONGAS NINGUNO 

Si tienes dudas puedes valorarlo desde la capacidad que tienen las propuestas para: 

• Capacidad de generar ESPACIOS PROTEGIDOS DE CALIDAD DE CONVIVENCIA

VECINAL Y DE ESTANCIA PARA EL ENCUENTRO. PORCHES Y ZONAS

EXTERIORES.

• Capacidad de integrar ZONAS ARBOLADAS que ayuden a mitigar el efecto

ISLA DE CALOR.

• Calidad que puede ofrecer a las VIVIENDAS Y LOS VOLÚMENES

CONSTRUIDOS.

• Capacidad de integrar diferentes USOS y ACTIVIDAD.

• PERMEABILIDAD CON EL ESPACIO URBANO Y LAS CONEXIONES, accesos y

aproximación desde los modos de desplazamiento (peatonalidad y relación

con las áreas próximas, rodado e integración de aparcamiento, ciclabilidad,

etc…).

• Genera VIVIENDAS DE CALIDAD con adecuada orientación, accesos, relación

público/privado, etc…
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MAYOR PREFERENCIA 

ARBOLADO A NORTE 

ARBOLADO A SUR 

PORCHES – ESPACIO DE COMUNIDAD 

PLAZA DE USO PÚBLICO CENTRAL 

HUERTOS URBANOS 

UBICACIÓN Y NÚMERO DE APARCAMIENTOS 

VIVIENDAS – doble orientación - terrazas 

USO DOTACIONAL Y PEQUEÑO COMERCIO EN 

PLANTA BAJA. 
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MENOR PREFERENCIA 

ARBOLADO A NORTE 

ARBOLADO A SUR 

PORCHES – ESPACIO DE COMUNIDAD 

PLAZA DE USO PÚBLICO CENTRAL 

HUERTOS URBANOS 

UBICACIÓN Y NÚMERO DE APARCAMIENTOS 

VIVIENDAS – doble orientación - terrazas 

USO DOTACIONAL Y PEQUEÑO COMERCIO EN 

PLANTA BAJA. 

(Puesta en común 15min y cierre 15 min.- explicación del cuestionario )
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Una vez celebrada la sesión, se propone la publicación de un cuestionario a través de Decide. 

Pamplona para abrir la posibilidad durante 20 días de formular Aportaciones y sugerencias a la fase 

previa a aprobación inicial del Plan Especial de Actuación Urbana (PEAU) para la transformación de la 

manzana M22 de Buztintxuri de uso terciario a vivienda protegida en suelo urbano consolidado. 

Pregunta 1: Apoyándote en el documento de información en lo relativo al diagnóstico de la zona y de 
las necesidades de vivienda, ¿consideras que es positiva la transformación propuesta por el PEAU del 
uso terciario de la parcela a vivienda protegida? 

RESPUESTA SÍ/NO O NO SABE, NO CONTESTA. 

Pregunta 2: Según el conocimiento que tienes del barrio ¿Consideras que es más favorable la 
incorporación en planta baja de un espacio para una pequeña dotación de barrio (A) o para pequeño 
comercio (B)? 

RESPUESTA 1. A(dotación), B (comercio) ó A+B (ambas)

Pregunta 3: Apoyándote en las alternativas planteadas para la ordenación en la documentación, indica 
cuál consideras que resuelve más adecuadamente los siguientes aspectos: (a cada aspecto se podrá 
escoger la ALTERNATIVA 0 (según normativa vigente que corresponde con uso terciario), ALTERNATIVA 
1, ALTERNATIVA 2, ALTERNATIVA 3 ó ALTERNATIVA 4. 

- Zonas verdes como mitigación de efecto isla de calor a sur y atenuación acústica y
visual a ronda.

- Porches de conexión y espacios de estancia

- Espacio de uso público central de convivencia (plaza interior)

- Huertos urbanos

- Aparcamientos

- Disposición de volúmenes de edificación según su orientación y alturas.

- Posibilidad que ofrece la solución a las Tipologías de viviendas – doble orientación
y terrazas

- Modo en el que integra los usos no residenciales en plantas bajas – espacio
dotacional comunitario o pequeño comercio

RESPUESTA: Podrá escogerse una respuesta múltiple que podrá contemplar cualquier combinación de 
las 4 (alternativa 0,1,2,3,4) o indicarse también TODAS O NINGUNA. 
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