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1

7

PLAN DE PARTICIPACION,

Como inicio del proceso de participacién ciudadana, previo a la aprobacién

inicial, se redacté en enero de 2026 el Plan de Participacién Ciudadana.

El Plan de Participacién Ciudadana (PPC) se planted como la hoja de ruta del
proceso participativo a través del cual se pretende involucrar a la ciudadania en toda
su diversidad en la propuesta del planeamiento urbanistico de desarrollo del dmbito de

la parcela 243 del poligono 3 de Pamplona.

Los objetivos que se plantean para el PPC responden a lo dispuesto en la Ley Foral
12/2019, de Participacion Democrdtica de Navarra en cuyo articulo 1 se enuncia el
objeto de la citada Ley en la idea de garantizar ... " el ejercicio del derecho a la
participacion ciudadana en la direcciéon de los asuntos publicos de la Comunidad Foral
de Navarra y promover la participacién en las Entidades Locales de Navarra, ya sea
directamente porla ciudadania o a través de las entidades de participacién en las que

ésta se integre™.

Asimismo, los objetivos se acomodan a lo dispuesto en el articulo 7 del DFL 1/2017
Texto refundido de la Ley Foral de Ordenacién del Territorio y Urbanismo (TrLFOTU)
relativo a la participacion ciudadana en el dmbito de la ordenacién territorial y

urbanistica.

Pero mas alld de ser un instrumento de exigencia legal, el hecho de contar con la
vision de la ciudadania pretende establecer espacios de entendimiento y desarrollo de

la inteligencia colectiva al servicio de la ciudad.

Pensar en participacion ciudadana no es sindbnimo de improvisacién ni de
confrontacidn. Planificar y establecer canales précticos y operativos que funcioneny se
desarrollen con fluidez en las distintas fases del planeamiento va a permitir enriquecer y

hacer un documento mds legitimado socialmente.

Se adjunta como anexo el Plan de Participacién Ciudadana.
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2

PR

ESO DE PARTICIPACION

2.1.- ENCUADRE

A la hora de tratar las aportaciones recibidas a lo largo del proceso, es preciso
constatar la existencia de una serie de condicionantes genéricos que deben tenerse en
cuenta para la adecuada consideracion de las mismas vy el traslado, en su caso, al

planeamiento que se presente a tramitacién, asi:

Las aportaciones que se pueden valorar deben circunscribirse al dmbito y
objeto de la actuacion pretendida asi como a los contenidos propios del
instrumento urbanistico que se vaya a tramitar, es decir el proceso de
participacién no puede entrar a evaluar cuestiones que o bien trascienden del
contenido del instrumento urbanisticos que se pretende tramitar (fanto en lo
que se corresponde con sus objetivos concretos como en lo que se refiere al
alcance normativo que a este le pueda corresponder), o bien no se

corresponden con el dmbito de la actuacion.

En el proceso de participaciéon que tiene cardcter consultivo no vinculante, se
presentan sugerencias, cometarios, dudas, ... efc., pero no alegaciones, por
cuanfo en este momento no existe todavia ningun instrumento urbanistico en
tframitacion. Ello es importante en términos juridicos, por cuanto las primeras,
gue se aportan antes de la aprobacién inicial, se deben tratar, valorar y
considerar, a la hora de elaborar el instrumento urbanistico, por parte de los
redactores del mismo; y las segundas, que se presentan dentro del marco
conferido por la informacidén publica, se deben responder motivadamente de
forma individualizada antes de la aprobacion definitiva por parte de la

Administracion que tramita.

El proceso de participacion, por su propia naturaleza y para cumplir sus
objetivos, se realiza en un estadio anterior a la elaboracion de la
documentacién comprensiva del instrumento urbanistico g se pretende
tramitar, por ello el Plan de Participacion debe tener la informacion suficiente
para que se pueda comprender la actuacién que se pretende, pero no resulta
exigible que en el mismo se incluyan los documentos y estudios especificos
(movilidad, evaluacién ambiental, accesibilidad, ... etc.) que correspondan all

propio insfrumento de planeamiento.
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- De la misma forma el TRLFOTU establece que entre la documentacién a
presentar en el Plan de Participacion se incluyan alternativas de ordenacion
en forma de "resUmenes de las propuestas mds importantes para facilitar la
difusién y comprension ciudadana”, por tanto esta condicidn de resumen
comprensible sin conocimientos técnicos implica que no deba contenerse el
grado de detalle técnico en las determinaciones escritas y soportes graficos

utilizados al mismo nivel que el requerido para el planeamiento tramitable.

- Los procesos de participacion se dinamizan (diseno del proceso, explicacion
de las actuaciones, fomento de la participacién, recogida de aportaciones,
valoraciones, ...) por parte del promotor de la actuacion en cuestién, por lo
que este no puede enfrar a considerar cuestiones que supongan
interpelaciones a la Administracion ni estén dentro de la esfera competencial

de esta.

Dicho todo esto, de conformidad con el Plan de Participacion presentado, el proceso
participativo se ha sustanciado mediante la realizacién de (l) una sesidn presencia de
cardcter informativo-participativo, (ll) la recepcidn via online de escritos vy (lll) una sesidn
de retorno que se realizard tras la aprobacion inicial y antes de que se inicie el periodo
de informacién publica a fin de explicar el fratamiento de las sugerencias y la alternativa
incorporada al documento urbanisticos y de la que se incluird su correspondiente acta

en el documento final de forma previa a la aprobacion definitiva.

2.2.- SESION DE INFORMACION Y PARTICIPACION. ACTA DE LA SESION

La sesidn de informacion y participacion establecida en el Plan de Participacion.

se efectud el pasado 26 de enero a las 18:00 horas, en el Civican.

Se planted una Sesidon Informativa abierta a la ciudadania, invitando a la
asistencia general a través de la publicacién de la misma en prensa y en la web
municipal; y siendo convocados de forma individualizada los titulares de las parcelas
colindantes a través de los administradores de fincas correspondientes y con carteleria
en los portales; igualmente se realizd una convocatoria directa via mail a tres
asociaciones presentes en el barrio, una de vecinos y dos de comerciantes, por su factor

dinamizador.



PEAU AV. Bayona 38. Anexo |. Conclusiones valoradas del proceso de participacion.

Se adjunta cartel de la convocatoria

SESION INFORMATIVA

PARTICIPACION CIUDADANA PREVIA A LA ELABORACION DEL
PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA (PEAU)
PARCELA CATASTRAL 243 DELPOL. 3 DE PAMPLONA

Av. BAYONA 38.

OBJETO: GENERACION DE UNA DOTACION (CIVIVOX)
Y VIVIENDA (LIBRE ¥ PROTEGIDA).

T
floge
e 4

h# - R H-q_,;-'.h
A ABAIGAR

LUGAR: AUDITORIO DE CIVICAN
FECHA: LUNES 26 DE ENERO DE 2026.
HORA: 18.00 h.

| SN S 1

La sesién tuvo una duracién de algo mds de dos horas.
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Asistentes

La sesidn contd con la participacion de, aproximadamente, 80 personas,

asistiendo a la misma también una representacion municipal (politica y técnical)

En la mesa, dinamizando el proceso, se encontraba parte del equipo redactor
del PEAU (Laura Lamana, abogada, y Luis Turiel, arquitecto) y un representante del
promotor de la actuacién, Angel Murilo de la empresa Abaigar Promocién y

Construccion.

Presentacion del Proyecto

La metodologia de trabajo de cardcter participativo consistié en una bienvenida
y encuadre por parte de la representacion del promotor, y una presentacién de la
actuacién pretendida, las alternativas de ordenacién vy los trdmites legales del futuro
PEAU por parte del Equipo Redactor, con apoyo de un power point que se adjunta

COMO dnexo.
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Tras la exposicion, se dio la palabra alos asistentes a fin de que pudieran trasladar
sus dudas y consultas respecto de lo expuesto; asi como para la presentacion de

cuantas aportaciones, sugerencias y valoraciones considerasen oportuno realizar.

(lo expresado en cursiva recoge las confestaciones o explicaciones efectuadas por los

dinamizadores durante la sesién en respuesta a las preguntas o planteamientos formulados)

Fase de participacion

Las opiniones manifestadas respecto de la actuacién pretendida por los asistentes

se pueden aglutinar en dos grandes corrientes de opinién:

1.- Hay personas que expresan que es una buena oportunidad para cubrir la
necesidad de contar con un Civivox en San Juan y con una inyeccion de viviendas
de todo tipo y en este sentido senalan que el tema de las alturas no es tan
determinante y que incluso se deberia ser ambicioso al respecto y no temer a unas
mayores alturas para tener el Civivox lo mds grande posible y un mayor nUmero
de viviendas nuevas disponibles ya que la ciudad es capaz de asumirlas.

En este grupo cabe citar especialmente la intervencidon de varias personas
jévenes, interesadas en la propuesta por lo que aporta de una nueva dotacion y

nuevas viviendas

2.- Aguellos que ponderan mas el tema de las alturas frente a la existencia o no del
Civivox, y asi creen que el tema de las alturas es gravoso por lo que apuestan
porque el Civivox se haga pero que el edificio resultante no suba de 7 alturas (o
en algin caso manifiestan que como mdaximo 10), o que este debiera desligarse
de esta actuacion residencial para que este edificio no incremente su volumen
actual, buscando una ubicacidn propia ya que no puede ser que se considere
que la Unica opcién del barrio para tener un Civivox sea esta actuacién (se cita
la antigua cdrcel e incluso se habla de que el ayuntamiento adquiera ese edificio
para destinarlo en su fotalidad a Civivox.).

Ademds entre estas personas vienen también a consideran que la superficie de
Civivox que sale de esta actuacién es insuficiente (se hace notar que el barrio
cuenta con algunos equipamientos como la biblioteca o el espacio escénico del
Civican donde nos encontramos que en otros barrios estdn incluidos dentro del

Civivox pero que en este caso al ya existir no se requeririan), o incluso hay personas
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que manifiestan que, en estas condiciones, tener un Civivox en el barrio no es

necesario.

Las personas que manifiestan reparos a la ejecucion de una construccién de 13/16
plantas, que son mayoritariamente vecinos de los inmuebles colindantes, refieren, como

mayores problemas de estas opciones, las siguientes cuestiones:

- Que los edificios altos de San Juan no tienen ofros edificios préoximos a su
alrededor, son exentos 0 en esquina y que sin embargo este tendria otros muy

cerca que se quedarian con poca luz.
- No se enfiende, ni comparte, la necesidad de un edificio fan grande

- Se considera que va a tener un alto impacto visual en el barrio y va a

menoscabar las condiciones de los edificios de los alrededores.

Mds alld de estas opiniones genéricas, los propietarios de viviendas del edificio
colindante manifestaron las siguientes dudas sobre las afecciones de la actuacién

pretendida sobre sus viviendas:

- Se pregunta sobre las vistas al edificio de al lado.
Respecto de esta cuestion se contesta que no va a haber vistas ya que en ese
lateral se prevé la ubicacién de las escaleras por lo que solo tendrdn, en su

caso, algun vano para darle luz pero no ventanas con vistas.

- Se consulta si el futuro edificio va a aprovechar la totalidad de la parcela o se
va a retranquear de su lindero porque parece que la fachada queda pegada
alas lefras A y B del edificio.

Se les traslada que el PGM marca la alineacion mdxima en el propio limite de
la parcela y que no estd previsto reproducir la construccion al nivel del
existente, que si que se prevé separarse un poco del edificio colindante pero

no es un retranqueo como el actual.

- Se comenta que evidentemente quieren un Civivox pero que si como mucho

el edificio tiene 10 plantas o menos mejor.

- Se manifiesta que si es posible antes de proceder al derribo se pueden revisar
sus viviendas para detectar posibles problemas posteriores producidos al firar el
edificio.

Se les traslada que se adoptardn medidas respecto de este asunto.
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- Exponen que si se hace un Civivox deberia contemplarse por parte del Ayto
algo mds de aparcamiento en la calle ya que parte de los existentes se

transformaron en aparcamientos para motos y siempre estdn vacios.

- También refieren que si se hace en esas condiciones de edificio alto se deberia
dar alguna ventaja a los vecinos colindantes (aungque no se explicita a qué tipo

de ventagja se refiere)

Ademds de estas consultas, mds ajustadas a las posibles afecciones a los
colindantes, se realizaron una serie de preguntas y comentarios sobre lo expuesto que

pasamos a recopilar:

- Se expresa que deberia exigirse un estudio de soleamiento y una evaluaciéon
ambiental que analice la pérdida energética de los edificios de alrededor.
Se explica que el PEAU debe llevar incorporados una serie de estudios, cuyo
contenido es tasado, entre los que se encuentra la evaluacion ambiental y el
estudio de movilidad asi que no es preciso exigir nada porque el PEAU que se

tramite lo incorporard.

- Se cuestiona la veracidad de que las 13 plantas planteadas respondan a la
viabilidad de la actuacién porgue se desconocen los datos utilizados.
Se explica que para plantear tanto la ordenacién prevista en el convenio (13
plantas) como las alternativas del plan de participacion se realiza un estudio de
viabilidad, que en Plan de participacién se contiene un pequefio avance pero
que serd en el PEAU que se tramite donde deban aparecer todos los datos

correspondientes.

- Se pregunta sobre cudl es el papel de Abaigar en todo esto, por qué actia él
en lugar del ayuntamiento y qué saca de la misma.
Se explica que Abaigar es el promotor de la actuacion, Se vuelve a incidir en
que no es que el ayuntamiento pretenda hacer un Civivox y haya encargado
esta actuacion a Abaigar sino que es Abaigar quien plantea al Ayuntamiento
la posibilidad de realizar modificaciones respecto lo previsto por el PGM en esa
parcela, y en el curso de esas conversaciones y para materializar los deberes
urbanisticos derivados de este tipo de actuaciones se plantea que se produzca

la cesién del espacio construido para Civivox.
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A raiz de esta explicacion se aprovecha para contestar una pregunta sobre
porqué se hacia en un mismo edificio residencial y Civivox, exponiendo también
que, si bien compartirdn edificio, serdn dos inmuebles independientes con

accesos e instalaciones propias y diferenciadas.

