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2. OBJETO Y AMBITO DE LA MODIFICACION

El objeto de la presente Modificacion del Plan Parcial Rochapea consiste en el establecimiento de la
ordenacion de volumenes (alineaciones y rasantes) de la unidad A6 del Plan Parcial Rochapea.

El Plan Parcial Rochapea vigente, define la unidad A6 como una Unidad Consolidada con Ordenacion
Alternativa. Sin embargo, tiene una ordenacién pormenorizada insuficiente que requiere mayor
concrecion y/o modificacidn. Este documento pretende dar respuesta a esas carencias, partiendo de las
determinaciones bdsicas establecidas en el mismo Plan Parcial.

El ambito de actuacidn ocupa las parcelas catastrales 73, 74, 1738, 76 y 77 del Poligono 7, situadas entre
las calles Avenida Marcelo Celayeta y Travesia de Artica, que corresponden con los nimeros de policia 79,
81, 83, 85y 87 de la citada Avenida. Se adjuntan las cédulas parcelarias en el Anexo 1.

Actualmente se encuentran ocupadas por cinco naves industriales.

La nueva ordenacion permitira la sustitucion de las actuales naves industriales por edificios de uso
residencial que completaran la trama urbana de la Rochapea.

El ambito tiene una superficie de 5.150,82 m? segun catastro (ver plano 2).
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3. NORMATIVA URBANISTICA VIGENTE
3.1 PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA

El Plan Municipal de Pamplona fue aprobado definitivamente el 18 de diciembre de 2002 y publicado en
el BON n2 55 del 2 de mayo de 2003.

Tras la entrada en vigor de la Ley Foral 35/2002, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, el Plan

Municipal de Pamplona adapté sus contenidos a la nueva ley, siguiendo el procedimiento sefialado por
ella.

El Plan Municipal de Pamplona, adaptado y homologado a la Ley Foral 35/2002, de ordenacién del
territorio y urbanismo, se aprob6 mediante la Orden Foral 0181 de 12 de abril de 2007. La fecha de

aprobacién del Plan Municipal es el 18 de enero de 2008, y se publicé en el BON n2 22 de 18 de febrero
de 2008.

El Plan Municipal de Pamplona, vigente en la actualidad, incorpora el planeamiento del Plan Parcial
Rochapea. Ver en Anexo 2 la Ficha del Ambito SO-1 de la Ul-Ill (Rochapea) del PM de Pamplona 2002.

3.2 PLAN PARCIAL ROCHAPEA

El Plan Parcial del Sector S-1 de la Unidad Integrada Ill (ROCHAPEA) fue aprobado definitivamente por el
Ayuntamiento de Pamplona el 14 de diciembre de 1989 y publicado en el BON del 26 de enero de 1990.

Segun el Plan Parcial Rochapea, la Unidad A6 se define como una Unidad Consolidada con Ordenacion
Alternativa (A).
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Plano O-3 del PP Rochapea

La normativa de aplicacion a las Unidades Consolidadas con Ordenacién Alternativa se desarrolla en los
articulos 39 a 45. Ver Anexo 3.
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3.2.1 CLASIFICACION DEL SUELO

Clase de suelo: la clasificacion del suelo conforme al PP Rochapea es urbanizable.
Categoria: Sectorizado
Usos: Residencial Colectivo, oficinas y dotacional.

3.2.2 APROVECHAMIENTO URBANISTICO o de PROPIEDAD
El articulo 41 del Plan Parcial Rochapea establece el aprovechamiento de propiedad en 0,96 m%/m?2.

La superficie privativa, con derecho al aprovechamiento urbanistico, es de 5.150,82 m?2. Por tanto, el
aprovechamiento urbanistico es de 4.944,79 Uas.

3.2.3 APROVECHAMIENTO DE PROYECTO SEGUN EL PLAN PARCIAL ROCHAPEA

Segln las superficies y coeficientes de aprovechamiento del PP Rochapea, el aprovechamiento de
proyecto de la unidad A6 es el que sigue:

Uso Superficie Coeficiente Aprovechamiento
Suelo privado en planta baja 5.150,82 m? 0,266 1.370,12 Uas
Superficie comercial planta baja 5.150,82 m? 0,800 4.120,66 Uas
Superficie residencial plantas 1 a 4 4.140,00 m? 0,666 2.757,24 Uas
Aprovechamiento de proyecto 8.248,02 Uas
Numero de viviendas previsto 4.140.00 m?2/110= 38 viviendas

4. JUSTIFICACION URBANISTICA
4.1 INSTRUMENTO DE DESARROLLO URBANISTICO

La Normativa Urbanistica del Plan Parcial Rochapea, en su articulo 43, dispone que la ordenacion
propuesta para las Unidades Consolidadas de Ordenacién Alternativa puede ser alterada mediante un
Estudio de Detalle en coherencia con el articulo 41.

Asimismo, en el articulo 41 se autorizan, mediante un Convenio Urbanistico entre Ayuntamiento y
propiedad, propuestas que faciliten la gestion de la unidad.

En consecuencia, en conformidad con el Convenio suscrito, se plantea la presente Modificacion del Plan
Parcial Rochapea.

El PP Rochapea establece en su articulo 39 que los edificios e instalaciones existentes no se declaran fuera
de ordenacion en tanto mantengan las actividades actuales. En el momento en que dichas actividades
desaparezcan los edificios quedaran fuera de ordenacion, quedando prohibida la reutilizaciéon de los
mismos, debiéndose transformar la unidad en “Residencial Colectiva”.

A dia de hoy, ya no se realiza ninguna actividad en los edificios existentes.

Por tanto, la presente Modificacidén del Plan Parcial Rochapea se redacta con objeto de establecer los
aprovechamientos, los usos, y las alineaciones y rasantes de la nueva edificacion residencial, no
estableciéndose determinacion alguna sobre aspectos que no sean de su competencia.
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Modificacidn del Plan Parcial Rochapea de Pamplona - Unidad A6 del P.P. Rochapea

5. SOLUCION ARQUITECTONICA PROPUESTA

Se propone delimitar dos manzanas apoyandose en los edificios existentes con el fin de generar un amplio

espacio peatonal intermedio de uso publico. Ello supone una modificacién del Plano de Perspectiva O-1
recogido en la Modificacidn del Plan Parcial Rochapea.
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Los edificios de uso residencial propuestos tendran el mismo ndmero de plantas que los edificios a los que
se adosan y un fondo edificatorio o crujia maxima de 12 m. en plantas 1 a 4.

La planta baja tendrd uso comercial en las fachadas a la Avenida Marcelo Celayeta y residencial en el resto.
Este es el régimen de usos que para las plantas bajas de la edificacidon prevista en la unidad A6 establece
especificamente este instrumento de desarrollo de manera que no sera de aplicacion, a este respecto, las
previsiones contenidas en el actual articulo 28 de la normativa municipal del Plan Municipal que permiten
el cambio de uso comercial en planta baja por uso residencial en determinadas zonas.

La planta baja dispondra de un mayor fondo edificatorio de forma que se generen terrazas para las
viviendas de planta primera.

En la planta baja se ha previsto una superficie libre de uso privado para desahogo del conjunto edificado

Frente a las viviendas situadas en planta baja se propone un espacio libre privado de proteccidon de 2 m
de anchura.

Las plantas elevadas tendran uso residencial.

Desde un punto de vista arquitectdnico, urbanistico y social la propuesta:

Proporciona un amplio paseo peatonal de uso publico

Pone en valor los locales del Ayuntamiento en la Unidad A5 puesto que los conecta peatonalmente
con la avenida Marcelo Celayeta
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Modificacidn del Plan Parcial Rochapea de Pamplona - Unidad A6 del P.P. Rochapea

- Rompe la monotonia de la fachada continua longitudinal a la avenida Marcelo Celayeta
- Genera nuevas viviendas protegidas para la ciudad
Bajo rasante se prevé la construccion de un sétano con plazas de aparcamiento y trasteros.

Se deberd prever la construcciéon de 1 plaza de aparcamiento por cada vivienda mds una plaza de
aparcamiento por cada 100 m? de uso comercial, tal y como establece el Plan Parcial Rochapea.

La cubierta sera inclinada y/o plana segun las necesidades de la edificacién de disponer en cubierta
instalaciones de climatizacion, paneles térmicos y/o fotovoltaicos, chimeneas de humos y/o ventilacién,
locales técnicos, etc. Ello supone una modificacion de lo previsto en el articulo 72 de la Modificacion del
Plan Parcial Rochapea 1989 en cuanto a que, en dicho articulo, se sefiala que la cubierta sera inclinada.
Parcelacién

Teniendo en cuenta la ordenacidn propuesta y el deseo de lograr un resultado homogéneo en cuanto al
aspecto formal, se establece una sola parcela.

