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DOCUMENTACION INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

A. MEMORIA INFORMATIVA'Y JUSTIFICATIVA
El ambito del presente Plan Especial de Actuacién Urbana se circunscribe a la parcela 35 del poligono 7
del municipio de Pamplona, en la que se denomina actualmente UNIDAD BASICA 22 (Manzana 22) del

DEL PLAN PARCIAL DEL BUZTINTXURI — EUNTZETXIKI - SANTA ENGRACIA.

A.1. ANTECEDENTES

Goblerno £} Nafarroak LY
poImne BTN HACIENDA NAFARROAKO
de Navarra Gobernua NAVARRA 47 OGASUNA
CEDULA PARCELARIA / LURZATI ZEDULA
Referencia Catastral Bien Inmueble 310000000002263390TQ
Municipio PAMPLONA Cod. 201 Entidad PAMPLONA Expedida 11/5/2025
CODIGOS LOCALIZADORES Y DATOS DESCRIPTIVOS
CcODIGOS DIRECCION SUPERFICES (W) USD, DESTINO afo
LOCALIZADORES (%) O PARAJE Principal Comuin ocuLTvo CONSTR.
7 35 2 1 AV GIPUZKOA, 2-724 Bajo 5.683,70 PAVIMENTO 203
CROQUIS DE SITUACION: Ref. de Plano 14116M1-3A1 Superficie de Parcela (m*) 5.683,78 Escala: 1:1.000 1em
B 7 “k m_/ - \
E R i sumo
: _ % I\ < s f .
§ /// X : % A

v
’I‘ 3’:
&
\\
A
E N o
s &
++++ Limite de Municipio = = = Limite de Peligono Catastral —— Limite de Casco Utbano Limite de Parcela

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

(*) Los c8diges lacalizadores se componen de Poligano, Parcela, Subdrea o Subparceia y Unidad Urbana.

Hoja 111
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La parcela objeto del presente Plan Especial de Actuacién Urbana es resultado del
proyecto de reparcelacion en el ambito aprobado en 2013 a partir de la modificacién del Plan
Parcial de 2008 que modificaba el original de 1999, a partir del cual se urbanizé el barrio de

Buztintzuri. Los contenidos de estos instrumentos se desarrollan a continuacion.

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

del Plan Parcial vigente.

16 DIC. 1999

e seoneTan o
Ayuntamiento de Pamplona. Gerencia de Urbanismo
Plan Parcial. Area Buztintxuri—Euntzetiki—Sta. Engracia
| (Sector S1. Unidad Integrada 1)

| Redactor: R. Garitano, Arquitecto. Fase: Aprobacién Definitiva
Noviembre!999

o/ Fodre T. Esteban 10-78
1008 Fompiona
Tel/Fox 948 260830

Plan Parcial 1999 que
fue modificado en

2008

SITUACION URBANISTICA ACTUALMENTE VIGENTE
Actual normativa vigente tras la aprobacion de la modificacién del Plan Parcial en el dmbito de

la manzana 22 del sector, desde nov 2008.
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AVBITODELA
MODIFICACICN PUNTUAL
DE PLAN PARCIAL

|1l =8 OCT. 2008

MODIFICACION P. PLAN
PARCIAL
Superficie ambito uso 5.750.64
Uso Servicios Terciarios
Edificabilidad 922186
Bajo rasante (por planta) 5.235
Planias sobre rasante B+8y B+2
Altura edific. (obligatoria) 33,80/8.60
Altura coronaria 37.80/11,60
Cota de referencia 0.00

5m de porche o espacio

Porche piblice pUblico o pérgola

Suelo libre privado Segln ficha
Ocupacién s/r Area de movimiento
. 100.00% méximo 2 plazas
Ocupacion b/r por 100m2
B B . Unidad bésico de
Unidad de edificacion ordenacion y—
Alineacién Bk MOsIERRG
Im méximo todo el 1. LEON. ARQUITECTOS
Vuelos . e
5 : permetro. . P
” et Relranqueos Area de movimienta | ™ ¢ "-t" f:....
Cubierta Segun orf. 30b
I6calo Segin art. 31
Segun art, 32 [soportes

Porches estruciurales de hasta 80

de diametro
Espacio libre privado Seqgun arl. 38
Espacio privado sin| 6327 x17=1.108920m?
contar poerch QPIox.

APROBACION DEFINITIVA

21 NOv 2008
EL SECRETARIO

determinaciones

Alturas maximas

Edificabilidad uso terciario

Sup. Garaje en sétano

Sup. Suelo libre privado cesion uso publico
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!V UNIDAD BASICA DE ORDENACION 22. (MANZANA 22) UNIDAD DE EJECUCION PA

SUPERFICIE UNIDAD: 5.750,64 m2 SUPERFICIE CONSTRUIDA: USUS TERCIARIOS 4.221,86 m2

GARAIE 5.235 m2/ PL
USQO PORMENORIZADO: TERCIARIO MINIMO SUELO LIBRE PRIVADO 2 082 m2

USOS DETALLADOS

PLANTAS ELEVADAS

USOS TERCIARIOS

a: érea de movimiento

B+g

N B
)
s relranqueo minimo 10 m

ROBACION DEFINITIVA

2 1 Noy 2008
USCS TERCIARIOS
b: 4rea de movimiente EL SECRETARIO

PLANTA BAJA

=
]

SUELC PRIVADO DE USO PUBLICO

¢ @spacio pvado de uso pdblico
hasla alingacion con parcela T, PP Mogotes, Arica

alineacion con parcela T, PP Mogetes, Artica

retranques minmo 10 m

PLANTA SGTANO

. GARAJE
SUPERFICIE CONSTRUIDA
MAXIMA POR PLANTA 5.235m2/PL
g: a definir su sitluacian en ol prayecto de edificacion

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL
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UNIDAD BASICA DE ORDENACION 22. (MANZANA 22) UNIDAD DE EJECUCION PA

ALINEACIONES. ALTURAS

PLANTAS ELEVADAS (Area de movimiento} AMBITO DE LA UNIDAD
r B 1
— T : SUPERFICIE TOTAL: 5.750.64 m2
:
B¢ 1 |
' Rl
] e
\ o
!
! 1 . —tn AT
| _1 APROBACION DEFINI VA
X \f
a——— 1|
o 652 ! {elranqueu minimo 10 m 2 1 NOV 2D08
EL SECRETARIO
PLANTA BAJA (Area de movimiento) DOMINIO Y USQ DEL SUELO
)
— P N SUELO PRIVADO
1
) SUELO PRIVADO GON
. N SERVIDUMBRE DE
! o USO PUBLICO
1 o
1
1
1
= [}
1
O v
_ 652 ! rewanqueo minimo 10 m
PLANTA SOTANO UNIDADES DE EDIFICACION-PARCELAS MINIMAS

LAS DE ESTA FICHA

BA.E

MODIFICACION PUNTUAL DEL PLAN PARCIAL _
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AN 4
’\,

Esta parcela, resultante por tanto de la Modificacién Proyecto de Reparcelacién
del sector Buztintxuri-Eutzetxiki Santa Engracia unidad PA, y cuyo propietario es el Ayuntamiento
de Pamplona, proviene de la Reparcelacién aprobada por acuerdo de JOB de 15

de enero de 2.013, cuya documentacién de forma resumida se extracta a continuacion:
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X=609192.37
Y=4743344.79

X=609240.67
Y=4743296.75

X=609146.82
Y=4743299.00

X=609133.86
Y=4743286.22

X=609233.63
Y=4743289.64

X=609254.88
Y=4743282.61

X=609182.75 B
Y=4743237 69 =4743236.90

ESPACIO LIBRE PRIVADC

[
i DE USO PUBLICO EN PB

X=609196.49
Y=4743224.04

X=609143.35 ﬁs )
—A744947 20 -

UNIDAD PA DEL SECTOR BUZTINTXURI-EUNTZETXIKI-SANTA ENGRACIA DE PAMPLONA
MANZANAS 21 y 22

NUMERO DE PARCELA: 22

DATOS PERSONALES:
Adjudicatario/s: AYUNTAMIENTO DE PAMPLONA

DATOS DE LA PARCELA:

Superficie: 5.682,83 m2 superficie total parcela
3.713,98 m2 suelo privado uso terciario
681,56 m2 suelo libre privado
1.287,29 m2 suelo libre privado uso publico

Edificabilidad: 9.221,86 m2 total parcela
3.713,98 m2 en planta baja
5.507,88 m2 en plantas elevadas

Aprovechamiento:  8.834,61 uas total parcela
3.998,47 uas planta baja
4.681,70 uas plantas elevadas
154,44 uas espacio libre privado

equipo redactor
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A.2. OBJETO DEL PEAU

Objeto, marco normativo y ambito de actuacion del PEAU.