Igualmente se da respuesta en este momento a una persona que se

preguntaba si el “Edificio Telefénica™ no era o habia sido propiedad municipal.

- Se producen algunas intervenciones que refieren que por qué no estd el
ayuntamiento en la mesa o que qué pasa si los vecinos aprueban la actuacion
y luego el ayuntamiento no lo hace.
Se vuelve a explicar que estamos en un proceso de participacion ligado a una
actuacioén urbanistica de iniciativa privada de cardcter consultivo y que tras
este se deberd framitar el documento comprensivo de Plan Especial de
Actuacién Urbana que deberd contener todas las determinaciones precisas,

correspondiendo al Ayuntamiento su aprobacion.

En este punto foma la palabra la Gerente de Urbanismo del Ayuntamiento de
Pamplona para indicar que estdn en la sesion pero que el papel municipal en

este proceso es el de escuchar y valorar, no el de dinamizar ni proponer.

- Se traslada que un Civivox es un espacio emblemdtico y que deberia cuidarse
la construccidén por lo que se sugiere la realizacién de un concurso de
arquitectura.

Se incide en que estamos ante una actuacion privada y en que ademds el
PEAU es planeamiento y no establece cuestiones ejecutivas respecto a las
condiciones de la fachada, eso serd objeto del proyecto de obras que también

corresponderd al Ayto autorizarlo a través de la licencia correspondiente.

- Se pregunta que habria en los bajos en caso de que no se hiciese el Civivox
Sise materializa la alternativa de 7 plantas sin Civivox los bajos serdn comerciales

de titularidad privada.

- Se pregunta que qué significa lo del “espacio de coexistencia” al que se ha
aludido durante la explicacion.
Se explica que se va a producir una pequena reurbanizacion de la calle trasera
para adecentarla y que se va a transformar en un espacio peatonal con

acceso a los garajes como es Carlos .
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- Se consulta sobre si va a haber aparcamiento en el edificio y si este va a ser solo
para las viviendas o se podrdn comprar plazas. También sobre este tema se
pregunta dénde va a estar la entrada del gargje.

Se comenta que no se ha determinado todavia cuantas plantas subterrdneas
se van a poder realizar porque dependerd del estudio geotécnico que se
redactard cuando se derribe el edificio actual. En base a los resultados del
Estudio Geotécnico y de los requerimientos legales al respecto, se establecerd
el numero de plazas de aparcamiento que se vayan a ejecutar. A dia de hoy
no es posible saber si van a vincularse todas a las nuevas viviendas o si se van a

salir plazas a la venta.

Respecto de la entrada al garagje se dice que el PEAU no establece esas
cuestiones lo hard el proyecto edificatorio pero que la Iégica parece que lleva

a que sea por la trasera.

- Se pide que se realice un alzado de las alternativas con los portales adyacentes
en la informacién que se cuelgue en la web municipal.
Se senala que en la web se cuelga la documentacion oficial ya existente Dentro
de esta documentacion ya se incluyen infografias en las que se aprecia el

encaje del nuevo edificio en el entorno.

- Se pregunta sobre el objeto del proceso participativo, si va a servir para algo o
si la decision sobre la alternativa a realizar ya estd tomada.
Se explica nuevamente la tramitacion urbanistica de la actuacion, recordando
el cardcter consultivo, no vinculante, del proceso participativo, incidiendo en
que corresponde al Ayuntamiento aprobar o no la propuesta que se presente
finalmente. Hoy en dia, no hay ninguna decision firme respecto de la alternativa
a desarrollar en el PEAU.

Por Ultimo, se realizan preguntas sobre el equipamiento del eventual Civivox y
alguna voz mds residual refiere que no es necesario un Civivox, porque ya cuentan con
el Civican aunqgue sea privado, que el mantenimiento del Civivox hay que pagarlo y
que ademds, con las actividades que se programan se afecta a negocios privados
existentes. Esta cuestion se traslada para su tratamiento al foro de barrio por entender

que ese es el lugar adecuado para debatir sobre ello, ya que el PEAU no establecerd

10
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equipamiento, amueblamiento o usos concretos del mismo por no tener competencia

para ello.

2.3- PARTICIPACION ONLINE

El periodo de recepcion de sugerencias via online habilitado se extendia en
principio desde el 26 de enero hasta el 16 de febrero, si bien cuando el 19 de enero se
publicd en prensa una referencia a esta actuacion ya se recibieron algunos mails sobre
el particular que se incorporaron al proceso y, dado que la publicacidon en la web
municipal de la presentacion efectuada se realizé el 28 de enero, se entendid
adecuado ampliar la recepcidon de sugerencias por ese mismo lapso de tiempo de ahi
gue se han incluido también aquellas presentadas hasta el dia 18 de febrero. Con lo
gue el periodo efectivo de participacién online ha discurrido entre el 19 de enero v el
18 de febrero.

Pues bien, dentro de ese periodo se han recibido 81 mails. Sin embargo
cuantificar el nimero concreto de escritos es complicado ya que se dan varias
circunstancias en ellos que hacen imprescindible agrupar las sugerencias recibidas, y
ello por cuanto: (l) hay varios escritos de sugerencias que se reproducen en varios mails,
en concreto hay cuatro documentos que han sido presentados por varias personas a
titulo personal y por varias comunidades de vecinos (se adjuntan como anexo), (ll) hay
mails que contienen varias veces el mismo escrito suscrito por diferentes personas, (lll)
hay comunidades de vecinos o personas que han presentado o suscrito varios escritos
diferentes, (IV) algunos escritos reproducen pdrrafos y extractos de otros escritos, y (V)
se da también la casuistica de que el mismo escrito ha sido presentado mds de una vez
en representacion de la misma comunidad de vecinos. Ademds, parte de estos mails,
con el mismo contenido, se han enviado también a la Gerencia de Urbanismo a la

atencién del Ayuntamiento o incluso al propio concejal de Urbanismo.

Al igual que sucedié en la sesidon presencial, se han recibido aportaciones con
opiniones confrapuestas, si bien es destacable que todas las personas que se postulan
en confra de las dos alternativas con mayor altura se identifican como vecinos de 1os
edificios colindantes; asi han presentado escritos suscritos tanto de forma individual
como conjunta vecinos de los nUm. 32, 34, 36, 37, 38, 39 y 40 de Avda de Bayona y de

Martin Azpilicueta 21 y 22.

11
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Vistos los escritos presentados, y refomando los condicionantes generales
senalados en la previa de este documento, entendemos que determinadas
aportaciones o comentarios no pueden ser objeto de valoracién en la redaccién del

PEAU por los siguientes motivos:

- Hay escritos que hablan de un convenio de cesidn de los cines Golem y de las
determinaciones del PEAUS Ul XII-Z-2 Audiencia principalmente sobre la escuela
infantil prevista en el mismo, las cuestiones que se apuntan sobre ello no se
pueden entrar a valorar porque no se corresponden con el dmbito de Ia

actuacién que se participa.

- A pesar de que, tanto verbalmente en la sesion como apuntado en la
presentacion, se refleja la denominacién de sugerencias respecto de las
aportaciones que se pueden realizar en este proceso, hay varios escritos que se
refieren a las mismas como alegaciones, solicitando que se recojan
integramente y sean respondidas y/o valoradas de forma expresa; pues bien
en el estadio en que nos encontramos esa “respuesta expresa” se efectia a
través del documento relativo al proceso de participacidn que se debe
incorporar al Plan Especial, y del que este texto forma parte, valorando de
forma conjunta las cuestiones planteadas pero no con una respuesta individual
por cuanto este no es un trdmite resolutivo sino consultivo en el que el promotor
de la actuacion, que es quien las debe tratar, no ostenta poder decisorio sino

propositivo.

- Por este motivo tampoco se puede valorar ni contestar cuestiones que instan
directamente al Ayuntamiento a realizar determinadas cuestiones (v gr
auditorias externas de los documentos econdmicos, adquisicion de la parcela
por compra o permuta, que busque ofras parcelas para construir un Civivox

exento, ...)

- Algunos escritos refieren que no es posible efectuar correctamente la
participacion bien porque no se aportan, de cada una de las alternativas,
estudios de soleamiento, una evaluacién ambiental o estudios de movilidad;
bien que la viabilidad econdmica expresada no es suficiente porque no incluye
datos de presupuestos; o bien porque no se ha incluido entre la documentacién
grdéfica de las alternativas planos de alzada en conjunto de la calle sino 3Ds.
Amén del hecho de que se refieren documentos no son exigible de forma

previa a la presentacion del PEAU sino que son parte del contenido del PEAU y

12
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no del proceso en el que estamos (e incluso se llega a exigir para poder
participar la readlizacidon de estudios que ni siquiera corresponden al
planeamiento como geotécnico, estructurales de los edificios colindantes, de
contencion, de impacto y contencién de las excavaciones, ...,), la propia
dindmica participativa realizada, en la que se han presentado un nimero

apreciable de aportaciones, refuta esas afirmaciones.

Centrdndonos en los aspectos concretos y propios de la actuacion participada
que se trasladan en las aportaciones, hay que resenar la existencia de ciertas premisas
aplicables a ella, que deben tenerse en cuenta a la hora de valorar las sugerencias
presentadas por cuanto es preciso hacer notar que, alguna de estas, parten de

aseveraciones errdneas o inciertas. Asi:

- el PGM de Pamplona establece para Avda Bayona 38 un uso RESIDENCIAL, en
ningun momento dicha parcela ha tenido un uso industrial por lo que el PEAU
que se pretende framitar no implica ningun cambio de uso de la parcela que
se mantiene conforme a lo establecido en el PGM. Las determinaciones del
planeamiento general que se verian afectadas por el PEAU que se tframite son

la edificabilidad y, en su caso, la altura.

Por ello cuando algunas sugerencias refieren “que el dmbito se encuentra
en suelo urbano consolidado y que el cambio de uso de industrial a
residencial no puede justificar, por si mismo un incremento de la volumetria
existente [...]" no pueden considerarse ya que la actuacién no comporta

tal cambio de uso.

- E edificio de Avda Bayona 38 es de propiedad privada, es decir el
ayuntamiento no puede disponer libremente del mismo. Al hilo de lo cual, la

promocién del PEAU parte de los titulares de la parcela y no del Ayuntamiento.

Un nUmero apreciable de aportaciones vienen a entender que la
actuacioén parte del Ayuntamiento por cuanto interpretan que el motivo
de gue se plantee una construccidon de mds altura proviene de la intencidén
de este de realizar en esa parcela un Civivox; sin embargo, como se
recoge en la presentaciéon y se intentd trasladar en la sesidn, la cesion para
el Civivox se configura como una forma de cumplir las obligaciones de

participacion en las plusvalias y reequilibrio dotacional derivadas de las

13
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actuaciones de dotacion tal y como se establece en el TRLFOTU y no all

reveés.

- EI PEAU no tiene por objeto el "equipamiento” o determinacion de los usos

concretos a que pueda destinarse el Civivox, en caso de que se frasladase al

mismo una de las alternativas que lo contemplan.

Si bien es cierto que en la presentacion se indicdé que debido a sus
dimensiones y que a la vista de que hay determinadas dotaciones ya
existentes en el barrio no resultaba necesario reproducirlas en él y por lo
tanto el espacio global era similar al de ofros Civivox, el PEAU lo Unico que
contemplard respecto de esta cuestidon es su superficie por ello no pueden
entrar a valorarse las aportaciones que cuestionan o proponen los servicios

que se prestarian en él o su sistema organizativo.

- El PEAU no establecerd condiciones normativas sobre la composicion de las

fachadas estas cuestiones serdn objeto del proyecto de obras que tendrd su

correspondiente tframitacion.

Se toma nota de las cuestiones relativas a las fachadas que exponen en
los escritos (la informacion de que cuando se rehabilitaron los portales 32,
34 y 36 el Ayuntamiento exigid que la rehabilitacion fuera conjunta), y se
recibe la critica realizada por la aparente gran diferencia de aspecto entre
las viviendas de proteccién y las libres en las imdgenes expuestas, ya que
desde Abaigar se es sensible a estas apreciaciones y se buscard la mejor
solucidn arquitectdnica como sea posible, aunque no estd previsto que
estas cuestiones sean objeto del PEAU por lo que no incorporard al mismo

ninguna regulacion al respecto.

- Delamisma forma que no se regula en el PEAU las fachadas, fampoco se regla

el nUmero de sétanos que se puedan ejecutar

Hay aportaciones que alertan del peligro de permitir cuatro plantas bajo
rasantes sin estudio y por el contrario hay otras que piden cuantos mds
sétanos mejor. En la sesion de participacién a una pregunta directa sobre
esto se contestd que dependeria del estudio geotécnico que se realizase,

es cierto que en los croquis o esquemas de las plantas reflejados en la
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presentacion se dibujan cuatro plantas subterrdneas, pero se advirtié que
esa no era una cuestion normativa.

Asi pues, para evitar malentendidos de este tipo, el PEAU senalard que no
se establece un numero concreto de plantas bajo rasante, ya que esta
seréd  una determinacidbn por concretar en proyecto fras los

correspondientes estudios y andlisis.

- Respecto de la calle trasera se plantea una pequena actuacidn de

reurbanizacién a fin de mejorar su estado actual con una concepcidén de

espacio compartido, no es competencia del PEAU establecer si se cierra o no

al tréfico una calle, ni estd en el dnimo del promotor una solucidn en esa linea.

Por ello frente a los mails que se oponen a su cierre debe senalarse que el
estudio de movilidad que debe formar parte del PEAU analizard la
funcionalidad de esta calle y realizard recomendaciones pero que en
Ultima instancia el trafico es una competencia municipal que no se ejerce

a través del planeamiento.

Entrando a resumir y considerar el resto de las cuestiones reflejadas en los escritos

presentado diremos que, todos aquellos que manifiestan su desacuerdo a la

implantacién de edificios de 13/16 plantas, refieren de forma coincidente las siguientes

cuestiones:

- Que un edificio de esas dimensiones seria desproporcionado y por lo tanto no

es integrable en el paisaje urbano del barrio y no es respetuoso con el entorno.