En el proyecto de reparcelacién voluntaria se podra establecer una nueva parcelacion.

En caso de establecer una nueva parcelacion, el garaje-sétano de la edificacion serd mancomunado para
todas las parcelas previstas en la unidad.
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Modificacidn del Plan Parcial Rochapea de Pamplona - Unidad A6 del P.P. Rochapea

6. SOLUCION URBANISTICA ADOPTADA

Segln este modelo de ordenacion, el aprovechamiento de proyecto para el ambito, tiene las siguientes
superficies (ver planos 7, 8 y 9):

Superficie con aprovechamiento: 5.150,82 m?
Superficie planta baja: superficie libre uso publico 1.270,29 m?
superficie libre uso privado 1.377,52 m?
uso comercial 879,49 m?
uso residencial 1.623,52 m?
superficie total planta baja 5.150,82 m?
Superficie plantas elevadas: uso residencial 8.201,77 m?

Numero de viviendas previsto  9.825,29 m? (1.623,52 + 8.201,77) / 110= 89 viviendas

Por tanto, el niimero de viviendas protegidas de la nueva ordenacién segun el art. 54 de la LFOTU debera
ser de 26 viviendas (50% del incremento: 89 - 38 =51 / 2 = 26 viviendas).

Esto nos permite establecer la superficie de vivienda libre y protegida de la nueva ordenacion:

Superficie uso residencial: vivienda protegida 26 viv.x 110 m?= 2.860,00 m?
vivienda libre 63 viviendas 6.965,29 m?
Total 9.825,29 m?

6.1 COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION DE USOS

Los coeficientes de homogeneizacion de usos y tipologias edificatorias son determinaciones de
ordenacion urbanistica pormenorizadas.

Puesto que el planeamiento vigente fue aprobado en 1990, resulta necesario actualizar los coeficientes
de homogeneizacidn de usos conforme a los actuales valores de mercado de cada tipologia edificatoria.

Para establecer los nuevos coeficientes de homogeneizacién de usos para cada tipologia edificatoria se
recurre a los valores de mercado de la Ponencia de Valoracién del Término Municipal de Pamplona
aprobada mediante Resolucion 60/2024, de 13 de septiembre, del director del Servicio de Riqueza
Territorial y Tributos Patrimoniales de la Hacienda Foral de Navarra:

Zona de valor 13CC Valor bésico de repercusion de suelo medio 575,14 €/m?
Locales en planta baja 452,08 €/m?

En consecuencia:

Valor residual de suelo urbanizado (VRS) Vivienda libre 575,14 €/m?
Comercial en planta baja 565,10 €/m? (1)
Vivienda VPT 399,77 €/m?(2)
Vivienda VPO 303,16 €/m?(3)
Espacio libre privado 115,03 €/m? (4)

(1) 452,08 €/m?x 1,25 (coeficiente corrector Avda. Marcelo Celayeta)

(2) Médulo VPT 2025 2.311,11 €/m? Gtil

(3) Médulo VPO 2025 2.002,96 €/m? Gtil

(4) 575,14 €/m? x 0,20 (20% del valor de repercusién del uso vivienda libre)
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Por tanto, los nuevos coeficientes seran: Vivienda libre 1,000
Comercial en planta baja 0,983
Vivienda VPT 0,695
Vivienda VPO 0,527
Espacio libre privado 0,200

Multiplicando estos coeficientes por las superficies asignadas en el PP Rochapea a la Unidad A6, resultaria
un aprovechamiento de proyecto de:

Uso Superficie Coeficiente Aprovechamiento
Suelo privado en planta baja -- 0,200 --
Superficie comercial planta baja 5.150,82 m? 0,983 5.063,26 Uas
Superficie residencial plantas 1 a 4 4.140,00 m? 0,695 2.877,30 Uas
Aprovechamiento de proyecto 7.940,56 Uas

Para no alterar el aprovechamiento medio del Plan Parcial Rochapea (0,96 m%/m?) se debe mantener el
aprovechamiento de proyecto asignado a la Unidad A6 (8.248,02 Uas / Ver apartado 3.2.3). Por tanto, se
establece un coeficiente corrector para los coeficientes de homogeneizacién que permita mantener el
aprovechamiento de proyecto:

Coeficiente corrector 8.248,02 Uas / 7.940,56 Uas = 1,038720

Conviene recordar que los coeficientes de homogeneizacion establecen la relacion proporcional entre los
distintos valores de suelo urbanizado. Por tanto, manteniendo esa nueva relacion, podemos establecer
unos valores cuyo producto por las superficies asignadas resulte el mismo aprovechamiento de proyecto.

Asi pues, el aprovechamiento de proyecto del PP Rochapea con los coeficientes ajustados sera:

Uso Superficie Coeficiente Aprovechamiento
Suelo privado en planta baja -- 0,207744 --
Superficie comercial planta baja 5.150,82 m? 1,021062 5.259,31 Uas
Superficie residencial plantas 1 a 4 4.140,00 m? 0,721910 2.988,71 Uas
Aprovechamiento de proyecto 8.248,02 Uas

En consecuencia, los nuevos coeficientes de homogeneizacidon de usos por tipologia edificatoria seran:

Vivienda libre 1,000 x1,038720=  1,038720
Comercial en planta baja 0,983 x1,038720= 1,021062
Vivienda VPT 0,695 x1,038720= 0,721910
Vivienda VPO 0,527 x1,038720=  0,547405
Espacio libre privado 0,200 x1,038720= 0,207744

6.2 NUEVO APROVECHAMIENTO DE PROYECTO

El aprovechamiento de proyecto de la nueva ordenacidn con los coeficientes actualizados sera:

Uso Superficie Coeficiente Aprovechamiento
Espacio libre privado en planta baja 1.377,52 m? 0,207744 286,17 Uas
Superficie comercial en planta baja 879,49 m? 1,021062 898,01 Uas
Superficie residencial vivienda libre 6.965,29 m? 1,038720 7.234,99 Uas
Superficie residencial vivienda VPO 1.760,00 m? 0,547405 963,43 Uas
Superficie residencial vivienda VPT 1.100,00 m? 0,721910 794,10 Uas
Aprovechamiento de proyecto: 10.176,70 Uas
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Modificacidn del Plan Parcial Rochapea de Pamplona - Unidad A6 del P.P. Rochapea

Por otra parte, el aprovechamiento de propiedad de la Unidad A6 resulta ser:

Aprovechamiento de propiedad: 5.150,82 m?x 0,96 = 4.944,79 Uas

Como puede apreciarse, el aprovechamiento de proyecto es superior al aprovechamiento de propiedad
por lo que se propone definir un drea de reparto discontinua que incluya la unidad A6 y las parcelas 1715
y 470A del poligono P11 del Plan Parcial Rochapea.

El Plan Parcial Rochapea determina en el articulo 8 de la Normativa Urbanistica que “El poligono P11 se
ejecutard por Convenio entre el Ayuntamiento y los propietarios del suelo o por Expropiacion”

El poligono P11 del Plan Parcial Rochapea tiene uso Deportivo y Parque.

Como el poligono P11 se encuentra situado en la zona de valor 9CC de la Ponencia de Valoracién y su valor
basico de repercusion de suelo medio es distinto de la zona de valor 13CC (Unidad A6), se establece un
coeficiente corrector de zona para el cdlculo del aprovechamiento de propiedad de las parcelas situadas
en el poligono P11:

Zona de valor 13CC Valor basico de repercusion de suelo medio 575,14 €/m?
Zona de valor 9CC Valor basico de repercusion de suelo medio 631,15 €/m?
Coeficiente de zona 1,0974

El aprovechamiento de propiedad calculado ahora con la incorporacion de las parcelas 1715 y 470A del
poligono P11 queda del siguiente modo:

Superficies con derecho a aprovechamiento

Unidad A6 Parcela 77 1.089,35 m?

Parcela 76 1.245,40 m?

Parcela 1738 1.368,27 m?

Parcela 74 1.080,83 m?

Parcela 73 366,97 m?

TOTAL 5.150,82 m? x 0,96 m*/m?= 4.944,79 Uas
Poligono P11 Parcela 1715 2.573,00 m?

Parcela 470A 2.393,20 m?

