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1.- ANTECEDENTES

El Ayuntamiento de Pamplona aprobd definitivamente el Texto
Refundido del Plan Parcial del Sector I/S1, IV/S1, XVI/S1, SI/S1 y Sistemas
Generales Adscritos (Area de Reparto ARS-3) del Plan Municipal de
Pamplona, el 19 de enero de 2006. Posteriormente se aprobaron los
proyectos de reparcelacion y urbanizacion que desarrollan dicho ambito. Y
finalmente se han ejecutado las obras de urbanizacion.

Por acuerdo plenario de 16 de enero de 2009 se aprob6 definitivamente
la Modificacion de las normas urbanisticas del Plan Parcial del ARS-3
redactada por los Servicios Técnicos de la Gerencia de Urbanismo de
Pamplona, por la que se completaron, aclararon y modificaron algunos
articulos de la normativa para que los fines fundamentales del planeamiento
se llevasen a cabo de la manera mas adecuada, afectando fundamentalmente
a vuelos, plazas de aparcamiento exigidas por vivienda, altura de la
edificacién, acceso a los portales, aparcamiento privado bajo la edificacion,
u ordenacion del espacio libre privado.

Por Acuerdo plenario de 4 de marzo de 2010 se aprobd
definitivamente otra Modificacion del Plan Parcial de Lezkairu en aplicacion
de la Disposicion Transitoria 1* de la Ley Foral 6/2009, de medidas urgentes
en materia de urbanismo y vivienda. Esta Modificacion fue publicada en el
BON n° 47 de 2010, refundiendo las determinaciones del Plan Parcial y
modificacion habidas hasta esa fecha.

Ha habido otras tres modificaciones puntuales del Plan Parcial
(relativas a vivienda, a espacios libres de planta baja y a posibilitar los usos
de residencia comunitaria y asistencial en las parcelas de uso terciario junto
al establecimiento del estandar sobre aparcamientos en el interior de dichas
parcelas) después de las refundidas en la de 2010, aprobadas definitivamente
el 3/4/2014 (BON de 30/4/2014), el 4/9/2014 (BON de 23/9/2014) y
25/5/2020 (BON de 4/6/2020).
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2.- AMBITO, OBJETO Y PROCEDENCIA DEL INSTRUMENTO

El ambito objeto del presente Plan Especial de Actuacion Urbana (en
adelante PEAU) es el que conforma la Unidad Basica 123 del Area de
Reparto ARS-3 del Plan Municipal de Pamplona en que estan incluidas las
siguientes parcelas:

- L23.1 que se corresponde con la parcela catastral 5/2331.
- L23.2 que se corresponde con la parcela catastral 5/2332.
- L23.3 que se corresponde con la parcela catastral 5/2333.

Todas ellas son parcelas resultantes del Proyecto de Reparcelacion del
Area de Reparto ARS-3 del Plan Municipal de Pamplona, que pertenecian a
la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de Pamplona, hasta su reciente
transmision mediante subasta por procedimiento abierto, siendo adquiridas
por los promotores del presente PEAU.

Como premisa y motivo esencial para tramitar el presente PEAU debe
hacerse mencion al hecho de que en la enajenacion mediante subasta por
procedimiento abierto de las tres parcelas que conforman la Unidad Basica
L23 de Lezkairu propiedad de la Gerencia de Urbanismo ya se recogia la
condicion resolutoria por la cual los adquirentes de las parcelas se obligaban
a presentar una modificacion del planeamiento vigente para el conjunto de
las tres parcelas que responda a los objetivos que figuran en el Anexo 111 del
pliego en un plazo de 4 meses desde la escrituracion de la enajenacion,
siendo esos objetivos mencionados los siguientes:

- Sustituir el uso terciario en planta primera de las edificaciones que
contempla el planeamiento vigente por uso residencial en vivienda
protegida. Asimismo, las alineaciones maximas de planta primera se
modificaran para que sean similares al resto de plantas de uso
residencial.

- Consolidar el uso terciario en planta baja prohibiendo su
transformacion en vivienda.
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- QGarantizar una imagen unitaria del conjunto asegurando la
homogeneidad compositiva y material de la edificacion, incorporando
esas determinaciones en el instrumento de modificacion del
planeamiento que se tramite para la consecucion de los otros dos
objetivos.

Estas exigencias recogidas en la propia convocatoria para la subasta
de las tres parcelas ya permiten hacerse una idea los objetivos perseguidos
con el presente PEAU, entre los que debemos destacar:

- Fomento de la vivienda social al sustituir el uso terciario de las plantas
primeras de las edificaciones por el uso residencia en viviendas
protegidas para atender la mayor demandad de este tipo de viviendas.

- Promover y fomentar la implantacion de comercios y hosteleria en las
plantas bajas de las edificaciones a través de la prohibicion de la
transformacion de los usos terciarios de planta baja en vivienda.
Ademas, se va a procurar que se generen espacios comerciales en
planta baja con porches que sigan la trama ya existente en Lezkairu,
posibilitando una variedad tipoldgica y de superficie de esos espacios
para uso terciario que permita adaptarlos a mayor variedad de
destinos.

- Megjorar las condiciones de las viviendas, posibilitando viviendas de
calidad, con doble orientacion y amplias terrazas.

- Asegurar una imagen unitaria del conjunto a través de un estudio de
fachadas de los bloques que potencie y revalorice el conjunto de la
actuacion, convirtiéndose en el telon de fondo del espacio publico de
la Plaza Maravillas Lamberto.

La procedencia de tramitar un PEAU para la consecucion de esos
objetivos viene motivada por cuanto se produce una actuacion de dotacion
en las tres parcelas que configuran su ambito, al contemplarse un cambio de
uso urbanistico previsto para las plantas primeras de las edificaciones,
sustituyendo el uso terciario que actualmente les atribuye el planeamiento
vigente, por el residencial en vivienda protegida que se propone en
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consonancia con la exigencia sefialada en la convocatoria de la subasta de
las parcelas efectuada por Gerencia de Urbanismo; ese cambio de uso
provoca necesariamente un incremento de densidad residencial; y ademas el
instrumento posibilita un incremento de edificabilidad por debajo de las
40.788,72 UAs vigentes; en los parametros que se especifican en el epigrafe
4 de esta Memoria.

Por tanto, y como puede verse, concurren todos los condicionantes
previstos en el art. 90.5 D.F.Leg. 1/2017, de 26 de julio, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacion del Territorio y Urbanismo
de Navarra (en adelante, TRLFOTU) para definir una actuacién como de
dotacion, esto es, cuando en suelo urbano se lleven a cabo actuaciones que
supongan el incremento de edificabilidad, densidad o modificacion del uso
urbanistico, y no requieran la reforma o renovacion de la urbanizacion del
suelo.

El art. 61.2 TRLFOTU establece que los Planes Especiales de
Actuacion Urbana tienen por objeto desarrollar sobre el suelo urbano las
determinaciones establecidas por el Plan General Municipal, o bien,
Jjustificadamente, modificarlas o establecerlas directamente, con las
siguientes finalidades:

a) Regular actuaciones de rehabilitacion edificatoria.
b) Regular actuaciones de dotacion.
c) Regular actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacion.

La tramitaciéon de los Planes Especiales de Actuacion Urbana se
realizara conforme al procedimiento establecido en el art. 72 TRLFOTU, y
con arreglo a lo dispuesto en el art. 61.5 del mismo texto legal contendran
una Memoria de la viabilidad y sostenibilidad, un estudio de movilidad
generada y las conclusiones valoradas del proceso de participacion
ciudadana que, como exige el art. 7.3 TRLFOTU debe preceder a la
tramitacion de todo PEAU, como asi ha sucedido en este caso, segin se
expone en el epigrafe 6 de este documento.
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La tramitacion de los PEAU se enmarca en las competencias
exclusivamente municipales y conllevard una aprobacion inicial en el plazo
de dos meses desde la presentacion de la documentacion completa, siendo el
silencio positivo; informacion publica durante un mes desde la publicacion
de la aprobacion inicial en el BON y en los diarios editados en Navarra; y
finalizado el periodo de informacion publica se procedera, en su caso, a la
aprobacion definitiva por el Ayuntamiento, dentro del periodo de dos meses
desde la finalizacion de la informacion publica, siendo el silencio en este
supuesto positivo.

Dado que el presente PEAU no afecta a servicios obligatorios (art. 26
Ley Reguladora de las Bases de Régimen Local) ni prevé actuaciones de
nueva urbanizacion, no se requiere de la incorporacién al expediente de
informes sectoriales de diferentes organismos (art. 72.1.a TRLFOTU). Por
el contrario, si que resulta preceptiva la realizacion, por parte de un técnico
perteneciente a la Administracion Local actuante, de un informe sobre la
adecuacion del PEAU propuesto a los instrumentos de ordenacion territorial,
planeamiento municipal y al resto del ordenamiento juridico (art. 71.3
TRLFOTU).

El expediente de tramitacion del PEAU, una vez aprobado
definitivamente, junto con los informes emitidos, deberd remitirse al
Departamento competente en materia de Ordenacion del Territorio en 10 dias
desde la aprobacion para que este efectie los actos de control que le reconoce
la Ley Foral de Administracion Local. Tanto el acuerdo de aprobacién como
su normativa deberan ser publicados en el BON (art. 79.1 TRLFOTU).

3.- PROMOTOR DEL PRESENTE PEAU

Como ha quedado apuntado en el epigrafe anterior la propia
convocatoria de la subasta para enajenacion de las tres parcelas que
conforman la Unidad Bésica .23 recogia la condicion resolutoria por la cual
los adquirentes de las parcelas se obligaban a presentar una modificacion del
planeamiento vigente para el conjunto de las tres parcelas que responda a
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los objetivos que figuran en el Anexo Il del pliego en un plazo de 4 meses
desde la escrituracion de la enajenacion.

Las promotoras que han adquirido las tres parcelas son:

- RESIDENCIALPROAS.L. ... parcela L.23.1
- AVANTESPACIA INMOBILIARIA, SLU, ............ parcela L.23.2
- ABAIGAR CUATROVIENTOS, SL, .......cccennn... parcela 1.23.3

Y dichas mercantiles son las promotoras del presente PEAU, en
cumplimiento de la condicion resolutoria con la que resultaron adjudicatarias
de sus respectivas parcelas.

4.- DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA

Con el objetivo de asegurar una imagen unitaria del conjunto como
espacio publico significativo de Lezkairu y de optimizar las condiciones de
las viviendas ubicadas en dicho espacio se plantean ligeros ajustes en la
normativa que suponen la posibilidad de incrementar ligeramente la
edificabilidad total con respecto a la planteada en la subasta de suelo, pero
siempre por debajo del aprovechamiento urbanistico vigente. Dichos ajustes
se producen en las distintas plantas con justificacion particular en cada caso.

- Plantas bajas.

En este caso se produce un incremento de la ocupacién en planta baja
en dos situaciones diferentes.

Por un lado, se eliminan los pasos peatonales laterales en las parcelas
L23.1 y L23.2. Dichos pasos, de 30 metros de largo y 5 de ancho, constituian
a nuestro juicio un punto de dificil control, baja seguridad ciudadana y no
son acordes con el urbanismo desde una perspectiva de género. En la linea
de no generar espacios oscuros se aumenta la ocupacion de la L.23.2 para
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poder integrar los portales en un unico frente y asi continuar el porche de Sm
en linea con la L23.3.

Por otro lado, en el paso bajo el edificio de la parcela L.23.3 se reduce
la anchura de dicho paso de 20m a 15m con el objetivo de liberar el espacio
publico que la normativa permitia incluir el portal de acceso a las viviendas
como elemento exento. Este gesto permite un paso a la plaza diafano, libre
de vistas, eliminando recovecos y puntos oscuros que pudiera suponer el
portal exento.

- Plantas elevadas.

Partiendo de una propuesta continuista con las alturas y crujias
recogidas en la ficha vigente se analiza la diferencia existente de anchos en
los diferentes brazos de las edificaciones. Este estudio de las dimensiones
trasladado a las viviendas actuales con una clara distribucion que diferencia
zonas de dia volcadas a los espacios exteriores privados y zonas de noche a
fachadas mas tranquilas nos lleva a plantear la singularidad del vuelo de la
terrazas a 2m en la alineacion a la plaza y testeros de las edificaciones. La
amplisima dimension de la plaza y distancias entre los testeros de las
edificaciones en la unidad nos permiten dar escala con el vuelo de 2m
planteado. Ademas esta mayor amplitud en los espacios exteriores permite
aprovechar mejor la crujia de 13m en la edificacion de la parcela L23.3 y
parte de la L23.2 generando un ligero aumento en el volumen construido de
las plantas elevadas. Cabe destacar que no se amplian las alineaciones
obligatorias ni maximas existentes sino la dimension de los vuelos y su
longitud permitiendo generar la atractiva imagen propuesta para una plaza
singular en el corazon de barrio de Lezkairu. Esta estrategia planteada
permite un mejor aprovechamiento del so6lido capaz dentro de dichas
alineaciones. Consiguiendo un frente de fachada hacia la Plaza Maravillas
Lamberto con los amplios espacios exteriores que conforman las diferentes
parcelas con una imagen unitaria y rotunda con terrazas acordes a los
estandares de viviendas actuales. Las terrazas se pueden resolver asi en
continuidad y con dimensiones similares para reforzar el concepto de edificio
unitario y de gran escala. Del mismo modo, se permite que la linea
estructural de fachada se ubique en continuidad con el plano del porche
inferior sin mayor complejidad técnica.

Pagina 9 de 101



- Planta atico.

Como en el resto del barrio la ultima planta se retranquea respecto de
las alineaciones inferiores 2m, generando en la parcela L23.3 y L23.2
edificaciones de crujias 9 m. Esta dimension genera viviendas muy pequefias
con unas longitudes en las estancias demasiado justas por ello se plantea en
el brazo que da a la plaza desplazar 1 metro la alineacidn del atico en una de
sus caras permitiendo distribuciones mejores sin que dicha alineacion
suponga ningun efecto negativo al conjunto urbano, puesto que la dimension
y la lectura del atico desde el espacio publico de la plaza va a ser el mismo.

Las alineaciones del Plan Parcial dibujan para las plantas de atico un
retranqueo obligatorio de 2 metros con respecto a las alineaciones maximas
de plantas elevadas. Este doble retranqueo deja una crujia libre disponible
muy limitada para resolver unas viviendas acordes a la calidad exigida al
proyecto. Este cambio de alineacion no va a ser perceptible ni va a afectar a
viviendas colindantes ya que se produce basicamente en el frente de fachada
hacia la Plaza Maravillas Lamberto.

CRITERIO CALCULO CESIONES QUE IMPLICA LA ACTUACION DE
DOTACION

Como en toda actuacion de dotacion, conforme previene el art. 96.2
del DF Leg. 1/2017, los propietarios de suelo urbano consolidado tienen el
deber de entregar obligatoria y gratuitamente, libre de cargas de
urbanizacion, a la Administracion actuante el suelo correspondiente al 10%
del incremento del aprovechamiento del correspondiente ambito que resulte
del PEAU, pudiendo cumplirse tal obligacion mediante la sustitucion de la
entrega de suelo por su valor en metalico.

De otro lado, también tienen los propietarios el deber de entregar a la
Administracion competente el suelo para dotaciones publicas, relacionado
con el reajuste de su proporcidn que en su caso se generen.
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Por su parte, el art. 55.7 de DFLeg. 1/2017, cuando se refiere a las
actuaciones de dotacion, establece que los estandares de cesion previstos en
el articulado, tienen caracter general y de referencia obligada, si bien los
instrumentos de planeamiento que tienen por objeto su desarrollo pueden
ajustarlo al ambito de actuacion de forma razonada y ponderada en atencion
a las necesidades colectivas que se detecten y respondiendo en todo caso a
criterios de calidad urbana funcional del mismo.

En aplicacién de la normativa citada, el presente PEAU, si bien no
genera formalmente incremento alguno de aprovechamiento a la luz de los
coeficientes de homogeneizacion utilizados en el vigente Plan Parcial de
Lezkairu y que sirvieron de base, tanto para la adjudicacion de los solares
resultantes como para la participacion de los mismos en cargas de
urbanizacion, si genera un incremento de valor y un incremento de
edificabilidad sobre los que debera producirse la cesion del 10% de
“incremento de aprovechamiento” o de valor y las cesiones dotacionales
correspondientes al incremento de superficie residencial.