Que los ejemplos dados sobre los edificios altos existentes no son comparables.

- Que no se considera que la actuacion regenere el barrio.

- Que aofectaria negativamente las condiciones de habitabilidad de los edificios

del entorno y por tanto la calidad de vida de sus residentes por:

o Perdida significativa de soleamiento

o Disminucién sustancial de la iluminacién natural

o Afeccidn a vistas, ventilacion y percepciéon espacial

o Incremento del consumo energético de las viviendas como

consecuencia de la reduccion del aporte solar natural.

Otra cuestion ampliamente repetida entre las sugerencias disconformes es que

la superficie del futuro Civivox, (entre 1.000 y 1.500 m2) no compensa la intensidad
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edificatoria que entienden permite, y que en comparacién con los Civivox existentes en
otros barrios se considera insuficiente ya que su famano va a impedir que alberguen
actividades habituales de estos centros (en cuanto a superficies dos de las sugerencias
lo que realizan es simplemente indicar las caracteristicas del Civivox Pompelo de
Salesianos frente a la que tendria este Civivox de San Juan). Se cuestiona también que
seria el primero que compartiria espacio con un edificio de viviendas por lo que se teme
gue sea menos funcional y accesible por esa peculiaridad y que pierda su cardcter de

espacio singular.

La conjuncion de estas cuestiones reputadas desde un enfoque negativo es
considerada, por estos escritos que se oponen a las alternativas en B13/B16, como la
manifestacion de que no estd justificado el interés general frente al interés particular, si
bien debe tenerse en cuenta ala hora de ponderar esta afirmacion que quienes refieren
este argumento se corresponden en su prdactica totalidad con vecinos de edificaciones

circundantes por lo que el mismo proviene de un interés particular.

Con esta misma filosofia se pueden alinear aquellas aportaciones que indican
que prefieren las opciones que no supongan incremento importante de la altura del
edificio incluso si ello implica renunciar a la implantaciéon del Civivox, ya que la

necesidad de un Civivox es una realidad objetiva y redunda en el interés general.

Por otra parte se han recibido también escritos que no manifiestan problema
alguno por la realizacién de una edificacion con una altura significativa ya que, a pesar
de que se entiende que puede no gustar a los vecinos mds préoximos, se ve como una
buena oportunidad para dotar al barrio de un espacio publico del que ahora carece y
gue permite ademds la construccién en el barrio de viviendas de proteccién de lo que
también adolece, viviendas nuevas de diversos tipos que pueden servir para abaratar

el precio de las mismas en un barrio que figura ya entre los mds caros de Pamplona.

En este grupo de escritos favorables a una actuacion en altura+Civivox destaca
el presentado por la Asociacién San Juan Xar que, incidiendo sobre las necesidades
dotacionales del barrio, considera que las alternativas en B13/16 son mdas adecuadas
porque las ofras dos opciones no aportan ventajas al espacio urbano, ni generan
espacios municipales que vengan a cubrir las carencias, amén del hecho de que en
estas opciones la planta baja se destinaria a comercial lo que entienden que puede
generar problemas para los comerciantes del barrio.
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3 NCLUSIONE

Alaluz de cémo discurrié la sesidn presencial y las aportaciones recibidas, resulta
necesario realizar una primera apreciacién a modo de encuadre, ya que queda claro
gue una mayoria de vecinos de los edificios colindantes se muestran disconformes con
cualquier actuacién que implique un edificio en B13/B16. Para justificar su oposiciéon
exponen una bateria de argumentos centrados en la afeccidn visual y en los perjuicios
a sus viviendas de un edificio con esa altura, por ello aungue aducen como una cuestion
de enorme peso una (a su juicio) falta de interés general de la actuacién pretendida,
resulta también evidente que su posicidn parte de un interés netamente particular, cual
es el mantenimiento del status quo de sus viviendas; por lo que tampoco su posicidn
puede refutarse garante del interés general, como demuestra el hecho de que también
se han recibido aportaciones (entre ellas de la asociacion de vecinos del barrio) que
consideran muy favorable para el barrio una actuacién como la pretendida sin que se
perciba que un edificio en B13/B16 vaya a impactar negativamente en el paisaje
urbano y valorando positivamente la realizacién del Civivox y la realizacién de viviendas
nuevas en el barrio en diferentes régimen de titularidad y proteccién, mdxime cuando
el barrio adolece tanto de espacios pUblicos como de solares para la construcciéon de

viviendas.

No obstante, o cual, se ha analizado con mayor profundidad los cuatro aspectos
que a la vista de lo reflejodo preocupan mds a aquellos que manifiestan su
disconformidad, pasando a comentar las cuestiones mds relevantes que a nuestro juicio

deben tenerse en cuenta para valorar estas aportaciones:

3.1.- SUFICIENCIA DE LA PARTICIPACION EFECTUADA

Tal y como hemos senalado en el apartado de encuadre, no existe una
documentacién técnica ‘reglada” que deba comprender el proceso de
participacion. Asi el Plan de participacién presentado incluye todas las cuestiones

referidas como contenido minimo del mismo en el art 7 TRLFOTU, a saber:

El proceso de participacion se instrumentard mediante un plan de participacion que
deberd contener al menos: la identificacién de los agentes sociales y ciudadanos
interesados por el planeamiento; resumenes de las propuestas de ordenacién mds

importantes para facilitar la difusién y comprension ciudadana; la Memoria de viabilidad
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y sostenibilidad econdmica; la metodologia y herramientas de difusién y participacién,
que incluirdn tanto sistemas de participacion on-line como sesiones explicativas sobre el
contenido de la ordenacién futura y de las alternativas valoradas; y finalmente, las

conclusiones valoradas del proceso de participacion desarrollado.

Asi pues, como se ve el texto legal habla de "resumenes” ya que no se frata de
analizar legal y técnicamente una propuesta de ordenacion (eso vendrd en su caso
posteriormente) sino consultar con los agentes que se consideren interesados las
cuestiones mds importantes de las alternativas analizadas, por ello no se requiere la
aportacion de toda la documentacién técnica de cada una de las alternativas
planteadas ni requiere la inclusibn de estudios técnicos ni ambientales en

profundidad.

De lo dispuesto en la normativa también se infiere que la informacién
proporcionada deber ser suficiente y comprensible para entender lo que se
propone sin conocimientos técnicos ,por cuanto los agentes participantes no tienen
por qué tener dichos conocimientos; en ese sentido el Plan de participacién y la
presentacion con las alternativas efectuada contienen un grado de detalle que
permite que sin ningun género de dudas cualquier persona pueda entender, con

cardcter general y en su conjunto, cudl es el alcance de las propuestas realizadas.

Por Ultimo, en lo que se refiere a estas reflexiones, resulta interesante senalar que
esa pretendida “falta de informacion suficiente” no ha impedido la presentacion
de sugerencias ya que la participacion ha sido, de hecho, elevada sin que se
aprecie en las cuestiones senaladas que no se ha comprendido las alternativas
propuestas por lo que entendemos que se ha cumplido sobradamente con la
finalidad de estos procesos que es, como reza el precepto, “facilitar la difusién y

comprensién ciudadana™

3.2.- CIVIVOX. NECESIDAD Y SUFICIENCIA

Entendemos que, a pesar de que haya aportaciones que lo cuestionan como
una suerte de enmienda a la totalidad de la actuacion, resulta indubitado que el
Barrio de San Juan carece de un Civivox y que, por lo tanto, una iniciativa que

permita su materializacién redunda en el interés general.
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Dicho esto, la especial naturaleza de la actuacidon que implica que en una
misma construccidn coexistan los usos residenciales con los dotacionales implica
que la superficie del Civivox es menor que la de ofros ubicados en parcelas exentas,
si bien como se senald en la presentacién ello no implica que una merma de los
servicios publicos con los que estaria dotado el dmbito si se efectUa esta actuacién
ya que hay algunas instalaciones que tfradicionalmente se ubican en los Civivox que
en este caso ya existen de manera independiente en el barrio de San Juan como
la Biblioteca Yamaguchi y los espacios que puede aportar el Civican (si bien este

es de fitularidad privada).

Dicho lo cual, para mejorar la potencialidad de destinos y usos que este Civivox
pueda albergar se plantea que su cesidon se haga en volumen sin forjados lo que
permitird un mayor margen de actuacion para la concrecion del futuro proyecto
de Civivox, de tal forma que este pueda reorganizar sus alturas llegando, en su caso,
a poder albergar un espacio escénico que requiere de una mayor altura libre de

planta.

3.3.- AFECCION AL BARRIO. UBICACION

Se plantea la ubicacién de la parcela como un hdndicap para albergar un
edificio en altura, sin embargo, a nuestro juicio su ubicacién es precisamente una
caracteristica "valor” que la identifica como una buena localizacién para un

edificio complejo (de usos mixtos).

En la presentacién ya se aportd un plano que identificaba en el barrio de San
Juan la existencia de edificios de gran altura similares a las opciones previstas en las
alternativas 2 y 3 y si bien, obviamente no se puede negar que estas alturas (13/16)
constituirian un edificio singular y con una gran entidad fisica, la existencia de 22
edificios con alturas de entre 12 a 18 plantas en el barrio parece que resta fuerza al
argumento de que un edificio de estas caracteristicas supondrd un impacto
paisajistico inasumible. Mdxime cuando estamos hablando del pleno centro urbano
de una civudad de la entidad de Pamplona, es decir no es una zona de baja

densidad de viviendas ni de tipologias unifamiliares o de poca altura.

Se entiende que existiendo 2 edificios en PB+12, 3 en PB+13, 10 en PB+14, 3 en

PB+15, 1 en PB+164, otfro en PB+16+A+SA y 2 en PB+18, una edificacién nueva que se
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enmarque dentfro de esos pardmetros no puede considerarse una vision disruptiva

respecto de su entorno.
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Amén del hecho de que la configuracién del barrio, conformado por una suerte
de pequenas manzanas abiertas con espacios libres publicos interiores y los edificios
en altura dispersos por él, hace que, aun en este caso en que el edificio se ubica

en un punto mds central del mismo, el entorno pueda “absorber” su perfil.

Lejos de distorsionar el ambiente urbano de la zona, la ubicacién de edificio
complejo de usos mixtos (residencial y dotacional) en altura, puede suponer un hito
gue mejore la ordenacién urbana del barrio, mdxime cuando, como es de esperar,
la construccidon va a responder a valores de calidad en el tratamiento de sus

fachadas.
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La ubicacion de la parcela en la que se propone la actuacion en la confluencia
enfre uno de los ejes viarios principales del barrio de San Juna (Av. de Bayona) y la
calle Martin Azpilicueta (boulevard peatonal con una fuerte presencia comercial)
hace de este punto un lugar idéneo para ubicar el Civivox del barrio. Y es que es,
puede considerarse que precisamente esta cenfralidad es una virtud del
emplazamiento ya que por un lado sugiere que es ese, y no ofro, ya que, por un
lado, permite un acceso homogéneo desde todo el barrio a este nuevo espacio
publico y por otro es el “cruce de caminos”, enfre ejes o vias importantes y de
entidad que hace que una edificacién de cierta altura se configure como un

elemento emblemdtico del skyline del barrio.

3.4.- AFECCION A LOS COLINDANTES. SOLEAMIENTO

En cuanto a los perjuicios respecto de la afeccién a las viviendas por lo que
puede suponer la proyeccién de su sombra (falta de luz, merma de las condiciones
energéticas,...) nuevamente hay una evidencia cual es que una construccién de
mds altura genera sombras en los edificios de alrededor, algo que es consustancial
a las construcciones de residenciales colectivos en las ciudades si bien, estamos
ante una percepcion contraintuitiva, por la ubicacion y orientacién del edificio
hace que la mayor afeccidén de esas sombras no se dé sobre viviendas sino sobre

espacios libres.
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Para estudiar esta cuestién se ha realizado un estudio de soleamiento de las

diferentes alternativas gue se incorpora como Anexo al PEAU v se trata también en

el Documento Ambiental por lo que nos remitimos a lo sefalado mds extensamente

en el, y del que a los efectos de este documento podemos extraer las siguientes
conclusiones:
Entre las opciones de B13 y Bl16 no se genera apenas diferencias en el

soleamiento de las edificaciones del entorno.

Fachadas patio Avenida Bayona 36: Se produce una merma media de
soleamiento de dos horas tanto en junio como en diciembre (estaciones mds

desfavorables).