TOTAL 4.966,20 m?> x 0,96 m*/m?x 1,0974 = 5.231,91 Uas
Aprovechamiento total de propiedad 10.176,70 Uas

Por tanto, la propuesta de la presente Modificacién de Plan Parcial no establece incremento de
aprovechamiento.

En consecuencia, el Ayuntamiento de Pamplona con esta Modificacion, obtendrd, mediante la
reparcelacién que se lleve a cabo, la cesidn del 10% del aprovechamiento total de la unidad A6, el espacio
central de dicho ambito para el dominio publico viario y los 4.966,20 m? del poligono P11 para Zona
Deportiva y Parque.

De conformidad con lo establecido en la legislacion vigente, debe cederse a favor del Ayuntamiento de
Pamplona el 10% del aprovechamiento, es decir:

Cesion de aprovechamiento: 10% de 10.176,70 Uas = 1.017,67 Uas

De conformidad con lo establecido en el Convenio de planeamiento y gestidn presentado con caracter
previo a este documento, la cesion de suelo al Ayuntamiento correspondiente al 10% del
aprovechamiento urbanistico se sustituird por su equivalente en metalico, conforme a los criterios de
valoracidn que constan en el convenio.
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Modificacidn del Plan Parcial Rochapea de Pamplona - Unidad A6 del P.P. Rochapea

En el convenio se recoge una estimacion del valor econémico a que podria ascender, en estos momentos,
la monetizacion o equivalente econdmico de este deber, sin perjuicio de que su cumplimiento debera
verificarse con caracter previo al otorgamiento de la licencia de obras para la construccién de las
edificaciones previstas, momento en el que debera procederse a su calculo, actualizacion conforme a la
normativa vigente y abono.

7. CUANTIFICACION DE LA DOTACION EN EL CONJUNTO DEL PLAN PARCIAL DE LA
ROCHAPEA

Superficie minima de equipamientos establecida en el PP Rochapea

Segun la memoria de la Modificacién del Plan Parcial Rochapea de 1989 (anexo 4 / cuadro 3), la superficie
minima de equipamientos que establecia el Plan General del 84 es la siguiente:

Zonas verdes, jardines y areas peatonales 171.388 m?
Deportivo publico 40.076 m?
Educativo publico 77.625 m?
Guarderia publica 14.031 m?
Equipamiento social publico 18.892 m?
TOTAL Equipamientos publicos 322.012 m?
Deportivo privado 3.190 m?
Educativo privado 9.900 m?
Guarderia privada 950 m?
Equipamiento social privado 6.877 m?
TOTAL Equipamientos privados 20.917 m?

Superficie vigente de equipamientos publicos

Conforme a la ultima modificacién del PP de la Rochapea (Unidad A5), aprobada definitivamente el 19 de
abril de 2007, las superficies destinadas a equipamientos publicos y espacios libres publicos en el ambito
de la unidad integrada Ill (Rochapea) son las siguientes:

Espacios publicos y deportivo publico 294.229 m?
Educativo publico 91.453 m?
Equipamiento social publico 22.365 m?
TOTAL 408.047 m?

Como puede observarse la superficie existente de dotaciones publicas (408.047 m?2) en el PP Rochapea es
muy superior a la superficie que exigia el Plan General de Pamplona (322.012 m?).

El Ayuntamiento de Pamplona recibe, como consecuencia de esta Modificacidn del Plan Parcial Rochapea,
4.966,20 m? de superficie del poligono P11 para uso Deportivo publico y Zonas verdes. Esta dotacién ya
estaba prevista en el Plan Parcial Rochapea.

Ademads, se aportan 1.270,29 m? de superficie libre de uso publico en forma de paseo peatonal.

La modificacidon propuesta aumenta en 1.413,96 m? la superficie construida del Plan Parcial sobre una
superficie construida total de 831.400 m? (ver PP Rochapea / anexo 3 / cuadro 1), por lo que las dotaciones
existentes cumplen la normativa aplicable.

8. CESION DE LA DOTACION

La cesion de la dotacion se realizara en el documento de reparcelacién voluntaria.

SBF| ARQUITECTOS CQD 12

martinez oroguieta. si cana§

ABOGADO



Modificacidn del Plan Parcial Rochapea de Pamplona - Unidad A6 del P.P. Rochapea

9. NORMATIVA PROPUESTA
9.1 Definicion de la Unidad de Ejecucion

Se define una Unidad de Ejecucidn discontinua formada por las parcelas 73, 74, 76, 77 y 1738 del poligono
7 de catastro situadas en el ambito de la unidad A6 del PP Rochapeay las parcelas 1715 y 470A de poligono
7 de catastro situadas en el poligono P11 del PP Rochapea.

9.2 Aprovechamiento urbanistico
Aprovechamiento tipo: 0,96 m?%/m?

Coeficiente de zona para el célculo del aprovechamiento de propiedad de las parcelas situadas en el
poligono P11: 1,0974

La superficie privativa con derecho al aprovechamiento urbanistico, es de 10.117,02 m2.

El aprovechamiento de proyecto de la Unidad A6 es de 10.176,70 Uas., correspondiendo una cesion de
aprovechamiento en favor del Ayuntamiento de Pamplona de 1.017,67 Uas.

Los coeficientes de homogeneizacidn de usos y tipologias edificatorias son los siguientes:

Vivienda libre 1,038720
Comercial en planta baja 1,021062
Vivienda VPT 0,721910
Vivienda VPO 0,547405
Espacio libre privado 0,207744

La superficie ocupable en planta sdtano es de 5.150,82 m2.
La superficie edificable maxima de uso residencial en planta baja y elevadas es de 9.825,29 m2.
La superficie edificable maxima de uso comercial en planta baja es de 879,49 m?2.

La superficie de los portales o nucleos de comunicacion situados en planta baja con uso comercial, se
consideran a efectos de computo de aprovechamiento como superficie destinada a uso comercial.

El aprovechamiento de proyecto se medira conforme al articulo 35 del Plan Municipal.

En cuanto al nimero de viviendas, se estard a lo dispuesto en el articulo 39 “NUmero de piezas habitables”
de la N. U. G. del Plan Municipal.

El nimero minimo de viviendas protegidas sera de 26 viviendas, de las cuales en aplicacidn del apartado
4 del articulo 54 de la LFOTU resultan: 10 viviendas precio tasado, 11 viviendas de proteccién oficial y 5
viviendas de proteccion oficial en régimen de alquiler.

La edificabilidad podra distribuirse libremente dentro de la parcela, siempre dentro de lo previsto por las
alineaciones y alturas maximas sefialadas por la presente normativa.

9.3 Usos pormenorizados

El uso pormenorizado es el Residencial Colectivo.

Planta sétano Garajes y trasteros
Planta baja Residencial y Comercial
Plantas1a 4 Residencial

La planta baja tendrd uso comercial en las fachadas a la Avenida Marcelo Celayeta y residencial en el resto.
Este es el régimen de usos que para las plantas bajas de la edificacidon prevista en la unidad A6 establece
especificamente este instrumento de desarrollo de manera que no sera de aplicacion, a este respecto, las
previsiones contenidas en el actual articulo 28 de la normativa municipal del Plan Municipal que permiten
el cambio de uso comercial en planta baja por uso residencial en determinadas zonas.
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martinez oroguieta. si caﬁas



Modificacidn del Plan Parcial Rochapea de Pamplona - Unidad A6 del P.P. Rochapea

En lo no previsto por esta modificacion y por el resto del PP Rochapea vigente, serd de aplicacion el
régimen de compatibilidad y equivalencia de usos segun el régimen general establecido en el Plan
Municipal.

El aparcamiento subterraneo queda vinculado al uso residencial y comercial.
9.4 Alineaciones
Las grafiadas en el plano 6.

Alineacién exterior: coincidente con la alineacién oficial (limite de propiedad publico y privado). Es una
alineacidn obligatoria. Se permiten los vuelos.

Alineacion interior: se fija un fondo maximo de 12 m. Tiene cardcter de alineacién maxima. Se permiten
los vuelos.

Las viviendas de planta primera podran disponer de terrazas al patio de manzana.
9.5 Cuerpos volados a espacio publico y patio de manzana

Seran de aplicacién las ordenanzas contempladas en el Plan Municipal, (no sera de aplicacion el articulo
75 de la Modificacidn del Plan Parcial de la Rochapea vigente).