Para efectuar el calculo debemos partir del cuadro de superficies, usos,
aprovechamientos de proyecto y parcelas del Plan Parcial con el cambio de
uso de la planta primera de terciario a VPO. Cuadro que se incorpord al
Pliego de Condiciones de la subasta y que es el siguiente:

FLAN PARCIAL DEL SECTOR I/81, IVIS1, XV1/S1, XIX/S1Y SISTEMAS GENERALES Texto refundido
ADSCRITOS (AREA DE REPARTOQ ARS3) PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA Febrero 2025
UNIDAD XVIIS1 LEZKAIRU
NORMATIVA URBANISTICA PARTICULAR UNIDAD BASICA |—23
CUADRO DE SUPERFICIES, USOS, APROVECHAMIENTOS DE PROYECTO Y PARCELAS
APROVECHAMIENTO DE PROYECTO TOTAL I_ TOTAL APR.
UNIDAD |PARCELA] U TPO |PB.m% PE.m= [P1 Blev. Tipa |N°VIV. [APROV. TERCIARIQ  |RESIDENC. m% |RESIDENC VPO UAs
| HOM. mt | mt
L23 L2341 1.800,00} 1.620,00 1.800,00 15.222 60
= i ibre 11.000,00) 13.156,00] 41.000,00|
VPO 1.744 55| 446 80| 174453
2.400.00
L23.2 1.800,00; 1.620,00 1.800,00 15.813,93
= i ibre 11.440,00) 13682, 24| 11.440,00|
= i VPO 1.938 80| 511,89 199880
5o pi 2.400,00|
L233 2540, 00| Terciario 1.500,00f 1.350,00 1.500,00 5.899,76
Residencial ibre 3.630,00) 434148 3.630,00)
Residencial VPO 813,60 208 28| B13,60
serv.uso publ 1.140,00
14.040.00 320,00 5.100,00 26.070.00 4.556.95 36.936.30

En aplicacion del articulo 35 bis del Plan Municipal de Pamplona, la superficie Ufil de vivienda maxima por parcela es la resultante de dividir &l aprovechamiento de
proyecto residencial entre 1,13 )

Con dicho cuadro, manteniendo todas las superficies (m*) vy
recordando la necesaria aplicacion del art. 35 bis del Plan Municipal de
Pamplona, se procedid, a través de los correspondientes informes de
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tasacion, a calcular el incremento de valor que se producia con la sustitucion
del uso terciario en planta primera por idéntica superficie (m*) de VPO
dando lugar a las cantidades estimadas indicadas en el pliego.

Parcela L23.1 46.909,80 Euros

58.561,50 Euros
Parcela L23.2

Parcela L23.3 13.454,00 Euros

También se produce un calculo estimado de la monetizacion de las
cesiones pero al parecer sin tener en cuenta la aplicacion del art. 35 bis del
Plan Municipal de Pamplona en la planta primera ya de uso residencial VPO.

Frente al cuadro de partida, el presente PEAU ademas del cambio de
uso de la planta primera, genera un ligero incremento de edificabilidad que
en el mismo cuadro que el elaborado por el Plan Parcial y para la subasta es
el siguiente:

CUADRO DE SUPERFICIES, USOS, APROVECHAMIENTOS DE PROYECTO Y PARCELAS

APROVECHAMENTO DE PROYECTO TOTAL TOTAL APR
UNDAD PARCELA | superr vzo ) pamt  |PEmm |1 Bev.Tioo | Neviv. | APROV. HOM. | TERCIARIO m RESIDENC. m* RES. VPO =% |UAs
=3 =3 420000 Terciaro 1.950,00 1.755,00 1.85000 15.521,74
Aesidench) Ltee 11.150.00 11.236,40 11.150,00
Resigencal Vo 1724 00 441 1.724,00
Serv.Use Publ 240000
2 420000 Tercario
Residencal Ubre
Resicencal VPO
Serv.uzo Publ
23 264000 Teare | e=e | | || Tiees [1e=00
Resoencal we | ] | @ Jemwome | 000 |soms | 020 |ale0m0
Resigencal S IRt EEEESEEE [T Ak RS RS (v T R S S |
Serv.Uso Publ
11.0£0,00
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De acuerdo con lo anterior y aun cuando las nuevas edificabilidades
son maximas y su concrecion exacta se producirad en los proyectos para el
otorgamiento de las licencias municipales de obras, momento en que habra
que liquidar el 10% de incremento de valor y la monetizacion de las nuevas
cesiones generadas por el cambio de uso e incremento de superficie
residencial, el presente PEAU recoge los criterios de calculos y valoraciones
que sirvan de base para las correspondientes liquidaciones en el momento
del otorgamiento de las licencias municipales de obras.

A) Célculo del 10% del incremento de “aprovechamiento” o de valor.

Debemos de partir de la estimacion calculada para la subasta a la que
habria que afiadir el 10% del incremento de edificabilidades contenidas en el
mismo cuadro del PEAU, que son las siguientes:

INCREMENTO
PARCELA uso PLAN PARCIAL PEAU EDIFICABILIDAD
L23-1 PBTERCIARIO|  1.800,00m2| 1.950,00 m2 150,00 m2
P1TERCIARIO|  1.744,55 m2 -1.744,55 m2
P1VPO 1.724,10 m2 1.724,10 m2
PE VL 11.000,00 m2 | 11.150,00 m2 150,00 m2
L23-2 PB TERCIARIO|  1.800,00m2| 2.460,00 m2 660,00 m2
P1TERCIARIO |  1.998,80 m2 -1.998,80 m2
P1 VPO 0,00m2| 1.998,80 m2 1.998,80 m2
PE VL 11.440,00 m2 | 11.730,00 m2 290 m2
L23-3 PBTERCIARIO|  1.500,00m2| 1.625,00 m2 125,00 m2
P1 TERCIARIO 813,00 m2 -813,00 m2
P1VPO 900,00 m2 900,00 m2
PE VL 3.630,00m2| 4.260,00 m2 630,00 m2

*En aplicacién del art. 35 bis del Plan Municipal de Pamplona la superficie
de vivienda maxima por parcela es la resultante de dividir el
aprovechamiento de proyecto residencial (edificabilidad residencial) entre
1,13.

El 10% del valor de repercusion de estos incrementos de superficies,
deberan ser calculados y abonados al Ayuntamiento de Pamplona de acuerdo
con los criterios de valoracion utilizados para la subasta.
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B) Calculo de las cesiones de Sistemas Generales y sistemas locales
(15 m?/100 m? y 50/115 m? ) que debe efectuarse en funcion de las nuevas
edificabilidades residenciales que se componen de la sustitucién de la
edificabilidad terciaria por edificadad VPO en planta primera y por el
incremento de edificabilidad residencial de acuerdo con el siguiente cuadro:

L23.1 1.724 (P1.VPO)+150 1.874,00 m2
L23.2 1.998,80 (P1VPO) + 290 2.288,80 m2
L23.3 900 (P1VPO) + 630 1.530,00 m2

Estas cifras deberan ser ratificadas con las superficies definitivas en el
momento del otorgamiento de las licencias de obras aplicando a las
superficies finales los valores residuales de suelo de los espacios publicos
(192,10 € y 92,10 €), que se corresponden con el valor de suelo libre
consolidado establecido por la ponencia de valoracion de Pamplona para la
zona de valor 07CC, tanto para cesiones de Sistemas Generales como de
sistemas locales.

C) En relacion al cumplimiento de lo preceptuado en el art. 54 del DF
Leg. 1/2017 el propio pliego de condiciones de la subasta a través del que se
adjudicaron los tres solares incorporaba la obligacion de sustituir la
edificabildiad terciaria de las plantas primeras por edificabilidad de vivienda
protegida.

El presente PEAU recogiendo dicha exigencia sustituye el uso
terciario de las plantas primeras por uso residencial de vivivienda de
proteccion oficial, por lo que el incremento de la capacidad residencial que
se produce es todo ¢l en vivienda de proteccion oficial, superando por tanto,
los minimos previstos en el art. 54 del DFLeg 1/2017.

En cumplimiento de esta prevision seran los proyectos de edificacion
los que concretaran la superficies y nimero de vivienda de proteccion oficial
definitivos de cada una de las parcelas siempre manteniendo la obligacién de
destinar toda la planta primera de cada edificio a vivienda de proteccion
oficial.
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5.- DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

La necesidad de presentar una modificacion urbanistica que incorpore
una imagen unitaria del conjunto ha llevado a un proceso de colaboracion de
las promotoras que impulsan el presente PEAU con la Gerencia de
Urbanismo. En ese proceso se ha buscado llegar a la mejor solucion posible
desde un punto de vista formal, constructivo y medio ambiental.

Teniendo en cuenta que el Plan Parcial de Lezkairu lleva vigente desde
el afio 2006, dada la singularidad de la actuacion y su caracter emblematico
dentro del barrio de Lezkairu, es necesario que para conseguir la mejor
solucion consensuada entre Gerencia y promotores sea necesario establecer
unas determinaciones especificas para el ambito del PEAU (Parcelas 1.23)
que se apartan del criterio y contenido de esos preceptos que se aplican con
caracter general a todo el ambito de Lezkairu, y que se seguiran aplicando
asi a todas las parcelas a excepcion de las del PEAU que ahora estamos
redactando.

Los articulos del Plan Parcial de Lezkairu afectados por estas
determinaciones especificas son el 30 y el 33.

Se incluye en ambos casos la justificacion de estas determinaciones
puntuales, el articulo original (resaltando los puntos objeto del PEAU) y la
redaccion especifica para la L23.

ARTICULO 30 VUELOS

Justificacion

Se pretende una imagen unitaria del conjunto incluyendo amplias
terrazas en las fachadas a la plaza.
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La ocultacion de vistas en fachada se incorpora de forma integrada en
la morfologia de la fachada como parte del juego de la imagen evitando un
retranqueo que disminuye la capacidad funcional de los tendederos.

Si se mantiene al vuelo maximo de Im. La posible estrategia de
retranquear la fachada supone la imposibilidad de conseguir la totalidad de
la edificabilidad de las parcelas, por otro lado, esto supondria una dificultad
estructural al no coincidir la alineacion de los pilares en fachadas de planta
baja y primera con la fachada interior de las terrazas.

El vuelo de dos metros sobre la alineacion obligatoria en determinadas
fachadas a la plaza y testeros de los bloques permite una solucién funcional
y visualmente atractiva sin menoscabar la dimension de la plaza.

Articulo 30 Vuelos Plan Parcial Lezkairu

“Sobre alineaciones maximas unicamente se permite el vuelo de impostas, cornisas, aleros y
elementos andlogos, quedando expresamente prohibido el vuelo de balcones y cuerpos cerrados,
salvo en el caso de las torres.

En las fachadas cuya alineacion resulte obligada, ademas de los elementos anteriores, se permite
el vuelo de balcones y miradores. En los balcones no se permite la colocacion de elementos de
proteccion de vistas para su utilizacion como tendederos.

A los efectos de esta normativa, se entiende por mirador todo cuerpo cerrado acristalado cuando
menos en un 70% de la superficie de su cerramiento. Podran corresponder a uno o varios
espacios interiores del edificio.

No se permite el vuelo en plantas bajas, ni en aquellas plantas o zonas de la fachada en que ast
se determina en la Normativa Particular de determinadas Unidades o zonas.

La longitud acumulada de los vuelos en las fachadas de un edificio no podra superar el 50% de
la longitud total de los forjados de las fachadas obligatorias a que se apliquen. Pueden
distribuirse la totalidad de los vuelos permitidos en el edificio (en las fachadas obligatorias) en
cualquiera de las fachadas obligatorias.

El vuelo no serd, en ningun caso, superior a 1,00 m, salvo en las fachadas que dan frente al
parque de los edificios situados en las parcelas L54 a L57, en las que se permite un vuelo mdximo
de 2 m. En este ultimo caso podra volar la edificacion esos 2 m con cuerpos cerrados.”

Articulo 30 Vuelos Determinaciones especificas 1.23

En los balcones se permite la colocacion de elementos de proteccion
de vistas para su utilizacion como tendederos, dichos elementos forman parte
de la composicion permitiendo dar movimiento a la imagen y al mismo
tiempo un mejor uso del espacio de tendedero.
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La longitud acumulada de los vuelos en las fachadas podra llegar al
100% de la longitud total de los forjados de las fachadas obligatorias a que
se apliquen.

También se admiten vuelos maximos de 2m en determinadas
alineaciones de las parcelas L.23.1 1.23.2 y L23.3 segun las fichas aportadas.

ARTICULO 33 Altura de la edificacion

Justificacion

Se aumenta la altura de la planta baja hasta 5,80m porque la realidad
topografica con un desnivel de 2.2m entre los extremos impiden mantener el
minimo de 3m bajo dintel de porche en la esquina norte de la L.23.1 y el
maximo de 5.00 en la zona més alta de la L23.3. Este desnivel real junto con
la voluntad de que las tres parcelas tengan en comun las mismas rasantes en
todas las plantas del conjunto obligan a esta solucién cuya dimension es
razonable en la escala del espacio publico.

La Norma sefiala que, en las fachadas de alineacion obligada, los
edificios se remataran con un peto o cerramiento opaco, y este estara situado
en el plano definido por la alineacion.

El criterio de rematar la terraza con un antepecho de vidrio tal como
se hace en plantas inferiores se pretende adoptar también en la planta de
atico, obviando la condicion de peto opaco y pudiendo situarse en la vertical
de los vuelos inferiores, El disefio de la fachada unitario y singular resuelven
esta barandilla de forma directa. Con esta solucidn acristalada se pretende
dar continuidad a la voluntad de no incrementar la sensacion de altura en el
extremo del vuelo. Esta solucién permite ademas eliminar dificultad y el
inconveniente de dejar fuera de uso los techos de los elementos volados, con
la consiguiente dificultad de mantenimiento de estas superficies no
aprovechadas.
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Tampoco se permiten vuelos de ningtn tipo entre la cota superior del
forjado-techo de la ultima planta tipo, y la linea de coronacion del edificio.
Entendemos que es necesario contar con cierta proteccion solar de los huecos
de zonas de dia, y permitir proteger de vistas y lluvia los tendederos de modo
que un alero de la losa sobre el dintel de las ventanas permita cumplimentar
esta exigencia sin interferir en otros aspectos.

Articulo 33 Altura de la edificacion Plan Parcial Lezkairu

“A los efectos de esta normativa, se entiende por:

Altura de edificacion o linea de cornisa: la distancia desde la rasante de referencia al nivel
inferior del forjado techo correspondiente a la ultima planta de piso del edificio. Si ese ultimo
forjado no fuera horizontal, la altura se referira al punto de encuentro de su plano inferior con
la alineacion de fachada.

Con cardcter general se determinan las alturas minimas y mdximas de las edificaciones,
determinacion que prevalecera sobre lo expresado en la normativa grdfica y en la particular de
la unidad:

Unidades residenciales:

-Altura libre de planta baja: 3.50 m. <H < 5.00 m.

-Altura total de cada planta elevada: H < 3.10 m.

Unidades terciarias:

-Altura libre de planta baja: 3.50 m. < H <5.00 m.

-Altura total de cada planta elevada: H < 3.50 m.

La altura total de la edificacion se deduce de la suma de la de las plantas previstas para cada
edificio en la normativa de este plan. A estos efectos, el datico es una planta mads.

Cada uno de los edificios exentos o cuerpos diferenciados de la edificacion previstos en

cada Unidad, contaran con una altura de edificacion comun.

Con objeto de que, en razon de la pendiente de determinadas calles, la aplicacion de la normativa
anterior sea posible, se escalonard el volumen edificable. Cuando esto sea preciso, debera
redactarse un Estudio de Detalle que abarque la unidad completa, donde quede reflejado el
cumplimiento de las alturas minimas y mdximas y los puntos de escalonamiento de cada cuerpo
edificado. Este estudio de detalle debera estar en vigor antes de conceder licencia de edificacion
a cualquiera de las parcelas que forman la unidad.