Fachadas Avenida Bayona Pares (34-36-40-42): Dada su orientacién, no se

producen mermas significativas de soleamiento
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e Fachadas Avenida Bayona Impares (37-39): En invierno no hay merma de

soleamiento. Se observa que en verano, en determinadas partes de la fachada,

se genera una merma en el soleamiento de aproximadamente dos horas.

e Fachada Martin Azpilicueta 22: En invierno no hay merma de soleamiento. Se

observa que en verano, en determinadas partes de la fachada, se genera una

merma en el soleamiento de aproximadamente entre dos y fres horas.
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e Fachadas Martin Azpilicueta impares (19-21), Trasera Nuestra Senora de las

Nieves vy testero Travesia Monasterio de Belate: No se producen mermas de

soleamiento ni en invierno ni en verano, salvo en la fachada testero de Travesia
Monasterio de Belate, en la que, en verano, se genera una merma en el

soleamiento de hasta dos horas en determinadas partes de la fachada.

e Fachadas Travesia Monasterio de Belate: No se producen mermas significativas

de soleamiento ni en invierno ni en verano.
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FACHADAS PATIO AVDA. BAYONA 36

DICIEMBRE

TOTAL HORAS
SOLEAMIENTO

JUNIO

TOTAL HORAS
SOLEAMIENTO

FACHADAS AVDA. BAYONA PARES (34-36-40-42)

DICIEMBRE

TOTAL HORAS
SOLEAMIENTO

JUNIO

TOTAL HORAS
SOLEAMIENTO

FACHADAS AVDA. BAYONA IMPARES (37-39)

DICIEMBRE

TOTAL HORAS
SOLEAMIENTO

JUNIO

TOTAL HORAS
SOLEAMIENTO

ESTADO
ACTUAL

8 horas

ESTADO
ACTUAL

9 horas

ESTADO
ACTUAL

8 horas

ESTADO
ACTUAL

9 horas

ESTADO
ACTUAL

2 horas

ESTADO
ACTUAL

7 horas

FACHADA MARTIN AZPILCUETA 22

DICIEMBRE

TOTAL HORAS
SOLEAMIENTO

JUNIO

TOTAL HORAS
SOLEAMIENTO

FACHADAS MARTIN AZPILCUETA IMPARES (19-21), TRAS. NTRA. SRA. DE LAS NIEVES Y TESTERO TRAV. M° DE BELATE

ESTADO
ACTUAL

1 hora

ESTADO
ACTUAL

6 horas

FACHADAS MARTIN AZPILCUETA 19-21

DICIEMBRE

TOTAL HORAS
SOLEAMIENTO

JUNIO

TOTAL HORAS
SOLEAMIENTO

ESTADO
ACTUAL

9 horas

ESTADO
ACTUAL

>9 horas

EDIFICIO PERMITIDO
SEGUN PGOU
PAMPLONA

8 horas

EDIFICIO PERMITIDO
SEGUN PGOU
PAMPLONA

9 horas

EDIFICIO PERMITIDO
SEGUN PGOU
PAMPLONA

8 horas

EDIFICIO PERMITIDO
SEGUN PGOU
PAMPLONA

9 horas

EDIFICIO PERMITIDO
SEGUN PGOU
PAMPLONA

2 horas

EDIFICIO PERMITIDO
SEGUN PGOU
PAMPLONA

7 horas

EDIFICIO PERMITIDO
SEGUN PGOU
PAMPLONA

1 hora

EDIFICIO PERMITIDO
SEGUN PGOU
PAMPLONA

6 horas

EDIFICIO PERMITIDO
SEGUN PGOU
PAMPLONA

9 horas

EDIFICIO PERMITIDO
SEGUN PGOU
PAMPLONA

>9 horas

PROPUESTA B+13

6 horas

PROPUESTA B+13

7 horas

PROPUESTA B+13

8 horas

PROPUESTA B+13

9 horas

PROPUESTA B+13

2 horas

PROPUESTA B+13

5-7 horas

PROPUESTA B+13

1 hora

PROPUESTA B+13

3-4 horas

PROPUESTA B+13

9 horas

PROPUESTA B+13

>9 horas

PROPUESTA B+16

6 horas

PROPUESTA B+16

7 horas

PROPUESTA B+16

8 horas

PROPUESTA B+16

9 horas

PROPUESTA B+16

2 horas

PROPUESTA B+16

5-7 horas

PROPUESTA B+16

1 hora

PROPUESTA B+16

3-4 horas

PROPUESTA B+16

9 horas

PROPUESTA B+16

>9 horas

PROPUESTA B+15
RETRANQUEADO

6 horas

PROPUESTA B+15
RETRANQUEADO

8 horas

PROPUESTA B+15
RETRANQUEADO

8 horas

PROPUESTA B+15

9 horas

PROPUESTA B+15
RETRANQUEADO

2 horas

PROPUESTA B+15

5-7 horas

PROPUESTA B+15
RETRANQUEADO

1 hora

PROPUESTA B+15
RETRANQUEADO

3-4 horas

PROPUESTA B+15
RETRANQUEADO

9 horas

PROPUESTA B+15
RETRANQUEADO

>9 horas

MERMA MEDIA

2 horas

MERMA MEDIA

1 hora

MERMA MEDIA

0 horas

MERMA MEDIA

0 horas

MERMA MEDIA

0 horas

MERMA MEDIA

0-2 horas

MERMA MEDIA

0 horas

MERMA MEDIA

2-3 horas

MERMA MEDIA

0 horas

MERMA MEDIA

0 horas
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PEAU AV. Bayona 38.

FACHADA TRASERA NUESTRA SENORA DE LAS NIEVES

DICIEMBRE
ESTADO
ACTUAL
TOTAL HORAS 1 hora
SOLEAMIENTO
JUNIO
ESTADO
ACTUAL
TOTAL HORAS 6 horas

SOLEAMIENTO

EDIFICIO PERMITIDO
SEGUN PGOU
PAMPLONA

1 hora

EDIFICIO PERMITIDO
SEGUN PGOU
PAMPLONA

6 horas

FACHADA TESTERO MARTIN AZPILCUETA 19 (TRAV M° BELATE)

DICIEMBRE
ESTADO
ACTUAL
TOTAL HORAS 7 horas
SOLEAMIENTO
JUNIO
ESTADO
ACTUAL
TOTAL HORAS 9 horas

SOLEAMIENTO

FACHADAS TRAVESIA M° BELATE

DICIEMBRE
ESTADO
ACTUAL
TOTAL HORAS 8 horas
SOLEAMIENTO
JUNIO
ESTADO
ACTUAL
TOTAL HORAS 9 horas

SOLEAMIENTO

EDIFICIO PERMITIDO
SEGUN PGOU
PAMPLONA

7 horas

EDIFICIO PERMITIDO
SEGUN PGOU
PAMPLONA

9 horas

EDIFICIO PERMITIDO
SEGUN PGOU
PAMPLONA

8 horas

EDIFICIO PERMITIDO
SEGUN PGOU
PAMPLONA

9 horas

Anexo |. Conclusiones valoradas del proceso de participacion.

PROPUESTA B+13

1 hora

PROPUESTA B+13

6 horas

PROPUESTA B+13

7 horas

PROPUESTA B+13

7-9 horas

PROPUESTA B+13

8 horas

PROPUESTA B+13

9 horas

PROPUESTA B+16

1 hora

PROPUESTA B+16

6 horas

PROPUESTA B+16

7 horas

PROPUESTA B+16

7-9 horas

PROPUESTA B+16

8 horas

PROPUESTA B+16

9 horas

PROPUESTA B+15
RETRANQUEADO

1 hora

PROPUESTA B+15
RETRANQUEADO

6 horas

PROPUESTA B+15
RETRANQUEADO

7 horas

PROPUESTA B+15
RETRANQUEADO

7-9 horas

PROPUESTA B+15
RETRANQUEADO

8 horas

PROPUESTA B+15
RETRANQUEADO

9 horas

MERMA MEDIA

0 horas

MERMA MEDIA

0 horas

MERMA MEDIA

0 horas

MERMA MEDIA

0-2 horas

MERMA MEDIA

0 horas

MERMA MEDIA

0 horas
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4 ANALISIS DE LAS ALTERNATIVAS.

Ademds de todo lo senalado hasta ahora a raiz de las aportaciones realizadas en el proceso, se ha estudiado cada alternativa
desde los tres pardmetros o items de la sostenibilidad de un proyecto, a saber, el aspecto social, el ambiental y la vertiente econdmica

obteniendo la siguiente matriz andalitica:

impacto neutro o poco apreciable
= Impacto negativo

+ impacto positivo

ASPECTOS ANALIZADOS ALTERNATIVA O ALTERNATIVA 1 ALTERNATIVA 2 ALTERNATIVA 3
B+4 (altura en volumen B+7) B+7 B+13 B+16
- - + ++
a ESPACIO PUBLICO Civivox: 1000 m?c aprox. Civivox: 1600 m?c aprox.
g No se genera ninguna cesidn para espacio publico
g = reurbanizacién travesia: 215 m?s
Z 3
= - + ++
[%2)
o
@ VIVIENDA
Uso terciario NUm. Aprox. 28 viviendas NUm. aprox. 48 viviendas NUm. Aprox. 56 viviendas
23 VLy 5 Viv protegidas 38 VLy 10/12 Viv protegidas 40 VLy 16 Viv Protegidas
- + +
OCUPACION SUELO Infrautilizacion recurso 'Incre'menta la dotacion Mayor densidad.
residencial, aunque de manera . . L .
suelo . mejor aprovechamiento recurso suelo y eficiencia metabdlica
muy sostenida
+ - -
&. IMPACTO SOBRE LAS
= EDIFICACIONES L, L, L . La mayor altura tiene afeccién al soleamiento que reciben los
Z No se produce ningun Afeccién minima sobre el patio . . . .
w COLINDANTES . colindantes, realizado un estudio esta afeccidn resulta de una
) impacto de Avda Bayona 36 . .
s intensidad moderada
<
<
3 - + +
=
@
> IMPACTO SOBRE EL Supone su mantenimiento L . Ubicacién idénea p2 un Civivox
w BARRIO . L No hay ningun impacto visual . . . .
= sin actividad, lo que puede . . Impacto visual neutro: altura integrada en el skyline del barrio
0 . Comercio en los bajos . . .
8 provocar su degradacién Mixtura de usos. Diversidad
+ +
MOVILIDAD y Se mejora la accesibilidad con la reurbanizacion de la travesia
ACCESIBILIDAD No se actua sobre el espacio publico La movilidad generada por el incremento de viviendas es asumible
No se afecta a la movilidad sobre lo previsto en el PGM por el sistema urbano
Soluciona el aparcamiento en el interior
- - + +
< VIABILIDAD
o PROMOCION . . . i
= Ratio negativo variables: coste construccidn- valor suelo/uso-
= ! gativo varl uccion-v uelo/u Permiten la viabilidad del proyecto
g demanda-valor venta
o
o
w - + ++
o
<
g Dado que se produciria un
g HACIENDAS o e t mcren;erl;to dededIfICZ.iF)lhdad, los
- o tiene ningun elemento eberes de cesion se
= PUBLICAS ) Hene ningu . L I , El Ayuntamiento recibe construido el volumen para un Civivox y se
(%) diferencial con cualquier monetizarian, la cuantia . L
(®] .. . reurbaniza un espacio publico
] actuacién por LO resultante no se prevé de
importancia ya que el
incremento es contenido
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5 INCORPORACION A LA PROPUESTA DE LAS CONCLUSIONES DEL
PROCESO DE PARTICIPACION

Finalmente teniendo en cuenta todos los pardmetros, estudios
aportaciones y consideraciones; entendiendo la légica de las cuestiones en
negativo expresadas en el proceso, pero considerando que si existe un interés
general de la ciudadania en la obtencidon de una mayor dotacion de viviendas y
un Civivox, se plantea como adecuada la Alternativa 3 (B+16), si bien atendiendo
a las sensibilidades manifestadas principalmente por los vecinos colindantes se
plantea la incorporacion en la mismas de una serie de variaciones que aligeran el

planteamiento inicialmente propuesto como alternativa, y asi:

- Sereduce una planta la altura de la edificacion (de PB+16 a PB+15) en orden
a reducir el impacto ambiental y paisajistico del nuevo edificio y no superar la

altura mdéxima de los edificios cercanos (Monasterio de Belate 1).

- Se retranquean las plantas elevadas del nuevo edificio respecto del lindero
noreste de la parcela hacia la parcela 242_3 (Av. de Bayona 36) en orden a
mantener la dimension del patio abierto a fachad actual. Se mantiene la

alineacion del edificio actual que se sustituye.

- Se plantean vuelos con una anchura de 2 metros hacia la Av. de Bayona y la

calle Martin Azpilicueta.

En Zizur Mayor, a mayo de 2026.

Luis Turiel Diaz Mikel Zabalza Zamarbide Laura Lamana Pastor........
Arquitecto Arquitecto. Abogada.
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ANEXO I. PLAN DE PARTICIPACION CIUDADANA



A ABAIGAR

PLAN DE PARTICIPACION

PLAN ESPECIAL DE A,CTUACIC')N URBANA EN LA PARCELA
243, POLIGONO 3 DE PAMPLONA.

AVENIDA BAYONA 38

P

arquitectura y urbanizmo
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1 INTRODUCCION

1.1 ENCARGO, OBJETO DEL PEAU Y EQUIPO REDACTOR.

El documento se redacta por encargo de ABAIGAR Promociéon y Construccion S.L.U., al equipo
técnico de la sociedad Loperena-Portillo Arquitectos SL y juridico de la sociedad deUrban Abogados,
para adaptar la normativa urbanistica del dmbito a las necesidades de la ciudad.

Este expediente tiene por objeto la Modificacién del Plan Municipal (PM) de Pamplona en Suelo
Urbano, a través de la tramitacién de un Plan Especial de Actuacion Urbana (PEAU) que permita la
regeneracién de la ciudad en la medida que propone sustituir un edificio actualmente sin uso,
destinado a unas instalaciones y oficinas que actualmente no son necesarias, por un uso residencial
acorde con el entorno. De este modo, se podrd dotar a la ciudad de una nueva oferta residencial que
responda a la demanda de viviendas, y establecer las determinaciones urbanisticas precisas
(alineaciones, alturas, edificabilidad, ocupacién, ...) necesarias para su materializacién.

Los responsables del frabajo son:
Aspectos técnicos:
Luis Turiel Diaz. Arquitecto. Socio Director de LParq.
Mikel Zabalza Zamarbide, Arquitecto Area Urbanismo LParg.
Ruth Marin Lorente, Arquitecta Area Urbanismo LPargq.
Aspectos juridicos. Laura Lamana. Abogada.

Aspectos ambientales. Inaki Garde Musgo. Gedgrafo.

1.2 MARCO NORMATIVO

El Plan de Participacién Ciudadana (PPC) se plantea como la hoja de ruta del proceso
participativo a través del cual se pretende involucrar a la ciudadania en toda su diversidad en la
propuesta del planeamiento urbanistico de desarrollo del dmbito de la parcela 243 del poligono 3 de
Pamplona.

Los objetivos que se plantean para el PPC responden a lo dispuesto en la Ley Foral 12/2019, de
Participacion Democrdtica de Navarra en cuyo articulo 1 se enuncia el objeto de la citada Ley en la
idea de garantizar ... * el gjercicio del derecho a la participacion ciudadana en la direccién de los
asuntos publicos de la Comunidad Foral de Navarra y promover la participacion en las Entidades
Locales de Navarra, ya sea directamente por la ciudadania o a través de las entidades de
participacion en las que ésta se integre™.