A3.

A.4.

Objeto.

Es objeto del Plan Especial de Actuacién Urbana en el ambito de la parcela 35 del poligono 7 de
Pamplona en LA UNIDAD BASICA 22 (Manzana 22) DEL PLAN PARCIAL DEL BUZTINTXURI —
EUNTZETXIKI - SANTA ENGRACIA” modificar el uso terciario de la parcela a residencial colectivo
para vivienda protegida, de acuerdo al Plan Municipal de Vivienda Asequible del Ayuntamiento
de Pamplona, y plantear la nueva ordenacidn y previsiones de la parcela para su posterior
desarrollo.

El Plan Especial de Actuacidon Urbana de la unidad basica M22 estudia la ordenacién de la
parcela, morfologia, volumetria, superficies, usos y edificabilidades y define una modificacion
de la normativa urbanistica particular para la misma, siendo los objetivos los siguientes:

[] Cambiar el uso terciario de la parcela a uso residencial destinado a vivienda protegida.

[] Reordenar los volimenes dentro de la parcela de manera que se integren en la trama del

entorno.

PROMOTOR

El promotor es el actual propietario del suelo, el Excmo. Ayuntamiento de Pamplona, y la

gerencia de urbanismo, la encargada de gestionar el desarrollo del mismo.

INSCRIPCION REGISTRAL: Consta inscrita en el registro n2 1 de Pamplona, la reparcelacién de la
unidad tramitada en 2013, siendo la finca n2 47.298 inscrita al Tomo 1589, libro 1060 folio 166
que corresponde con la parcela 22, pleno dominio 100% del Ayto. de Pamplona, objeto del

ambito del presente PEAU.

Constan asimismo, como resultado de la reparcelacién inscrita en 2013, la finca 47.300 inscrita
al tomo 1589, libro 1060 y folio 171 de SISTEMA VIARIO y el resto de las propiedades (parcela

21.1y 21.2) que corresponden a propietarios privados.

EQUIPO REDACTOR

Siendo el promotor del PEAU la Gerencia del Ayuntamiento de Pamplona, adjudicd la redaccidn

del presente PEAU a Edurne Ramirez Elcano, arquitecta colegiada n23085 COAVNavarra en
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representacién del equipo Argthema estudio de arquitectura, s.l.p.u. y con la colaboraciéon de

la socidloga experta en género Begofa Laquiddin Azpiroz en la redaccién del informe de

impacto de género, a través de un proceso de seleccion desarrollado en el mes de mayo de
2025, seglin consta en el EXPEDIENTE GESTOR: CONTRATO_MENOR/2025/167 y resolviéndose

la adjudicacion con fecha 27 de mayo de 2025.

Consta en el expediente informe ambiental municipal que informa de la exencién de la

tramitacién de la evaluacién ambiental estratégica.

A.5. ANALISIS DEL AMBITO

A.5.1. Situacion y estado actual, antecedentes urbanisticos y condicionantes del entorno.

@
® @
@ ¢
Ansodin [ Antsoain ®

o da Ghicaskan Amisnial de San P

Ortofoto de la zona y ubicacion

Imagen actualizada de la zona
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Segun se aprecia en el plano catastral y ortofotografia de una forma muy clara, la parcela es un
solar urbanizado libre de edificacién que se situa en el borde urbano y linda por el norte con la
ronda norte, que recorre la zona entre Berriozar y Pamplona y por el Este con el continuo urbano
de Nuevo Artica en una franja de usos terciarios y zonas arboladas en el extremo Norte de la trama

urbana residencial.

Actualmente estd urbanizada y contiene un aparcamiento en superficie puesto que esta
complemente libre de edificacion. La urbanizacién exterior de la parcela esta consolidada, con
todas las infraestructuras urbanas ejecutadas en el perimetro de la parcela. Siendo el ambito

afectado por el presente Plan Especial de Actuacién Urbana, un solar de suelo urbano consolidado.

Actualmente de uso terciario segln determinaciones que se explican en el apartado de
determinaciones urbanisticas vigentes. Cumple con las condiciones establecidas por el art. 90 de la
Ley foral 1/2017 para considerarse suelo urbano para la que el presente PEAU supone una
modificacién del uso previsto. Se evaluara no obstante la transformacion que supone respecto de
la reparcelacion aprobada y la incidencia en lo relativo a su consideracién o no como actuacion de

dotacion.
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A.5.2. CONDICIONANTES DEL ENTORNO.
Estructura general de usos del PUM de Pamplona. Linda con usos residenciales al sury

zonas verdes de entidad municipal por su situacion de borde urbano.

Ayuntamiento de Pamplona
. ‘ Urbanismo
Plan Municipal Homologado
PM.Estructura general
PM.Usos (Estructura general)
. Zona Verde-Parque

. Suelo No Urbanizable
. Grandes Dotaciones

I:‘ Deportivo
. Otros Usos No Residenciales
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Urbanismo
Plan Municipal Homologado
PM.Redes de transporte
PM.ltinerarios ciclistas
PM.ltinerarios ciclistas (Recintos)
D Circuito Complementario Transversal
D Circuito Complementario Radial

En una localizacién éptima en relacién a las redes.

Plan Municipal Homologado
PM.Redes de transporte
PM.Red viaria basica
PM.Red viaria basica (Lineas)

=== Calles Radiales
=== Calles Radiales sugeridas fuera del Término Municipal o en Planes Sectoriales
w== Calles Transversales
=== Calles Transversales sugeridas fuera del Término Municipal o en Planes Sectoriales

=== Rondas (incluyen trazados y enlaces sugeridos
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Mapa de ruido diurno:

Mapa de ruido_aglomeracion

IDENA
Medio Ambiente
Ruido ambiental
Aglomeracion Urbana de la Comarca de Pamplona

Mapas Estratégicos de Ruido (MER). Fase 4
Mapa de Ruido Total de la Aglomeracisn de la Comarca de Pamplona, Ldia. Fase
| Bd
| KBS
I e5-70

60-65

Condicionado su exposicion al ruido, la proximidad a la redes de trafico intenso de la zona.

Mapa de ruido nocturno:

Mapa estratégico ruido_t.noche

IDENA
Medio Ambiente
Ruido ambiental
Aglomeracién Urbana de la Comarca de Pamplona

Mapas Estratégicos de Ruido (MER). Fase 4

MER Comarca de Pamplona. Tréfico. Lnoche. Fase 4

| BU

[ 65-70
60-65
55-60

I s0-55
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Considerada actualmente como zona acustica terciaria, requerira de ciertas medidas de
mejora para adecuarse a la residencial, con una estrategia frente al ruido, lo cual se expone en la
propuesta — la ordenacion propuesta, mantiene una franja de borde arbolada como medida de

transicion con la ronda.