En caso de actuacion unica sobre la unidad, se podra obviar la elaboracion de este Estudio de
Detalle, y sera el proyecto de edificacion el que proponga el escalonamiento.

En las parcelas de uso terciario, el Estudio de Detalle podra modificar las alturas establecidas
para la PB en funcion de la topografia de la parcela.

En los casos en que no sea necesario el escalonamiento de la edificacion y por tanto, no sea
obligado redactar un Estudio de Detalle, sera el documento de solicitud de licencia de Actividad
Clasificada del garaje mancomunado el que fije las alturas de la edificacion de todas las parcelas
que lo conformen. La altura y caracteristicas de los porches (forma y materiales de los pilares,
altura de dinteles, falsos techos, iluminacion) se definiran también en el Expediente de Actividad
Clasificada.

La altura minima libre del porche, bajo dintel, serd de 3,00 m.

Altura de coronacion: la distancia desde la rasante de referencia hasta la linea de remate de
fachada o antepecho de cubierta.

En relacion con ella, las fachadas de cada uno de los edificios exentos previstos en cada Unidad
contaran con una altura de coronacion comun, situada entre 1,00 y 1,80 m sobre la altura de
edificacion o linea de cornisa, excepcion hecha de los supuestos contemplados en el punto
anterior, en que resulte obligado el escalonamiento de la edificacion. Estas alturas de coronacion
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podran ser superiores a las establecidas siempre que se justifique constructivamente y exista
acuerdo entre todos los propietarios de cada edificio exento.

En fachadas de alineacion obligada, los edificios se remataran con un peto o cerramiento opaco
integrado compositiva y materialmente en el conjunto de la fachada, y estara situado en el plano
definido por la alineacion, tal como se establece en la norma relativa a Retranqueos. Esa solucion
se aplicara igualmente a las fachadas correspondientes a plantas de dtico, asi como, en su caso,
a las plantas bajas de la edificacion que constituyan volumenes diferenciados del resto del
edificio.

No se permiten vuelos de ningun tipo entre la cota superior del forjado-techo de la ultima planta
tipo, y la linea de coronacion del edificio.”

Articulo 33 Altura de la edificacion Determinaciones especificas L.23

Unidades residenciales:
- Altura libre de planta baja: 3.50 m. <H < 5.80 m.

- Altura total de cada planta elevada: H < 3.10 m. excepto en la Gltima
planta de cada edificio donde H<3.20 m. para poder resolver correctamente
la impermeabilizacion de las terrazas de atico.

En planta atico, se permitirdn barandillas o antepechos de vidrio en la
vertical del extremo de los vuelos inferiores constituidos por miradores,
balcones o cuerpos volados cerrados.

Se permiten volar losas con un vuelo maximo de 1,20 m. entre la cota
superior del forjado-techo de la ultima planta tipo y la linea de coronacion
del edificio. También se permiten colocar elementos de ocultacion de vistas
para tendederos en la vertical del vuelo antes referido.

6.- CONCLUSIONES DEL PROCESO DE PARTICIPACION

Tal y como exige el art. 7.3 TRLFOTU y se ha repasado anteriormente,
el presente PEAU debia venir precedido de un proceso de participacion real
y efectiva de la ciudadania de caracter consultivo que en este caso fue
impulsado desde la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de Pamplona,
y que tenia por &mbito no solo la Unidad Basica L.23 que conforma el &mbito
del presente PEAU, sino también la parcela dotacional LC4 y la parcela de
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espacio libre publico LL5, recibiendo el nombre abreviado de dmbito de la
Plaza Maravillas Lamberto de Lezkairu.

Se incorpora como Anexo 1 de este PEAU el documento completo del
plan de participacion ciudadana, en el que se incluye el repaso al desarrollo
del proceso de participacion, se resefian aqui y ahora en este epigrafe las
conclusiones relativas a las alternativas y propuestas de ordenacion y de
modificacion del planeamiento vigente con las que finalizé y de las que se
ha partido para la redaccion del presente PEAU relativo Uinicamente al
ambito conformado por la Unidad Basica L.23:

a) Como quiera que fruto del proceso consultivo se ha constatado que el cambio
de uso de las plantas primeras para usos terciarios que prevé el planeamiento vigente
por uso residencial para vivienda colectiva de proteccion oficial resulta
mayoritariamente admitido por los vecinos y vecinas que han participado mas
activamente en la fase consultiva, pero que se ha descartado cualquier incremento de
edificabilidad y toda vez que se considera perfectamente posible que en la licitacion de
las parcelas edificables que tienen el caracter de bien patrimonial municipal se pueda
valorar la inclusion de vivienda protegida, se llega a la conclusién de que no es precisa
la tramitacion en este momento del PEAU para lograr ese objetivo que podra alcanzarse
por otras vias mas agiles y garantistas.

b) La remisidon que contempla el Plan Parcial para la L.23 a la tramitacién de un
Estudio de Detalle que abarque la totalidad de las fachadas que dan frente a la plaza
(LL5) asegurando una imagen unitaria del conjunto garantizando la homogeneidad
compositiva y material de la edificacién, ademds de cumplir ese objetivo permitira en su
caso a los promotores plantear nuevas alineaciones que a su juicio mejoren la tipologia
de las viviendas posibilitando una mayor separacion entre ellas que la que venia prevista
en el Plan Parcial si asi lo consideran oportuno, por lo que tampoco se precisa de un
PEAU para la consecucion de ese objetivo que en todo caso debe partir de la iniciativa
de los promotores.

c) Fruto del proceso de escucha activa llevado a cabo en este proceso consultivo
se ha llegado a la conclusidon de que los vecinos y vecinas del barrio abogan por la
reurbanizacion del espacio libre publico (LL5) con el fin de aumentar la seguridad para
todas las personas que acudan a disfrutar de la plaza, con barreras hacia los viales
formadas por arbolado o topografia hacia la Avda. Juan Pablo Il y la reurbanizacién del
paso sobre la calle Isabel Garbayo Ayala, creando asi una continuidad con el parque
Alfredo Landa, que actuardn de medidas de proteccion frente a los vehiculos que
circulan por esos viales. Es evidente que esas obras de reurbanizacion y mejora de los
espacios de dominio y uso publico se pueden lograr y el Ayuntamiento puede
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comprometer a hacerlo sin precisar para ello la previa tramitacién de un PEAU, mediante
simples proyectos de obras, jardineria y mobiliario urbano.

d) Del proceso de participacién que ahora termina se ha llegado a la conclusion
de que la ubicacion del futuro centro civico del barrio de Lezkairu es una cuestion
prioritaria para los vecinos y vecinas, que bien merece un proceso especifico de
consultas y participacion, habida cuenta de que en este Plan de Participacién Ciudadana
se han escuchado y recibido sugerencias y opiniones diversas, unas que apuestan por su
mantenimiento en el espacio coincidente con la Plaza Maravillas Lamberto, y otras
impulsando su implantacion en la parcela dotacional cercana LP2, por lo que en el
concurso de ideas a promover acerca de este equipamiento municipal se debera incluir
como cuestidon a debatir y decidir la localizacidn espacial del civivox, ademas de otras
cuestiones sobre contenido, disefo, etc. propio de ese concurso de ideas.

En definitiva, se descarta pasar a la fase de redaccién y tramitacion de un PEAU
para el ambito de la plaza Maravillas Lamberto de Lezkairu (parcelas L.23.1, L.23.2,
L.23.3, LC4 y LL5) por haberse apreciado que los objetivos que se pretendian conseguir
con dicho instrumento de planeamiento son perfectamente alcanzables en plazos mas
breves y con mayor seguridad juridica a través de otras actuaciones municipales como
son:

i) la remision ya prevista en el Plan Parcial a la tramitacion de un Estudio de
Detalle para asegurar una imagen unitaria del conjunto de edificaciones
hacia la plaza garantizando la homogeneidad compositiva y material de
las edificaciones, que al mismo tiempo vy si asi lo consideran los
promotores podrd utilizarse para aumentar la separacion entre
edificaciones con una simple alteracion de alineaciones;

ii) la introduccion de ciertas condiciones en los pliegos de subasta de las
parcelas edificables que podran dar como resultado la ejecucion de
vivienda de proteccion social ahora no prevista en el planeamiento;

iii) el concurso de ideas para la ubicacidn y definicion del centro civico;

iv) o la ejecucién de obras de reurbanizacion de los espacios publicos de
dicho dmbito que mejoren la calidad de dichos espacios publicos y
aumenten la seguridad de los usuarios y usuarias de los mismos.

7.- DETERMINACIONES PARA GARANTIZAR LA IMAGEN
UNITARIA DEL CONJUNTO

La Unidad Basica L.23 conforma un espacio importante en el barrio de
Lezkairu. Por su centralidad y caracter singular, el Excmo. Ayuntamiento de
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Pamplona, solicita que la intervencidén en cada una de las tres parcelas que
rodean dicho espacio guarden un marcado caracter de homogeneidad,
dotando de caracter y singularidad al conjunto de la intervencion.

Es por ello que el equipo participante junto con sus respectivos
promotores, han realizado un importante esfuerzo en dotar a la unidad, de
una imagen atractiva y moderna, que sirva de referente al barrio y acompatie
a un espacio urbano de gran escala.

Imagenes orientativas del conjunto no vinculantes de la
volumetria, texturas y colores de las edificaciones de la Unidad Basica
L23.
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Respecto a las rasantes del conjunto y con el objeto de que no haya
saltos ni escalonamientos que resten contundencia y unidad al conjunto se
propone una unica rasante para planta primera.

La diferencia de rasantes entre la esquina noreste de la parcela L23.1y
la esquina suroeste de la L23.3 supone una diferencia de alrededor de 2.20
m.

Se ha establecido una rasante de pavimento de planta primera para todo
el conjunto que permita en el porche de la parcela L23.1 hacia el norte una
altura libre de 3.22 m > 3.00m de acuerdo con la normativa. La altura que
queda en los locales comerciales del conjunto de las edificaciones por tanto
se movera entre los 3.75 m de altura libre en el punto mas alto de acera de la
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L23.1 y 5.77 m en el punto mas bajo de acera de la .23.3. Dada la escala del
espacio al que da frente la edificacion, estas alturas son acordes a dicha
dimensién. Debemos significar que la edificacion que cierra la plaza por su
lado este y sur dispone de sendos brazos de alrededor de 85 m al este y de
100 m al sur. Por ello parece evidente que la altura y dimension de los
porches no puede ser de manera general de reducida altura, y debe
acompafar al espacio publico con una envergadura suficiente.

La imagen de la propuesta, nace con el objeto de dotar a la plaza
Maravillas Lamberto de un telon de fondo como imagen abierta, singular,
moderna y atractiva.

Como resultado se establece un alzado abierto donde residen las
terrazas con formalizacidén continua de todas las viviendas que dan cara a la
plaza.

Para ello se establece para el frente del volumen de B+5+Atico terrazas
abiertas voladas desde las plantas 2 a 5. Como proteccion de las terrazas se
plantea un peto abocinado y una barandilla de vidrio trasparente con marcado
caracter horizontal. Debido a la situacion en esquina de la edificacion se
plantean unas costillas o velas de cierta profundidad que permiten en
perspectiva cierta privacidad de las terrazas, frente al resto de terrazas, a la
vez que no entorpecen la vision exterior desde las viviendas. Esta
combinacion de elementos verticales se establece con un orden
aparentemente aleatorio, que confiere dinamismo a la propuesta aunque
reposa en ciertas reglas con margenes razonables que permitan ajustes a la
particularidad de cada proyecto. El fondo de terrazas y carpinterias de
terrazas se proponen en colores un poco mas oscuros en contraste con los
colores metalicos claros del frente propuesto para las mismas.

El teléon formado por la fachada de terrazas conforma el volumen
superior de la edificacion que se relaciona con la ciudad a gran escala. En
relacion inmediata con la plaza y con el entorno mas proximo se sitia un
zocalo continuo de hormigdn apoyado sobre el intercolumnio del porche que
rodea la plaza. Dicho z6calo de gran envergadura horizontal se propone en
hormigon chorreado al igual que los pilares, y forman un primer elemento
que relaciona de manera inmediata el edificio con la escala mas proxima.
Entre la secuencia del zocalo y las terrazas de las plantas superiores se
establece una franja o brecha “oscura” formalizada por huecos de terrazas,
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ventanas y maineles metalicos que establecen la separacion entre ambas
escalas.

Los espacios entre pilares seran para cada proyecto sensiblemente
parecidos y se marcan unas reglas que permitan una lectura homogénea,
adaptable a cada situacion como reflejan los alzados orientativos
presentados.

Como contraste con los alzados abiertos y expansivos que dan cara a
la plaza, se establecen unos alzados mas rotundos, sencillos y operativos en
las caras interiores de los bloques entre edificios de la L23.1 y L23.2 asi
como en lineas generales en la cara sur de la parcela 1.23.3.

Son alzados mas macizos, en contraste con los otros. El médulo de
ventana tipo que preside estos alzados ilumina principalmente a dormitorios,
y tiene un marcado sentido vertical, remarcado por un panel metalico que lo
acompafa bajo la ventana. La idea es que dicho hueco permita mediante un
orden aparentemente aleatorio dar servicio a las diferentes dimensiones y
espacios de cada proyecto, sin perder una sensacion de homogeneidad y
continuidad. El juego planteado en la fachada de dormitorios nos permite no
enfrentar huecos de dormitorios en la zona de menor distancia entre bloque
delaL23.1 y L23.2. La parte maciza sera de hormigon prefabricado con una
textura triangular vertical en color claro, permitiéndose el cambio a una
fachada ventilada de chapa perfilada con el mismo dibujo y color en ciertas
partes de los edificios hacia el interior de los patios. (Ver documentacion
grafica y alzados orientativos)

Los alzados exteriores de las tres parcelas, es decir, alzados que dan a
las calles Isabel Garbayo, Mutilva Alta y Maria Lacunza, podran combinar
cuando se vuele, el alzado tipo de terrazas abiertas y cuando no se vuele, el
alzado mas opaco de dormitorios. Su longitud y combinacién en dichos
alzados es libre.

Ademads, es necesario precisar algunas cuestiones tanto para los
porches de la plaza y la parcela L23.1 que da al norte y dispone de una
profundidad de 5 m como para los porches situados al sur de la .23.2 y L.23.3
que disponen tan solo de 3 m de profundidad.
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Finalmente se establecen también algunas normas para los aticos,
tanto los situados sobre el bloque que da a la plaza de B+5+atico como para
los mas altos de los bloques de B+7+atico.

NORMATIVA PARTICULAR DE LA UNIDAD L23

Las normas particulares para la unidad L23 estdn desarrolladas en la
documentacién grafica y pequefia memoria que se adjunta como anexo.
Dichos anexos estain compuestos por

- Unas fichas, donde se describen las alineaciones de cada planta, una ficha
resumen de edificabilidades y aprovechamiento y una ficha de condiciones
de desarrollo de la unidad.

- Planos que regulan las condiciones estéticas de los edificios.

- Alzados del conjunto de los edificios orientativos no vinculantes

8.- ESTUDIO DE MOVILIDAD GENERADA

El art. 53.2 TRLFOTU dispone: “En particular, los instrumentos de
planeamiento que establezcan la ordenacion detallada en los suelos urbanos
vy urbanizables deben incluir un estudio de movilidad generada, que evalue
la viabilidad de gestionar de forma sostenible los movimientos de poblacion
v de mercancias que puedan derivarse del desarrollo del sector, analizando
las posibilidades de transporte publico, la capacidad y funcionalidad de la
red viaria y los modos de transporte alternativos”.

Asuvezelart. 61.5.d) TRLFOTU establece que los PEAU contendran
entre otras cuestiones el Estudio de Movilidad generada.