Asimismo, los objetivos se acomodan a lo dispuesto en el articulo 7 del DFL 1/2017 Texto
refundido de la Ley Foral de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (TrLFOTU) relativo a la participaciéon
ciudadana en el dmbito de la ordenacidn territorial y urbanistica.

Pero mds alld de ser un instrumento de exigencia legal, el hecho de contar con la visién de la
ciudadania pretende establecer espacios de entendimiento y desarrollo de la inteligencia colectiva
al servicio de la ciudad.

Pensar en participacion ciudadana no es sindnimo de improvisacion ni de confrontacion.
Planificar y establecer canales prdcticos y operativos que funcionen y se desarrollen con fluidez en las
distintas fases del planeamiento va a permitir enriquecer y hacer un documento mds legitimado
socialmente.



Es importante senalar que la participacién nunca debe ser un impedimento para desarrollar el
trabajo. La participacién bien planificada y ejecutada solamente es una herramienta que enriquece
el plan y que comparte con la ciudadania la ilusidén por construir una ciudad mejor.

2 OBJETIVOS DEL PLAN DE PARTICIPACION

Entre los objetivos generales del Plan de Parficipacion se encuentran:

e Involucrar a la ciudadania en el desarrollo y configuracion del crecimiento residencial del
municipio en el marco de las determinaciones estructurantes y criterios de desarrollo de la ordenacién
pormenorizada contenidos en el PGM.

e Dar a conocer de forma divulgativa las propuestas de desarrollo para el dmbito.

e Estimular el interés y la motivaciéon de ciudadanos/as en el desarrollo urbanistico del dmbito
propuesto.

e Enriquecer el proceso de elaboracién del plan urbanistico con las aportaciones derivadas del
proceso de participacion ciudadana, social e institucional.

e Prevenir conflictos y agilizar la tramitacién del planeamiento mediante un proceso informativo
y participativo.

e Conftribuir con este proceso a generar una cultura y una dindmica mds participativa en el
municipio a nivel ciudadano e institucional.

3 IDENTIFICACION: MAPEO DE AGENTES.

Con el fin de seleccionar a las entidades y/o grupos sociales invitados a participar en el proceso
es preciso analizar las caracteristicas del proyecto a desarrollar y su alcance potencial.

Asi a la vista de la incidencia e intensidad del PEAU que se pretende desarrollar, se convocard
de forma expresa e individualizada a los vecinos de las parcelas colindantes del dmbito del PEAU, y a
las asociaciones de la zona, para lo que se solicita del Ayuntamiento de Pamplona la relacién
propietarios y direccién postal, en caso de no ser esta la propia de la ubicacidn. Estas son las siguientes:

a) Edificaciones colindantes.

Los titulares de las edificaciones colindantes, sitas en las parcelas 108, 231, 232, 233, 242, 244,
258, 261y 262 del poligono 3, de Pamplona.

En la siguiente imagen se identifican en color rojo el dmbito del PEAU y, resaltadas en color azul,
las parcelas colindantes a cuyos propietarios se va a convocar.
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b) Asociaciones.

En la siguiente imagen se identifican las asociaciones ubicadas en un radio de 350 metros del
edificio objeto de la actuacién. senaladas en la imagen. De ellas, se seleccionan para convocar de
manera explicita al proceso de participacién las marcadas en gris: Asociacién San Juan Xar que

ITthanrq pag 3



NOMBRE

POBLACION_OBJETO

ACTIVIDAD

Asociacién La Sonrisa de Africa

Personas Adultas

Accidn social

Asociaciéon Todos Amigos

Personas Adultas

Accidn social

Asociacién Cinco Pares de Manos Solidarias

Personas Adultas

Accidn social

Asociacién de Amigos de Africa para el Desarrollo

Personas Adultas

Accidn social

Asociacién Ingenieria sin Fronteras Navarra

Personas Adultas

Accion social

Fundacién Adecco

Personas Adultas

Accidn social

Fundacién Internacional de Solidaridad Compania de
Maria (FISC)

Personas Adultas

Accidn social

Asociacién Levéntate Conftra el Bullying

Infancia y
Adolescencia

Accidn social

San Juan Xar Txiki

Infancia y
Adolescencia

Accidn Social

Fundacién llundain Haritz Berri

Intergeneracional

Accidn social

San Juan Xar

intergeneracional

Accioén social

Club de Jubilados de Caja Navarra Oskia

Mayores

Accidn social

Asociacién Juvenil Navarra "Rioarriba”

Juventud

Accidn social

Asociacién Navarra de defensa de la vida ANDEVI

Personas Adultas

Accidn social

Asociaciacion Navarra de Activistas Sociales (A.N.A.S.) Intergeneracional Activismo
Asociacién Grupo Folk Celemin Personas Adultas Cultura
Asociaciacién Txaranga Dakapo Personas Adultas Cultura
Amigos del Kamishibai Intergeneracional Cultura
Asociacién Coro La Asuncién Personas Adultas Cultura
Asociacién Cabalgata Reyes Magos intergeneracional Cultura
Asociacién Donibane Kantuz Personas Adultas Cultura
Asociacién Osasungoa Euskalduntzeko Erakundea Personas Adultas Cultura
Coral Ipar DoAua Personas Adultas Cultura
Asociacién amigos del Olentzero Infancia y Cultura
Adolescencia
Hankapaloak - Zancos Infancia y Cultura
Adolescencia

Asociacidon Ateneo Navarro Intergeneracional Cultura
Asociacién Club de Scalextric Irufia Slot Intergeneracional Cultura
Asociacién Cultural Anelier Intergeneracional Cultura
Asociacién de danza de Navarra Intergeneracional Cultura
Asociacién Yarleku Intergeneracional Cultura
Baiona Irunea Baiona -Herri bilketa sustatzeko elkartea Intergeneracional Cultura
Comisién de fiestas de San Juan - Donibaneko Jai Intergeneracional Cultura
Batfzordea

Donibaneko Joaldunak - Zanpanzar intergeneracional Cultura
Escuela Profesional de Danza Almudena Lobdn Intergeneracional Cultura
Asociacién Juvenil "Club Universitario Velate" Juventud Cultura
Elektrozarata Juventud Cultura
Asociaciéon Viva la MUsica Intergeneracional Cultura
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Asociacion Juvenil Noesis: Cultura Y Pensamiento Juventud Cultura

Asociacion Ainara Danzas Populares del Mundo Intergeneracional Cultura

Club Deportivo Navarro Villoslada Infancia y Deporte
Adolescencia

Asociacién Panther Brigade Airsoft Personas Adultas Deporte

Club Navarra de Aeromodelismo Personas Adultas Deporte

Mendi Taldea - Grupo de Montana Personas Adultas Deporte

ALTER NATIVAS Asociacién de iniciativas interculturales

Personas Adultas

Diversidad cultural

Federacion de Asociaciénes de Inmigrante (FAIN)

Personas Adultas

Diversidad cultural

Fundacién Rode

Personas Adultas

Diversidad cultural

Federacion Catdlica de Padres Concapa Navarra

intergeneracional

Educacion

Fundacién Vasconia — Fondo Social de Cooperacién

Juventud

Educacion

Asociacién Expendedores de Tabaco de Navarra
(ADETAN)

Personas Adultas

Laboral y profesional

Asociacién de Comerciantes de Martin Azpilcueta

Personas Adultas

Laboral y profesional

Asociacién Navarra de Ortesistas y Protesistas (ANDOP)

Personas Adultas

Laboral y profesional

Asociacién de Comerciantes de La Zona de San Juan,
Ermitagana y Mendebaldea

Personas Adultas

Laboral y profesional

Huerto Urbano Udaberri Herri Baratza

Intergeneracional

Medio ambiente

Asociacién Mujeres del Maiz Personas Adultas Mujeres
Asociacién Sarean Mujeres en Red Personas Adultas Mujeres
Colectivo de Cultura Popular Alaiz Intergeneracional Mujeres

Hermanas del Huerto

Personas Adultas

Religion y espiritualidad

Parroquia Nuestra Sefora del Huerto

Intergeneracional

Religion y espiritualidad

Franciscanas de Nuestra Senora del Buen Consejo

Intergeneracional

Religion y espiritualidad

Parroquia San Alberto Magno

Intergeneracional

Religion y espiritualidad

Prelatura de la Santa Cruz y Opus Dei

Intergeneracional

Religion y espiritualidad

Asociacién Juvenil Compania de Maria de Navarra

Juventud

Religion y espiritualidad

Asociacién La Liga de la leche de Navarra

Personas Adultas

Salud y bienestar

Investigacién Solidaria Sadar

Personas Adultas

Salud y bienestar

Comedores Compulsivos Andénimos de Navarra - San Juan

Personas Adultas

Salud y bienestar

Grupos de familias Al-Anon

Personas Adultas

Salud y bienestar

Alihuen homeopatia

Personas Adultas

Salud y bienestar

Asociacién Corazones Atendidos

Intergeneracional

Salud y bienestar

Asociacién para la lucha contra enfermedades renales
(ALCER)

Intergeneracional

Salud y bienestar

Hiru-Health Independent Research United

Intergeneracional

Salud y bienestar

APYMA San Juan de la Cadena intergeneracional Educacion
APYMA Jose Maria de Huarte Intergeneracional Educacion
Asociacién de Padres de Alumnos San Antonio Maria Intergeneracional Educacion

Gianelli Del Colegio N° §¢ Del Huerto

¢) Ciudadania.
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De igual forma y con objetivo de lograr una participacién mds efectiva se convocard de forma
genérica y abierta a toda la ciudadania mediante la publicacién del proceso de participacion en la
pdgina web municipal.

4 HERRAMIENTAS DE PARTICIPACION QUE SE VAN A EMPLEAR

La legislacién no establece cdmo debe ser el proceso de participacion que se efectie. El
formato que se dé al proceso y qué métodos o herramientas se van a emplear para hacer efectiva la
participacion es libre y dependerd de la actuacion que se quiera desarrollar.

Dado el perfil de los agentes escogidos se ha optado por sesiones presenciales.

En el caso que nos ocupa se propone el desarrollo de las siguientes actuaciones:

4.1 SESION DE INFORMACION Y PARTICIPACION

Elaboracion de una sesion presencial de cardcter informativo y con vocacion de participacion
con los siguientes objetivos:

e Dar a conocer la actuacién pretendida.
e Recibir aportaciones/sugerencias por parte de las personas asistentes en la sesion.
Para ello, la sesién se plantea con la siguiente estructura general:
e Recibimiento de invitados, presentacién del promotor y su equipo técnico.
e Explicacion del proceso de participacion
e Presentacioén de la modificacién del Plan
e Fase de participacién. (Preguntas, Sugerencias, ....)

La metodologia de trabajo de cardcter participativo consistird en una presentacion por parte
del Equipo Técnico de los contenidos de la sesidn, con apoyo de una presentacion o proyeccion o de
fichas explicativas en el que, en cumplimiento del articulo 7 TRLFOTU se recogerdn cuestiones tales
como la ordenacién propuesta, alternativas manejadas, una referencia a la sostenibilidad econdmica
de la actuacion... . Tras la exposicion se pasard a la fase participativa en la que las personas
participantes tendrdn a su disposiciéon un turno de preguntas y valoracién; el equipo redactor, si es
posible procederd a la resolucién de las dudas y consultas expuestas.
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Se adjunta a continuacién cartel de convocatoria a la sesién informativa:

SESION INFORMATIVA

PARTICIPACION CIUDADANA PREVIA A LA ELABORACION DEL
PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA (PEAU)

PARCELA CATASTRAL 243 DEL POL. 3 DE PAMFPLONA

Av. BAYONA 38.

OBJETO: GENERACION DE UNA DOTACION (CIVIVOX)
Y VIVIENDA (LIBRE Y PROTEGIDA).

e f& al .
. = i .'l"!'n"r -
CONVOCA:

LUGAR: AUDITORIO DE CIVICAN
FECHA: LUNES 26 DE ENERO DE 2026.
HORA: 18.00 h.

Bratwiv i
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4.2 PARTICIPACION ON-LINE

Durante 20 dias se habilitard la direccion de mail:

info@deurbanabogados.com

“Asunto: Participacién PEAU Avda. Bayona 38" para que todo aquel que quiera pueda realizar
aportaciones, sugerencias o comentarios sobre la actuacion pretendida.

4.3 SESION DE RETORNO

A la vista de las sugerencias que se presenten, con su grado de influencia o infensidad sobre el
objetivo final perseguido, se realizard una sesidn de retorno en la que se dard cuenta de en qué sentido
se han tomado en consideracidn las sugerencias presentadas y las razones de justifican su asuncion o
no.

4.4 AYUNTAMIENTO DE PAMPLONA

Se plantea, como una fase mds del proceso de participacion, la realizacion de una sesién
informativa de presentacién a la corporacién municipal, en el Consejo de Gerencia, a fin de que los
ediles conozcan la propuesta y puedan plantear dudas.

5 INCORPORACION DEL RESULTADO DE LA PARTICIPACION

Como documento conformante de la modificacién a tramitar se incorporard un acta en la que
se recoja el resultado de la participacién efectuada. Las conclusiones que se presenten contendrdn,
a modo de indice, las siguientes cuestiones:

e Plan de Participacién.

e Resumen de la exposicion efectuada en la sesidn de presentaciéon mediante la incorporacion
de la presentacion utilizada.

e Defalle de las intervenciones y sugerencias realizadas tanto las presenciales como las
realizadas online, asi como la contestacion a las mismas aportadas por el Equipo Redactor.

e Exposicion del resultado de la Comisidon de Urbanismo o foro elegido por el Ayuntamiento
para la presentacidon de la actuacion a la Corporacion.
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e Indicaciéon de las modificaciones intfroducidas en la modificacion del Plan propuesto por el
promotor derivadas del proceso en caso de que las hubiera habido.

e Anexos: Convocatorias, Relacién de asistentes.