A.6. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

Como se ha recogido en el apartado A.1 de “antecedentes”, las de terminaciones del planeamiento

vigente son:
Clase de suelo: Urbano consolidado

Parcela 22 actualmente urbanizada que constituye de acuerdo a la LF1/2017 un solar de

propiedad del ayuntamiento de Pamplona.
Superficie del ambito del PEAU M22(parcela 35 pol 7): 5.683,70 m?

Edificabilidad: 9.221,86 m? de uso terciario; de los que, 3.713,98 m? podréan desarrollarse en
planta baja y 5.507,88 m?en plantas elevadas, conforme a las alineaciones y alturas recogidas en los
planos de informacidn (planeamiento vigente), que establecen una franja al sureste de 1.287,29 m?

de suelo libre privado de usos publico.

Se establece una franja lateral de 10m en el lindero noreste libre de edificacion y el resto de la

parcela ocupable por la edificacion.

La altura maxima establecida es de B+8 y un maximo de 2 plantas de s6tano, con una superficie

construida maxima por planta de sétano de 5.235,00 m?

A.7. JUSTIFICACION DEL INSTRUMENTO URBANISTICO

En virtud de la actualmente vigente LEY FORAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO
APROBADA POR DECRETO FORAL LEGISLATIVO 1/2017 en su articulo 77.6 de Procedimiento,
subseccién 22 Vigencia y revision de los planes: “La modificacion de las determinaciones urbanisticas
de cualquier tipo relativas al Suelo Urbano se tramitard mediante un Plan Especial de Actuacion

Urbana”.
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Es por ello que el instrumento adecuado para modificar el uso caracteristico del ambito y establecer
la ordenacion (alineaciones, alturas, edificabilidad para cada uno de los usos pormenorizados,

determinar las cesiones y cuantificarlas), es un Plan Especial de Actuacion Urbana.

En tanto que no se requiere de equidistribucion, la actuacién es asistematica y se establecen en el
presente PEAU, las determinaciones de la parcela M22 y las cesiones y determinaciones del uso del

suelo. Se desglosa en normativa urbanistica todos estos aspectos.

El contenido y tramitacién del PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA atendera al DECRETO FORAL
LEGISLATIVO 1/2017, DE 26 DE JULIO, POR EL QUE SE APRUEBA EL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY
FORAL DE ORDENACION DEL TERRITORIO Y URBANISMO (art. 7,61, 62, 72 y 77), asi como la normativa

sectorial de aplicacién.

Alo largo del texto del PEAU, se indica la legislacion normativa aplicable a cada una de las cuestiones

contenidas en el mismo.

A.8. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA.

El reto de este PEAU, es dotar a la parcela de las condiciones adecuadas para fomentar la vivienda

protegida en la zona, y crear un espacio urbano de calidad, con capacidad de generar vitalidad, como

lugar de encuentro, integrado en la trama urbana, al tiempo que atiende su condicion de borde. Con

esta finalidad la propuesta analiza los condicionantes y establece unas estrategias clave segun se

desarrolla en los siguientes puntos:

CRITERIOS DE TRANSFORMACION Y DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DEL PLAN ESPECIAL DE

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

. Desde LOS CONDICIONANTES de la ubicacion en el entorno como BORDE URBANO que
se somete a transformacion a través de este PEAU con la oportunidad que supone, no

s6lo para su propio desarrollo, sino para la mejora del entorno urbano.

. Desde la ESTRATEGIA DE OCUPACION DEL ESPACIO URBANO Y LA INTEGRACION DEL
PAISAJE como soporte para la vida sostenible y generadora de escena urbana y desde
la SOSTENIBILIDAD Y CRITERIOS PARA LA MEJORA DEL CAMBIO CLIMATICO como

estrategia en el disefio de los espacios urbanos, infraestructura verde para la
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mitigaciéon del efecto “isla de calor” y configuracién de volimenes y cubiertas; se

establece una gradacidn de espacios que consigue

o una franja arbolada de gran porte en el borde exterior hacia la
ronda con la incorporacion de plazas de aparcamiento.

o  Ylacontinuidad a sureste de la linea de arbolado desde la zona de
nuevo Artica que articula el espacio y genera zonas de sombra en
verano con la plantacién de arbolado de hoja caduca.

o Encuanto a la cualificacién del espacio urbano, las conclusiones
recabadas en el estudio de movilidad que se trasladan a la ficha
normativa son claves para entender el modo en que se plantean

este espacio urbano y su relacién con el resto de la trama urbana.

. Desde LA FORMA URBANA y su volumetria: la estrategia en la ocupacién del espacio y
el establecimiento de los volimenes edificatorios parte de la morfologia de manzanay
sus potencialidades para la configuracién del espacio con la creacion de una plaza
central de uso publico que tiene la capacidad de generar “comunidad” y favorecer el

concepto de “ciudad de los cuidados”.

. El volumen edificatorio se desarrolla en una “L” compacta de alta densidad y alturas
entre B+7+A en la fachada a noroeste-sudeste, y de manera escalonada deciende en la

fachada contigua a suroeste-noreste en B+5+A y B+3+A.

. MEZCLA DE USOS. El espacio de plaza, que dara servicio al barrio, queda perimetrado
con la introduccién de porches cubiertos en todo el desarrollo de la edificacion
residencial, volcada a un area central abierta, entorno a la cual se desarrolla una
mezcla de usos en plantas bajas con pequefio comercio en las plantas bajas y una

parcela dotacional con vocacion de servir al barrio.

o Desde LA PERMEABILIDAD CON EL ESPACIO URBANO Y LAS CONEXIONES, accesos y
aproximacion desde los modos de desplazamiento (peatonalidad y relacion con las

areas proximas, rodado e integracion de aparcamiento, ciclabilidad, etc...). Ver estudio
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de movilidad y accesibilidad como documentos que analizan en profundidad estos

aspectos.

. La transversalidad en LA PERSPECTIVA DE GENERO integrada ha marcado las
decisiones y estrategias establecidas en el presente PEAU, con la base de potenciar la
“ciudad relacional y de proximidad” versus la ciudad zonificada claves para la creacion
de un entorno que pone el foco en las personas y en la vida cotidiana. La densidad
urbana y mezcla de usos y su configuracién espacial ha sido una cuestién clave para
integrar los cuidados y la seguridad. La aproximacion a las viviendas a través de
porches cubiertos con acceso a las viviendas desde la plaza central contigua favorece la
creacion de zonas de relacién vecinal y las determinaciones formales de los mismos se

establecen con la finalidad de crear espacios seguros.

. La participacion en este plan especial ha sido clave para su desarrollo como cuestion

transversal.

Las determinaciones establecidas en el PEAU concilian los objetivos explicados con la
normativa y legislacién de aplicacion, cumpliendo con las determinaciones del Plan Municipal y
revisando las pautas que en estos momentos motivan la redaccion del presente Plan Especial de
Actuacion Urbana, que regula la parcela de forma pormenorizada y atiende a un momento concreto en
el que es clave la creacion de vivienda asequible y el favorecimiento de los criterios explicados que

invitan a la revision de lo hasta este momento, establecido para la zona.

Como se aprecia en los planos de ordenacion, se plantea que la parcela privativa M22 adopte
una configuracién en “L”, retrasada respecto de la zona verde de borde mas al norte de transicion con
la ronda. Con esta estrategia de implantacidn, se consigue dejar una franja a noroeste arbolada de
transicidon y que los volimenes edificatorios abran a una plaza central a sureste que conecta con el
resto de la trama urbana, tanto hacia el propio barrio de Buztintxuri del que forma parte, como hacia

Nuevo Artica que se desarrolla hacia el este con una configuracién de manzanas abiertas.