Pues bien, dichos estudios tienen por objeto evaluar la incidencia sobre
la movilidad urbana generada por las actuaciones previstas en el PEAU, es
decir, analizar si se produce un incremento potencial de desplazamientos
provocado por una nueva planificacion o una nueva implantacion de
actividades y ponerlos en relacidon con la capacidad de absorcion de los
servicios viarios y de los sistemas de transporte, incluyendo los sistemas de
transporte de bajo o nulo impacto, como los desplazamientos a pie o en
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bicicleta; con el objetivo de definir las medidas y actuaciones necesarias con
tal de gestionar de manera sostenible la nueva movilidad y, especialmente,
las formulas de participacion del promotor o promotora para colaborar en la
resolucion de los problemas derivados de esta nueva movilidad generada, si
es que por su concurso se producen.

En el caso que aqui nos ocupa la movilidad urbana no es significativa
en intensidad porque en realidad se sustituyen usos terciarios por viviendas
y al mismo tiempo se prohiben viviendas en plantas bajas que
necesariamente habran de destinarse a usos
terciarios/comerciales/hosteleros, previéndose un incremento de densidad
absolutamente inapreciable en un &mbito como el de todo Lezkairu, y porque
las parcelas incluidas en el ambito de este PEAU van a dar cumplimiento al
ratio de aparcamientos aplicable en Lezkairu, por lo que no se va a generar
impacto alguno en ese aspecto al entorno inmediato.

Toda vez que no se esperan impactos en cuanto a capacidad vial, se
considera el sistema de transporte actual perfectamente capaz de absorber los
viajes generados por la nueva ordenacion, por lo que no se identifica ningin
obstaculo para su puesta en marcha, ni se considera necesario llevar a cabo
ninguna otra accion adicional para compensar sus efectos en la movilidad.

9.- ANALISIS DE LA ACCESIBILIDAD

En cumplimiento de lo dispuesto en la Ley Foral 12/2018, de 14 de
junio, de Accesibilidad Universal, el presente Plan Especial incorpora el
analisis de las condiciones de accesibilidad vinculadas a la actuacion
urbanistica que constituye su objeto.

El PEAU, segin se ha ido exponiendo, va a posibilitar un pequeiio
incremento de edificabilidad de las tres parcelas que conforman su ambito,
y un poco significativo incremento de densidad con respecto al que resulta
del Plan Parcial vigente, todo ello sin que estén previstas ni se requieran
actuaciones de renovacion, reurbanizacion ni intervencion alguna en los
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viales publicos ni en los espacios publicos colindantes. En consecuencia, el
alcance de las determinaciones en materia de accesibilidad debe cefirse al
ambito privado de las nuevas edificaciones y a la adecuacion de los espacios
de uso comun resultantes de la ordenacion.

Con todo, y de conformidad con lo dispuesto en el art. 14 de la citada
Ley Foral de Accesibilidad Universal se analiza la vinculacion del sector
afectado con los sectores limitrofes, garantizando la continuidad de las
condiciones de accesibilidad entre el ambito del PEAU y su entorno
inmediato.

En lo que respecta a los itinerarios peatonales en espacio libre ptblico
procede remarcar que se cumple con la anchura minima libre de paso (1,80
m); con una pendiente transversal maxima del 2%; y una pendiente
longitudinal maxima del 6%. Y que en todo caso la conexion entre los
accesos a las nuevas edificaciones que se levantaran en las parcelas L23.1,
[23.2 y L.23.3 y las aceras existentes se resolvera garantizando la
continuidad del itinerario accesible, sin escalones ni barreras arquitectonicas.

Por lo que respecta a la accesibilidad en las edificaciones resultantes,
la nueva superficie edificada deberd proyectarse y ejecutarse de manera que
garantice el acceso autonomo y seguro de todas las personas, incluidas
aquellas con movilidad reducida o con cualquier tipo de discapacidad. Se
exigira el cumplimiento de las condiciones basicas de accesibilidad en:

= Accesos peatonales a la edificacion desde la via publica
existente.

= Elementos comunes interiores (portales, vestibulos,
circulaciones horizontales y verticales).

= Dotacion de ascensores, en su caso, conforme a las
exigencias dimensionales minimas.

= Aseos y servicios de uso comunitario que se incorporen,
debiendo disponer al menos uno adaptado.
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El ambito del PEAU queda integrado en la red urbana ya existente,
garantizando la compatibilidad con las condiciones de accesibilidad de los
sectores colindantes. La escasa repercusion del PEAU en la ordenacion
resultante del Plan Parcial vigente no introduce discontinuidades ni
restricciones adicionales al transito peatona, y asegura la adecuada conexion
del itinerario accesible con los espacios libres y edificaciones del entorno.
Relacion con el espacio publico

Por ultimo, el PEAU se ajusta los principios de disefio para todas las
personas, fomentando la usabilidad y accesibilidad plena en los ambitos

edificados y en la relacidn con el espacio publico, de acuerdo con lo previsto
en los arts. 5y 9 L.F. 12/2018.

10.- CAMBIO CLIMATICO Y TRANSICION ENERGETICA

La L.F. 4/2022, de 22 de marzo, de Cambio Climatico y Transicion
Energética recoge el marco normativo, institucional e instrumental para
promover la accion climdtica, la economia baja en carbono, la eficiencia
energética, las fuentes renovables y la reduccion de emisiones.

Las determinaciones establecidas en el presente PEAU que tienen
como finalidad mejorar las condiciones de las viviendas, con doble
orientacion y amplias terrazas, ademds de generar espacios comerciales en
planta baja con porches, incluso las que se establecen con el objetivo de
asegurar una imagen unitaria del conjunto a través de un estudio de fachadas
de los bloques que potencie y revalorice el conjunto de la actuacién, van a
contribuir activamente a cumplir el mandato contenido en el art. 64 de la L.F.
4/2022, relativo a la adaptacion al cambio climdatico en el medio urbano, con
esos voladizos y porches que aumenten el efecto de sombra en el entorno
inmediato.
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11.- IMPACTO DE GENERO

Mas alld del principio de igualdad y no discriminacion,
constitucionalmente reconocido genéricamente en el art. 14 CE, y como una
obligacion para los poderes publicos de conformidad con el art. 9.2 CE, la
Ley Organica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres
y hombres, su articulo 15 establece que el principio de igualdad de trato y
oportunidades entre mujeres y hombres informara, con cardcter transversal,
la actuacion de todos los poderes publicos, obligando a las Administraciones
Publicas a integrarlo, de forma activa, en la adopcién y ejecucion de sus
disposiciones normativas, en la definicién y presupuestacion de politicas
publicas en todos los &mbitos y en el desarrollo del conjunto de todas sus
actividades.

La integracion de la perspectiva de género y los principios de las
politicas de igualdad de oportunidades en los procesos de elaboracion de
leyes, planes, programas o proyectos de intervencion, de forma previa a su
aprobacion, permite mejorar la eficacia de estos instrumentos al colocar a las
personas en el centro del escenario de aplicacion y valorar los resultados y
efectos que estas actuaciones pueden tener sobre aspectos relevantes para la
vida de mujeres y hombres, de forma separada, que puedan verse afectadas.
Los estudios sobre el impacto de género hacen referencia al analisis sobre
los resultados y efectos de las normas o las politicas publicas en la vida de
mujeres y hombres, de forma separada, con el objetivo de identificar,
prevenir y evitar la produccién o el incremento de las desigualdades de
género, y asi debe valorarse a partir de concepto de igualdad, entendida esta
como homologacidn, las diferentes politicas publicas que pueden afectar de
una u otra forma a la ciudadania a fin de evitar la produccion de efectos no
deseados que potencien o perpetuen las desigualdades de género.

En este sentido, la L.F. 17/2019, de 4 de abril, de Igualdad entre
mujeres y hombres, en su articulo 22.2 establece que todos “los
anteproyectos de ley foral, disposiciones normativas de cardcter general y
planes que se sometan a la aprobacion del Gobierno de Navarra, deberan
incorporar un informe sobre impacto por razon de género ”. El planeamiento
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urbanistico, incluso en el caso de las modificaciones de Planes que pertenece
a la esfera de competencia municipal, conforma una norma juridica de valor
reglamentario y por lo tanto tienen atribuida naturaleza de disposicion
general lo que implica la oportunidad de que en cada documento se incorpore
el analisis de este desde la perspectiva de género, aunque la aprobacion
definitiva no corresponda al Gobierno de Navarra, como sucede en este caso.

El presente PEAU, siguiendo el mandato recogido en el art. 55.2 L.F.
17/2019, En el diserio de los espacios y planificaciones urbanisticas, se
tendra en cuenta aspectos como la iluminacion, longitud de caminos
peatonales, distancia desde la parada de autobus o garaje, tipo de accesos,
configuracion de plazas y jardines y similares, que fomentaran los espacios
seguros para una vida libre de violencias contra las mujeres, como resulta
de las nuevas alineaciones y separaciones entre edificaciones y en el
tratamiento de las zonas de porches y su apertura hacia la plaza colindante.

En efecto, la ordenacion que se sustituye generaba alineaciones
continuas que daban lugar a pasajes estrechos, angostos y de escasa
visibilidad, configurando &mbitos percibidos como inseguros y poco
amables en términos de transito peatonal, especialmente en horarios
nocturnos. La propuesta recogida en el PEAU opta por un modelo de
espacios entre edificaciones mds abiertos, visibles y permeables, lo que se
traduce en diversas mejoras relevantes desde la perspectiva de género:

1. Seguridad percibida y real:

o La eliminacidon de pasajes angostos y de dificil iluminacién
reduce situaciones de vulnerabilidad y aumenta la percepcion
de seguridad en los recorridos peatonales.

o La mayor apertura visual entre espacios libres y fachadas
posibilita un mejor control social y mayor visibilidad,
principios basicos para el urbanismo seguro.

2. Iluminacion y habitabilidad urbana:
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o Los espacios abiertos favorecen la implantacion de sistemas de
iluminacién adecuados y homogéneos, mejorando las
condiciones de uso nocturno.

o La disposicion de las edificaciones reduce la creacion de
rincones oscuros o recovecos que la ordenacion anterior tendia
a producir.

3. Convivencia e inclusion:

o Los nuevos espacios libres entre edificaciones se conciben
como ambitos multifuncionales y accesibles, que potencian la
convivencia intergeneracional y la utilizacioén segura por parte
de todas las personas, con independencia de edad o género.

o El disefio urbano se alinea con los principios de igualdad de
oportunidades en el acceso al espacio publico, garantizando
condiciones de uso en igualdad y fomentando la integracion
social.

En resumidas cuentas, el Plan Especial incorpora la perspectiva de
género al apostar por una ordenacidon que incrementa la calidad urbana,
mejora la seguridad real y percibida en el espacio publico, y favorece la
accesibilidad y el uso igualitario de la ciudad. Esta orientacion refuerza el
cumplimiento de la Ley Foral 17/2019 y se adecua a los estandares actuales
de urbanismo inclusivo y sostenible.

Finalmente se ha verificado el andlisis del uso del lenguaje en este
instrumento que ni tan siquiera va a proponer modificacion de normativa
vigente, tan solo de planos de ordenacion, y puede afirmarse a este respecto
que se ha intentado que el lenguaje sea acorde al principio de igualdad y se
utiliza de manera no excluyente maxime cuando se refiere basicamente a
cuestiones técnicas y fisicas de los terrenos y no a las personas.
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12.- INCIDENCIA AMBIENTAL

En relacién con la evaluacion ambiental son de aplicacion entre otras
las siguientes normativas:

e TRLFOTU.

o Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental:
Evaluacion Ambiental Estratégica Simplificada (EAES).

e L.F. 17/2020, de 16 de diciembre, reguladora de las actividades
con incidencia ambiental.

e L.F. 4/2022, de 22 de marzo, de Cambio Climatico y Transicion
Energética.

e Convenio europeo del Paisaje, ratificado el 26 de noviembre de
2007.

En aplicacion de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion
ambiental, publicada en el BOE num. 296, de 11 de diciembre de 2013
(BOE-A-2013-12913), se considera que el presente PEAU deba ser objeto
de evaluacion ambiental estratégica simplificada, y en cumplimiento de
dicha exigencia se incorpora como Anexo el correspondiente informe
ambiental simplificado.

13.- SERVIDUMBRES AERONAUTICAS

Al encontrarse la totalidad del &mbito de estudio incluido en las zonas
y espacios afectados por servidumbres aeronauticas, la ejecucién de
cualquier construccion, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores -
incluidas las palas -, medios necesarios para la construccion [incluidas las
graas de construccion y similares]) o plantacion, requerird acuerdo favorable
previo de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea (AESA), conforme a los
articulos 30 y 31 del Decreto 584/1972.

Segun la cartografia disponible, las cotas del terreno en las zonas
edificables se encuentran por debajo de 436.98 metros y las servidumbres
aeronauticas se encuentran aproximadamente por encima de 900 metros.
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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 graas de construccion y similares.

La coronacidn del edificio esta prevista en la cota 467,20 metros,
pueden existir elementos de instalaciones puntuales como los indicados
anteriormente que superen dicha coronacion. En este caso se estima que estos
elementos no superen la cota 471.00 metros.

Se adjunta plano de servidumbres de AENA para el Aeropuerto de
Pamplona con la sefializacioén de la ubicacion del proyecto.

Plano de servidumbres aerondutica marcando la zona de intervencion
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14.- VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

El art. 22 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 15 de octubre, por
el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion
Urbana, dedicado a la Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del
desarrollo urbano, y garantia de la viabilidad técnica y econdmica de las
actuaciones sobre el medio urbano, en su apartado 4 dispone:

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

Y el art. 61.5.b TRLFOTU establece que los Planes Especiales de
Actuacion Urbana contendran entre otras cuestiones:

La Memoria de viabilidad y sostenibilidad econémica prevista en el articulo 58.5.f) de esta
ley foral.

Y el art. 58.5.f mencionado en dicho precepto y al que remite dice:

Memoria de viabilidad y sostenibilidad economica, entendida como la justificacion de la
viabilidad economica de las operaciones urbanisticas previstas en el Plan y su impacto en
las haciendas publicas.

En efecto, dicha viabilidad econémica se entiende por un lado desde
el punto de vista de los promotores del PEAU y hace referencia al margen
que la operacion permita obtener, y por otro lado, desde el punto de vista del
Ayuntamiento, los ingresos que pueda recibir tanto al materializarse los
proyectos de edificacion como en el futuro y su correlacion con los costes
que para el Ayuntamiento se puedan derivar de dicha actuacidon (incremento
de gastos en servicios, mantenimiento de nueva urbanizacion si la hubiera,
etc.).
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Ese analisis debe ser necesariamente genérico y global, dado el
horizonte temporal que va a requerir, en la mayor parte de los casos, la
ejecucion y explotacion de los elementos a considerar, asi como la
variabilidad de las condiciones de entorno econdmico en que se mueven las
Administraciones hasta el completo desarrollo e incluso mas tarde.

En el caso que nos ocupa en el que se recogen alteraciones de la
ordenacion vigente minimas (las ya explicadas de sustitucion del uso
terciario en plantas primeras por viviendas protegidas, prohibicion del uso
residencial en plantas bajas, un ligero incremento de edificabilidad y un poco
relevante incremento de densidad respecto a la que ya permite la ordenacion
actualmente vigente) y que previsiblemente se pasara a ejecutar sin solucion
de continuidad a la aprobacion definitiva del PEAU, el alcance del analisis
se reduce considerablemente.

14.1.- Comenzando por el impacto de la actuacion en la hacienda
publica del Ayuntamiento de Pamplona o informe de sostenibilidad
economica de la actuacion, el presente PEAU no contiene aspectos que
pudieran afectar a obras de urbanizacion que puedan suponer un coste
adicional ni al Ayuntamiento ni a los promotores, por afectar a parcelas que
tienen la condicion de solares (art. 91 TRLFOTU) con la urbanizacién
completamente ejecutada y recibida por la Administracion, por lo que esta
actuacion urbanistica no va a suponer ninguna carga econdémica para las
arcas municipales. En otras palabras, no va a haber nuevos espacios de
dominio publico fruto de esta ordenacién que puedan conllevar un mayor
coste de mantenimiento de espacios publicos.