Podran plantearse cuerpos volados dando frente al patio de manzana, en las mismas condiciones de
profundidad que las establecidas en la ordenanza general del Plan Municipal para los frentes de la
edificacion que dan a espacio publico. Los cuerpos de las escaleras y ascensores podran sobresalir de la
alineacidn interior siempre que se cumplan las condiciones establecidas para los cuerpos volados.

9.6 Alturas de la edificacion

Se define como altura de la edificacion: la distancia desde la rasante de referencia al nivel superior del
forjado techo correspondiente a la Ultima planta del edificio.

La altura de los edificios serd de planta baja mas cuatro plantas elevadas (B+4).
La altura libre de planta baja sera la que figura en el plano de alzados (plano 11).
La altura total de cada planta elevada de viviendas (plantas 1 a 4) sera menor o igual a 3,06 m.

Ver planos 10y 11.
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Modificacidn del Plan Parcial Rochapea de Pamplona - Unidad A6 del P.P. Rochapea

9.7 Rasantes
Se definen graficamente en los planos de ordenacion. Ver plano 6.
9.8 Cubiertas de la edificacion

Las cubiertas podran ser inclinadas y/o planas, lo que supone una modificacion de lo previsto en el articulo
72 del Plan Parcial Rochapea 1989.

9.9 Parcelacion

La parcela contemplada en la propuesta de planeamiento podra ser dividida en el proyecto de
reparcelacion.

9.10 Garajes

En caso de establecer una nueva parcelacion, el garaje-sotano de la edificacion sera mancomunado para
todas las parcelas previstas en la unidad, y por tanto objeto de un proyecto de actividad clasificada
unitario que se redactara al tiempo que el primer proyecto de edificacion que se desarrolle.

Los accesos rodados a garajes se realizardn en los frentes de parcela que recaigan a la Travesia de Artica.

Se proyectara, como minimo, una plaza de aparcamiento por vivienda y por cada 100 m? de superficie de
uso terciario (art. 20 del P.P. Rochapea).

9.11 Urbanizacion

Se desarrollard un Unico proyecto de urbanizacién, que podra desarrollarse en distintas fases relacionadas
con las fases de construccidn de los edificios.

El mantenimiento de la superficie exterior a las alineaciones, que es de dominio privado y queda gravada
con servidumbre de uso publico en superficie, sera privado.

Se ampliaran las aceras de la calle Artica y Travesia de Artica conforme al plano 14.
9.12 Gestion de la unidad
La unidad se desarrollara por el sistema de reparcelacién voluntaria.

Conforme a lo dispuesto en el articulo 55 de la normativa urbanistica general del Plan Municipal de
Pamplona los documentos de gestion (Estatutos y Proyecto de Reparcelacién) y el Proyecto de
Urbanizacién deberdn presentarse en el plazo de un afio desde la aprobacion definitiva de la presente
modificacidn.

9.13 Servidumbres aeronauticas

Al encontrarse la totalidad del dmbito de estudio incluida en las zonas y espacios afectados por
servidumbres aeronduticas, la ejecucion de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas,
aerogeneradores -incluidas las palas-, medios necesarios para la construccién (incluidas las grias de
construccién y similares)) o plantacion, requerira acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de
Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 31, 32 y 33 del R.D. 369/2023.

Ver plano 15 de servidumbres aeronduticas con el emplazamiento del ambito.
9.14 Otras normas de aplicacién

En lo no regulado expresamente por este documento, seran de aplicacion las determinaciones del Plan
Parcial Rochapea (modificacion del 14/12/1989), asi como las del Plan Municipal de Pamplona.
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Modificacidn del Plan Parcial Rochapea de Pamplona - Unidad A6 del P.P. Rochapea

10. NORMATIVA VIGENTE

Texto refundido del Documento de Homologacién y Adaptacion del Plan Municipal de Pamplona a la Ley
35/2002, de Ordenacidn del territorio y Urbanismo, aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de
Pamplona el 30 de mayo de 2007 y publicado en el BON del 18 de febrero de 2008.

Modificacidn del Plan Parcial del Sector S-1 de la Unidad Integrada Ill (ROCHAPEA), texto refundido
aprobado definitivamente por el Ayuntamiento de Pamplona el 14 de diciembre de 1989 y publicado en
el BON del 26 de enero de 1990.

NORMATIVA MODIFICADA Y REFUNDIDA del PLAN PARCIAL ROCHAPEA
Plano O-1 Ordenacién / Perspectiva
La nueva ordenacion modifica la perspectiva incluida en el plano O-1.

Articulo 40. El aprovechamiento de proyecto actual se consolida en tanto se mantenga la actividad
concreta que se desarrolla en la actualidad. En la unidad no podra producirse incremento alguno de
aprovechamiento de proyecto en tanto no se gestione la ordenacion alternativa. En la ordenacién
alternativa el aprovechamiento de proyecto es el que se deduce de la Normativa Urbanistica y de los
planos. Los coeficientes de homogeneizacidn son los del suelo urbanizado programado (anexo 3).

Para la Unidad A6 se establecen los siguientes coeficientes de homogeneizacion de usos y tipologias
edificatorias:

Vivienda libre 1,038720
Comercial en planta baja 1,021062
Vivienda VPT 0,721910
Vivienda VPO 0,547405
Espacio libre privado 0,207744

Articulo 72. Las cubiertas seran inclinadas y se terminaran con teja de color ceramico natural, pudiendo
plantearse excepciones a esta regla en los elementos sobresalientes como casetones de ascensor o
lucernarios de escalera o en aquellas partes planas destinadas exclusivamente a ubicar instalaciones
propias de la edificacidn. En este sentido las antenas parabdlicas se ubicaran a la altura del forjado del
techo de la ultima planta debiendo quedar “embebidas” en la cubierta inclinada. No se permite mas de
una antena parabdlica por bloque edificatorio, salvo que por razones técnicas quepa la tolerancia de
alguna otra.

En el dmbito de la Unidad A6, las cubiertas podrdn ser inclinadas y/o planas. Los cuerpos de escaleras y
ascensores podrdn superar la envolvente maxima, conforme a la ordenanza general de edificacion del
Plan Municipal, con el fin de facilitar el acceso a la cubierta para el mantenimiento de las instalaciones
propias de los edificios. En este caso la altura del elemento no superard los 4 metros de altura en relacion
a la altura mdxima de la edificacion.

No es de aplicacion a este ambito el Articulo 75. Vuelos de la Modificacion del Plan Parcial Rochapea,
siendo de aplicacion las Ordenanzas Generales de Edificacidon del Plan Municipal de Pamplona.
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Modificacién del Plan Parcial Rochapea de Pamplona - Unidad A6 del P.P. Rochapea

11. ESTUDIO DE MOVILIDAD GENERADA

Conforme al articulo 53 Movilidad sostenible del DFL 1/2017: “El planeamiento urbanistico promoverd la
movilidad y el urbanismo sostenibles, a fin de reducir las necesidades de desplazamiento de la poblacion y
facilitar el uso y la eficiencia del transporte publico.”

La modificacion de determinaciones pormenorizadas de la Unidad A6 no altera la movilidad del Plan
Parcial Rochapea.

No se modifica el disefio de las vias publicas existentes.

Se favorece la circulacidn peatonal con la creacién de un nuevo paseo peatonal que conecta la avenida
Marcelo Celayeta con la Travesia de Artica. Este paseo sirve para descomprimir la circulacién peatonal en
la avenida Marcelo Celayeta (eje principal del barrio).

La modificacion implica un aumento en el nimero de viviendas previsto, que no afecta por su escala al
trafico de la zona.

Por todo ello, no se considera necesario la realizacion de un estudio de movilidad generada.

12. ESTUDIO DE IMPACTO ACUSTICO

Conforme al mapa de clasificacidon de dreas acusticas de la Aglomeracién de la Comarca de Pamplona el
ambito de unidad A6 se encuentra inscrito en uso terciario rodeado de uso residencial.

Con la presente modificacion el uso del ambito pasa automaticamente a uso residencial por lo que se
resuelve la anomalia.

El nuevo uso coincide con su entorno, que no se modifica ni altera, por lo que no se considera necesario
la realizacion de un estudio de impacto acustico.
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Modificacidn del Plan Parcial Rochapea de Pamplona - Unidad A6 del P.P. Rochapea

13. INFORME DE IMPACTO DE GENERO

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

A dia de hoy no se ha desarrollado el reglamento que determine el contenido y procedimiento de
elaboracion de los informes de impacto de género.

13.1 Pertinencia de género

La valoracion de la pertinencia de género trata de establecer si la modificacién propuesta es susceptible
de tener o no impacto de género.