Se plantea una compacidad en las edificaciones que permita generar un espacio de plaza
central con porches de acceso a viviendas y mezcla de usos con plantas bajas comerciales y una

pequefia dotacidn de barrio que de alguna manera contribuya a ser un lugar de encuentro necesario
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en la trama en tanto que Buztintxuri, siendo el barrio con menor densidad de Pamplona, adolece de

una cierta carencia de plazas publicas y espacios de encuentro para la ciudadania.

Por otra parte, esta configuracidn en “L” permite establecer un Unico acceso rodado al s6tano
en el que se localizan los garajes y liberar los linderos sur y sureste del coche, consiguiente una
conexién peatonal mas fluida en continuidad con el resto de las calles y con el espacio de oficinas,
comercial y también residencial colindante de Nuevo Artica. La franja arbolada a norte genera un
espacio de aproximacién y estancia en el que confluye la fachada a noroeste de la nueva edificacién en
la M22 vy la torre de oficinas de Nuevo Artica, estableciendo un espacio de relacién entre ambos
volumenes. En el lindero de la plaza mas a sur, se plantea la introduccién de una linea de arbolado de
hoja caduca en continuidad con la linea de arbolado que se desarrolla hacia el Este en Nuevo Artica, de
tal manera que se consigue un bulevar arbolado que genera sombras y facilita la estanciay

caminabilidad en condiciones de mejora del confort térmico y climatico.

Los volumenes se escalonan facilitando el soleamiento con un bloque con doble orientacion
noroeste-sureste en B+7+A, que evoluciona en su lateral mas proximo al area comercial en una pieza
escalonada en B+5+A y B+3+A con orientacidon también doble suroeste-noreste, configurando un
espacio protegido al que vuelcan todas las viviendas y por tanto del que pueden participar, al tiempo

gue se abre al resto de la trama urbana.

Se introduce una mayor compacidad y densidad urbana que la existente en manzanas
adyacentes, manteniendo la edificabilidad mdxima en lo que se refiere a usos lucrativos, y no

superando la edificabilidad privativa de la parcela pero incorporando una mayor complejidad.

En los cuadros de previsiones adjuntos y en los calculos de la valoracion de la actuacion de
dotacion, se toman los criterios de estimacion de viviendas establecidos por el Plan Municipal que
considera un ratio de 110m2 const/vivienda para considerar una estimacion del nimero de viviendas
previsto y se mantiene el criterio de las denominadas “piezas habitables” de acuerdo a los pardmetros
del articulo 39 de la Normativa Urbanistica del Plan Urbanistico Municipal, en tanto que no es objeto

de este plan especial su modificacién.

No obstante apuntar que el nimero de viviendas resultante es estimado, no maximo, y por

tanto puede superarse con tipologias diversas siempre que no se supere la edificabilidad maxima. El

PEAU PARA LA CREACION DE VIVIENDA PROTEGIDA EN LA PARCELA 35 DEL POLIGONO 7 M22 BUZTINTXURI — PAMPLONA
PROMUEVE: Ayuntamiento de Pamplona

Redacta: Edurne Ramirez Elcano — arquitecta colegiada n2 3.085 COAVN navarra - Argthema estudio de arquitectura, S.L.P.U.
Colabora: Begofia Laquidain Azpiroz socidloga experta en género Colegiada n2 7074 como redactora del informe de impacto de género.

Documento para aprobacion inicial ABRIL 2026



000025 Pagina 21 de 32

presente Plan Especial de Actuacidn Urbana determina la edificabilidad maxima por usos asi como el
porcentaje segun tipos de viviendas protegidas (VPO/VPT), pero no el nimero maximo de las mismas.
Se estara, segln Ley Foral 20/2022 que modifica el art.54.4 de la LF1/2017 como se determina de
forma detallada en la normativa, a las determinaciones de tipologias de viviendas siendo el 100%
vivienda acogida a alguin régimen de proteccion, de las que el 30% de la promocién serdn VPO (60% del
50% del total previsto) y el resto, es decir, el 70% VPT. Siendo el nimero de viviendas de proteccidn
oficial superior a 10, el 30% de las mismas se destinaran a viviendas en régimen de arrendamiento

(art.54 del D.F.Leg. 1/2017).

En los cuadros de normativa urbanistica se desglosa esta exigencia y se refiere la normativa de
aplicacion. En cuanto al computo del aprovechamiento de proyecto, se estard también a lo establecido
por el PUM (se adjunta a continuacidn segun su actual redaccidn en tanto que se ha considerado en las

estimaciones). Nimero de piezas habitables, segtiin art. 39 NUG PUM Pamplona.

Articulo 39°. Namero de piezas habitables. ( caracter estructurante )

Para las nuevas edificaciones en las que la densidad residencial queda
limitada por la superficie maxima construible y en las divisiones de las
edificaciones actualmente existentes no podra superarse el niumero maxime de
piezas habilables definido por los sigulentes parametros:

- Para el calculo del nimero de piezas maximas habilables se tomara como
médulo la unidad constituida por 110 m? construidos de superficie de uso
residencial.

- La referida unidad equivale, a su vez, a 4 piezas habitables mas los
servicios y accesos necesarios para tal numero de piezas.

- Cualquier modulacion del uso residencial en suelo urbane o urbanizable,
para la obtencion del niimero maximo de piezas habilables, pedra ser auterizada,
siempre que el resultado no supere la canlidad que se obliene de dividir la
superiicie construible de uso residencial por 110 m* y mulliplicar por 4 piezas
habitables.

- Se enliende por pieza habitable todo dmbito funcional que no sea acceso,
veslibulo, cocina, aseo, bafo, elc... Las agregaciones fisicas de ambilos
funcionales distintos (por ejemplo, estar dormitorio), se contaran como piezas
diferentes

- Se debe cumplir ademas, con la siguienle condicién denlro de cada

promocién: Numero maximo de viviendas de dos piezas: 40% de la promocién.
(i)

Goblerno de Navarra
Departamento de Vivienda

PROBACION FROVISIONA: . P ORNEN ol Twricn
BONdo: 30 MAYD 2007

71 SET 2008

EL SECRETARIC _____'_';_-.‘c"‘—‘"' T —WGENWDE =
- ESTA FECHA
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Cdlculo del aprovechamiento de proyecto. Segun art. 35 NUG PUM Pamplona.

Bow ‘wuunad'j"b;?r;ma
30 Mavp 2907

Articulo 35°. Forma de medir el Aprovechamiento de proy¥Rte T
ESTA £, OESDE

F
( Determinacién de caracter estructurante) ECHA

A efectos de cémputo y medicién del aprovechamiento de proyecto serdn
de apilicacion las siguientes reglas:

1.- Con caracter general se efeciuara por superficie construida del uso
correspondiente.

2.- En sdlanos no se computard como superficie que consume
aprovechamiento ta de los garajes, siempre que su nimera no sea superior a dos
por vivienda, tampoco la de los garajes siempre que su nimero no sea superior a
dos por cada 100 m? conslruidos de uso distinto al residencial, trasteros menores
de 15 m’ siempre que su numero no sea superior a uno por vivienda, cuarlos de
instalaciones y, accesos.

3.- En planta baja la superficie resultara de medir el espacio comprendido
entre la alineacion de fachada y el fondo que realmenle se proyecte. Los portales,
garajes y sus accesos, lrasteros e inslalaciones computaran con el mismo
coeficiente que el resto de planta baja. No se descontaran en dicha medicion los
retranqueos del portal, de las puertas de garaje ni otros espacios similares que
pudieran plantearse en el proyeclo correspondiente.

No se compulardn las entreplantas en la forma que vienen definida en la
Ordenanza General de Edificacion.

4.- Para aplicar el coeficiente correspondiente al suelo de parcela privada
no se computara la parte de dicha Parcela que eslé afectada por servidumbre de
uso publico en superficie.

5.- En plantas elevadas la superficie queda definida por la cara exterior del
cierre del edificio, quedando excluidos los patios de manzana, patios abierlos a
fachadas, lerrazas abierias, balcones y tendederos abiertos al exterior.