Tampoco va a suponer incremento en los costes de mantenimiento ni
de prestacion de servicios a lo largo del tiempo con respecto de los que se
desprenden de la ordenacion vigente, ya que el aumento insignificante del
numero de viviendas por la sustitucidon del terciario de planta primera por
viviendas protegidas practicamente encuentra su compensacion con la
prohibicion de usos residenciales en las plantas bajas que ahora mismo estan
permitidos por el planeamiento vigente.
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En el otro lado de la balanza debemos sefialar los ingresos que para las
arcas municipales se derivan de la presente actuacion. Dejando al margen los
derivados de la enajenacion misma de las parcelas que conforman el ambito
del PEAU, y que en conjunto han supuesto para la Gerencia de Urbanismo
unos ingresos de mas de 39 millones de euros, otros ingresos que va a
percibir el Ayuntamiento derivados del desarrollo y ejecucion de la presente
actuacion fruto del cobro de varios impuestos como la contribucién urbana,
y muy especialmente el impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y
Obras (ICIO) asi como otras tasas e ingresos por licencias urbanisticas,
arrojaran un saldo mas que positivo para el Ayuntamiento.

A todo ello debemos afiadir que ya en el Pliego de la subasta se incluia
un calculo estimado que supondria la monetizacion de la actuacion de
dotacion que conllevaba la sustitucion del uso terciario en plantas primeras
por el de vivienda protegida, tanto en el deber de ceder a la Administracion
el suelo correspondiente al 10% de incremento de aprovechamiento
urbanistico libre de cargas como el de entregar el suelo para dotaciones
publicas fruto de esa actuacion de dotacion, que habria de monetizarse y
abonarse con caracter previo al otorgamiento de la licencia de obras, al que
ahora ademas hay que anadir el correspondiente al incremento de
edificabilidad que contempla el presente PEAU.

En resumidas cuentas, estamos ante una actuacion que solo produce
ingresos para las arcas municipales sin implicar practicamente ningin gasto
vinculado a este PEAU por lo que la sostenibilidad econdmica resulta
incuestionable.

14.2.- Por lo que respecta a la viabilidad econémica de la actuacion,
entendida como el saldo favorable que debe arrojar la comparacion entre la
prevision de ventas de los nuevos inmuebles a ejecutar respecto de todos los
gastos que lleva aparejada su ejecucion asi como el cumplimiento de los
deberes urbanisticos asociados a la actuacion de dotacion a los que se ha
hecho mencién en el epigrafe anterior, también es un aspecto que debe
abordarse de manera genérica y confiando en que las promotoras del PEAU
son empresas del sector inmobiliario de larga trayectoria y reconocido
prestigio con experiencia mas que acreditada de su solvencia técnica para
estudiar la rentabilidad de una promocion como la que afrontan en las
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parcelas que conforman el ambito de este PEAU. Ademads, todas han
promovido ya edificaciones residenciales en el ambito de Lezkairu y por
tanto se les presume conocimiento mas que suficiente de las condiciones de
mercado que les permiten atisbar que los ingresos de las distintas
promociones arrojaran saldo positivo con un margen légico y de mercado en
esta clase de actuaciones una vez descontados todos los costes de la
promocion.

En resumidas cuentas, al coste de adquisicion de las parcelas y de los
deberes de cesion anudados a la actuacion de dotacion que han de cumplirse
a través de su monetizacion, se suman los costes propios de la ejecucion y
promocidén de las edificaciones previstas y que posibilita ejecutar la
ordenacion recogida en el presente PEAU; y las promotoras estan en
disposicion de concluir que todos esos costes les permitiran una rentabilidad
de la promocion cuando enajenen la viviendas y locales comerciales que
resulten de la ejecucion de sus respectivos proyectos que permite afirmar la
viabilidad econdmica de la actuacion.

14.3.- Finalizamos este epigrafe sobre la viabilidad y sostenibilidad
econdmica abordando someramente la justificacion de la adecuacion y
suficiencia de suelo destinado a usos productivos que recoge el art. 22.4
de la Ley del Suelo de 2015, y es que precisamente la prohibicidon expresa
de destinar los locales de planta baja resultantes de los diferentes proyectos
edificatorios a acometer y ejecutar en cada una de las tres parcelas que
conforman el ambito espacial de este PEAU a usos residenciales (lofts, como
los que ya se han ido plateando en varias bajeras de Lezkairu) garantiza
sobradamente que no solo la oferta ya amplia de suelo destinado a usos
productivos en todo Lezkairu sino el que se va a generar fruto de la propia
actuacion y ejecucion de la ordenacidn prevista en este instrumento es mas
que suficiente y adecuado sin necesitar de mas disquisiciones ni argumentos.

15.- PROPIEDAD DE LAS FINCAS AFECTADAS

La Disposicion Adicional Novena del TRLFOTU afiade un nuevo
articulo 70 ter a la Ley 7/1985, reguladora de las Bases de Régimen Local,
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por el que se establece que 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, deberan hacerse constar en el expediente la
identidad de las personas propietarias o titulares de otros derechos reales
sobre las fincas durante los cinco arnos anteriores a la iniciacion del
expediente, segun conste en el registro o instrumento utilizado a efectos de
notificaciones a los interesados de conformidad con la legislacion en la
materia.

Las parcelas 1L23.1, L.23.2 y L23.3 que conforman el ambito del
presente PEAU se corresponden con las siguientes fincas registrales todas
ellas del Registro de la Propiedad N° 7 de Pamplona:

- L23.1.- Tomo 1290, Libro 664, Folio 36, Finca 26435 (catastral
5/2331)

- L23.2.- Tomo 1290, Libro 664, Folio 41, Finca 26437 (catastral
5/2332)

- L23.3.- Tomo 1290, Libro 664, Folio 46, Finca 26439 (catastral
5/2333)

Todas pertenecian desde hace mas de cinco afos a la Gerencia de
Urbanismo del Ayuntamiento de Pamplona por titulo de compraventa, hasta
su reciente enajenacion mediante subasta por procedimiento abierto, siendo
adquiridas por los promotores del presente PEAU segun ha quedado
resefiado en el epigrafe 3 de este documento.
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16.-CONCLUSION

Los técnicos que suscriben, desean a través del presente documento,
haber definido y planteado el PEAU — PLAN ESPECIAL DE ACTUACION
URBANA para la UNIDAD BASICA L23 DEL PLAN PARCIAL DEL
SECTOR I/S1,1V/S1, XVI/S1, XIX/S1,Y SISTEMAS GENERALES ARS3
(U.L-XVI/S.0.-1)” Y LA PARCELA DOTACIONAL LC4, en el barrio de

Lezkairu, Pamplona.

Pamplona a 25 de septiembre de 2025

Silvia Mingarro Cuartero

MINGARRO
CUARTERO SILVIA
-18030191P

German Velazquez Arizmendi

VELAZQUEZ ARIZMEND
GERMAN - 44626901R

Diego Fernandez
F ER N AN DEZ TX\'/"\ES?:‘E:;!;‘;E‘E por FERNANDEZ DIEGO
DlEGO JAVlER = ;e‘ 5-446 o

44616677N Fecha: 20251210 15:0201 101100
Jaime Suescun Sanchez
SUESCUN Firmado digitalmente por

SUESCUN SANCHEZ JAIME -

SANCHEZ JAIME - = 44612044w
Fecha: 2025.12.10 15:11:20

44612044W +01'00'

Alfonso Orueta Jannone
ORUETA JANNONE Firmado digitalmente por

ORUETA JANNONE ALFONSO

ALFONSO DIEGO - DIEGO-44612040K

Fecha: 2025.12.10 15:11:45

44612040K +01'00'

Mikel Zabala Iraurgui

te porZABALA IRAURGUI

ZABALA IRAURGU|  MeOm ARGELS o
MIGUEL ANGEL - ”“E S0P rMIGUSL ANGEL
33444101P HowrorSey e auor de et documento

ic
Fecha:2025-12-10 16:08+01:00

Santiago Iribarren Santesteban

Firmado digitalmente porlRIBARREN
IRIBARREN SANTESTEBAN SANTIAGG - lsoatrsa
DN: cn=IRIBARREN SANTESTEBA!
SANTESTEBAN SANTIAGO - 158417501 gn SSANTIAGO
c=ES
SANTIAGO - Monvu sw el autor de este documento
158417521 Ubicaci

Fotha 202512-10 16.08+01.00

Luis Irisarri Nagore
Firmado digitalmente por LUIS

IRISARRI NAGORE (SW)
Fecha: 2025.12.11 11:47:10 +01'00'

Héctor Nagore Sorabilla
Firmado digitalmente por HECTOR
MIGUEL NAGORE SORABILLA (SW)
Fecha: 2025.12.11 11:47:53 +01'00'

Pagina 42 de 101



ANEXOS

Pagina 43 de 101



ANEXO 1.-
CONCLUSIONES PLAN PARTICIPACION CIUDADANA

Pagina 44 de 101



CONCLUSIONES DEL PLAN DE PARTICIPACION CIUDADANA PREVIO A LA TRAMITACION DEL PLAN ESPECIAL DE ACTUACION
URBANA (PEAU) PARA EL AMBITO DE PLAZA MARAVILLAS LAMBERTO DE LEZKAIRU.

UNIDAD BASICA 123 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 1/51,IV/S1,XVI/S1,XIX/S1, Y SISTEMAS GENERALES ARS3 (U.1.-XVI/5.0.-1) Y
PARCELA DOTACIONAL LC4.
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GENERALES ARS3 (U.1.-XV1/S.0.-1) Y PARCELA DOTACIONAL LC4

1. INTRODUCCION

La Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de Pamplona en noviembre de 2024 puso en marcha un proceso
de participacién para la reordenacién del ambito conformado por la UNIDAD BASICA L23 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR
1/S1, IV/S1, XVI/S1, XIX/S1, Y SISTEMAS GENERALES ARS3 (U.1.-XVI/S.0.-1) Y LA PARCELA DOTACIONAL LC4 Y LA PARCELA
DE ESPACIO LIBRE PUBLICO LL5, abreviadamente ambito de la Plaza Maravillas Lamberto de Lezkairu. Los objetivos
principales eran sustituir el uso terciario en planta primera de las edificaciones que contempla el planeamiento vigente
por uso residencial en vivienda protegida para jévenes; determinar la mejor ubicacidn del futuro centro civico; mejorar
los espacios publicos para dar a la plaza una entidad y un tratamiento acorde con su destino de centralidad para el
barrio; la mejora de la tipologia de viviendas; y dar cumplimiento al mandato del Plan Parcial de asegurar la

homogeneidad compositiva y material de la edificacién con el fin de ofrecer una imagen unitaria del conjunto.

Para ello se plantearon diferentes alternativas que se sometieron a participacién con la prevision de, en su caso,
poder tramitar un Plan Especial de Actuacion Urbana (PEAU) sobre ese &mbito de Suelo Urbano que es preciso conforme
a lo previsto en el art. 7 D.F.Leg. 1/17, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo de Navarra (en adelante TRLFOTU) en concordancia con lo establecido por el Titulo IV de la L.F.
11/2012, de 21 de junio, de la Transparencia y del Gobierno Abierto, con escrupulosa observancia de los requisitos,
fases, tramites y garantias de participacién de los agentes sociales y de los ciudadanos y las ciudadanas particularmente

interesados/as por el planeamiento, asi como de la ciudadania en general.

2. DESARROLLO DEL PLAN DE PARTICIPACION

2.1.- El Plan de Participacion se inicié con la presentacion en la Gerencia de Urbanismo del Ayuntamiento de
Pamplona por parte del equipo redactor contratado al efecto de un documento denominado Plan de Participacion

Ciudadana cuyo contenido cabe resumir en:

- La explicacién de qué es y en qué consiste un Plan de Participacién Ciudadana.

- La Identificacidon de los agentes sociales asi como de los colectivos y de los ciudadanos y las ciudadanas
especialmente interesados/as por el planeamiento por razones de proximidad, de intereses u objetivos de sus miembros
o por la titularidad de sus fincas, seguin detalle que recoge el propio Plan de Participacion.

- El repaso a la normativa urbanistica vigente para ese ambito recogida en el Plan Parcial del Sector 1/S1, 1V/S1,

XVI/S1, XIX/S1, Y SISTEMAS GENERALES ARS3.
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- El resumen de las diferentes propuestas de ordenacién alternativas que pudieran posibilitar la consecucion de
los objetivos y el interés publico perseguido con la reordenacion del dmbito que se pretende y somero analisis de las

mismas.

- Una somera Memoria de viabilidad y sostenibilidad econdmica.

- Exposicidon de la Metodologia y herramientas de difusién y participacion, con mencién a la celebracién de una
reunion informativa y apertura de un plazo para recogida de aportaciones y sugerencias de los ciudadanos y las

ciudadanas, y una posterior fase de retorno.

- Anuncio de la emisién del presente informe de conclusiones con el resultado del proceso participativo a la

finalizacién del mismo.

2.2.- El documento de Plan de Participacidon Ciudadana, asi como la convocatoria a la reunién informativa que
se celebro en el Colegio Publico Paderborn de Lezkairu en Pamplona-Irufia el 27 de noviembre de 2024 se publicaron

en la Plataforma de Participacién Decide.Pamplona del Ayuntamiento de Pamplona. Ademas, se remitid correo de

invitacidn a asistir a la reunidon a todos los agentes sociales y ciudadanos/as especialmente interesados/as

identificados/as en el mismo.

2.3.- Los asistentes/participantes en la reunién informativa, las incidencias, detalles, vicisitudes e

intervenciones de la reunién informativa quedaron recogidas en el Acta levantada al efecto y que se deja incorporada

al documento completo de Plan de Participacion.

2.4.- Tras la reunion informativa se habilité un plazo de 15 dias naturales para sugerencias que finalizé el 12 de

diciembre de 2024, dentro del cual se recibieron 320 escritos de sugerencias.

2.5.- Ala vista de las sugerencias recibidas la Gerencia de Urbanismo encargé al equipo redactor la elaboracidn

de dos alternativas de ordenacién nuevas que se entendia que podian responder al sentir general o mayoritario de las

sugerencias analizadas y se programo la celebracidon de una sesidn de retorno que tuvo lugar en el mismo Colegio

Publico el dia 19 de diciembre de 2024, levantdndose nuevo Acta de la citada reunidn que igualmente se deja

incorporada al documento completo de Plan de Participacion.

2.6.- El repaso cronolégico del proceso consultivo tramitado finaliza con la emision del presente informe de

conclusiones elaborado por el equipo redactor.
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3. CONCLUSIONES DEL PLAN DE PARTICIPACION CIUDADANA

3.1.- Un Plan de Participacién Ciudadana se tramita como paso inmediatamente anterior a la presentacion de
un instrumento de planeamiento urbanistico que en el presente caso seria un Plan Especial de Actuacion Urbana (PEAU)
a través del cual se pretendia modificar justificadamente algunas determinaciones del vigente Plan Parcial para el

ambito de Arrosadia-Lezkairu tal y como quedd aprobado tras su modificacion aprobada en 2010, sobre suelo urbano.

3.2.- Se han tenido en cuenta las consideraciones de los grupos municipales en el Consejo de Gerencia de
Urbanismo previo a la tramitacién del presente Plan de Participacién Ciudadana; se han tomado en consideracién las
opiniones recabadas de los agentes sociales y de los vecinos y vecinas particularmente interesados, tanto de las que se
vertieron en las reuniones informativa y de retorno celebradas con nutrida participacion de los y las asistentes, como

de las sugerencias recibidas durante la fase habilitada al efecto dentro del proceso consultivo.

3.3.- Propuestas de ordenacion iniciales. Analisis de aportaciones de los vecinos y las vecinas en la reunién

informativa y a través de las sugerencias recibidas.

Las primeras propuestas de ordenacion que se plantearon en el Plan de Participacion Ciudadana contemplaban
la sustitucidn del aprovechamiento urbanistico previsto en el planeamiento vigente para acoger 4.700 m? de usos
terciarios en las plantas primeras de las edificaciones previstas en las parcelas L.23.1, L.23.2 y L.23.3 por usos
residenciales colectivos tanto en vivienda libre como mayoritariamente en VPO, que por aplicacién de los coeficientes
de homogeneizacion de usos del ambito de Arrosadia-Lezkairu daba lugar a una edificabilidad de nueva vivienda libre y
de vivienda de proteccion oficial sin incrementar el aprovechamiento urbanistico. Esto conllevaba la necesidad de
aumentar las alturas de las futuras edificaciones en una planta con respecto a las alturas maximas que ahora contempla

el Plan Parcial de Arrosadia-Lezkairu conforme al contenido aprobado en la Modificacién aprobada en 2010.

