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1.- MARCO LEGAL.

La Ley Foral 11/2012, de 21 de junio, de fransparencia y gobierno abierto,
prevé en su articulo 1 garantizar de forma efectiva, “el derecho de los
ciudadanos y ciudadanas a participar en la toma de decisiones sobre los
asuntos publicos que incidan directa o indirectamente en el interés publico,

manteniéndose, a tal efecto, un didlogo abierto, fransparente y regular”.

El 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, que
deroga, entre ofras, la LF 35/2002 y la LF 5/2015, tiene su entrada en vigor con

fecha 1 de septiembre de 2017.

En el articulo 7 del precitado Texto Refundido LFOTU se establece la
obligacién de desarrollar un Plan de Parficipacion PUblica (PPP) de forma previa
a la aprobacion inicial de la mayor parte de los documentos de ordenaciéon

urbanistica.

La nueva legislacion no elimina ofros procesos obligatorios de
participacion que ya estaban contemplados en la legislacion anterior, y en
concreto, el frdmite de informacidn publica posterior a la aprobacidén inicial de
ciertos planes urbanisticos (Planes Generales Municipales, Planes Parciales,
Planes Especiales, efc.), de manera que se suman ambos procesos pudiendo la
ciudadania participar en uno (haciendo observaciones, propuestas y
sugerencias), en otfro (formulando alegaciones en el tramite de informacion

publica) o incluso en ambos.

El articulo 7 del Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacion del

Territorio y Urbanismo aprobado por D.F.L. 1/2017 establece textualmente:
“Articulo 7. Participacion ciudadana.

1. Las Administraciones puUblicas procurardn que la actividad de
ordenacion del territorio y urbanismo se desarrolle conforme a las
necesidades y aspiraciones de la sociedad de la Comunidad Foral de
Navarra, del presente y del futuro, promoviendo un desarrollo territorial y
urbanistico sostenible, suscitando la mds amplia participacion ciudadana
y garantizando los derechos de informacion e iniciativa de los particulares
y de las entidades constituidas para la defensa de sus intereses.
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2. En todo caso, cualquiera de los instrumentos de ordenacion territorial o
urbanisticos contemplados en esta ley foral serd sometido a un periodo
no menor de veinte dias de participacion ciudadana, mediante la
exposicion publica y, en su caso, audiencia a las enfidades locales,
previamente a su aprobacion definitiva.

3. Los instrumentos de ordenacion territorial previstos en el articulo 28.1, los
Planes Generales Municipales, los Planes Parciales, los Planes Especiales y
los Planes Especiales de Actuacidon Urbana, asi como las modificaciones
de planeamiento que planteen actuaciones de nueva urbanizacion
contaran con la participacion real y efectiva de la ciudadania en su
elaboracién y revision de conformidad con los principios y derechos
establecidos en el Titulo IV de la Ley Foral 11/2012, de 21 de junio, de la
Transparencia y del Gobierno Abierto, mediante un proceso de
participacion ciudadana de cardcter consultivo previo a la aprobacion
inicial del instrumento.

4. El proceso de participacion se instrumentardé mediante un plan de
participacion que deberd contener al menos: la identificacion de los
agentes sociales y ciudadanos interesados por el planeamiento;
resumenes de las propuestas de ordenacion mds importantes para
facilitar la difusion y comprension ciudadana; la Memoria de viabilidad y
sostenibilidad econdmica; la metodologia y herramientas de difusion y
participacion, que incluirdn tanto sistemas de participacion on-line como
sesiones explicativas sobre el contenido de la ordenacion futura y de las
alternativas valoradas; y finalmente, las conclusiones valoradas del
proceso de participacion desarrollado.”

(el resaltado en letra negrita es de este Plan)
Por ofra parte, el “arficulo 90. Suelo urbano” del mismo TREFLFOTU,
establece que:

“... 3. El planeamiento urbanistico diferenciara las siguientes categorias:
a) Suelo urbano consolidado, constituido por los terrenos que clasifique
como suelo urbano y para los que prevea unicamente actuaciones
edificatorias o de dotacion.

b) Suelo urbano no consolidado, constituido por los terrenos que

clasifique como suelo urbano y para los que prevea actuaciones de
renovacion o reforma de la urbanizacion....”
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2.- FINALIDAD DEL PLAN DE PARTICIPACION PUBLICA Y LINEAS BASICAS DEL
PROCESO PARTICIPATIVO.

FINALIDAD DE LOS PLANES DE PARTICIPACION PUBLICA

El Plan de Parficipacion Publica (PPP) es el instrumento en el que debe
fundamentarse el proceso de participacion previo a la framitacion del

expediente administrativo.

Se frata, por tanto, de poner a disposicion de la ciudadania y, en
especial, de los colectivos que pudieran verse afectados por las nuevas
actuaciones, la documentacion y las explicaciones suficientes para que
puedan realizar sus aportaciones, propuestas de mejora, criticas, alternativas,
etc., sobre las ideas iniciales de ordenaciéon del dmbito, con cardcter previo a

gue los documentos urbanisticos alcancen su aprobacioén inicial.

De acuerdo con lo establecido en el apartado 4 del articulo 7 del TREF

LFOTU, los PPP deben contar con los contenidos siguientes:

e |dentificacion de los agentes sociales y ciudadanos interesados en el
planeamiento.

e ResUmenes de las propuestas de ordenacidon mds importantes para
facilitar la difusion y comprensiéon ciudadana.

e Memoria de viabilidad y sostenibilidad econdmica.

e Metodologia y herramientas de difusion y participacion.

e Conclusiones valoradas del proceso de participacion ciudadana.