La presente modificacion establece la ordenacidon pormenorizada del ambito de la unidad A6 del P.P.
Rochapea.

Desde el punto de vista de los usos previstos, éstos no suponen ningun tipo de discriminacién por razén
de género.

La ordenacion esta disefiada de forma que no se generen puntos negros o peligrosos.

Por tanto, se considera que la modificacidn no tiene impacto por razén de sexo y por lo tanto se considera
no pertinente al género.

13.2 Uso del lenguaje

Para la redaccion de la presente modificacion se ha utilizado un lenguaje neutro y no sexista, sin producirse
por tanto ninguna discriminacion por cuestion de género.

14. INFORME DE IMPACTO AMBIENTAL

Ver Anexo 4.

15. SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

Al encontrarse la totalidad del dmbito de estudio incluida en las zonas y espacios afectados por
servidumbres aeronduticas, la ejecucion de cualquier construccion, instalacion (postes, antenas,
aerogeneradores -incluidas las palas-, medios necesarios para la construccién (incluidas las grias de
construccién y similares)) o plantaciéon, requerira acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de
Seguridad Aérea (AESA), conforme a los articulos 31, 32 y 33 del R.D. 369/2023.

Teniendo en cuenta que la ordenacidn propuesta se encuentra en su punto mas alto en la cota 441,30 y
que el ambito se sitda entre las lineas con elevacién 570 / 575 m., podemos concluir que la nueva
edificacidn se encuentra muy por debajo de la elevacién maxima permitida.

Ver plano 15 de servidumbres aeronduticas.

Las construcciones deberan quedar por debajo de dichas servidumbres, incluidos todos sus elementos
(como: antenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire acondicionado, cajas de ascensores, carteles,
remates decorativos, etc.), incluidas las grias de construccion y similares.
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Modificacidn del Plan Parcial Rochapea de Pamplona - Unidad A6 del P.P. Rochapea

16. RELACION DE PROPIETARIOS DE LA UNIDAD DE LOS ULTIMOS 5 ANOS

Segun se establece en el articulo 70 ter. de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del
Régimen Local, “Cuando una alteracion de la ordenacion urbanistica, que no se efectue en el marco de un
ejercicio pleno de la potestad de ordenacion, incremente la edificabilidad o la densidad o modifique los
usos del suelo, deberd hacerse constar en el expediente la identidad de todos los propietarios o titulares
de otros derechos reales sobre las fincas afectadas durante los cinco afios anteriores a su iniciacion, segun
conste en el registro o instrumento utilizado a efectos de notificaciones a los interesados de conformidad

con la legislacion en la materia.”

A continuacidn, se expone la identidad de los titulares afectados:

Parcelas 73,74, 76y 77:

Propietario actual:
Domicilio social:
Teléfono:

Parcela 1738:
Propietario actual:

Propietario anterior:
Domicilio social:
Teléfono:

Parcela 1715:

Propietario actual:

Propietarios anteriores:

Parcela 470:
Propietario actual:

Propietario anterior:
Domicilio social:
Teléfono:
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PROMOCIONES OCEC, S.A.
Calle LEYRE 11 bis, 22 - 31002 PAMPLONA
948 229 621

PROMOCIONES OCEC, S.A.

TELEFONICA DE ESPANA S.A.U.
Calle GRAN ViA 28 - 28013 MADRID
936 895 350

PROMOCIONES OCEC, S.A.

DON FELIPE LAZARO CIAURRIZ
Calle San Fermin 38, 52 dcha. - 31003 PAMPLONA

DONA MARIA TERESA FONT ARELLANO
Calle Amaya 31, 82izqda. - 31004 PAMPLONA

DONA MARIA BELEN FONT ARELLANO
Calle Navas de Tolosa 27, 42A - 31002 PAMPLONA

PROMOCIONES OCEC, S.A.

CONSTRUCCIONES TELLECHEA, S.A.
Calle SERAFIN OLABE 23 bajo - 31007 PAMPLONA
948 251 185
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ANEXO 1
CEDULAS PARCELARIAS
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Gobierno Nafarroako
de Navarra Gobernua 'ﬂ,’i%LERNF?ﬁ 7

CEDULA PARCELARIA / LURZATI ZEDULA

Referencia Catastral Bien Inmueble 310000000001652348El|

NAFARROAKO
OGASUNA

Municipio PAMPLONA Cod. 201 Entidad PAMPLONA Expedida 15/5/2025
CODIGOS LOCALIZADORES Y DATOS DESCRIPTIVOS
CODIGOS DIRECCION SUPERFICIES (m?) USO, DESTINO
LOCALIZADORES (*) O PARAJE Principal Comun O CULTIVO
7 17 1 1 AV MARCELO CELAYETA, 79 Bajo 1.089,30 NAVE INDUSTRIAL
\ CROQUIS DE SITUACION: Ref. de Plano 141/1-5/1-4/E-6 Superficie de Parcela (m?) 1.089,35 Escala: 1:1.000 1cm.

Todos los documentos inscribibles en el Registro de la Propiedad deben incorporar las cédulas parcelarias correspondientes (Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre).

Documento sujeto a tasa de acuerdo a la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre / Modelo aprobado mediante Orden Foral 132/2003, de 28 de abril.

Limite de Casco Urbano

++++ Limite de Municipio — — — Limite de Poligono Catastral

Limite de Parcela

Conforme a lo dispuesto en el articulo 41 de la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre, la titularidad y el valor catastral son datos protegidos.

Los titulares pueden acceder a sus datos previa identificacion, en las oficinas del Servicio de Riqueza Territorial o por otros medios, utilizando cualquiera

de los codigos de seguridad legalmente establecidos.

(*) Los codigos localizadores se componen de Poligono, Parcela, Subarea o Subparcela y Unidad Urbana.

Hoja

1/1

Cod. Seg. I/X9YALOGF4L

Servicio de Riqueza Territorial y Tributos Patrimoniales « Lur-Ondasunen eta Ondarearen gaineko Tributuen Zerbitzua

https:/Avww.navarra.es/es/hacienda/riqueza-territorial « https:/Amww.navarra.es/eu/ogasuna/lur-ondasunak
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CEDULA PARCELARIA / LURZATI ZEDULA

Referencia Catastral Bien Inmueble 310000000001652347WU

NAFARROAKO
OGASUNA

Municipio PAMPLONA Cod. 201 Entidad PAMPLONA Expedida 15/5/2025
CODIGOS LOCALIZADORES Y DATOS DESCRIPTIVOS
CODIGOS DIRECCION SUPERFICIES (m?) USO, DESTINO
LOCALIZADORES (*) O PARAJE Principal Comun O CULTIVO
7 76 1 1 AV MARCELO CELAYETA, 81 Bajo 1.245,40 NAVE INDUSTRIAL
\ CROQUIS DE SITUACION: Ref. de Plano 141/1-5/1-4/E-6 Superficie de Parcela (m?) 1.245,40 Escala: 1:1.000 1lcm.

Todos los documentos inscribibles en el Registro de la Propiedad deben incorporar las cédulas parcelarias correspondientes (Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre).

Documento sujeto a tasa de acuerdo a la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre / Modelo aprobado mediante Orden Foral 132/2003, de 28 de abril.

Servicio de Riqueza Territorial y Tributos Patrimoniales « Lur-Ondasunen eta Ondarearen gaineko Tributuen Zerbitzua

Limite de Casco Urbano

++++ Limite de Municipio — — — Limite de Poligono Catastral

Limite de Parcela

Conforme a lo dispuesto en el articulo 41 de la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre, la titularidad y el valor catastral son datos protegidos.

Los titulares pueden acceder a sus datos previa identificacion, en las oficinas del Servicio de Riqueza Territorial o por otros medios, utilizando cualquiera

de los codigos de seguridad legalmente establecidos.

(*) Los codigos localizadores se componen de Poligono, Parcela, Subarea o Subparcela y Unidad Urbana.