6.- Sin embargo, si se computara la superficie de los patios de parcela,
patinillos de instalaciones, huecos del ascensor y cajas de escalera.

7.- El espacio bajocublerta si computa aprovechamiento salvo que se deje
libre o se ejecuten frasteros de menos de 15 m® y su nimero no sea superior a
uno por vivienda. Tampoce se computarda la superficie de los cuarlos de
instalaciones.

8.- En edificios existentes no compulara el volumen de edificacion
estrictamente necesario para la construcclén de un cuerpo saliente que permita la
instalacion de ascensor en los supuestos regulados en el articulo 9 de la
Ordenanza General de Edificacion.
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A continuacion se expone el cuadro de estimaciones estudiadas y el esquema en planta y secciones
para la posible ordenacidn para facilitar su comprensidn, de los cuales se trasladan a la normativa

las cuestiones estrictamente normativas.

(¥ZV¥1d 40d)

J1SFHNS-ILSIOHON NDIDD3S

(3NDO1Y YOd)

o
7[31S3HNS-ILSICHON NPIDDO3S
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Supetficie del ambito del PEAU M22{parcela 35 pol 7)
Clase de suelo

5.683,70 m*
urbano consolidado

DETERMINACIONES URBAN(STICAS Y CONSTRUCTIVAS DE LA PROMOCION PREVISTA POR EL PEAU

estimacion de la capacidad para
garajes en los sétanos censiderando 2
plantas de sétano

M22

Sup. parcela privada {coincidente con ocupacion de sotano - alineacidn oficial) 2.196,60 m? | 4.393,20 m? |
Sup. suelo privado ecupable por el sétano de garaje asignado a usos lucrativos {vivienda + ratio por plz+trasterc para
comercial) 2.186,60 m’ 32,54 135 plzs
sup. parcela dotacional {incluye toda la parcela dotacional, la parte ocupada por |2 edificacidn y la ratio por plz+trastero para
D1jparte libre con servisumbre de uso publico) 425,00 m? 39,58 111 plzs
permite la creacion de
aproximadamente 25
plazas de garaje en el
Sup. suelo ocupable por el sétano de garaje asignado a usc dotacional 425,00 m’ 850 m” |sétano de la dotacién
5C1|Sup. de cesion a dominio y uso plblico. 3.062,10 m®
de los gque 5C1a zona aparcamiento y drea con arbolade perenne en franja a noroeste| 1.052,50 m?
SC1p aceras y plaza peatenal con arbolado hoja caduca a sur| 2.009,20 m*
ambito = (M22+D1+5C1) 5.683,70 m’
{M22 tetal - M22pb) Sup. de porches - parte de parcela privada no ocupada por usos comerciales
y residenciales en pb - privada con servidumbre de uso publica 1.526,60 m°

{M22ph) Sup. Edificable en planta baja - comercial y accesos a viviendas {se prohibe la ejecucion
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2. .
670,00 m® incluido locales
CDmErC\E|ES \/ accesos a

de viviendas en plantas bajas) viviendas [43x10 + 24*10]
(D1pb). Sup. Ocupable méaxima por la dotacidn en planta baja (La sup. no ocupada en planta baja

por la edificacion sera sup. libre con servidumbre de use publico) 350,00 m’

(D1 total). Sup. Edificable max. usc dotacional en PB+2 1.050,00 m*

andlisis de viviendas estimadas por bloque

BLOQUE 1 noroeste-sureste B+7+A seglin plano de alineaciones

Sup. Edificable en plantas bajas de uso residencial (portales)

Sup. Edificable en plantas elevadas de uso residencial|

ne estimado de viviendas {a razén de 110m2const/viv) segun criterios PUM art.39 NUG que
equivale a viviendas de 90m2 Utiles y 4 piezas habitables( sin perjuicio de gue puedan ejecutarse|
mas viviendas sin superar la edificabilidad y se cumplan las reservas de tipologias de viviendas
establecidas legalmente})|

2
no computa m

6.160,00 m*

calculado 7 plantas elevadas 61,5m X 13m +
atico con fondo 10m y retrangqueado 3m de
fachada a plaza Sury a Este (resto alineado

56,00 viviendas VPTs estimadas|con la edificacion)

BLOQUE 2 suroeste-noreste escalonado B+5+A y B+3+A seglin plano alineaciones

Sup. Edificable en plantas bajas de uso residencial (portales)
Sup. Edificable en plantas elevadas de uso residencial
n? estimado de viviendas (a razén de 110m2const/viv) segdn criterios PUM art.39 NUG que
equivale a viviendas de 90m2 dtiles y 4 piezas habitables{ sin perjuicio de que puedan ejecutarse
mas viviendas sin superar la edificabilidad y se cumplan las reservas de tipologias de viviendas
establecidas legalmente)|
Sup. Edificable mdxima de uso residencial

incrementa del nimero de viviendas minimas

no computa m’
2.640,00 m*

calculado 5 plantas elevadas de (23x13)y3
plantas {23 x13) + atico con fondo 10m y
retranqueade 3m de fachada a plaza ESTE y

24,00 viviendas YPOs estimadasa SUR {reste alineado con |a edificacion)

8.800,00 M

Superficie edificable maxima lucrativa {comercial + residencial) > 9.221,85m?2 (se calcula
incremento de apr I como de dotacién}
Superficie edificable total mixima (comercial + residencial + dotacional)|

N exigido de plazas de garaje en sé6tano por cada 100m2 const segin art. 31 NUG del PUM
Pamplona

N2 exigido de plazas de garaje en sétanc a razén de 1,3plzs/viv + 1 por cada 100m?2 de otros usos
const segln art. 31 NUG del PUM Pamplona, siendo > que criterio de 1 por cada 100m2, aplica
este ratio.

n2 minimo de VPO a razén de 60% del total de vivienda pretegida exigible (es decir, respecto del
50% de la promocién} segiin Ley Foral 20/2022 que modifica el art.54.4 de la LF1/2017

VPQs en compraventa

YPOs en alquiler {30% de las VPOs})

n? estimado de VPT resto

se desarrollardn las reservas segtin el art.20 de la LF10/2010 segiin redaccién maodificada por la
LF20/2022 y ley foral 9/2025

se estard a las condiciones constructivas de las viviendas y anejos contemplados en la LF61/2013|

80,00 viviendas estimadas

9.470,00 m*
10.520,00 m*

105 1plz/100m2

1,3 plazas
garaje/vivienda en
s@tana privativo + 1 plazal
garaje/100m2 comercial
111 + 1 trastero por vivienda

24 VPOs estimadas
VPOs en compraventa
16 estimadas
VPOs en alquiler
8 estimadas
56 VPTs estimadas

d : 1

Determir sobre

v de servicios en

del art. 55 de |a ley foral 12017

No se establecen Zonas Verdes con caracter de sistema general que seria cuantificable como
reservas espacio libre piblico a razén de 15m2/100m?2 const. Residencial {siendo menor el criterio
de 5m2/hab. Segin ratio de 2,5hab/viv) ZONAS VERDES - se calcula la compensacién en el célculo

de la actuacién de dotacidén 1.320,00 m? Ver calculo de la actuacion de dotacion
dotaciones locales 50m2/115m2 residenciales - exceptuar al exceder el mbito de aplicacidn del m’
PEAU -la parcela ya tiene asignada una edificabilidad cuyo uso se propone modificar - en todo edifica
case se plantea un uso dotacicnal al servicio del barrio. 3.826,09 m? D1 425,00 m 1.050,00|bles
zonas verdes y espacios |ibres locales >20m2/100m2 const - se cumple| 2.104,00 SC1 3.062,10 m* |> 2.104,00 m’

aparcamientos en espacio libre publico

Se mantienen [os existentes y se afiaden 17 nuevas plazas de aparcamiento en suelo plblico en
espacio de cesidn a nortoeste

Se prohibe la VIVIENDA EN PLANTA BAJA

PEAU PARA LA CREACION DE VIVIENDA PROTEGIDA EN LA PARCELA 35 DEL POLIGONO 7 M22 BUZTINTXURI — PAMPLONA

PROMUEVE: Ayuntamiento de Pamplona

Redacta: Edurne Ramirez Elcano — arquitecta colegiada n2 3.085 COAVN navarra - Arqgthema estudio de arquitectura, S.L.P.U.