6 ANALISIS Y OBJETIVOS

6.1 AMBITO

El dmbito objeto del PEAU es la Parcela 243, poligono 3 de Pamplona, parcela en la que se
ubica el portal 38 de la Av. Bayona

Ambito de la actuacién.
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6.2 ANTECEDENTES.

El Plan Municipal de Pamplona se aprobd definitivamente y fue publicado en el BON 67 del 30-
05-2007

Dicho plan establece que la parcela objeto de la actuacién estd clasificada como suelo
urbano consolidado. Tiene un uso global residencial colectivo y un uso pormenorizado de residencial
colectivo.

En pleno de 5 de junio de 2025 el Ayto. de Pamplona aprobé definitivamente un Convenio entre
el Ayuntamiento de Pamplona y la propiedad en virtud del cual se planteaba la actuaciéon sobre esta
edificacién incrementado la edificabilidad establecida y generando una dotacion.

6.3 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

Conforme a la ficha de la normativa urbanistica, la parcela catastral que se incluye dentro del
dmbito es la 243 del poligono 3 de Pamplona, de propietario Unico.

6.4 NORMATIVA URBANISTICA VIGENTE.

La parcela estd clasificada como Suelo Urbano Consolidado, dentro de la Unidad Z-1 de la
Unidad Integrada XIll.
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6.4.1 USO PORMENORIZADO

El Plan Municipal establece para la parcela un uso pormenorizado de residencial colectivo

Y/
7

N

/. w——
Residencial colectiva
Comercial

Usas
Residencial unfomibar
@) Ai '

.

6.42 ALINEACIONES Y RASANTES

y, -

e ch (ki i neormciin
Undad irmgprde

Uhwdod ch xhuooen

Aot da ropric, Sk ubams
ez e repari, Jush phasobk

6.4.3 FICHA URBANISTICA DE LA UNIDAD Z-1 U.L.XIII

El Plan Municipal consolida las edificaciones existentes con su volumen y superficie edificada
actual. En la ficha urbanistica de la Unidad se especifica que, para el supuesto de sustitucion de la
edificacion existente, el volumen, superficie edificada y altura de los edificios actuales, que se
consolidan, tienen el cardcter de mdximos.

No se establece un nUmero mdximo de viviendas.
El sistema de actuacion previsto es mediante Actuacion Directa

Se adjunta a continuacioén la ficha urbanistica de la Unidad:

Inl:t)a.rq pag 11



|
s Plan Municipal de Pamplona
=3 Ametanipniady Homolonacidn y adaplacion a la L.F_ 35/2.002
E,_., Famplona :
Mormaitva Ueliaens hica Paticular

— — p—— B — —

' 1 IDENTIFICACION DEL AMBITO | Unidad Integrada Nombre
Superficie m’ G679 750 X Z-1
Localizacion Camprande el barrio de San Juan, desde la Taconara hasta la Avda. Sancho el Fuerle y

! Arcadio Maria Larraona; y desde Fio x|l a 2 carretera del Cemanterio

2 DETERMINACIONES ESTRUCTURANTES |

OBJETIVOS GENERALES

Manfenery mejorar 'a estructura exisients, dolanda al amaito ce mas squipamiantos ¥ raurbanizando algunos

aspacios pdolicos ciiy
:L'— 7 Gobisrno da Mavarry
REGIMEN URBANISTICO o Chanmanto ds Vivionds
ATUBRACISN dhak To e
Clase de suelo Urgano, -
BOWde: 30 MAYD 2007
Categoria Consolidado.
Usos ﬂe'sid&nﬂialcniﬁctlvu.equiuamienlos',r:larqua.":-_ 'TE DESDE
— AT
e

| 3 DETERMINACIONES PORMENORIZADAS)

CONDICIONES GENERALES

Sa mantienen los usos y ediligaciones gue eslén egalizados, asi coma la eslructura basics,

CONDICIONES DE ACTUACION EN LA EDIFICACION
1) Conservacion y reforma: Actuacidn directa.
2) Ampliacién: Mo se permite
En parcelas dolacionales serd de aplicacion la Mormaliva Urbanistica General.

3y Sustitucidon: E.D. que defina alineaciones, alluras y rasantes

APRUBAS Jr1ge FRUVISION

fo: I p S
a Parcatario: El aciual : i 1 SET 700E
b, allneaciones: Las actuales, Ei zeg NETAR
c. Alturas: = |3z aclusles.
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Pimn Munict sl de Parmpiona
=2 dnnemenin Homotopaelde y adaplasidn a fa LF. 35/2.002

plogs
Mermat!ea Urbanis bes Parrealer

|@J

d. Fondo maximo:

a. Oeupacidn de parcela: £ |las actugles
f. Superficies edificables méiximas: < las actuales
g Usos propuestos: Los actuzalas,

h. Mimere maximo de viviendas:

Condiclones de proyecto:

I Aparcamigntos: Segun lo estaklecido en 1a Mormative Urbaristica
Cin Genaral,
(] Goblarno da Mmmers
4 ol aApA T 6 Wiviesda

k' Dl'ms' '_II;' Cirtliay FHON 3 Terr Lo

BOM de: 3 u :';.II1I|..| .Ll.nJ?

CONDICIONES DE EJECUCION -

Desarrollo del P14

Sisterna de actuacién Aciuacion diracta

ELEMENTOS PROTEGIDOS

er cajdloga

OTRAS CONDICIONES PORMENORIZADAS
Reurbanizacian: articulacidn pealonal enlre las plazas Ohispa lrurita, Monastario da Azualo y rasera de G Virgan
del Puy

Entorno de fa Carcel seoin sa grafia en planos: se pro‘engard Monasterio de Urdax hasta Monastorio de lrache y
la Cf San Rogque lendrd cardoter secundanio, redusigndose su saccion rodada

Se craard un racoinide peatonal desde Pio X hasta 1a Avda, Bayona, junlo al Colegio da San Carnin y el Cenlro
Civica

| 4 CONDICIONES DE REORDENACION|

Desarrolio: P.E.R.|. que defina los uses, alineaciones y alluras para fa Unidad Bésica, asi como las condiciones
edificalorias de fa nueva ardenacian

Condiciones: Se mantendra |2 esirucluta bdsica viaria y de espacios libres, sunque puada rransformarsas |a
tipoiogio edificatora de blogues por oiras (Manzanas,...)

Cormo minimo daterd manlenerse v 51 85 pesibie aumantar la dotacion actus! da aspacies Iibres y eqaipamientos,

Volumen = actual.

ITthanrq pag 13



6.5 OBIJETIVOS DEL PEAU.

Los objetivos planteados en el PEAU que se framitard con posterioridad al proceso de
participacion ciudadana previo son:

1_Realizar una regeneracién urbana del barrio de San Juan en la medida que se sustituye un
edificio sin uso y con una tipologia no adecuada a su entorno por un nuevo edificio con una mayor
adecuacién paisajistica.

2_Dotar al barrio de San Juan/Donibane de la necesaria dotacidén de un Civivox, reivindicada
recurrentemente por la ciudadania durante muchos anos y que es muy dificil de conseguir en un barrio
tan consolidado

3_Ampliar el parque de viviendas en Pamplona, tanto en régimen de viviendas libres como en
régimen de protecciéon publica

7 RELACION DE ALTERNATIVAS

El DFL-1/2017 exige que el plan de participacién contenga al menos resumenes de las
propuestas de ordenacién mds importantes para facilitar la difusion y comprensién ciudadana,
guedando para las reuniones explicativas el contenido de la ordenacion futura y de las alternativas
valoradas.

Las alternativas de ordenacion planteadas toman como marco referencial criterios de diseno
de ciudad que, de forma genérica, estos criterios son: densidad, compacidad, sostenibilidad y
creaciéon de nuevas dotaciones. Con ello se valoran las siguientes alternativas

Se plantean escenarios distintos antes de la propuesta de modificacion de Plan definitiva:
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7.1 ALTERNATIVA 0: MANTENER EL USO Y EDIFICACION EXISTENTE.

Se mantiene el uso terciario (oficinas) y la edificacién actual

Supondria mantener un edificio vacio, y en continua degradacién, desaprovechando una
oportunidad de mejora de la ciudad. En la actualidad no existe una demanda de oficinas para
suU ubicacion en un edificio de estas caracteristicas.
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7.2 ALTERNATIVA 1: USO RESIDENCIAL EN UN EDIFICIO CON VOLUMEN SIMILAR.

Se modifica el uso actual (terciario) al previsto por el planeamiento (residencial), manteniendo

el volumen actual del edificio. Se aumentan las plantas de B+4 a B+7, manteniendo la altura del edificio
existente, en consonancia con las edificaciones contiguas.

NUmero de viviendas aproximado: 28 viviendas (5 viviendas protegidas y 23 viviendas libres).
Superficie aproximada del Civivox: 0 m2 construidos.

Esta alternativa se ajusta a lo previsto en el planeamiento vigente.

Esta opcidn no aporta ninguna ventaja al espacio urbano ni a las dotaciones de la ciudad,
dado que las cesiones exigibles por la legislacion se monetizarian.
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7.3 ALTERNATIVA 2: B+13 REGENERACION RESIDENCIAL + DOTACION EN PB Y P1

Se implantaria un uso residencial (viviendas libres y protegidas), en un edificio con una altura
de PB+13, En la planta baja y primera se implantaria una dotaciéon publica (Civivox en dos plantas).

De las plantas de uso residencial, Se prevé destinar dos plantas a vivienda protegida y el resto
a viviendas libres.

- NUmero de viviendas aproximado: 48 viviendas (10 viviendas protegidas y 38 viviendas
libres).

- Superficie aproximada del Civivox: 1.000 m2 construidos.

Esta altura de PB+13 es similar a otros edificios de la ciudad. En las siguientes imdgenes se
senalan otros edificios de Pamplona en un entorno cercano con una altura similar a la que se propone.
Se constata que autorizar una altura de PB+13 en este solar no supondria una excepcidén en el entorno
urbano de los barrios de San Juan, lturrama, efc.

En la siguiente imagen se identifican 22 edificios de altura similar o superior a PB+13 en un
enforno cercano:
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Se aportan a continuacién esquemas de las plantas y seccién e infografias de esta alternativa.
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7.4 ALTERNATIVA 3: B+16 REGENERACION RESIDENCIAL + DOTACION EN PB, P1Y P2

Se implantaria un uso residencial (viviendas libres y protegidas), en un edificio con una altura
de PB+16, En la planta baja, primera y segunda se implantaria una dotacién publica (Civivox en tres
plantas)

De las plantas de uso residencial, Se prevé destinar cuatro plantas a vivienda protegida vy el
resto a viviendas libres.

- NUmero de viviendas aproximado: 56 viviendas (16 viviendas protegidas y 40 viviendas
libres).

- Superficie aproximada del Civivox: 1.600 m2 construidos.

La justificacion de la de PB+16, en base a la existencia de otros edificios de Pamplona en un
entorno cercano con una altura similar a la que se propone es similar a la realizada en la alternativa 2
(B+13).

Se aportan a continuacion esquemas de las plantas y seccién e infografias de esta alternativa.
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Plan Especial de Actuacion Urbana en la Parcela 243, poligono 3 de Pamplona
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8 JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA.

Resumen de alternativas:
- Alternativa 0. Mantener el edificio existente con su uso actual (oficinas)

- Alternativa 1. Sustituir el edificio actual por un blogue residencial con un volumen similar
(B+7)

- Alternativa 2. Sustituir el edificio actual por un blogque de B+13. En este bloque se destinarian
las dos primeras plantas a una dotaciéon (Civivox), las plantas 2 y 3 a vivienda protegida y
las plantas 4 a 13 a vivienda libre.

- Alternativa 3. Sustituir el edificio actual por un blogque de B+16. En este bloque se destinarian
las tres primeras plantas a una dotacion (Civivox), las plantas 3 a é a vivienda protegida y
las plantas 7 a 16 a vivienda libre.

La actuacién que se pretende realizar supone una regeneracién de la ciudad en la medida
que permite sustituir un edificio actualmente sin uso, sustituyendo unas instalaciones y oficinas que
actualmente no son necesarias, por un uso residencial acorde con el entorno.

En este sentido, en todas las alternativas (con excepcion de la alternativa 0) se propone sustituir
el uso actual de oficinas por un uso residencial.

Cabe senalar que la ampliacién del parque de viviendas que conlleva la actuacidn, tanto en
régimen de viviendas libres como en régimen de proteccion publica, ayudard a mitigar el problema
de falta de demanda de viviendas actual.

Con la propuesta de las alternativas 2 y 3, se permite dotar al barrio de San Juan/Donibane de
un Civivox. Se trata de una dotacién local largamente demandada por la ciudadania de un barrio
con una importante densidad de poblacién y que, a diferencia de otfros barrios de la ciudad, carece
hoy en dia de esta dotacion social y cultural.

La altura gque se propone estd en consonancia con otras edificaciones del entorno cercano,
tal y como se ha expuesto anteriormente. En ningun caso se plantea una ruptura del paisaje urbano,
toda vez que se mantiene el ritmo y las proporciones de las edificaciones con frente a una calle tan
emblemdtica de la ciudad como es la Avenida de Bayona. El edificio se plantea como un hito urbano
en esquina (Avenida de Bayona — C/ Martin Azpilicueta), que albergard una dotaciéon singular al
servicio del barrio de San Juan, por lo que se significa también en altura.

Desde el punto de vista de la viabilidad econdmica de la actuacién, es necesario plantear un
mayor niUmero de plantas que las de las edificaciones colindantes, en la medida que se estd
proponiendo una cesidén de dos plantas enteras para una dotacion publica, Civivox, y que (en
aplicacion de la legislacidn vigente) se debe destinar a viviendas en régimen de proteccidn publica
parte de las nuevas viviendas.

Desde el punto de vista ambiental, la actuacion no supone una afeccidén negativa. El nuevo
edificio se realizard con unos criterios de sostenibilidad ambiental y eficiencia energética acodes con
las exigencias actuales y superiores al edificio que se sustituye.