A su vez se apostaba por la reubicacion del centro civico (parcela LC4) parcialmente en otro espacio de la plaza
publica (parcela LL5) para potenciar tanto la singularidad y protagonismo del edificio dotacional como una mejora del

espacio libre publico resultante de esa reordenacién.

De las intervenciones que se produjeron en la reuniéon informativa el 27/11/2024 y de los 320 escritos de
sugerencias recibidos durante el periodo habilitado al efecto dentro del proceso consultivo resultd patente y unanime
la oposicidon a que se elevasen las alturas de las futuras edificaciones con respecto a las que ahora contempla el

planeamiento vigente.
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Se recibieron sugerencias en relacidn con la ubicacién del civivox, en unos casos abogando por cambiar su
ubicacion desde el centro de la plaza en que lo sitla el actual planeamiento a otra parcela de propiedad municipal, o

incluso a las bajeras de los futuros bloques residenciales que se construyan alrededor de la plaza.

Otro bloque de sugerencias apoyada por un grupo nutrido de ciudadanos y ciudadanas pedia que no se

tramitase el PEAU y que las futuras edificaciones se ejecuten conforme al planeamiento vigente.

Algunas sugerencias apostaban directamente por que no se construyese nada en todo ese espacio, destinando
a espacio publico la totalidad de los metros que conforman tanto la plaza como la reserva para el civivox como las tres

parcelas edificables que conforman la Unidad Bdsica L.23.

En varias de las sugerencias recibidas se plantearon nuevas propuestas de ordenacion que giraban en torno a
la orientacién de la plaza y la ubicacion de las futuras edificaciones residenciales, y que en sintesis promovian: 1) una
bastante respaldada por participantes en el proceso consultivo que abogaba por reubicar las edificaciones, con las
alturas del planeamiento vigente y mismo nimero de viviendas, en la Avenida Juan Pablo Il y la calle Isabel Garbayo
Avyala, llevando las dotaciones a la calle Mutilva Alta. 2) en otra propuesta con menos respaldo de firmantes se apoyaba
la misma ordenacién anterior pero contemplando que algin nuevo edificio se levante en la calle Maria Lacunza; 3) y en
otra mas minoritaria los edificios se ordenarian en la Avenida Juan Pablo Il y calle Isabel Garbayo Ayala, mientras que el

civivox quedaria ubicado frente a las calles Maria Lacunza y Mutilva Alta.
3.4.- Nuevas propuestas de ordenacion tras el periodo de sugerencias y sesion de retorno.

Las reacciones suscitadas por las distintas ordenaciones planteadas en el Plan de Participacidn dieron lugar a
que Gerencia encargase al equipo redactor la elaboracién de otras dos nuevas alternativas que en todo caso
garantizasen no superar con las futuras edificaciones las actuales alturas maximas permitidas por el planeamiento, y
que planteasen ubicaciones alternativas para el centro civico y la mejor ordenacién posible del espacio libre publico que
resultare de la futura ordenacidn, incluso a costa de no materializar todo el aprovechamiento urbanistico que permite
la sustitucion del uso terciario en plantas primeras por usos residenciales tanto en vivienda libre como protegida a través

de los coeficientes de homogeneizacion de usos.

La presentacion de esas dos nuevas alternativas en la sesidon de retorno, contd con la valoracidon undnime
favorable a la reduccidn de alturas planteada pero no evitd el natural debate sobre otros extremos de la futura
ordenacién (orientacion de la plaza, ubicacion del centro civico, espacios entre edificaciones); también hubo un sentir
mayoritario manifestando el deseo de contar con una plaza de unas dimensiones suficientes y de mejorar la seguridad
del entorno de ese espacio libre publico con respecto a los viales circundantes. Un resumen de las distintas

intervenciones acaecidas ha quedado recogido en el Acta de la sesidon de retorno.
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3.5.- Llegados a este punto debe resefiarse que con el PEAU de este ambito de suelo urbano se pretendia:

i) Definir una actuacion de dotacidn (art. 61.2.b TRLFOTU) a través de la cual posibilitar, de conformidad con
lo dispuesto en el art. 90.5 TRLFOTU, un cambio de uso, mediante la transformacion del aprovechamiento para
uso terciario en plantas primeras de las edificaciones previstas en el vigente planeamiento para sustituirlo por
uso residencial colectivo de vivienda protegida; un posible incremento de densidad légico y derivado de la
sustitucion de la edificabilidad terciaria en planta primera por residencial para vivienda protegida.

ii) Redefinir la parcela del civivox si era necesario para su ampliacién.

iii) Reordenar los volimenes teniendo en cuenta el incremento de edificabilidad residencial que pudiera
derivarse del cambio de los usos terciarios en plantas primeras previsto en la ordenacién vigente.

iv) Abordar una nueva definicidn de las parcelas diferente al vigente.

v) Analizar la suficiencia de las infraestructuras existentes en relacion con la nueva ordenacién planteada.

El PEAU serviria ademas para establecer otras determinaciones como prohibir el uso residencial en los locales
de uso terciario de planta baja, para garantizar con ello un area comercial y hostelera en un punto que se configura
como centro neurdlgico y de convivencia del barrio. Y también se buscaria que con la ordenacidn aprobada se cumpla
la exigencia que emana del Plan Parcial de tramitar un Estudio de Detalle que abarque la totalidad de las fachadas que
dan frente a la plaza asegurando una imagen unitaria del conjunto, potenciando la singularidad y personalidad de ese

espacio como teldn de fondo del espacio publico de la plaza.

3.6.- Finalmente y tras el proceso de escucha activa como el que se ha llevado a cabo dentro de este Plan de
Participacion Ciudadana se decide:

- Respetar el planeamiento vigente en cuanto a su ordenacidn: alturas, alineaciones exteriores y configuracion
de la plaza.

- Abrir un proceso de participacion ciudadana para analizar y decidir la mejor ubicacién del civivox.

- Garantizar la incorporacion de vivienda protegida para jovenes.

- Asegurar la homogeneidad compositiva y material de la edificacién con el fin de ofrecer una imagen unitaria
del conjunto.

- Mejorar la urbanizacion del espacio libre publico de la plaza con el fin de aumentar la seguridad frente al

viario del entorno y la relacion con el parque de Alfredo Landa.

3.7.- Analisis y respuesta a las sugerencias recibidas:

i) El proceso consultivo ha dado lugar a concluir que cualquier ordenacién de este ambito deberia venir obligada
a respetar las alturas maximas de las edificaciones que hoy permite el planeamiento vigente, que es la ficha de la Unidad
Basica L.23 recogida en el Texto Refundido de 2010 que resulté de la Modificacién del Plan Parcial que se tramitd y
aprobo al amparo y en ejecucién de la Ley Foral 6/2009, de 5 de junio, de Medidas Urgentes en materia de Urbanismo
y Vivienda, en cuya Disposicion Transitoria Primera se fijaron los requisitos para tramitar modificaciones de

planeamiento que supongan incremento de la edificabilidad y que como resultado dio lugar a una altura superior a las
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inicialmente previstas en el Plan Parcial para dicha Unidad Basica y otras de Arrosadia-Lezkairu, tal y como ya se puso

de manifiesto y explicé en el proceso de participacién ciudadana.

ii) El proceso de participacién ha servido para constatar que el centro civico es una aspiracion de los vecinos y
vecinas del barrio que debe ser atendida lo antes posible y que se han de dejar abiertas, para el inminente concurso de
ideas para dicho espacio dotacional de primer orden, alternativas para su ubicacién que no se constrifian a la actual
delimitacién de la parcela LC4 ni a la plaza publica LL5, sino que pueda plantearse en la parcela dotacional polivalente
de titularidad municipal LP2, proxima al ambito de la plaza Maravillas Lamberto. Para su puesta en marcha no se precisa
de ninguna modificacién de planeamiento, por lo que cabria activar de inmediato el proceso de participacion dirigido a
recabar opiniones sobre esta importante dotacién de barrio e impulsar un concurso de ideas. Con la reubicacién del
centro civico en la parcela dotacional polivalente LP2 se lograria poner en valor un espacio ya urbanizado y actualmente
infrautilizado y residual al sur de la Avenida Juan Pablo I, integrando ese espacio arbolado con la parcela LP2, generando

una nueva plaza (5.800 m? aproximadamente) atravesada por un vial de coexistencia.

3.8.- A continuacidn, se justifican y exponen las conclusiones alcanzadas tras el proceso consultivo y en

atencidn a las decisiones adoptadas (apartado 3.6) y las respuestas dadas a las sugerencias (apartado 3.7):

a) Como quiera que fruto del proceso consultivo se ha constatado que el cambio de uso de las plantas primeras
para usos terciarios que prevé el planeamiento vigente por uso residencial para vivienda colectiva de proteccion oficial
resulta mayoritariamente admitido por los vecinos y vecinas que han participado mas activamente en la fase consultiva,
pero que se ha descartado cualquier incremento de edificabilidad y toda vez que se considera perfectamente posible
que en la licitacion de las parcelas edificables que tienen el caracter de bien patrimonial municipal se pueda valorar la
inclusion de vivienda protegida, se llega a la conclusién de que no es precisa la tramitacién en este momento del PEAU

para lograr ese objetivo que podrd alcanzarse por otras vias mds agiles y garantistas.

b) La remision que contempla el Plan Parcial para la L.23 a la tramitacion de un Estudio de Detalle que abarque
la totalidad de las fachadas que dan frente a la plaza (LL5) asegurando una imagen unitaria del conjunto garantizando
la homogeneidad compositiva y material de la edificacion, ademas de cumplir ese objetivo permitira en su caso a los
promotores plantear nuevas alineaciones que a su juicio mejoren la tipologia de las viviendas posibilitando una mayor
separacién entre ellas que la que venia prevista en el Plan Parcial si asi lo consideran oportuno, por lo que tampoco se

precisa de un PEAU para la consecucion de ese objetivo que en todo caso debe partir de la iniciativa de los promotores.

c) Fruto del proceso de escucha activa llevado a cabo en este proceso consultivo se ha llegado a la conclusion
de que los vecinos y vecinas del barrio abogan por la reurbanizacién del espacio libre publico (LL5) con el fin de aumentar
la seguridad para todas las personas que acudan a disfrutar de la plaza, con barreras hacia los viales formadas por
arbolado o topografia hacia la Avda. Juan Pablo Il y la reurbanizacién del paso sobre la calle Isabel Garbayo Ayala,

creando asi una continuidad con el parque Alfredo Landa, que actuaran de medidas de proteccidn frente a los vehiculos
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que circulan por esos viales. Es evidente que esas obras de reurbanizacion y mejora de los espacios de dominio y uso
publico se pueden lograr y el Ayuntamiento puede comprometer a hacerlo sin precisar para ello la previa tramitacion

de un PEAU, mediante simples proyectos de obras, jardineria y mobiliario urbano.

d) Del proceso de participacidon que ahora termina se ha llegado a la conclusiéon de que la ubicacién del futuro
centro civico del barrio de Lezkairu es una cuestién prioritaria para los vecinos y vecinas, que bien merece un proceso
especifico de consultas y participacién, habida cuenta de que en este Plan de Participacién Ciudadana se han escuchado
y recibido sugerencias y opiniones diversas, unas que apuestan por su mantenimiento en el espacio coincidente con la
Plaza Maravillas Lamberto, y otras impulsando su implantacién en la parcela dotacional cercana LP2, por lo que en el
concurso de ideas a promover acerca de este equipamiento municipal se deberd incluir como cuestién a debatir y decidir
la localizacién espacial del civivox, ademas de otras cuestiones sobre contenido, disefio, etc. propio de ese concurso de

ideas.
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En definitiva, se descarta pasar a la fase de redaccidn y tramitacion de un PEAU para el ambito de la plaza

Maravillas Lamberto de Lezkairu (parcelas L.23.1, L.23.2, L.23.3, LC4 y LL5) por haberse apreciado que los objetivos que

se pretendian conseguir con dicho instrumento de planeamiento son perfectamente alcanzables en plazos mas breves

y con mayor seguridad juridica a través de otras actuaciones municipales como son:

i) laremisidn ya prevista en el Plan Parcial a la tramitacién de un Estudio de Detalle para asegurar una imagen

unitaria del conjunto de edificaciones hacia la plaza garantizando la homogeneidad compositiva y material

de las edificaciones, que al mismo tiempo y si asi lo consideran los promotores podrd utilizarse para aumentar

la separacion entre edificaciones con una simple alteracion de alineaciones;

ii)  la introduccion de ciertas condiciones en los pliegos de subasta de las parcelas edificables que podran dar

como resultado la ejecucién de vivienda de proteccidn social ahora no prevista en el planeamiento;

iii) el concurso de ideas para la ubicacién y definicién del centro civico;

iv) o la ejecucién de obras de reurbanizacion de los espacios publicos de dicho dmbito que mejoren la calidad

de dichos espacios publicos y aumenten la seguridad de los usuarios y usuarias de los mismos.

Pamplona, Enero de 2025

Los arquitectos:

. -

Fdo: ALFONSO DIEGO ORUETA JANNONE
OFS office for sustainability

Los abogados:

Fdo: LUIS IRISARRI
Abogado urbanista

Fdo: DIEGO FERNANDEZ VIDAURRE
OFS office for sustainability

Fdo: HECTOR NAGORE
Abogado urbanista
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ANEXO 2.-
INFORME AMBIENTAL SIMPLIFICADO
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1. AMBITO DE ACTUACION DEL PEAU

El ambito objeto del presente Plan Especial de Actuacion Urbana (en
adelante PEAU) es el que conforma la Unidad Basica L23 del Area de
Reparto ARS-3 del Plan Municipal de Pamplona en que estan incluidas las
siguientes parcelas:

- L23.1 que se corresponde con la parcela catastral 5/2331.
- L23.2 que se corresponde con la parcela catastral 5/2332.
- L23.3 que se corresponde con la parcela catastral 5/2333.
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2. OBJETO DEL PEAU

La redaccion del PEAU en las parcelas L23 del Soto de Lezkairu, tiene por
objeto principal las siguientes cuestiones:

-Sustituir el uso terciario en planta primera de las edificaciones que
contempla el planeamiento vigente por uso residencial en vivienda
protegida. Asimismo, las alineaciones maximas de planta primera se
modificardn para que sean similares al resto de plantas de uso
residencial.

-Consolidar el uso terciario en planta baja prohibiendo su
transformacion en vivienda.

-Garantizar una imagen unitaria del conjunto asegurando la
homogeneidad compositiva y material de la edificacion,
incorporando esas determinaciones en el instrumento de
modificacion del planeamiento que se tramite para la consecucién
de los otros dos objetivos.

3. MOTIVACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO DE
EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

Se somete el presente Plan Especial de Actuacion Urbana al
procedimiento de evaluacion ambiental estratégica simplificada por
tratarse de una modificacion menor del Plan Parcial del Sector /51, 1V/S1,
XV1/S1, SI/S1y Sistemas Generales Adscritos (Area de Reparto ARS-3) del
Plan Municipal de Pamplona, tal y como se contempla en el epigrafe a) del
apartado 2 del articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
valuacién ambiental.

4. MEDIDAS PREVISTAS PARA LA MITIGACION DE LOS EFECTOS
AMBIENTALES

En el presente apartado se proponen una serie de medidas para la
mitigacion de los efectos ambientales negativos identificados en el
presente documento, para que sirvan de referencia para la redaccién de
los futuros proyectos de edificaciéon de desarrollo del PEAU, teniendo en
cuenta que la actuacion no require de nuevas obras de urbanizacién ni
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afecta a la existente.

5. MEDIDAS SOBRE LA CALIDAD DEL AIRE-CAMBIO CLIMATICO

En este caso no existe la posibilidad de cambiar o mejorar el disefio
interior de la parcela para conseguir refugios de calor y otras medidas de
mitigaciéon del cambio climatico con respecto a la vigente ordenacion del
Plan Parcial.