Colabora: Begofia Laquidain Azpiroz socidloga experta en género Colegiada n2 7074 como redactora del informe de impacto de género.
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A.9. VALORACION DE LOS DEBERES ASOCIADOS A LA ACTUACION DE DOTACION

(se adjunta cuadro de calculo)

PEAU PARA LA CREACION DE VIVIENDA PROTEGIDA EN LA PARCELA 35 DEL POLIGONO 7 M22 BUZTINTXURI — PAMPLONA
PROMUEVE: Ayuntamiento de Pamplona

Redacta: Edurne Ramirez Elcano — arquitecta colegiada n2 3.085 COAVN navarra - Arqthema estudio de arquitectura, S.L.P.U.
Colabora: Begofia Laquidain Azpiroz socidloga experta en género Colegiada n2 7074 como redactora del informe de impacto de género.

Documento para aprobacion inicial ABRIL 2026



000031

PARCELA M22 (PLAN VIGENTE con USO TERCIARIO)

TERCIARIO P.BAJAY ELEVADAS

9.221,86 m?c| 1.750,00 €/m?c

16.138.255,00 €

n2plazas NUG

GARAJES 174 69 5.235,00 m*c
GARAJES NO VINCULADOS 174 ud 14.000,00 €| 2.436.000,00 €
VALOR EN VENTA DE LA PROMOCION 18.574.255,00 €|
[MARGEN BRUTO DE LA PROMOCION 17,00% 3.157.623,35 €|
VM x (1-b) 15.416.631,65 €|
TERCIARIO P.BAJA Y ELEV 9.221,86 mc| 900,00 €/m?c| 8.299.674,00 €
GARAJES BAJO RASANTE 5.235,00 m*c| 450,00 €/m?c| 2.355.750,00 €|
PEM edificacion 10.655.424,00 €|
GG+BI 15% 1.598.313,60 €

12.253.737,60 €
reurbanizacion parcela libre privada 2.082,00 m?c 110,00 €/m?c 229.020,00 €
mobiliario urbano partida alzada estimada 15.000,00 €|
PEM urk parcela libre privada 244.020,00 €
GG+BI 15% 36.603,00 €

COSTE EJECUCION POR CONTRATA de urk

280.623,00 €

de plaza con servidumbre y uso publica

COSTE total EJECUCION POR CONTRATA de edificacion y urk

12.534.360,60 €

GASTOS NECESARIOS CONSTRUCCION

22,00%

2.757.559,33 €]

ingresos

gastos

PARCELA M22 (PEAU con USO COMERCIAL EN PB Y VIVIENDA PROTEGIDA EN P.ELEV)

sup. total dmbito

5.683,70
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56 VIVIENDAS VPT (90m2 dtiles/viv)+ 1 PLAZA DE GARAJE (2,5m x 5m) 5.740,00 m?u| 2.472,89 €/m?u 14.194.388,60 €
24 VIVIENDAS VPO (90m2 dtiles/viv)+ 1 PLAZA DE GARAJE (2,5m x 5m) 2.460,00 m?u| 2.143,17 €/m?u 5.272.198,20 €
LOCALES COMERCIALES descontando portales (670m2 - 5 portales 40m2/portal) 470,00 m2u| 1.200,00 €/m2c 564.000,00 €
ANEJOS VINCULADOS VPT (trasteros de 7m2 utiles) 392,00 m2 989,15 €/m?u 387.746,80 €
ANEJOS VINCULADOS VPO (trasteros de 7m2 dtiles) 168,00 m2 857,27 €/m?u 144.021,36 €
GARAJES NO VINCULADOS sup total { n2plazas n2viv estimadas 45 ud 14.000,00 € 630.000,00 €
( 0,3plz/viv + 1/100m2 comercial) 4393,2 125 80
'VALOR EN VENTA DE LA PROMOCION 21.192.354,96 €
[MARGEN BRUTO DE LA PROMOCION 17,00% 3.602.700,34 €]
[vMx (1-b) 17.589.654,62 €|
VIVIENDAS VPT (estimando viviendas 110m2 c.c.z.z.c.c.) 6.160,00 m?c| 1.040,00 €/m?c 6.406.400,00 €
VIVIENDA VPO (estimando viviendas 110m2 c.c.z.z.c.c.) 2.640,00 m%c 975,00 €/m?c 2.574.000,00 €
LOCALES COMERCIALES descontando portales (670m2 - 5 portales 40m2/portal) 470,00 m?c 470,00 €/m?c 220.900,00 €
GARAJES Y TRASTEROS BAJO RASANTE 4.393,20 m?c| 450,00 €/m?c 1.976.940,00 €
PEM edificaciéon 11.178.240,00 €
GG+BI 15% 1.676.736,00 €
12.854.976,00 €
EQUIPAMIENTO VIVIENDAS |
urbanizacién porches (parte sobre rasante de parcela | 1.526,60 €/m?c 120,00 €/m’c| 183.192,00 €|
mobiliario urbano partida alzada estimada 20.000,00 €
PEM urk plaza y porches sobre garaje con servid de uso publico 203.192,00 €
GG+BI 15% 30.478,80 €
COSTE EJECUCION POR CONTRATA de urbanizaci6n de plaza con servidumbre y uso publica 233.670,80 €
COSTE total EJECUCION POR CONTRATA de edificacién y urbanizacién M22 13.088.646,80 €
GASTOS NECESARIOS CONSTRUCCION 22,00% 2.879.502,30 € |CALCULO INCREMENTO APROVECHAMIENTO |