Hoja

1/1

Cod. Seg. I/BUINWGRAHC

https:/Avww.navarra.es/es/hacienda/riqueza-territorial « https:/Amww.navarra.es/eu/ogasuna/lur-ondasunak



Gobierno Nafarroako
de Navarra Gobernua 'ﬂ,’i%LERNF?ﬁ 7

CEDULA PARCELARIA / LURZATI ZEDULA

Referencia Catastral Bien Inmueble 310000000001652493DK

NAFARROAKO
OGASUNA

Municipio PAMPLONA Cod. 201 Entidad PAMPLONA Expedida 15/5/2025
CODIGOS LOCALIZADORES Y DATOS DESCRIPTIVOS
CODIGOS DIRECCION SUPERFICIES (m?) USO, DESTINO
LOCALIZADORES (*) O PARAJE Principal Comun O CULTIVO
7 1738 1 1 AV MARCELO CELAYETA, 83 Bajo 1.368,30 NAVE INDUSTRIAL
\ CROQUIS DE SITUACION: Ref. de Plano 141/1-5/1-4/E-6 Superficie de Parcela (m?) 1.368,27 Escala: 1:1.000 1lcm

Todos los documentos inscribibles en el Registro de la Propiedad deben incorporar las cédulas parcelarias correspondientes (Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre).

Documento sujeto a tasa de acuerdo a la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre / Modelo aprobado mediante Orden Foral 132/2003, de 28 de abril.

Limite de Casco Urbano

++++ Limite de Municipio — — — Limite de Poligono Catastral

Limite de Parcela

Conforme a lo dispuesto en el articulo 41 de la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre, la titularidad y el valor catastral son datos protegidos.

Los titulares pueden acceder a sus datos previa identificacion, en las oficinas del Servicio de Riqueza Territorial o por otros medios, utilizando cualquiera

de los codigos de seguridad legalmente establecidos.

(*) Los codigos localizadores se componen de Poligono, Parcela, Subarea o Subparcela y Unidad Urbana.

Hoja

1/1

Cod. Seg. I/2VI20YE3MI

Servicio de Riqueza Territorial y Tributos Patrimoniales « Lur-Ondasunen eta Ondarearen gaineko Tributuen Zerbitzua

https:/Avww.navarra.es/es/hacienda/riqueza-territorial « https:/Amww.navarra.es/eu/ogasuna/lur-ondasunak



Todos los documentos inscribibles en el Registro de la Propiedad deben incorporar las cédulas parcelarias correspondientes (Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre).

ain 4
Gobierno Nafarroako
N Gob HACIENDA NAFARROAKO
de Navarra obernua NAVARRA W7& OGASUNA
CEDULA PARCELARIA / LURZATI ZEDULA
Municipio PAMPLONA Céd. 201 Entdad PAMPLONA Expedida 15/5/2025
CODIGOS LOCALIZADORES Y DATOS DESCRIPTIVOS
REFERENCIA CATASTRAL y DIRECCION SUPERFICIES (m?) USO, DESTINO ANO
CODIGOS LOCALIZADORES ¢ O PARAJE Principal Comun O CULTIVO CONSTR.
310000000001652346QY
7 74 1 1 AV MARCELO CELAYETA, 85 Bajo 737,60 NAVE INDUSTRIAL 1957
7 74 1 3 AV MARCELO CELAYETA, 85 Bajo 259,30 PAVIMENTO 1957
310000000001982694BA
7 74 1 2 AV MARCELO CELAYETA, 85 Bajo 84,00 OFICINAS 1957
\ CROQUIS DE SITUACION: Ref. de Plano 141/1-5/1-4/E-7 Superficie de Parcela (m?) 1.080,83 Escala: 1:500 1cm.
< A
StV
%
3 s
(c\ol SHPHV
g A
g 1735
£
g
< 2568
§ |
g w " -
3 1738
3 |
§ 76
g A
g A
S
s ®
8
g 77
2
g & 62
o
++++ Limite de Municipio — — — Limite de Poligono Catastral Limite de Casco Urbano Limite de Parcela \

Conforme a lo dispuesto en el articulo 41 de la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre, la titularidad y el valor catastral son datos protegidos.
Los titulares pueden acceder a sus datos previa identificacion, en las oficinas del Servicio de Riqueza Territorial o por otros medios, utilizando cualquiera
de los codigos de seguridad legalmente establecidos.

(*) Los codigos localizadores se componen de Poligono, Parcela, Subarea o Subparcela y Unidad Urbana.

Hoja

1/1

Cod. Seg. T/TLIUXNPC5B

Servicio de Riqueza Territorial y Tributos Patrimoniales « Lur-Ondasunen eta Ondarearen gaineko Tributuen Zerbitzua

https:/Avww.navarra.es/es/hacienda/riqueza-territorial « https:/Amww.navarra.es/eu/ogasuna/lur-ondasunak



Gobierno Nafarroako
de Navarra Gobernua 'ﬂ,’i%LERNF?ﬁ 7

CEDULA PARCELARIA / LURZATI ZEDULA

Referencia Catastral Bien Inmueble 310000000001652345MT

Municipio PAMPLONA Cod. 201 Entidad PAMPLONA Expedida 15/5/2025

CODIGOS LOCALIZADORES Y DATOS DESCRIPTIVOS

CODIGOS DIRECCION SUPERFICIES (m?) USO, DESTINO ANO
LOCALIZADORES (*) O PARAJE Principal Comun O CULTIVO CONSTR.

7 73 1 1 AV MARCELO CELAYETA, 87 Bajo 333,80 NAVE INDUSTRIAL 1957
7 73 1 2 AV MARCELO CELAYETA, 87 Bajo 33,20 PAVIMENTO 1957

NAFARROAKO
OGASUNA

\ CROQUIS DE SITUACION: Ref. de Plano 141/1-5/1-4/E-7 Superficie de Parcela (m?) 366,97 Escala: 1:500 L] 1em.

< A

SH
SHPHV

1731

1735

2568

N
A

1738

)

v 182

Todos los documentos inscribibles en el Registro de la Propiedad deben incorporar las cédulas parcelarias correspondientes (Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre).

Documento sujeto a tasa de acuerdo a la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre / Modelo aprobado mediante Orden Foral 132/2003, de 28 de abril.

51

Cod. Seg. T/O376RZ7RVZ

Servicio de Riqueza Territorial y Tributos Patrimoniales « Lur-Ondasunen eta Ondarearen gaineko Tributuen Zerbitzua

Limite de Casco Urbano Limite de Parcela

++++ Limite de Municipio — — — Limite de Poligono Catastral

Conforme a lo dispuesto en el articulo 41 de la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre, la titularidad y el valor catastral son datos protegidos.
Los titulares pueden acceder a sus datos previa identificacion, en las oficinas del Servicio de Riqueza Territorial o por otros medios, utilizando cualquiera
de los codigos de seguridad legalmente establecidos.

(*) Los codigos localizadores se componen de Poligono, Parcela, Subarea o Subparcela y Unidad Urbana.

Hoja

1/1

https:/Avww.navarra.es/es/hacienda/riqueza-territorial « https:/Amww.navarra.es/eu/ogasuna/lur-ondasunak



Gobierno Nafarroako
de Navarra Gobernua 'ﬂ,’i%LERNF?ﬁ 7

CEDULA PARCELARIA / LURZATI ZEDULA

Referencia Catastral Bien Inmueble 3100000000016524860F

NAFARROAKO
OGASUNA

Municipio PAMPLONA Cod. 201 Entidad PAMPLONA Expedida 15/5/2025

CODIGOS LOCALIZADORES Y DATOS DESCRIPTIVOS

CODIGOS DIRECCION SUPERFICIES (m?) USO, DESTINO ANO
LOCALIZADORES (*) O PARAJE Principal Comun O CULTIVO CONSTR.
7 1715 1 1 CLARTICA, 21-D 2.573,00 SUELO
\ CROQUIS DE SITUACION: Ref. de Plano 141/1-5/1-4/B-3 Superficie de Parcela (m?) 2.573,34 Escala: 1:1.000 1lcm. \
N
2437 A \§<‘

Todos los documentos inscribibles en el Registro de la Propiedad deben incorporar las cédulas parcelarias correspondientes (Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre).

Documento sujeto a tasa de acuerdo a la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre / Modelo aprobado mediante Orden Foral 132/2003, de 28 de abril.

Limite de Casco Urbano Limite de Parcel

++++ Limite de Municipio — — — Limite de Poligono Catastral

a

Conforme a lo dispuesto en el articulo 41 de la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre, la titularidad y el valor catastral son datos protegidos.
Los titulares pueden acceder a sus datos previa identificacion, en las oficinas del Servicio de Riqueza Territorial o por otros medios, utilizando cualquiera
de los codigos de seguridad legalmente establecidos.

(*) Los codigos localizadores se componen de Poligono, Parcela, Subarea o Subparcela y Unidad Urbana.