Por Ultimo, desde el punto de vista econdmico, la actuacidén supone una mejora para la
hacienda municipal en la medida que se obtendrdn ingresos derivados de la construccidén de un
nuevo edificio residencial (ICIO, IBI, efc.) y no se generan costes por nuevos espacios a mantener, etc.
Todo ello se justificard oportunamente en la Memoria de Viabilidad y Sostenibilidad Econdmica que se
presentard como documento del PEAU.
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9 MARCO LEGAL.

Cualqguier de las alternativas que requieren la tramitacién de un PEAU derivado del incremento
de la superficie edificable y del nUmero de viviendas, dan lugar a una actuaciéon de dotacién toda vez
que estas son aquellas que tienen por objeto en un dmbito de suelo urbano el incremento de la
edificabilidad, densidad o modificacién del uso urbanistico y no requieran la reforma o renovacién de
la urbanizacién. Estas actuaciones llevan inherentes la obligacién de efectuar determinadas cesiones

a) Participacion en las plusvalias y reequilibrio dotacional

Conforme al articulo 96.2 del DFL 1/2017 (TRLFOTU), los propietarios estdn obligados a los
siguientes deberes:

Articulo 96. Deberes de los propietarios de suelo urbano.

2. Los propietarios de terrenos de suelo urbano consolidado sobre los que se prevean actuaciones de
dotacién tendrdn los deberes senalados en el punto anterior, a los que se anaden los siguientes:

a) El deber de entregar obligatoria y gratuitamente ala Administracion actuante el suelo correspondiente
al 10 por 100 del incremento del aprovechamiento del correspondiente dmbito, que resulte de la
modificacién del instrumento de ordenacién. Dicho deber podrd cumplirse mediante la sustitucion de la
entrega de suelo por su valor en metdlico, con la finalidad de costear la parte de financiacidon publica
que pudiera estar prevista en la propia actuaciéon o de integrarse en el patrimonio pUblico de suelo, con
destino preferente a actuaciones de rehabilitacion o de regeneracion y renovacion urbanas.

Con cardcter excepcional, y a la vista de la memoria de viabilidad y sostenibilidad econdmica, el
porcentaje se podrd reducir hasta un minimo de un 5 por ciento, o incrementar de forma proporcionada
y motivada hasta un mdximo de un 15 por ciento.

b) El deber de entregar a la Administracion competente el suelo para dotaciones publicas relacionado
con el reajuste de su proporcidon que en su caso se generardn, pudiendo sustituirse, concurriendo
imposibilidad fisica de materializarlo en el dmbito correspondiente por la entrega de superficie edificada
o edificabilidad no lucrativa en un complejo inmobiliario situado dentro del mismo, o en la forma que
establezca el planeamiento.

Con independencia de lo establecido en el pdrrafo anterior, con cardcter excepcional y siempre que se
justifique adecuadamente que no cabe ninguna otra solucidn técnica o econdmicamente viable, los
instrumentos de ordenacion urbanistica podrdn eximir del cumplimiento de los deberes de nuevas
enfregas de suelo que les correspondiesen a las actuaciones que supongan aumentos de la densidad o
edificabilidad que fueren precisos para sustituir viviendas que no rednan las condiciones minimas de
habitabilidad por viviendas que si rednan los requisitos legalmente exigibles, con destino al realojamiento
y el retorno que exija la correspondiente actuacion.

El articulo 55.7 del DFL 1/2017 establece la posibilidad de agjustar las cesiones para espacios
dotacionales y de servicios en los suelos urbanos en los que se prevean Actuaciones de Dotacion,
como es el caso:

Articulo 55. Determinaciones sobre espacios dotacionales y de servicios.

7. En suelo urbano en el que se prevean actuaciones de dotacidon o de renovacion o reforma de la
urbanizacidn, las determinaciones previstas en este articulo tienen cardcter general y de referencia
obligada si bien los instrumentos de planeamiento que tienen por objeto su desarrollo pueden ajustarlas
al dmbito de actuacion, de forma razonada y ponderada, en atencién a las necesidades colectivas que
se detecten y respondiendo en todo caso a criterios de calidad urbana funcional del mismo

Se compensardn las cesiones requeridas, tanto por el 10% del incremento del aprovechamiento
como por las cesiones para dotaciones pUblicas derivadas del incremento de la superficie edificable
de uso residencial, por la cesion libre y gratuita de las primeras plantas del edificio al Ayuntamiento de
Pamplona para la ubicacién de un Civivox.
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b) Vivienda protegida.

La actuacidn prevista conlleva un incremento de la capacidad residencial por lo que resultard
preciso destinar parte de esta a viviendas en régimen de proteccidén publica,

El articulo 541.a) del DFL 1/2017 (TRLFOTU) establece el siguiente porcentaje como reserva para
viviendas protegidas:

Articulo 54. Determinaciones sobre vivienda.

1. El planeamiento urbanistico deberd incluir determinaciones para asegurar el cumplimiento de los
siguientes estdndares minimos de reserva de viviendas sujetas a algin régimen de proteccidn publica:

a) En municipios incluidos en el dmbito del planeamiento supramunicipal de la Comarca de Pamplona
y en municipios que, teniendo en cuenta las previsiones del planeamiento, cuenten con una poblacién
igual o superior a 10.000 habitantes: el 50 % de la nueva capacidad residencial, entendida como el
incremento del numero de viviendas prevista en cada sector o dmbito equivalente, previsto en
actuaciones de nueva urbanizacién, dotacion, sustitucion, y renovacion o reforma de la urbanizacion.

10 TRAMITACION

La tramitacidén de estos instrumentos de planeamiento urbanistico que se enmarca en las
competencias exclusivamente municipales viene regulada en el articulo 72 TRLFOTU:

e Proceso de participacién, consultivo y previo que se caracterizard a través del Plan de
Participacion, fase del proceso al que pertenece este documento.

e Aprobacién inicial por el Ayuntamiento

(Plazo para resolver: dentro de los dos meses desde la presentacion de la documentacion
completaq, siendo el silencio en este supuesto positivo)

e Informacién publica durante un mes en el BON y en los diarios editados en Navarra.

e Tras el resultado de la informacion publica, procederd en su caso la Aprobacion
definitiva por el Ayuntamiento.

(Plozo para resolver: dentro de los dos meses desde la finalizacion del periodo de
informacion, siendo el silencio en este supuesto positivo)

En el franscurso de la tramitacidon se deberdn solicitar los informes sectoriales que corresponda
por los servicios obligatorios que se puedan ver afectados y en este caso también a la Direccidn
General de Aviacién Civil/ AESA por el incremente de la altura de la edificacion en una parcela
incluida dentro de la afeccién del aeropuerto de Pamplona. A este respecto se sefala que se han
realizado gestiones previas ante AESA y se cuenta con su visto bueno a todas las alternativas
planteadas (incluso a la de PB+16).

En caso de que asi lo determine el rgano ambiental sustantivo, que por aplicacién del articulo
10.3 de la Ley Foral 17/2020 de 16 de diciembre Reguladora de las actividades con incidencia
ambiental es el Ayuntamiento de Pamplona, de forma paralela a la tramitacién urbanistica se
sustanciaria la tramitacién del procedimiento ambiental tendente a la obtencion del Informa favorable
mediante una evaluacion ambiental estratégica simplificada.
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11 MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

El articulo 61 TRLFOTU establece que los planes especiales deben incorporar la memoria de
viabilidad vy sostenibilidad econdmica prevista en el articulo 58.5.f) sehala: *“Memoria de viabilidad y
sostenibilidad econdmica entendida como la justificacion de la viabilidad econdémica de las
operaciones urbanisticas previstas en el Plan y su impacto en las haciendas publicas”.

Este informe o memoria se configura como el estudio de dos pardmetros diferenciados, por una
parte:

- la Memoria de Viabilidad que versa sobre asuntos que podemos tildar como “privados” ya
gue frata de justificar, en la medida de lo posible y teniendo en cuenta que la certeza
absoluta en este aspecto es imposible, por cuanto en las actuaciones de esta naturaleza
operan otros factores no cuantificables objetivamente, que la actuacidén es viable, amén
de establecer unos pardmetros que puedan en alguna manera ayudar a cuantificar una
eventual monetizacion de ciertos deberes de cesion;

-y por otro la Memoria de Sostenibilidad Econdmica que tiene un cardcter publico, pues su
objetivo principal es conocer tanto los costes como los ingresos que las actuaciones
previstas van a fener en las haciendas municipales analizando los costes e ingresos que van
a tener que soportar las haciendas locales tanto en la ejecucién-implantacién de las
infraestructuras y servicios que para la actuacion se necesitan, como para su

El PEAU contendrd un completo andlisis de estos pardmetros respecto de la propuesta de
ordenacién que lo componga, y si bien es cierto que el art. 7 TRLFOTU senala que el plan de
participacion debe hacer referencia a la Memoria de Viabilidad y Sostenibilidad econdmica, ello no
implica que deba cuantificarse desde ese momento la totalidad de las alternativas, salvo en el caso
en gue esta sea la principal cuestion para decantarse por una u ofra, sino que el precepto persigue
que las alternativas que se presenten reflejen actuaciones y ordenaciones que no incurran
manifiestamente en inviabilidad, y por lo tanto pongan en riesgo su materializacién, o que supongan
cargas inasumibles o insostenibles para el Ayuntamiento en cuestion; por cuanto en ese caso no
podrian reputarse como verdaderas alternativas.

11.1 VIABILIDAD ECONOMICA.

Constituye esta la concreciéon de la viabilidad econdmica de la actuacién entendiendo por la
misma la prevision de ingresos (ventas) y gastos (costes de construccidn, promocién y repercusidén de
suelo), para que, como sefnala la legislacion, se produzca un adecuado equilibrio entre los beneficios
y cargas derivados de la ordenacion, en el caso que nos ocupad las alternativas planteadas se
efectlan precisamente en los términos en los que precisamente las mismas son viables, por cuanto el
objetivo Ultimo del planeamiento es su ejecucion.

Como premisa para determinar la viabilidad de la propuesta debe tenerse en cuenta que
estamos hablando de una construccidn Unica en la que van a convivir dependencias publicas
(Civivox) y dependencias privadas (viviendas), y entre estas viviendas libres y viviendas sometidas a
alguno de los regimenes de proteccidn. Esto implica que los costes de construccion de la edificacion
se deben repercutir entre elementos de diferente naturaleza que por lo tanto cuentan con una
capacidad para absorber o asumir dichos costes en diferente grado de intensidad.

Por otfro lado, el potencial beneficio de dicha edificabilidad también es muy dispar, asi las
plantas de Civivox tienen la condicion de cesidn por lo que no computan a efectos de viabilidad vy las
viviendas de proteccién oficial cuentan con un precio de venta fijado por Gobierno de Navarra a
través de los mddulos que se aprueban anualmente y que en concreto para el ano 2026 se concretan
en el médulo ponderado en 1648,59 €/m20til (1.479,11 €/m2 Util el mddulo sin ponderar), estando las
viviendas libres en posicidon de poder atender a valores de mercado.

Las alternativas planteadas contienen un equilibrio entre todos estos pardmetros
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11.2 SOSTENIBILIDAD ECONOMICA HACIENDAS PUBLICAS

En el desarrollo de la actuacién (sustitucidn del actual edificio de oficinas por un edificio
residencial), el Ayuntamiento de Pamplona, en su calidad de Administracién actuante, no soporta
ningun gasto: compra de suelo, derribo, coste de ejecucién del nuevo edificio, etc.

Por otra parte, conforme al Convenio suscrito, el Ayuntamiento recibird libre y gratuitamente, el
espacio destinado a Civivox. En la alternativa propuesta, un local en planta baja y primera destinado
con una superficie aproximada de 1.000 m2. El coste de las obras interiores para habilitar este local se
incluird dentro de las inversiones municipales para el acondicionamiento de los equipamientos
publicos.

En cuanto aingresos puntuales, la actuacion implica el ingreso del ICIO vy tasas por la licencia
municipal de obras, que se puede estimar en 300.000 € (B+7), 500.000 € (B+13) y 600.000 e (B+16).

En cuanto a ingresos recurrentes se contemplan los que se derivan de Ias nuevas viviendas:
Impuesto de Bienes Inmuebles.

CONCLUSION: La propuesta urbanistica es viable econdmicamente y sostenible desde el punto
de vista econdmico para la hacienda municipal.

En cualquier caso, el Planeamiento, incluird la correspondiente justificaciéon de memoria de
viabilidad y sostenibilidad econdémica que garantice la misma.

12 CONCLUSIONES VALORADAS DEL PROCESO DE PARTICIPACION.

Una vez finalizado el proceso se emitird informe en el que se expongan las conclusiones
valoradas del proceso de participacion desarrollado que constituird el punto de partida para la
redaccién del PEAU

En Pamplona a, 14 de enero de 2026.

Luis Turiel Diaz Mikel Zabalza Zamarbide Laura Lamana
Arquitecto Arquitecto. deUrban abogados S.C.
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PEAU AV. Bayona 38. Anexo |. Conclusiones valoradas del proceso de participacion.

ANEXO II. PRESENTACION POWERPOINT SESION 26.01.2026
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PLAN ESPECIAL DE ACTUACION
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Sesion de participacion
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SESION DE PARTICIPACION

1. RECIBIMIENTO DE ASISTENTES Y PRESENTACION DEL EQUIPO
TECNICO

EXPLICACION DEL PROCESO DE PARTICIPACION
PRESENTACION DE LAS ALTERNATIVAS

AVANCE DE ORDENACION

PREGUNTAS Y SUGERENCIAS
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2. EXPLICACION DEL PROCESO DE PARTICIPACION | A ABAIGAR

OBJETIVOS DEL PROCESO DE PARTICIPACION

v Dar a conocer la actuacion pretendida para el ambito
v' Generar un espacio de debate y consulta
v’ Recibir aportaciones/sugerencias e incorporarlas en

suU caso a la tramitacion del PEAU

i A
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2. EXPLICACION DEL PROCESO DE PARTICIPACION A ABAIGAR

PARTICIPACION EFECTIVA Y REAL. 47 mirom

v’ Tiene como finalidad socializar los proyectos con los agentes
sociales-econdmicos y/o ciudadania en funcién de su objeto.

v’ Es preceptivo (obligatorio)

v Debe ser previo a la aprobacidn inicial

v Debe contener alternativas de ordenacion

v" Tiene caracter consultivo, es decir no vinculante

v’ Libertad para la eleccion del «formato» del proceso

v' Complementa a la tradicional informacién publica
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2. EXPLICACION DEL PROCESO DE PARTICIPACION | A ABAIGAR

MAPEO DE AGENTES.