ZCi 15.291.919,93 €| :Ci 15.968.149,10 €|
VALOR RESIDUAL DEL SUELO URBANIZADO 124.711,72 € VALOR RESIDUAL DEL SUELO URBANIZADO id la parcela privada M22 1.621.505,52 € | 1.496.793,80 € 10% 149.679,38 €I
F=VMx(1—-b)-2Ci F=VMx(1-b)-ZCi
COSTE DE URBANIZACION DE LA CESION A SUELO PUBLICO excl. Parcela dotacional D1 (la urbanizacién de la superficie libre con servidumbre
de uso publico en la parcela dotacional y que posibilita el acceso a la misma desde el lindero a calle de servicio lateral, se costeara en el
momento de ejecucion de la dotacién)
|SC1a area con arbolado perenne en franja a noroeste y posible linea de aparcamiento | 1.052,90 m’c| 120,00 €/m?c 126.348,00 €
|SC1p aceras y plaza peatonal con arbolado hoja caduca a sur | 2.009,20 m’c| 130,00 €/m?c 261.196,00 €
mobiliario partida alzada 35.000,00 €
equipamiento plaza (pérgolas, jardineras, etc) 70.000,00 €
PEM urbanizacié i a io y uso publico 492.544,00 €
GG+BI 15% 73.881,60 €
COSTE EJECUCION POR CONTRATA de ur| de espacios de cesion al io y uso publica 566.425,60 €|
La ordenacién origen de terciario, respondié como minimo a las reservas de espacios dotacionales y de servicios contempladas en el REGLAMENTO DE DESARROLLO DE LA LEY FORAL 10/1994, DE 4
DE JULIO en su art. 23 y 24, por lo que se calcula para la consideracién de las exigibles en la transformacién prevista del PEAU, de acuerdo a las nuevas exigencias determinadas por la LF1/2017 en
el Art.55 que superen las anteriores previsiones.
COMPARATIVA DE EXIGENCIA DE APARCAMIENTOS reglamento art. 23 nueva ordenacion LF 1/2017 Art.55.4
aparcamientos (1 plz/50m2 de edificacién) descontando garajes en parcela 184 plzs. totales aparcamientos (2 plz/100m2 de cualquier uso) descontando garajes en parcela 185 plzs. totales
de las que en suelo publico - 1plz/100m2 residenciales + 1plz/100m2 terciarios o comerciales 92 plzs. en suelo publico de los que, en suelo publico 0,5plzs/viv + 0,5plzs/100m2 uso comercial o terciario 42 plzs. en suelo publico
se deduce que la exigencia de plazas de apar por la nueva es superior en 7 plazas de aparcamiento con respecto a lo previsto anteriormente por el PP (siendo menor la exigencia de las mismas en espacio publico)
Calculo Api i
M-22 Sup constr. de| Sup util de Aprov.
vivienda vivienda Proyecto
VPT 6.160,00 m2 | 5.040,00 m2 | 6.160,00 m2
VPO 2.640,00 m2 | 2.160,00 m2 | 2.640,00 m2
locales comerciales 670,00 m2 670,00 m2
TOTAL 9.470,00 m2|
VALOR REPERCUSION SUELO PONENCIA VALORACION 2024
Zona de valor 09CC (residencial colectivo)
Valor basico repercusién medio suelo urbanizado Es la media del valor de repercusion del suelo con valor de mercado
VRS urbanizado Uso Predominante (pisos) repercusion
Valor bésico repercusién medio suelo urbanizado 631,00
VRS espacio publico
Valor bésico repercusién medio espacio publico 126,20
Valor sin urbanizar (70 €) 26,20
CESIONES DOTACIONES Y SERVICIOS (art. 55 TRLFOTU)
sup. total del dmbito 5.683,70 m?|AMBITO
sup. parcela privada (alineacidn oficial que ocupa el sétano incl. Ocupacién de plantas bajas y plaza con servidumbre de uso publico) 2.196,60 m2|PARCELA PRIVADA (OCUP. SOTANO)
sup. de cesiones al dominio publico 3.487,10 m?|superficie total de dominio publico (areas libres SC1 (SC1a+SC1p) + D1 dotacionales)
de la que, la superficie de parcela dotacional 425,00 m?(D1 PARCELA DOTACIONAL (edificable 1.050m2)
de la que, superficie arbolada a noroeste 1.052,90 m?(SCla
2.009,20 m?|SC1p
No obstante, la parte computable de las dreas SC1a y SC1p de cesién a dominio y uso publicosegin
art. 24 reglamento LF10/1994, superior a 500m2 y en la que pueda inscribirse una circunferencia con
1.113,90 m?|didmetro superior a 20m.
SISTEMAS GENERALES Y DOTACIONES LOCALES M22 VRS valoracién
EXIGENCIA segin LF1/2017 art.55 APORTADO sup DIFERENCIA entre o
cesion dominio y uso |exigencia y
publico computable [aportado espacio publico (€/m?) SUELO (€)
SISTEMA GENERAL (SU y SURBLE) 15 m2/100 m2c residencial 0,15 1.320,00 m? 1.320,00 m? 26,20 €/m?c 34.584,00 €
DOTACIONES LOCALES (SURBLE y SU*) 50 m2/115 m2c residencial 0,435 3.826,09 m?
Del min exigido, deben ser zonas verdes y esp libres 20 m2/100 m2c residencial siendo mayor que el 10% m2 sector (sin SG) 0,20 1.760,00 m?| espacio libre exigible 1.113,90 m? 646,10 m? 126,20 €/m?c 81.537,82 €]
|dotacion parcela 425m2s con una edificabilidad total en PB+2 de 1! 2.066,09 m?| dotacion local exigible 425,00 m? 1.641,09 m? 26,20 €/m*c 42.996,48 €] |monetizaci6n cesiones
TOTAL CESIONES SG + SL | totales 5.146,09 m? 1.538,90 m? 159.118,30 € | 159.118,30 €|
[ 10% INCREMENTO APROVECHAMIENTO |  MONETIZACION CESIONES | TOTAL |

M22 Buztintxuri

149.679,38 €

159.118,30 €

308.797,68 €|Patrimonio Publico de Suelo
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A.10. CONFORMIDAD Y COHERENCIA CON LOS INSTRUMENTOS DE ORDENACION TERRITORIAL

El drea de la que forma parte la parcela objeto de este PEAU, esta considerada por el POT3 en su
ESTRATEGIA para la ORDENACION DEL SISTEMA URBANO como area residencial, por lo que la
transformacion de su uso a residencial se considera idéneo en relacion a su consideracion estratégica

en términos de ordenacion territorial.

reasursa [N

3
i
£

[
T R AALRTTE
— s

o o A A ConT R

BEONEE o e

A UM A L SRR 5

LS rammncss o sascass e s

&
E
E
]
-
E
H
g
§
¢
F
£

PLI CE CREENACIN TERRITORAL. revpair

PEAU PARA LA CREACION DE VIVIENDA PROTEGIDA EN LA PARCELA 35 DEL POLIGONO 7 M22 BUZTINTXURI — PAMPLONA
PROMUEVE: Ayuntamiento de Pamplona

Redacta: Edurne Ramirez Elcano — arquitecta colegiada n2 3.085 COAVN navarra - Arqthema estudio de arquitectura, S.L.P.U.
Colabora: Begofia Laquidain Azpiroz socidloga experta en género Colegiada n2 7074 como redactora del informe de impacto de género.

Documento para aprobacion inicial ABRIL 2026




000033 Pagina 29 de 32

. SSea
= - L . RNRREN N N
GOMUNICACION FERROVIARIA - VIA CONVENGIONAL S———f o ———— N
S TN e NS S S S TN —— TN
S — — —
EEEEEE COMUNICACION FERROVIARIA - TAP % - SN —— BRI NN ol
A — RS NN S AN
S==== N NN —

SENRINRNN —-—
BN ViA DE COMUNICACION A NIVEL TRANSREGIONAL EXISTENTE =

BN BN BN RESERVAViA DE COMUNIGAGION A NIVEL TRANSREGIONAL*

LR
. S
o CIRCULAGION METROFGLITANA® ; \:\\Q

ViA DE COMUNICACION A NIVEL SUBREGIONAL*

—
o o PROPUESTA DE ENLACES *

== ITINERARIO DE INTERES

EmmEEEE |TINERARICS ESTRUCTURANTES DE TRANSPORTE FUBLICO

[ ] CRUCES Y FINAL DE LINEA

RESIDENCIAL
AREA DE ACTIVIDAD ECONOMICA:
PERFIL SECUNDARIO-TERCIARIC
PERFIL TERCIARIO-CUATERNARIO
| comercaL
EQUIPAMIENTO
PRESERVACION
AREAS LIBRES:
,,//// CONECTIVIDAD
- PRINCIPALES ENCLAVES DE VALOR PAISAJISTICO

FARQUES:
ZONAS VERDES

PARQUE METROPOLITANO

,////’ CORREDOR FLUVIAL Y PARQUES DE RIBERA

<,
2N
SN

AN
2 &
e o?