Hoja

1/1

Cod. Seg. I/LD9CIAABNH

Servicio de Riqueza Territorial y Tributos Patrimoniales « Lur-Ondasunen eta Ondarearen gaineko Tributuen Zerbitzua

https:/Avww.navarra.es/es/hacienda/riqueza-territorial « https:/Amww.navarra.es/eu/ogasuna/lur-ondasunak



Todos los documentos inscribibles en el Registro de la Propiedad deben incorporar las cédulas parcelarias correspondientes (Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre).

Documento sujeto a tasa de acuerdo a la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre / Modelo aprobado mediante Orden Foral 132/2003, de 28 de abril.

Gobierno Nafarroako
de Navarra Gobernua 'ﬂ,’i%LERNF?ﬁ 7

CEDULA PARCELARIA / LURZATI ZEDULA

Referencia Catastral Bien Inmueble 310000000002434815DH

Municipio PAMPLONA Cod. 201 Entidad PAMPLONA Expedida 15/5/2025

CODIGOS LOCALIZADORES Y DATOS DESCRIPTIVOS

CODIGOS DIRECCION SUPERFICIES (m?) USO, DESTINO ANO
LOCALIZADORES (*) O PARAJE Principal Comun O CULTIVO CONSTR.

7 470 1 1 CLARTICA, 21-C 2.393,20 SUELO
7 470 3 1 CL URBANIZABLE SIN CALLE, S-P 158,00 SUELO

NAFARROAKO
OGASUNA

823 87 as7
F+t

SUELO B

2439

SUELO

2438

2437

469

1716

'ﬁ/{o 1715

SUELO SUELO A

\ CROQUIS DE SITUACION: Ref. de Plano 141/1-5/1-4/B-3 Superficie de Parcela (m?) 2.551,20 Escala: 1:1.000 Lt 1em.
N

Limite de Casco Urbano Limite de Parcela

++++ Limite de Municipio — — — Limite de Poligono Catastral

Conforme a lo dispuesto en el articulo 41 de la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre, la titularidad y el valor catastral son datos protegidos.
Los titulares pueden acceder a sus datos previa identificacion, en las oficinas del Servicio de Riqueza Territorial o por otros medios, utilizando cualquiera
de los codigos de seguridad legalmente establecidos.

(*) Los codigos localizadores se componen de Poligono, Parcela, Subarea o Subparcela y Unidad Urbana.

Hoja

1/1

Cod. Seg. BI7TM4G4FI9GQ

Servicio de Riqueza Territorial y Tributos Patrimoniales « Lur-Ondasunen eta Ondarearen gaineko Tributuen Zerbitzua

https:/Avww.navarra.es/es/hacienda/riqueza-territorial « https:/Amww.navarra.es/eu/ogasuna/lur-ondasunak



Modificacidn del Plan Parcial Rochapea de Pamplona - Unidad A6 del P.P. Rochapea

ANEXO 2

FICHA DEL AMBITO SO-1 DE LA Ul-lll (ROCHAPEA)
DEL PGM DE PAMPLONA 2002

SBF|ARQUITECTOS  (C6)
martinez oroguieta. si caﬁas
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e Plan Municipal de Pamplona

] Ayuntamiento de Homologacién y adaptacién a la L.F. 35/2.002

@ Pamplona ) . )
Normativa Urbanistica Particular

‘ 1 IDENTIFICACION DEL AMBITO Unidad Integrada Nombre
Superficie m? 383.937 1] SO-1
Localizacion Conjunto de poligonos de Rochapea en ejecucion.

| 2 DETERMINACIONES ESTRUCTURANTES

OBJETIVOS GENERALES

Completar el desarrollo residencial previsto por el Plan Parcial Rochapea.

REGIMEN URBANISTICO

Clase de suelo Urbanizable
Categoria Sectorizado
Area de Reparto No se establece

Aprovechamiento tipo
Usos Residencial colectivo, oficinas y dotacional.
Superficies edificables maximas

Porcentaje minimo de VPO

CONDICIONES GENERALES

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

| 3 DETERMINACIONES PORMENORIZADAS|

Sera de aplicacion lo previsto en el siguiente planeamiento de desarrollo, que se incorpora:

Figura Nombre Aprobacion B.O.N.
Modificacion Plan Rochapea 14/12/1989 26/01/1990
Parcial
Estudio de Detalle U.O.- 29/12/95 24/01/96
1. Matesa.

Maodificacion Plan 14/05/99 14/06/99
Parcial P9a, P9e, A2 y
A3.

Gerencia de Urbanismo



Plan Municipal de Pamplona

Ayuntamiento de Homologacién y adaptacién a la L.F. 35/2.002
amplona Normativa Urbanistica Particular
Modificacion P.G.O.U.- (lwer-Matesa 14/12/01 21/01/02 y 04/03/02
84
Modificaciéon Plan Iwer-Matesa 07/02/02 01/04/02
Parcial P1a, P11y O1.
Modificacién Plan PAMPLOLAR: Unidad 19/04/07 01/06/07
Parcial A-5

CONDICIONES DE EJECUCION
Desarrollo del Plan Planeamiento vigente que se incorpora

Sistema de actuacién El previsto en el planeamiento incorporado

ELEMENTOS PROTEGIDOS

Ver Catalogo

OTRAS CONDICIONES PORMENORIZADAS

Gerencia de Urbanismo



Modificacidn del Plan Parcial Rochapea de Pamplona - Unidad A6 del P.P. Rochapea

ANEXO 3
PLAN PARCIAL ROCHAPEA

SBF|ARQUITECTOS 0D

||I D martinez oroguieta. si SB%{’\?&?
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Modificacién del Plan Parcial Rochapea de Pamplona - Unidad A6 del P.P. Rochapea

AYUNTAMIENTO

DELAM N M LYM H.CIUDAD

PAMPLONA 14

CON CARACTER GENERAL: y

Articulo 39.- Quedan consolidadas las actuales acti-
vidades en tanto existan las mismas. Los edificios e insta-
laciones existentes no se declaran fuera de ordenacib6n en
tanto mantengan las actividades actuales. En el momento en
que dichas actividades desaparezcan los edificios quedaran
fuera de ordenacifn, quedando prohibida la reutilizacién de
los mismos, debiéndose transformar la unidad en "residencial
colectiva". A 1la unidad A-2 podran trasladarse aquellas
instalaciones necesarias para el funcionamiento de la
actividad industrial existente que se encuentren en la
actualidad formando parte de dicha actividad pero ubicadas
en el poligono 9.

APROVECHAMIENTOS :
Articulo 40.- El aprovechamiento de proyecto actual

se consolida en tanto se mantenga la actividad concreta que
se desarrolla en la actualidad. En la unidad no podra produ-
cirse incremento alguno del aprovechamiento de proyecto en
tanto no se gestione 1la ordenaci6n alternativa. En la
ordenacién alternativa el aprovechamiento de proyecto es el
que se deduce de la Normativa Urbanistica y de los planos.
Los coeficientes de homogeneizacién son los del suelo urba-
nizable programado (anexo 3).

Articulo 41.- El aprovechamiento de propiedad se ci-
fra en 0,96 m2/m2, del que deberd cederse un 10 % a la Admi-
nistracién. No obstante, mediando Convenio Urbanistico
entre el Ayuntamiento y la propiedad, y sin perjuicio de una
correcta ordenacién urbanistica, podrd plantearse un
aprovechamiento de propiedad que facilite la gestién de la
unidad.

US0S:
- Quedan consolidadus los usos concretos
existentes en tanto se mantenga la misma actividad.
El uso pormenorizado alternativo es el de Residencial
Colectivo.

ORDENACION ALTERNATIVA:

Articulo 43.- La ordenacién propuesta es indicativa,
pudiendo alterarse con Estudio de Detalle en coherencia con
el articulo 41. Serd de aplicacién el Capitulo III de esta
normativa.

SBF| ARQUITECTOS Co)
III D martinez oroguieta. si Caﬁas

ABOGADOS
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Modificacidn del PI

Z

an Parcial Rochapea de Pamplona - Unidad A6 del P.P. Rochapea

AYUNTAMIENTO

OE LAM, N, M. L. Y M. H CIUDAD

DE

PAMPLONA 15

RRL s

o
Weom))

AYUNTAM

El espacio libre que se forma en la Unidad A-3 junto
con parte de la P-9 puede ocuparse con uso dotacional en la
totalidad del espacio libre, salvo las aceras y un espacio
de 5 m. de anchura lindante a la fachada residencial.