Con el fin de cumplir con la normativa vigente y los planes sectoriales
respecto a los niveles de emisidon de gases de efecto invernadero, asi
como de eficiencia y ahorro energético, en la elaboracién de los
documentos se seguirdn los siguientes criterios:

- Se priorizara la construccién de edificios con criterios bioclimaticos
en cuanto a orientaciones de las aperturas, materiales y disenos,
con el objetivo de minimizar las necesidades de climatizacidn,
tanto en verano como en invierno.

- Las estancias con grandes huecos, cocinas y estares, se presentan
al exterior con amplias terrazas, que realizaran la funcidon de
proteccion solar frente al sobrecalentamiento de estos espacios,
gue por las dimensiones de las ventanas resultan complicadas de
proteger de la incidencia directa de la radiacion solar. Las zonas de
noche, presentan huecos verticales, que con sus protecciones
solares exteriores mediante persianas, permitirdn una correcta
proteccion de los mismos.

- Los colores utilizados especialmente en las fachadas no protegidas,
permitiran evitar sobrecalentamientos innecesarios de las mismas.

- Se priorizara la utilizacién de las ultimas tecnologias disponibles en
energias renovables para la obtencion de agua caliente,
calefaccién y climatizacion. En caso de ser insuficiente se utilizara
como apoyo la fuente de energia menos contaminante que hoy por
hoy en Navarra es la energiaeléctrica.

6. MEDIDAS SOBRE LA CALIDAD ACUSTICA-RUIDO

Segun lo ya descrito en el presente PEAU y su alcance, el incremento de
ruido generado por la actividad es inexistente, no siendo necesaria la
adopcion de medidas correctoras.
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No obstante y pese a que en el Real Decreto 1367/2007 no se contempla
como una medida especifica para alcanzar los objetivos, los materiales de
construccién actuales proporcionan un elevado aislamiento acustico, por
lo que el nivel de inmisidon medido en fachada no se corresponde con el
ruido real en el interior de los edificios.

Por ello, se debera priorizar la utilizacién de materiales y tecnologias de
construccion que favorezcan el aislamiento acustico.

7. MEDIDAS SOBRE LA CALIDAD LUMINICA

En la redaccién de los proyectos se seguiran objetivos de minima
contaminacion luminica y minimo coste energético: se elegirdn las
bombillas mas rentables energéticamente y los modelos de luminarias de
forma que no haya emisién de luz hacia arriba, que la iluminacion se
disefe exclusivamente para el uso de las actividades previstas nocturnas
y que se disminuya notablemente la intensidad luminica en los
momentos de inactividad, de cara a disminuir el coste energético de la
misma.

8. MEDIDAS SOBRE LA HIDROLOGIA

En la redaccidon de los proyectos se seguiran criterios de reduccién del
consumo de agua y aplicacion de las ultimas tecnologias para garantizar
la maxima eficiencia de todas las instalaciones con consumo de agua.

En cuanto al diseio de las redes de abastecimiento y saneamiento, asi
como los pardmetros y gestion de las aguas residuales vertidas a la red
municipal se estara a lo dispuesto en la normativa técnica vigente de
instalaciones y las Ordenanzas de la Mancomunidad de la Comarca de
Pamplona.

9. MEDIDAS SOBRE LA VEGETACION

Para evitar la afeccion a la vegetacion actual existente en la urbanizacion
exterior, previo al inicio de las obras se procedera a la sefializacién de las
zonas de vegetacion existente en proximidad a las obras y su proteccion.
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También se procederd de forma previa a la instalacion de elementos
protectores (tablones...) de los troncos de los ejemplares arbéreos mas
cercanos a las obras y que pudieran resultar afectados por los
movimientos de la maquinaria.

En caso de ser inevitable la afeccion (poda) de alguna rama para la
ejecucion de las obras, se consultara con una empresa de jardineria y se
efectuara la poda minima, con un corte limpio, a ser posible en periodo
de parada vegetativa o en su defecto se aplicaran los tratamiento
preventivos necesarios (cicatrizante con fungicida) para sellar el corte y
evitar la entrada de plagas y/o infecciones.

10. MEDIDAS SOBRE LA FAUNA

No se contemplan medidas especiales para la proteccion de la fauna
presente en su entorno, ya que las medidas previstas para la
conservacion de la vegetacion y la calidad del aire, el ruido y la calidad
luminica contribuyen a ello.

11. MEDIDAS SOBRE EL PAISAJE

No se proponen medidas de conservacion del paisaje, ya que no se va a
actuar fuera de los limites de las propias parcelas, que se encuentran
perfectamente delimitadas y con su encintado de aceras ejecutado.

12. MEDIDAS PARA EL SEGUIMIENTO AMBIENTAL DEL PEAU

Segun la legislaciéon ambiental vigente de aplicacion al presente PEAU, en
los documentos posteriores (proyectos) para la tramitacion y ejecucion
de las obras que desarrollen |la presente propuesta de actuacion en la
unidad de ejecucidén, se definiran y valoraran las medidas preventivas,
correctoras y/o compensatorias planteadas en el apartado anterior para
garantizar que se minimicen los efectos negativos sobre el medio
ambiente y se establecera un programa de seguimiento ambiental para
velar por su cumplimiento.

Pamplona, septiembre de 2025
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ANEXO 3.-
FICHAS ORIGINALES L23
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR IS, IW/SI, XVIISI, XIX/SI, Y SISTEMAS GEMERALES ADSCRITOS ( AREA DE REPARTO ARS3) PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA Febrero 2010
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR I/SI, IV/SI, XVI/SI, XIXISI, Y SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS { AREA DE REPARTO ARS3) PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA ;:’;E,gr':mgg?g
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Texto refundido

PLAN PARCIAL DEL SECTOR IfS), IV/SI, XVISI, XIX/S], ¥ SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS ( AREA DE REPARTO ARS3) PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA Febrero 2010
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR I/81, IVIS1, XVIIS1, XiXIS1 Y SISTEMAS GENERALES

Texto refundido

ADSCRITOS (AREA DE REPARTO ARS3) PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA Febraro 2010
UNIDAD XVI/S1 LEZKAIRU
NORMATIVA URBANISTICA PARTICULAR UNIDAD BASICA 123
CUADRO DE SUPERFICIES, USCS, APROVECHAMIENTOS BE PROYECTCO Y PARCELAS
APROVECHAMIEMTO DE PROYECTO TOTAL TOTAL AFR.
UNIBAD |PARCELASUPERF. uso TRPO |PR.mA IPB.ms  |PT Elgv, Tipa [N WL JAPROV. TERCIARID  fRESIDENC, mt |LIERE PRIV. mis | WAs
HOM. m
£23 L2ad 4,200,001 Tarsiario 1.800,00 182000 351,00 3420,00 16,527 00
Rezidenial libre 11.000,00 13,156,500 11.000,00
Libre Privedo
iserv.uzo plbl 240300
L23,2 4 200,00 Terciasio 1,800,400 1.¥00,00 3.405,00 500,00 17.087 24
Rasidoncial iibra 1144000 13662 24 11.448,00
Liare Privado
genvsg plbl 2.400.00
1233 2 640,00 Tarciaro 1.500,00 1.260,00 2873400 276000 ¥014,98
Residencial libse 3.630,00 434148 3.830,00
Eibre Privede
senv.uso pabl 114000
11,040,00 237.00 9.580,00 26.,0179,00 ABFHE T2

En aplicacion det aricula 35 bis del Plan Municipal de Pamplona, la superficie (til de vivienda maxima por parcela es la resultante de dividir el aprovechamiento de
proyecto residencial entre 1,13.
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[DETERMINACIONES GENERALES

Unidad de Actuacion PAUNRY|
Denominacion de la Unidad Basica L23
Superficie (m?) 11.040,00
[DETERMINACIONES FUNCIONALES ]
Usos pormenorizados y tipologiafs} Residencial colectivo con focales en P. Baja, en Manzana abierla
Compatibilidad y equivalencia de usos Réaimen general establecido en ef P.M.
[DETERMINACIONES FORMALES |
Alineaciones y Rasantes Definidas graficamente

En ef espacio Hbre privado previsto sobre la planta bafa de las parcelas 123.1 y 1.23.2, podran situarse nticleos de comunicacion {escaleras y ascensares) que
camptitaran @ efeclos de edilicabitidad, siempre que se resuslvan con soluciones arquitectonicas y construclivas ligeras, en cuyos cerramientos dominen las
stperiicies acristaladas, y se silien a una distancia no inferior 2 & mefros de Jas alineaciones de los extremos de tales espacios,

En su caso, el cemramienle lateral de ese espacio libre privado no excedera de 2 melros do altura y 5 resolvera con &l mismo material aplicade a las fachadas de [a
edificacion,

Las viviendas que recaigan a ese espacio libre privado contaran con doble orientacién con independencia de cual sea su suparficie,

Altura de la edificacién Definidas graficamenta
N° méx. da plantas sobre rasante BislA Bi+6A

Ocupacion méx. de parcela Definida por las alineaciones de la edificacior

Parcelacion

Se establecen fres parcelas, 123.1, L23.2 y 123.3, que se definen graficamente.

Cada una de ellas tiene el caracter de parcela minima y ne ss, por tanlo, divisitle,

Otras condiciones

Las soluciones construstivas y materiales aplicadas al espacio privado de uso piblico en superficie previsto en la ordenacion seran iguales a las adoptadas en su
entorng inmediato,

Porche(s): Su dimension y solucion{es) materialies) se ajustaran a la normativa del ambito correspondiente,

En el pasaje previsto bajo la edificacion en la parcela L23.3, podrd situarse un portal cuy frente a calls y plaza no exceda de 3 m, asi como soportes estructurales
en las candiciones eslablecidas en &l art. 37 de ta Normativa General. £] posible portal ¥ los elementos estructurales se siluasdn de forma que no afesten a la galerfa
sublerranea de servicios, que discurre a través del pasaje bajo la edificacion, La galeria ocupa una handa de 3 m de anchura y consliluye tna servidumbre de fa
parcela L.23.3, que en los niveles por fos que discurie aquella no podra ser destinada a garage.

El eje de dicha galerla, cuya siliracion se precisara en el proyecto de urbanizacion de! Sector, se sita inicialmente a 6,5 m de la finea medianera entre fa parcela
L23.3yL23.2,

@ETERMINACIONES RELATIVAS A GESTION Y DESARRGLLO DE LA UNIDAD |
Edificacion

Con objete de asegurar la homogeneidad compositiva y material de I edificacion, en el supuesto de que fa unidad se desarrolle con proyectos distintos para cada
parcela, se formulard, con carécler previo a la primera actuacién y licencia, un Estudic do Detalle, en ef que se ofrezca una imagen unitaria dal conjunte.
Urbanizacian

En el desarrolio de lafs) parcelais), en que proceda, se contemplara el proyecle y ejecucién de las obras de urbanizagion correspondientes al espacio privade de uso
publico en supeificie, previsto en la ordenacion.

Garaje-Aparcamiento

&1 garaje-sitanc de fa edificacion serd mancomunado para las parcetas |.23.1 y L23.2, ¥ objeto de unPrayecio de Actividades Clasificadas unilario, que ira vinculado
al primer proyacto de edificacion que se desarrolle en las mismas.

Su ejaslicion deberd quedar finalizada antes de la concesion de licencia de primera wtilizacion def tilimo edificio que se desarrofle en la Unidad La parcela L23.3
contara con un garaje independienta,

Aoneso(s} Rodado(s) al garaje: Se siluarain) en pasaje(s) previste(s) en Planta Baja o en cuaiquiera de los frentes edificados de Ia Unidad, prefereniamenta en los
qus ecaigan a cafle de ciroulacion rodada.

El nivel superior del forjado techo del garaje construido, en su caso, bajo of espacio privado de uso plblico previsto en la unidad, se situara a una profundidad no
inferior a 1,00 m en refacion con las rasantes exteriores de dicho cspacio.
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ANEXO 4.-
NUEVAS FICHAS L23

Pagina 75 de 101



Texto refunido
PLAN PARCIAL DEL SECTOR I/SI, IVI/SI, XIX/SI, Y SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS (AREAS DE REPARTO ARS3) PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA Octubre 2025
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PLAN PARCIAL DEL SECTOR I/SI, IVI/SI, XIX/SI, Y SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS (AREAS DE REPARTO ARS3) PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA Octubre 2025

Texto refunido
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Texto refunido
PLAN PARCIAL DEL SECTOR I/SI, IVI/SI, XIX/SI, Y SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS (AREAS DE REPARTO ARS3) PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA Octubre 2025
UNIDAD XVI/ Sl LEZKAIRU I : 23
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Texto refunido

PLAN PARCIAL DEL SECTOR I/SI, IVI/SI, XIX/SI, Y SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS (AREAS DE REPARTO ARS3) PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA Octubre 2025
UNIDAD XVI/ Sl LEZKAIRU L2 3
NORMATIVA URBANISTICA UNIDAD BASICA L2 e. 1/1000
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Texto refunids
PLAN PARCIAL DEL SECTOR I/SI, IVI/SI, XIX/SI, Y SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS (AREAS DE REPARTO ARS3) PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA Oectuobrs;@;
UNIDAD XVI/ Sl LEZKAIRU
NORMATIVA URBANISTICA UNIDAD BASICA L23 |e. 1/1000

CUADRO DE SUPERFICIES, USOS, APROVECHAMIENTOS DE PROYECTO Y PARCELAS

APROVECHAMIENTO DE PROYECTO TOTAL TOTAL APR.
UNIDAD PARCELA SUPERF. uso TIPO PB.m2t PB.m2s P1 Elev. Tipo | N°VIV. APROV. HOM. | TERCIARIO m? RESIDENC. m#| RES. VPO m? | UAs
L23 L23.1 4.200,00 Terciario 1.950,00 1.755,00 1.950,00 15.531,74
Residencial Libre 11.150,00 13.335,40 11.150,00
Residencial VPO 1.724,00 441,34 1.724,00
Serv.Uso Publ. 2.400,00
L23.2 4.200,00 Terciario 2.460,00 2.214,00 2.460,00 16.754,77
Residencial Libre 11.730,00 14.029,08 11.730,00
Residencial VPO 1.998,80 511,69 1.998,80
Serv.Uso Publ. 1740,00
L1233 2.640,00 Terciario 1.625,00 1.462,50 1.625,00 6.787,86
Residencial Libre 4.260,00 5.094,96 4.260,00
Residencial VPO 900,00 230,40 900,00
Serv.Uso Publ. 1.140,00
11.040,00 6.035,00 27.140,00 4.622,80 39.074,37

En aplicacién del articulo 35 bis del Plan Municipal de Pamplona, la supercicie Util de vivienda méaxima por parcela es la resultante de dividir el aprovechamiento de proyecto residencial entre
1,13.
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Texto refunids
PLAN PARCIAL DEL SECTOR I/SI, IVI/SI, XIX/SI, Y SISTEMAS GENERALES ADSCRITOS (AREAS DE REPARTO ARS3) PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA oim%r:;ozso
UNIDAD XVI/ Sl LEZKAIRU
NORMATIVA URBANISTICA UNIDAD BASICA L23 |e. 1/1000

DETERMINACIONES GENERALES

Unidad de Actuacién XVI/S1
Denominacion de la Unidad Basica L23
Superficie (m?) 11.040,00

DETERMINACIONES FUNCIONALES

Usos pormenorizados y tipologia(s) Residencial colectivo libre y V.P.O con locales en P.Baja, en Manzana abierta

Compatibilidad y equivalencia de usos Regimen general establecido en el P.M.

DETERMINACIONES FORMALES

Alineaciones y Rasantes. Definidas graficamente
En el espacio libre privado previsto sobre la planta baja de las parcelas L23.1 y L23.2, podran situarse ntcleos de comunicacion (escaleras y ascensores) que no compuraran a efectos de
edificabilidad, segun art 25 del P.P, siempre que se resuelvan con soluciones arquitecténicas y constructivas ligeras, en cuyos cerramientos dominen las superficies acristaladas, y se sitien a
una distancia no inferior a 5 metros de las alineaciones de los extremos de tales espacios.