AEROPUERTC

PARQUE DE BOMBERCS

GRANDES CENTROS CULTURALES Y BE OCIO

CENTRO CIVICO DEL AREA METROPOLITANA

CENTRO DE INTERPRETACION DEL TERRITORIO
Y LA CIUDAD

CENTRO PENITENGIARIO

NUEVAS AREAS GENTRALES

NUEVAS AREAS CENTRALES PERIMETRALES

EJES DE ACTIVIDAD CIVICA

I ed*x¥Oo0s

PEAU PARA LA CREACION DE VIVIENDA PROTEGIDA EN LA PARCELA 35 DEL POLIGONO 7 M22 BUZTINTXURI — PAMPLONA
PROMUEVE: Ayuntamiento de Pamplona

Redacta: Edurne Ramirez Elcano — arquitecta colegiada n2 3.085 COAVN navarra - Arqthema estudio de arquitectura, S.L.P.U.
Colabora: Begofia Laquidain Azpiroz socidloga experta en género Colegiada n2 7074 como redactora del informe de impacto de género.

Documento para aprobacion inicial ABRIL 2026



000034 Pagina 30 de 32

ain
Gobierno
de Navarra NasURsa ’? NTeé

DIRECCION TECNICA EQUIPO REDACTOR

RESPONSABLE

PLANES DE ORDENACION
TERRITORIAL DE NAVARRA

POT 3 AREA CENTRAL

e vy
3 T ™ o
<~ & #
o~ D . L :
A P an—
o i T B -'ﬂﬂé-‘
: mm— .
Bius - e

PLAN DE ORDENACION TERRITORIAL (POT) MAYQ 2011

V. FICHAS DE SUBAREAS

PEAU PARA LA CREACION DE VIVIENDA PROTEGIDA EN LA PARCELA 35 DEL POLIGONO 7 M22 BUZTINTXURI — PAMPLONA

PROMUEVE: Ayuntamiento de Pamplona
Redacta: Edurne Ramirez Elcano — arquitecta colegiada n2 3.085 COAVN navarra - Arqthema estudio de arquitectura, S.L.P.U.

Colabora: Begofia Laquidain Azpiroz socidloga experta en género Colegiada n2 7074 como redactora del informe de impacto de género.

Documento para aprobacion inicial ABRIL 2026



000035 Pagina 31 de 32

En cuanto al SISTEMA DE ASENTAMIENTOS Y DESARROLLO RESIDENCIAL en la ficha de SUBAREA
10.4: AREA METROPOLITANA DE PAMPLONA, establecia:

SUBAREA 10.4: AREA METROPOLITANA DE PAMPLONA

4.1. OBJETIVOS Y MODELO DE SISTEMA URBANO REFERENCIA A DOCUMENTAGION:

MODELO DEL SISTEMA URBANC: AREAS, SUBAREAS Y NUCLEOS DE POBLACION
X . MEMORIA NORMATIVA
La subarea 10.4 pertenece al Area 10.- Area Central de Navarra. JUSTIFICATIVA IL.4.2 TITULO IV.Cap.|
Subarea 10.4.- Comarca de Pamplona. Comprande los términos municipales de Ansodin,
Aranguren, Barafiain, Beriain, Berrioplano, Berriozar, Burlada/Burlata, Cizur, Egiés, Galar,
Huarte/Uharte, Neain (Valle de Elorz)/Noain (Elorizibar), Olza. Orkoien, Pamplonaflrufia, | MAPA

Villava/Atarrabia y Zizur MayoriZizur Nagusia 4.1. VERTEBRACION DEL SISTEMA URBANO

Espacio vertebrador a escala suprarregional y *Puerta de Navarra” Area Metropolitana de
Pamplona

4.2. SISTEMA DE ASENTAMIENTOS Y DESARROLLO RESIDENCIAL ~ REFERENCIA A DOCUMENTACION

. MEMORIA NORMATIVA

1. REGULACION DEL CRECIMIENTO POBLACIONAL JUSTIFICATIVA IL.4.3 TITULO IV.Cap.ll
Hipdtesis de poblacion. En el afne 2025: 350.000 habitantes

2.POLITICA PUBLICA DE SUELO

Plan de impulso a la vivienda protegida y Formacién de Patrimonio Publico de Suelo en el ANEXO T1- ELABORACION DE ESCENARIOS SOBRE

Area Metropslitana de Pamplona POBLACION
3. CRITERIO$ Y RECOMENDAGIONES PARA EL DESARROLLO Y EXPANSION DE LOS
NUCLEQS
Desarrollo urbano mediante los principios de Continuidad, complejidad y compacidad.
4.3. SISTEMA ECONOMICO Y PRODUCTIVO REFERENCIA A DOCUMENTAGION:
1. DETERMINACIONES RELATIVAS AL SISTEMA ECONOMIGO Y PRODUGTIVO MEMORIA NORMATIVA
2. LOCALIZACION DE AREAS DE ACTIVIDAD Y EMPLEQ JUSTIFICATIVA 14 .4 TITULO IV.Cap.lll
Area de actividad de turismo cultural
Cormredor de actividad logistica MAPA
Area de actividad econdmica 4.2 SISTEMA DE ASENTAMIENTOS Y
Poligonos de actividad econémica productiva del Area Metropolitana EQUIPAMIENTOS, SISTEMA EGONOMIGO Y
Cluster {Automocion, Biotecnologia, Energias Renovables, Logistica y Transporte, PRODUCTIVO.
Qcio, cultura y Turismao, Construccién Bioclimatica, TICs, Salud)
Actividad comercial y de servicios
3. LOCALIZACION DE AREAS DE ACTIVIDAD COMERCIAL
Vinculada a nuevas areas centrales y de acuerdo al principio de complejidad
urbana
PLAN DE ORDENAGION TERRITORIAL. MAYO 2011 31

1. REGULACION DEL CRECIMIENTO POBLACIONAL Hipdtesis de poblacion.
En el afio 2025: 350.000 habitantes

2.POLITICA PUBLICA DE SUELO
Plan de impulso a la vivienda protegida y Formacion de Patrimonio Publico de Suelo en el
Area Metropolitana de Pamplona

3. CRITERIOS Y RECOMENDACIONES PARA EL DESARROLLO Y EXPANSION DE LOS
NUCLEOS

Desarrollo urbano mediante los principios de Continuidad, complejidad y compacidad.

Por lo que se considera la transformacion propuesta, alineada con los objetivos para el area a nivel
territorial.
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A.11. CONCLUSIONES

Considerando todas las cuestiones expuestas en el desarrollo de la presente memoria que forma
parte del Plan Especial de Actual Urbana, de las previsiones y criterios establecidos para la zona a
nivel territorial, de su adecuacién a las previsiones tanto de los instrumentos de ordenacidn territorial
asi como de los objetivos municipales para la creacidn de vivienda asequible, se puede concluir que
la propuesta del PEAU para la transformacién de las determinaciones de la parcela, mejora
significativamente la continuidad urbana, la compacidad, la introduccién de complejidad y por ende
el favorecimiento de la vida cotidiana en el entorno como escenario para la vida y favorece la creacion

de vivienda protegida.

Habiendo sido sometido a participacidn ciudadana la solucién propuesta y asi valorada por la
ciudadania del entorno como iddnea, se presenta para su tramitacidon el presente PEAU que
transforma el actual uso terciario de la parcela urbanizada pero pendiente de edificacion desde su
origen, al uso residencial para vivienda protegida en las condiciones establecidas con usos
comerciales y porches en plantas bajas asi como con la incorporacién de una dotacidn en una plaza

de uso publico y zonas arboladas con diferenciacion segun su orientacion.

Todos estos aspectos se desgranan en los diferentes apartados que componen el Plan Especial de
Actuacion Urbana para la parcela en suelo urbano consolidado M22 con la modificacidn que supone

para la propia parcela y las cesiones necesarias.

Y para que asi conste se firma en Pamplona, abril de 2026

33449941y firmado

digitalmente por

EDURNE 33449941Y EDURNE
RAMIREZ (R:

EZ (R:B31836208)
B31836208) eniazonon

Edurne Ramirez Elcano — arquitecta colegiada n23085 COAVNavarra en representacion de argthema

estudio de arquitectura, S.L.P.U.
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