En tanto no se realice la ordenacitn alternativa en
las unidades A5 y A6 las fachadas de las naves existentes
respetardn la forma inicial de las mismas, quedando fuera de
ordenacién aquellas partes que no se cifien al disefio
unitario del conjunto.

IENTO

DELAM.N, M L YM H CIUDAD

DE

PAMPLONA 16

SBF | ARQUI

GESTION Y URBANIZACION:

"Artfculo 44.~ En tanto no se gestione la ordenacién
alternativa, podran concederse licencias de edificacibn ex-
clusivamente para obras de mantenimiento de la actividad
existente.

La gestién de cada unidad se producird de forma auté-
noma en relaci6n al resto de unidades y poligonos de Rocha-
pea. Es necesaria la realizaci6n de Estudio de Detalle.

Articulo 45.— Correra a cargo de la unidad la urbani-

zaci6n de la totalidad del espacio destinado a viales y es-
pacios libres incluido en la unidad.

TEcTos €O

III D martinez oroguieta. si caﬁas

ABOGADOS



Modificacidn del Plan Parcial Rochapea de Pamplona - Unidad A6 del P.P. Rochapea

AYUNTAMIENTO
DELAM.N., M. L ¥ M, H, CIUDAD
oe
PAMPLONA

D

SBF | ARQUITECTOS

III D martinez oroguieta. si

ANEXO 3.

COEFICIENTES DE CONSUMO

Cod

canas
ABOGADOS

v to sue n
programado
Uusao COEFICIENTE

Residencial 0,666
Comercial 0,800
Terciario 1,000
Industrial 0,666
Servicios e instituciones 0,733
Suelo libre o vinculado a

planta baija 0,266

26



Modificacidn del Plan Parcial Rochapea de Pamplona - Unidad A6 del P.P. Rochapea

AYUNTAMIENTO
£ LA M. N.. M. L. Y M. H. CIUDAD
i DE
PAMPLONA

==

b g, 3

CUADRD 1

RESUMEN TOTAL ROCHAPEA

P 5 A i 0 c E 5.V, Rio TOTAL
m Superficie total 767.276  86.830  53.814  5.210 72,080 252,180 1.430  23.300 6.6%0 1.269.310 ¢
i Sup. con aprovech. 610.803 66.076 40,831 o 16.132 -—- -— -— -— 733.642
m P Sup. viviendas 496.481 44,799  38.726  8.708 - - = wr -z 388.714
R
B o s v 11260 14247 15713 2875 - == - e - 143795
Iy
m U Sup. oficinas 39.571 - 1.356 - —— e -— o i 100.927
E
§  Libre privado 16.742 Eae 1.230 == — = o e - 17.972
T
m A Noviv.propuestas 4.137 431 323 73 - s === == e 4,964
m H2 Viv. consolidadas 4,862 I0TAL VIV.: 9.826
Dotacidn Escolar 17,734 3.474 s S 6.932 1.400 - a2 S 29.540
m consolidada E@ 4,538 637 - - - 5.750 - - - 10.925
-, Dotacién Escolar 59.360 365 g = 1.580 == - = e 1.305
. | propuesta EQ 3.860  2.400 690  --- 5 e == s = .
L consolidado 5.920 3.920
.J D P consolidado 23.515 23.513
m URBANIZACION  V 168.124 24.627  15.487  2.635 7.340 == — == -— 218.273
POLIGONO A L 75.935  8.590- 12,960 == o -—- - e s 97.485
REALIZAR 0P 25.620  2.904 — -— -— - - - o 33.344
m URBANIZACION v £9.176  6.734 --- - - 2o - = s 73.910
GENERAL A 0P (campa) 16.908 -— == - == - -— - - 16,908
B eone pow s nes - - 2w - - - Uy
L (bulevard) 13.720 13.780
- Indemnizaciones 2.861 103 471 - s -~ —ee = — 3.435
Coste Urbaniz. Interior 2.545 K7K] 261 29 210 - -— — o 3.418
- Coste Urbaniz. Exterior 1.429 126 pcari = 29 =sE g== . =55 1,584
- (1) 1.267.400 82 del P.P, 84 + 1.910 m2 cambio limites con Ansoain.
(2) 2.970 K2 Escolar Privado.
(3) 2.360 m2 E.0. Privado.
SBF|ARQUITECTOS 0D 27

III D martinez oroguieta. si
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Modificacién del Plan Parcial Rochapea de Pamplona - Unidad A6 del P.P. Rochapea

.r‘ AYUNTAMIENTO
|§ DELAM.N., M. L. Y M. H. CIUDAD
DE

.}r PAMPLONA

L

= =
o 5

CUADROD 4

CUADRO RESUMEN ORDENACION ALTERNATIVA

COSTE URBANIZACION EXTERIOR

&
.f A1 A2 A3 A4 -5 A6
. CACECO  INGRANASA CORRALILLOS CARRIQUIRI TELEFONICA CHALMETA TOTAL
m . Superficie total 9.539 17.750 7.440 5.066 5.160 8.859 53.814
L Superficie con aprov. 7.820 13.820 6.680 3.080 3.963 5.268 40.631
m Superficie viviendas 7.949 14.468 5.424 3.505 3.240 4,140 38.726
.U Superficie plantas bajas 2.076 3.099 1.35 584 3.330 5.268 15.713
Superficie oficinas - —— 1.35 — ——— i 1.35
.U Superficie libre priv. -— 1.230 -_— -— —— - 1.230
.B NQ viviendas 33
‘I’" Densidad &0
‘5 DOTACION ) Escolar -— - -— - - - -—
)
-H PROPUESTA ) E 0 500 --- e 190 — - 690
‘ URBANI- ) V 3.259 5.340 2.124 2.500 1.560 704 15.487
)
‘ ZACION ) L 3.500 4,000 3.960 1.500 -— — 12.960
)
m POLIGONO ) DP - - - - - - -
‘ INDEMNIZACIONES + SUELD 110 191 Y 10 40 53 4
m COSTE URBANIZACION INTERIR 60 8 51 38 17 8 2%1

-
=

SBF| ARQUITECTOS CQ)

III D martinez oroguieta. si EBaOCI:}\gOE




Modificacidn del Plan Parcial Rochapea de Pamplona - Unidad A6 del P.P. Rochapea

ANEXO 4
DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO

SBF| ARQUITECTOS CQ)
mﬂm Dﬂ martinez oroguieta. si c”aﬁa’(sJ
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Modificacidn del Plan Parcial Rochapea de Pamplona - Unidad A6 del P.P. Rochapea

2.

PLANOS

INDICE DE PLANOS

1.
2.

© © N o v &

SITUACION

ESTADO ACTUAL / CATASTRO UNIDAD A6
ESTADO ACTUAL / CATASTRO POLIGONO P11
ESTADO ACTUAL / PLANEAMIENTO VIGENTE
ORDENACION / PROPUESTA

ORDENACION / ALINEACIONES Y RASANTES
ORDENACION / USOS SOTANO

ORDENACION / USOS PLANTA BAJA
ORDENACION / USOS PLANTAS 1,2,3y 4

. ORDENACION / SECCION TRANSVERSAL
11.
12.
13.
14,
15.

ORDENACION / ALZADOS

ORDENACION / PARCELACION

ORDENACION / SUPERPOSICION

ORDENACION / AVANCE URBANIZACION
ORDENACION / SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

SBF|ARQUITECTOS 0D

martinez oroguieta canas

30



		2025-08-27T10:04:07+0200
	MARTINEZ SANCLIMENS JESUS - 29148159Y


		2025-08-27T10:10:18+0200
	BELLIDO NUÑEZ JOSE FRANCISCO - 17839710J


		2025-08-27T10:10:49+0200
	MARTINEZ OROQUIETA JOSE JAVIER - 15749772Q


		2025-08-27T10:13:56+0200
	MARTINEZ TREJO FRANCISCO JAVIER - 44611086X


		2025-08-27T10:17:23+0200
	MARTINEZ TREJO MARTIN - 44625543T


		2025-08-27T11:34:15+0200
	CAÑAS LABAIRU JULIAN IGNACIO - 15772092A


		2025-08-27T11:34:55+0200
	CAÑAS LEIZA IÑIGO XABIER - 72704401K


		2025-09-22T14:32:06+0200
	Nekane Agreda Arroniz
	La propuesta es CONFORME (art. 56 del Reglamento Orgánico)


		2025-09-24T18:38:04+0000
	Jose Martin Abaurrea San Juan


		2025-09-29T12:54:49+0000
	Jose Martin Abaurrea San Juan