- Consejo de la Gerencia de Urbanismo del Ayto. de Pamplona
- Foro ciudadano:
v’ Titulares de las edificaciones colindantes.

v" Asociaciones del Barrio de San Juan

San Juan Xar
Asociacion comerciantes Martin Azpilicueta
As. comerciantes San Juan / Ermitagafia / Mendebaldea

v’ Ciudadania general




2. EXPLICACION DEL PROCESO DE PARTICIPACION | A ABAIGAR

v Jornada Informativa-Participativa: hoy

v" Participacion on-line: Posibilidad de aportar sugerencias durante
20 dias desde la celebracién de la Jornada en el mail:

info@deurbanabogados.com

v Asunto: “Participacion PEAU Av. Bayona 38”

v Sesion de Retorno: Tras la sesién Informativa y finalizado el plazo
de sugerencias.

PROCESO DE PARTICIPACION
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2. EXPLICACION DEL PROCESO DE PARTICIPACION

SESION INFORMATIVA

PARTICIPACION CIUDADANA PREVIA A LA ELABORACION DEL
PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA (PEAU)
PARCELA CATASTRAL 243 DEL POL. 3 DE PAMPLONA

Av. BAYONA 38.

OBJETO: GENERACION DE UNA DOTACION (CIVIVOX)
Y VIVIENDA (LIBRE Y PROTEGIDA).

e AL |
"‘hﬁ_-' 51_( A : ::'-;".J'I »
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", & "l._.:‘ ¥ I '
i - _. T o - =
o P ,;‘;} oy 4 / y: B
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oy A ABAIGAR
LUGAR: AUDITORIO DE CIVICAN
FECHA: LUNES 26 DE ENERO DE 2026.
HORA: 18.00 h.

AUDITORIO CIVICAN
LUNES 26 ENERO, 18.00 h.
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4. PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE
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4. PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE

. ABAIGAR

“
Plan Municipal de Pamplona " Plan Municipal d& Pampiona
i R Homelogacién y adaptacion a la L.F. 35/2.002 Mo iy é Homologacidn y adaptacién ala LF. 352002
& Pamplna X &Y Pamplona
Normatlva Urbanistica Particular Normatlva Urbanisbca Paricular
d. Fondo méximo:
f e —r
' 1 IDENTIFICACION DEL AMBITO | Unidad Integrada  Nombre
e. Ocupacién de parcela: < las actuales
Superficie m’ 679 750 X Z-1
f. Superficies edificables maxi ] < las actuales
Localizacién Comprende el barrio de San Juan, desde la Taconera hasta la Avda. Sancho el Fuerle y . Usos propuestos: Los actuales.

Cl Arcadio Maria Larraona; y desde Pio Xl a \a carretera del Cementerio

h. Numero maximo de viviendas:

2 DETERMINACIONES ESTRUCTURANTES |

i Condiclones de proyecto:
OBJETIVOS GENERALES

i Aparcamientos: Segun lo establecido en 1a Normativa Urbanistica
[<il>)

Mantener y mejorar 'a estructura existente, dolando al amoito de mas equipamientes y reurbanizando algunos General.

espacios puslicos cin [ Goblerno da Nayera
{4 Goblerno de Nava \ N80 6 Wi
AN LR Otros? SAACIAD O

REGIMEN URBANISTICO ¥ D o ‘. acion el Tar

a

Dey
yC

Or
BoNde: 30 MATD 2807
Clase de suelo Urbano. Bon o 0 baid £
Categoria Consolidado. —
9 = CONDICIONES DE EJECUCION [ :
Usos Residencial coiectivo, equipamientos y ;\arque.‘ 8 AF 1A

Desarrollo del Plam——

Sistema de actuacién Actuacion directa
[ 3 DETERMINACIONES PORMENORIZADAS]
ELEMENTOS PROTEGIDOS
CONDICIONES GENERALES .
Ver catilogo
Se mantienen los usos y edificaciones que eslén legalizados, asi como la eslructura basica. OTRAS CONDICIONES PORMENORIZADAS
Reurbanizacion: articulacion peatonal entre las plazas Obispe Irurita, Monasterio de Azuelo y lrasera de C/ Virgen
del g
CONDICIONES DE ACTUACION EN LA EDIFICACION i ) ) )
Entorne de fa Cércel segin se grafia en planos: se pre‘ongard Monasterio de Urdax hasta Monasterio de Irache y
1* Conservacion y reforma: Actuacén drecta. I la Cf San Roque lendra caracter secundario, reduciéndose su seccion rodada,
Se creard un recerrido pealonal desde Pio Xl hasla la Avda. Bayona, junio al Colegio de San Cerniny el Cento
2) Ampliacién: No se permite. Civico.
En parcelas dolacionales sera de aplicacion la Normaliva Urbanistica General, [' a4 CONbTéléN Es“DE H_EOFDE'N ACI_ 6NJ
3) Sustitucion: £.D. que cefina es, alluras y f 'qPRUBA{](m EROVISION: Desarroiio: P.E.R... que defina los uscs, alineaciones y alluras para la Unidad Basica, asi como las condiciones
FROVISIONS; edificatorias ce fa nueva ordenacién
a. Parcelario: El actual . T ann
; i0E
[ P SET 2006 Condiciones: Se mantendra la es‘ruclura basica viaria y de espacics libres, aunque pueda transformarse la
b. dinenciones: Las actuales. Et SECF?E'."AE;‘O tinologia edificatona de bloques por otras (manzanas.,...)
Como minimo deberd mantenerse y si es posible aumentar la dotacidn actual de espacios libres y equipamienlos.
c. Alturas: < las actuales.

Volumen < actual.
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A et

Convenio Ayto. Pamplona / Propiedad: Pleno 5 de junio de 2025

1_Dotar al barrio de San Juan/Donibane de la necesaria dotacion de un CIVIVOX,
reivindicada recurrentemente por la ciudadania durante muchos ainos, muy dificil de
conseguir en un barrio tan consolidado. Dotacion complementaria a las existentes.

C | \'/ | VOX
2_Regeneracion urbana del barrio de San Juan. Sustitucion de un edificio sin usoy
con una tipologia no adecuada a su entorno.

i-"".'. i,
..-"l"""'"-i'-

e ntamiento de
& Fgmm lona

rune hn Lidala

3_Ampliar el parque de viviendas en Pamplona, tanto en régimen de viviendas
libres como en régimen de proteccion publica.
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CIVIVOX: Dotacion complementaria a las ya existentes en el Barrio de San Juan.
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' 5.O0BJETIVOS DELPEAU. /A ABAIGAR

Regeneracion urbana. Reurbanizacion de la Travesia del Monasterio de Belate
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6. PRESENTACION DE LAS ALTERNATIVAS ZA ABAIGAR

ALTERNATIVA 0. MANTENER EL USO TERCIARIO Y LA EDIFICACION EXISTENTE

'"""-'E :..'__:_ ] s ! i } ., e 2

3
o
#

- Edificio vacio, y en continua
degradacion.

- Se desaprovecha una
oportunidad de mejora de la
ciudad.

- No existe una demanda de
oficinas para su ubicacidn en un
edificio de estas caracteristicas.
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6. PRESENTACION DE LAS ALTERNATIVAS ) A - ABAIGAR

ALTERNATIVA 1. USO RESIDENCIAL EN UN VOLUMEN SIMILAR (B+7)

e - Actuacion directa. Lo que propone
el planeamiento vigente.

- No aporta ninguna ventaja a las
dotaciones de la ciudad.

- No mejora el espacio urbano: las
cesiones se monetizarian.

- Incremento del parque residencial
- Datos:
« NUmero aprox. viviendas: 28 viv.
- 5 viv. protegidas
- 23 viviendas libres.

« Sup. constr. aprox. Civivox: 0 m?2

« Reurbanizaciéon Travesia: 0 m?
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6. PRESENTACION DE LAS ALTERNATIVAS ) A . ABAIGAR

ALTERNATIVA 2. B+13. REGENERACION RESIDENCIAL + DOTACION PB Y P1

i i e PB Y P1: CIVIVOX
P2 Y P3: VPP
P4 A P13: VL

- Se incrementan las dotaciones de la
ciudad y el parque residencial.
- Datos:
« NUmero aprox. viviendas: 48 viv.
- 10 viviendas protegidas
- 38 viviendas libres.
« Sup.constr. aprox. Civivox: 1.000 m?
« Reurbanizacion Trav.: 215 m?2




6. PRESENTACION DE LAS ALTERNATIVAS | A ABAIGAR

ALTURS DE EDIFCA0S
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6. PRESENTACION DE LAS ALTERNATIVAS
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6. PRESENTACION DE LAS ALTERNATIVAS A . ABAIGAR

C/ Monasterio de Belate 1
PB+E+14

Av. Baranain 111
PB+16+A

C/ Monasterio de Fitero 34
PB+15

Av. Sancho el Fuerte 26
PB+14

Afeccion aeronautica: Respuesta favorable de AESA LIP_l'-"l-".f_i




6. PRESENTACION DE LAS ALTERNATIVAS

ALTERNATIVA 2. B+13. REGENERACION RESIDENCIAL + DOTACION PB Y P1°
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6. PRESENTACION DE LAS ALTERNATIVAS ) A - ABAIGAR

6. REGENERACION RESIDENCIAL + DOTACION PB, P1Y P2

e po sl i} ~a W L T
T . u

ALTERNATIVA 3. B+1

PB, P1Y P2: CIVIVOX
P3 A P6: VPP
P7 AP16: VL

- Se incrementan las dotaciones de
la ciudad y el pargue residencial.

- Datos:
«  NUmero aprox. vivs.: 56 viv.
- 16 viviendas protegidas
- 40 viviendas libres.

« Sup. constr. aprox. Civivox:
1.600 m?2

« Reurbanizacidon Trav.: 215 m2
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6. PRESENTACION DE LAS ALTERNATIVAS A . ABAIGAR

ALTERNATIVA 3. B+16. REGENERACION RESIDENCIAL + DOTACION PB, P1 Y P2
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ACTUACION DE DOTACION:

Incremento de la superficie edificable y del nUmero de viviendas
en Suelo Urbano.

PARTICIPACION EN LAS PLUSVALIAS Y
REEQUILIBRIO DOTACIONAL:

Se compensardn las cesiones requeridas, tanto por el 10% del
incremento del aprovechamiento como por las cesiones para
dotaciones publicas derivadas del incremento de la superficie
edificable de uso residencial, por la cesiéon liore y gratuita de las
primeras plantas del edificio al Ayuntamiento de Pamplona para
la ubicacion de un Civivox.

10% APROV. + DOT ===  C|VIVOX
VIVIENDA PROTEGIDA:

50% de la nueva capacidad residencial, conforme al arficulo 54
del DFL 1/2017 (TRLFOTU).

50% INCREMENTO RESIDENCIAL : VPP

EQUILIBRIO
TRAMITACION PEAU: INCREMENTO APROVECHAMIENTO
Modificacién de las determinaciones urbanisticas en Suelo Y CESIONES

Urbano.
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8. VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA | A ABAIGAR

VIABILIDAD ECONOMICA -  (Factibilidadn»

VIABILIDAD: La actuacion es viable desde el punto de vista econdmico. V

- Construccién Unica: Civivox + VPP + VL. Repercusidon de costes.

- Distintos valores de venta (Médulo ponderado VPP 2026: 1.684,59 €/m2 Ufil)
- Equilibrio enfre estos pardmetros

- Se qjusta al Convenio aprobado por el Ayuntamiento.

SOSTENIBILIDAD ECONOMICA ——— «lmpacto en la Hacienda publican

SOSTENIBILIDAD: La actuacidon es econdmicamente sostenible para la hacienda

publica (Ayuntamiento de Pamplonal) V
Gastos:  Ninguna de las alternativas propuestas implica inversion municipal

Ingresos: Tasas e Impuestos:
« Directos: contribucidn urbana, impuesto de actividad econdmica y plusvalias.
« Indirectos: impuestos sobre construcciones, instalaciones y obras y por la framitacion administrativa.

El Ayuntamiento recibe libre y gratuitamente el espacio destinado a Civivox.

El PEAU incluird la correspondiente memoria de viabilidad y

sostenibilidad econémica.
LPaI(
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(. ABAIGAR

9. MARCO NORMATIVO. TRAMITACION.
Apro.chién Informacion
inicial PUblica
Ayuntamiento |:> BON 1 mes |:> |:>
tras proceso de Solicitud d
Participacion ? ehtre] 2@
ciuvdadana informes
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10. PREGUNTAS Y SUGERENCIAS

/A ABAIGAR

* SESION INFORMATIVA ﬂ}ﬁ'{{; ’:_m}
26 de enero de 2026 a las 18.00 h en el Auditorio Civican _{f'l",ﬁl i@j
* APORTACION DE SUGERENCIAS -
Hasta el 16 de febrero de 2026 =
« @ »

_ En la direccidon de correo electrénico

info@deurbanabogados.com

Asunto: “Participacion PEAU Av. Bayona 38” @
, , o0
« PRESENTACION DE LA PARTICIPACION '-‘

Quedara expuesto en la pagina web del Ayto. de Pamplona




/A ABAIGAR

PROCESO DE PARTICIPACION
PREVIO A LA ELABORACION
DEL PLAN ESPECIAL DE
ACTUACION URBANA EN LA
PARCELA 243 3 DE
PAMPLONA

AVENIDA BAYONA 38

' MUCHAS GRACIAS |

LParg
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