En su caso, el cerramiento lateral de ese espacio libre privado no excedera de 2 metros de altura y se resolvera con el mismo material aplicado a las fachadas de la edificacion.

Las viviendas que recaigan a ese espacio libre privado contaran con doble orientacién con independiencia de cual sea su superficie. En la L23.2, si la geometria de la edificacién del patio

interior permite la inscripcién de un cilindro recto de 12m de diametro se considerara espacio exterior y se consolidaran dichas alineaciones como maximas.

Altura de la edificacion. Definidas graficamente
N2 max. de plantas sobre rasante B+5+A B+7+A

Ocupacion maxima de parcela Definida por las alineciones de la edificacion

Parcelacion

Se establecen 3 parcelas, L23.1, L23.2 y L23.3 que se definen graficamente.

Cada una de ellas tiene el caracter de parcela minimay no es, por tanto, divisible.

Otras condiciones

Las soluciones constructivas y materiales aplicadas al espacio privado de uso publico en superficie previsto en la ordenacién seran iguales a las adoptadas en su entorno inmediato.
Se prohibe la transformacion de uso terciario en planta baja a vivienda en planta baja.

Porche(s): Su dimensién y solucidn(es) material(es) se ajustaran a la normativa del ambito correspondiente.

Las alineaciones de planta baja incluiran los portales de plantas elevadas. En el pasaje previsto bajo la edificacion , podrén situarse soportes estructurales en las condiciones establecidas
en el art. 37 de la Normativa General. Los elementos estructurales se situaran de forma que no afecten a la galeria subterrdnea de servicios, que discurre a través del pasaje bajo la
edificacion. La galeria ocupa una banda de 3 m de anchura y constituye una servidumbre de la parcela L23.3, que en los niveles por los que discurre aquella no podra ser destinada a

garaje.

El eje de dicha galeria, cuya situacion se precisara en el proyecto de urbanizacién del Sector, se situa inicialmente a 6,5 m de la linea medianera entre la parcela L23.3 y L23.2.

DETERMINACIONES RELATIVAS A GESITON Y DESARROLLO DE LA UNIDAD

Edificacion

Con objeto de asegurar la homogeneidad compositiva y material de la edificacidn, en el supuesto de que la unidad se desarrolle con proyectos distintos para cada parcela, se formulara,
con cardcter previo a la primera actuacién y licencia, el presente PEAU, en el que se ofrezca una imagen unitaria del conjunto.

La parcela L32.2 (predio dominante) goza de un derecho de servidumbre de luces y vistas permanente y gratuito de caracter real sobre la parcela L23.3 (predio sirviente).

Serd obligatorio que el lateral de la terraza del testero oeste de la parcela L23.2 (que queda enfrentado con la fachada sur de la parcela L23.3) sea opaco.

Urbanizacién

En el desarrollo de la(s) parcela(s), en que proceda, se contemplard el proyecto y ejecucion de las obras de urbanizacion correspondientes al espacio privado de uso publico en superficie,

previsto en la ordenacion.

Garaje-Aparcamiento

El garaje-sétano de la edificacién serd mancomunado para las parcelas L23.1y L23.2, y objeto de un Proyecto de Actividades Clasificadas unitario, que ird vinculado al primer proyecto de
edificacién que se desarrolle en las mismas.

Su ejecucidn deberd quedar finalizada antes de la concesién de licencia de primera utilizacién del Gltimo edificio que se desarrolle en la Unidad. La parcela L23.3 contard con un garaje
independiente.

Acceso(s) Rodado(s) al garaje: Se situara(n) incluidos en las alineaciones de Planta Baja, en cualquiera de los frentes edificados de la Unidad, preferentemente en los que recaigan a calle

de circulacién rodada, a excepticdn de la fachada a Avenida Juan Pablo Il en la L23.3

El nivel superior del forjado techo del garaje construido, en su caso, bajo el espacio privado de uso publico previsto en la unidad, se situard a una profundidad no inferior a 1,00 m en

relacién con las rasantes exteriores de dicho espacio.
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ANEXO 5.-
NORMATIVA PARTICULAR DE LA UNIDAD L23
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NORMATIVA PARTICULAR DE LA UNIDAD L23

Las normas aqui indicadas estan desarrolladas en la documentacion grafica
que se adjunta a la presente memoria.

-Se aportan unas fichas, donde se describen las alineaciones de cada planta,
una ficha resumen de edificabilidades y aprovechamiento y una ficha de
condiciones de desarrollo de la unidad.

-Planos que regulan las condiciones estéticas de los edificios.

-Ademas se aportan de manera no vinculante alzados del conjunto de los
edificios

A continuacién, se describen las cuestiones que las tres parcelas deben
cumplir para lograr la adecuada armonia y homogeneidad que se pretende.

RASANTES

Se fija la rasante de suelo terminado de planta primera en la rasante 441,20
en el sistema de referencia EPSG 25830 ETRS 89 UTM zone 30N.

Los datos de las rasantes incluidos en los alzados orientativos estan
contrastados con los planos topograficos obtenidos recientemente. Cabe
destacar que las rasantes obtenidas en la actualidad difieren
aproximadamente -24cm respecto al topografico realizado en su dia de la
urbanizacion ya ejecutada.

Las alturas de los locales seran las resultantes entre la rasante establecida
como rasante de planta primera (suelo terminado) y la realmente existente de
las aceras en cada punto. En los alzados orientativos presentados se puede
comprobar que varian entre 3.75 my 5.77 m

Las alturas entre forjados de plantas tipo se fija en 3.10 m excepto la tltima
planta que dispone de mayor altura con el fin de solucionar
convenientemente el aislamiento e impermeabilizacidn de terrazas de aticos,
solucioén constructiva que con las actuales demandas de aislamiento son
dificiles de encajar en 3.10m de altura. Dicha altura se establece en 3.20 m
tal y como se indica en planos.
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Se fijan en los planos de detalle la rasante de barandilla de peto de cubierta
y la de peto de coronacion de atico. Dichas rasantes seran Unicas para las tres
parcelas.

También se establecen como obligatorias las franjas y lineas horizontales
que componen tanto los alzados de terrazas, como los denominados opacos.

“ALZADO PLAZA TERRAZAS”

Respecto al volumen superior de terrazas en plantas 2-5 se indica lo
siguiente:

Los alzados que dan a la plaza se realizardn mediante vuelos de 2 m de
manera continua en toda su longitud, exceptuando la esquina interior de la
L23.2 que precisa de un retranqueo de 1m para cumplir con las condiciones
de iluminacion en la vivienda de la esquina.

Ademas, existird un vuelo ornamental de 30 cm en el que se gestionara la
realizacion de los petos horizontales abocinados y las lamas verticales.

En la documentacion grafica quedan marcados dichos vuelos ademas de las
rasantes de todos los niveles. También se definen los materiales.

Frente de terrazas de entramado metalico plantas 2-6

En este caso el peto abocinado se realizara en composite acabado en aluminio
segun el color especificado en planos que es un tono parecido al dorado o
bronce tipo STAC BOND Bronze metallic STB-406.

El peto abocinado de atico tal y como refleja la documentacion grafica sera
distinto al resto buscando el remate en su arista superior. El vuelo de la
terraza de 4tico sera coincidente con la planta inmediatamente inferior.

Existiran costillas o lamas en la separacion entre las terrazas de viviendas
diferentes. Dichas lamas de separacion entre viviendas pueden o no coincidir
en la vertical de las diferentes plantas, segun especifique cada proyecto. En
cada terraza se colocara otra lama extra situada entre las anteriormente
descritas. Para dicha lama se marca una horquilla dimensional de entre 0.2X
y 0.4X siendo X la distancia existente entre separacion de terrazas.

Cuando la dimensién entre la separacion de terrazas sea < 6m podra no
colocarse costilla intermedia
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Las lamas tendran el mismo acabado de aluminio y similar color al de los
petos abocinados, es decir, STAC BOND Bronze metallic STB-406 o
similar.

Se realizaran paneles de ocultacion de vistas a razéon de 1 6 2 paneles por
vivienda para poder ser utilizados como tendederos en los vuelos. La
ubicacion de dichos paneles es libre Seran realizados en composite acabado
aluminio en color tipo STAC BOND Anodic Shade STB-4B3

Se podran cerrar los tendederos hacia las terrazas en color tipo STAC BOND
Anodic Shade STB-4B3

Fondos de terrazas

Los fondos de terrazas se entienden como un segundo plano que no forma
parte de la fachada principal. Los fondos tendran homogeneidad en un tono
marron similar al composite acabado aluminio en color tipo STAC BOND
Anodic Shade STB-4B3 pudiendo ser mas claro, siempre en la tonalidad de
marrones.

Las carpinterias y persianas que vayan en fondos de terrazas irdn en color
RAL 8019 pudiendo ser de PVC o aluminio cuyo tono combina
perfectamente con paramentos mas claros que evitan el sobrecalentamiento.

Techos de terraza:

El acabado de los techos sera en falso techo continuo de placas de yeso o
cemento o similar para exteriores pintados en color Bronce o similar tipo el
RAL 1035

Separaciones entre terrazas:

Sera un pafo acabado por ambos lados en aluminio color tipo Stac bond
anodic shade STB-4B3

Planta primera

En planta primera, se marcan llenos y vacios que se deberan corresponder
con :

1.-Lleno: fachada o parte opaca de terraza acabado en composite de aluminio
de color pardo oscuro tipo Stac bond anodic shade STB-4B3

2.-Vacio: hueco de fachada a modo de terraza retranqueada y por tanto vidrio
de proteccion transparente o hueco de ventana. Dichas ventanas se
corresponderan con un color tipo RAL 8019 .
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Si existen terrazas en esta planta, los fondos de las mismas y techos seran
similares a la descripcion realizada para las terrazas anteriormente

Frente de soportal

El marco horizontal soportado por los pilares sera de las dimensiones
marcadas en planos y su acabado serd en hormigdn insitu chorreado. Los
pilares de los porches tendran entre 40-50 x 80 cm en planta y llevaran un
ritmo similar con el espacio del intercolumnio similar dentro de la misma
parcela con un ritmo de entre 500 y600 cm, a excepcion del primer tramo de
la.23.3, que debido a la posicion de la galeria subterranea, podra ser inferior
para poder adaptarse a esta situacion.

En caso de necesidad, dentro de cada parcela, si se realiza junta de dilatacion
se duplicaran los pilares.
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ALZADOS “HUECO VENTANA “A INTERIOR

Los alzados en los interiores de los volumenes marcados en planos
dispondran de ventanas con una componente claramente vertical. El material
de la fachada sera en hormigdn prefabricado. La greca serd tipo VN Greca
Triangular T60-30. El color del hormigén serd crema con 40 % de “arido
amarillo” e ird chorreado.

Existen parte de los alzados que dan al interior de los patios longitudinales
entre edificios de la L23.1 y L23.2 donde la fachada de hormigoén
prefabricado podré ser una fachada ventilada de chapa, con idéntico aspecto
y dibujo que la fachada de hormigon. Por tanto la greca y el color-de la chapa
debera ser similar a la del hormigdn en dicho d&mbito.

El modulo de ventanas se podra adaptar a la dimension de la estancia
permitiendo tener dimensiones en anchura entre 90cm como minimo y 120
cm como maximo con similar despiece: fijo el inferior y batiente u
oscilobatiente el superior. La altura de la ventana también podra variar entre
190cm como minimo a 220cm maximo.

Las ventanas que dan a las escaleras pueden ir alineadas en vertical y en una
posicion diferente al resto pero integradas en el conjunto de la fachada. El
resto de ventanas, podran colocarse de manera libre confiriendo al conjunto
una sensacion dindmica.

El RAL de las ventanas incluidas las persianas, sera en color tipo RAL 1035.
En la parte inferior del hueco se realizara un mainel acabado en aluminio de
similar tono al de las carpinterias. El mainel serd de composite tipo STAC
BOND Bronze metallic STB-406. Todos los huecos irdn recercados
mediante mocheta acabada en aluminio color similar al bronce, RAL 1035.
Existird un vierteaguas horizontal a razén de uno por planta siguiendo la
documentacién grafica en color 1035 o similar.

En la coronacion del peto a nivel de terrazas de atico se rematara con una
barandilla de vidrio transparente segun las dimensiones marcadas en la
documentacion gréafica. En el caso de no existir terraza y hacer cubierta no
transitable no sera necesaria la prolongaciéon de barandilla de vidrio. La
coronacion de dicho peto asi como del peto del atico retranqueado sera igual
para todas las parcelas.
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ALZADOS EXTERIORES

Los alzados definidos como exteriores, que dan a las calles Isabel Garbayo,
Mutilva Alta y Maria Lacunza podran ser definidos en cada parcela con o sin
vuelos en la dimension longitudinal de fachada que estimen oportuno.

En el caso de que se vuele, se aplicaran las especificaciones estéticas y de
composicion fijadas para el alzado denominado ‘“Alzado plaza”,
expresamente definido para la ubicacion de terrazas cualquiera que sea su
fondo.

En el caso de que no se realicen vuelos, la composicion seguird las
especificaciones aplicadas para el alzado denominado “Hueco ventana”. Sin
embargo, en este caso, el material obligado sera el de hormigdn prefabricado
grecado.

Cabe aclarar que la planta 1° destinada a vivienda protegida no vuela ninguna
de sus alineaciones y en su fachada se permitird siempre el acabado de
hormigon prefabricado y en caso de tener vuelo de terrazas en planta 2° se
permitird el lenguaje del “Alzado plaza” permitiendo el acabado de
composite de aluminio oscuro tipo Stac bond anodic shade STB-4B3

PORCHES
Porche hacia plaza Maravillas Lamberto

Cada parcela procurara un ritmo de pilares similar de entre 500-600 cm entre
ejes de pilares. Los pilares de los porches tendran entre 40-50 x 80 cm en
planta y llevaran un ritmo similar con el espacio del intercolumnio similar
dentro de la misma parcela con un ritmo de entre 500 y600 cm, a excepcion
del primer tramo de la L23.3, que debido a la posiciéon de la galeria
subterranea, podra ser inferior para poder adaptarse a esta situacion.

Asi mismo iran coronados por un frente o viga de canto horizontal cuyo
acabado sera también en hormigon visto chorreado.

Si existe la necesidad colocar junta de dilatacion dentro de cada parcela se
duplicaran pilares.

Porche norte hacia C/ Isabel Garbayo

Se realizara un ritmo de pilares similar de entre 500-600 cm entre ejes de
pilares. Los pilares serdn en hormigén visto, rectos, sin berenjeno en las
esquinas de dimensiones 40-50 x 80cm.Asi mismo iran coronados por un
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frente o viga de canto horizontal cuyo acabado serd también en hormigon
visto chorreado.

Si existe la necesidad colocar junta de dilatacion dentro de cada parcela se
duplicaran pilares.

Porche a C/ Maria Lacunza

Los porches de esta via publica responden a un ancho de 3m. Se realizara
por tanto, un ritmo mas ajustado de pilares similar de entre 460-600 cm entre
ejes de pilares. Los pilares seran en hormigon visto, rectos, sin berenjeno en
las esquinas de dimensiones 30-50 x 30-50cm que permitan un mayor paso.
Asi mismo irdn coronados por un frente o viga de canto horizontal cuyo
acabado sera también en hormigon visto chorreado.

Si existe la necesidad colocar junta de dilatacion dentro de cada parcela se
duplicaran pilares.

ATICOS

Todos los cuerpos de aticos irdn coronados por peto de hormigon
prefabricado grecado de color crema con 40 % de “arido amarillo” e ira
chorreado. La fachada de los aticos bajo la losa en vuelo iran en acabado
similar a los fondos de las terrazas en un tono oscuro que contrasta con el
remate superior y carpinterias en RAL 8019; el despiece de dichas
carpinterias sera libre.

ALERO

Hacia la Plaza Maravillas Lamberto se colocara alero de 1,10 m de vuelo de
manera continua.

En el resto de aticos se podra colocar aleros de 1.10 m a criterio del
proyectista hasta llegar el 100 % del perimetro si asi se requiriese.
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ANEXO 6.-
PLANOS NORMATIVOS
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