El PPP tiene por objeto disenar el proceso participativo, para
posteriormente llevarlo a efecto y terminar la tarea mediante la elaboracion de

las conclusiones valoradas del propio proceso.

Las conclusiones valoradas del proceso de participacion constituyen, por
tanto, el documento final en el que las aportaciones recibidas en el proceso de
participacion deben ser analizadas y valoradas para sopesar la posibilidad,
oportunidad y/o conveniencia de su incorporacion a los documentos de

planeamiento a tramitar.
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La decision, no obstante, de la consideracion, o no, de las propuestas o
alternativas recibidas, corresponde al érgano administrativo al que compete la

framitacion y aprobacion del expediente.

FINALIDAD DEL PRESENTE PLAN DE PARTICIPACION PUBLICA

Este proceso participativo se disena iniciaimente en el Plan de
Participacion y se desarrollard y ejecutard alo largo del proceso de elaboracion

y framitacion del planeamiento.

Las propuestas recibidas en el proceso de participacion serdn analizadas
y valoradas para sopesar la posibilidad, oportunidad y/o conveniencia de su
incorporaciéon a los documentos de planeamiento, cuya decision, en Ultimo

término, correrd a cargo del Ayuntamiento del Valle de EgUés.

Dentro de las Figuras de planeamiento que deben contar con un Plan de
Participacion y con un proceso participativo previo a su aprobacidn inicial se
encuentran los Planes Especiales de Actuacion Urbana, que es el documento

gue motiva el presente Plan de Participacion.

LINEAS BASICAS DEL PROCESO PARTICIPATIVO PARA LA PARCELA 668 DE
GORRAIZ.

Por tanto, y dado que el presente documento no prevé actuaciones de
renovacion o reforma de la urbanizacidon se trata de una ACTUACION DE
DOTACION tal y como se define por el articulo 90.5 del TREF LFOTU

“5. Son actuaciones de dotacion aquellas que tienen por objeto, en un

dmbito de suelo urbano, el incremento de la edificabilidad, densidad o

modificacion del uso urbanistico, y no requieran la reforma o renovacion
de la urbanizacion de aquel.”

Siendo este fipo de P.E.A.U. de escasa incidencia el instrumento mas
elemental que requiere de este tipo de Planes de Participacion se ha disenado
un proceso de participacioén, con comunicaciéon y recogida de propuestas y

sugerencias, de modo sencillo.
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En este Plan de Participacion se ha disshado un proceso participativo en
el que se propicia la colaboracién ciudadana, sobre todo por parte del
vecindario mds proximo a la actuacion, que son las personas que mas
directamente se van a ver beneficiadas por la nueva ordenacion del drea, ya
que la parcela se encuenira en estado de abandono y con el vallado

perimetral fuera de uso, tal como se puede apreciar en la siguiente fotografia:

El proceso comenzard con una comunicacion de la iniciativa a la

ciudadania a fravés de los canales que mds adelante se describen, una
explicacion suficientemente detallada a los vecinos y vecinas que lo deseen de
las caracteristicas de las alternativas que han sido valoradas y, en principio,
descartadas en el proceso de maduracion de la propuesta y de la alternativa
elegida; seguird con la recogida de aportaciones, propuestas y sugerencias de
la ciudadania, para lo que se habilitardn canales adecuados; vy finalizard con el
andlisis y valoracion de las aportaciones ciudadanas por parte del técnico
redactor de la propuesta, conformando el Informe de conclusiones valoradas

que formard parte del P.E.A.U. que se tframite tras el proceso participativo.
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En Ultimo término, la incorporacién, o no, de las aportaciones en la
ordenacion final serd decidida por el Ayuntamiento del Valle de EgUés, que es
el érgano administrativo que ostenta la competencia para tomar este fipo de

decisiones, segun la legislacion vigente.
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3.- CONTENIDO DEL PRESENTE PLAN DE PARTICIPACION PUBLICA.

3.1.- IDENTIFICACION DE LOS AGENTES SOCIALES Y CIUDADANOS INTERESADOS
EN EL PLANEAMIENTO

La mercantil Construcciones Andia S.A. promueve tanto el presente plan
de participacién ciudadana como el futuro P.E.A.U. que se tramitard en ese

dmbito.

La modificaciéon de las determinaciones urbanisticas establecidas en el
planeamiento vigente que afectan ala parcela 668 de Gorraiz es lo que motiva
en Ultimo término el futuro Plan Especial de Actuaciéon Urbana y el proceso de
participacion ciudadana previo a su aprobacion inicial, que se disena en este

Plan de Participacion.

En consecuencia, se entiende que la ciudadania y las Entidades mds
directamente interesados en el planeamiento serdn el Ayuntamiento del Valle
de EgUés, como Municipio donde se ubica la parcela, la Mancomunidad de la
Comarca de Pamplona, y los vecinos y vecinas de Gorraiz que pudieran mostrar
su interés en el proceso participativo y, en concreto, los vecinos y vecinas de la
parcela 1076 del poligono 13 de catastro (con direccion postal en calle Avenida
de EgUés n° 54-B), que es la Unica parcela privada colindante con la parcela
668.

3.2.- METODOLOGIA Y HERRAMIENTAS DE DIFUSION Y PARTICIPACION

Dado que en el desarrollo de los procesos participativos suelen aparecer
iniciativas no previstas desde el inicio, en funcidén de la propia dindmica de
participacion y de las propuestas que van surgiendo en el mismo proceso, este
Plan de Participacion es un documento abierto a los cambios y a las
circunstancias que puedan ir surgiendo a lo largo del periodo de

implementacion.

La comunicacion al Ayuntamiento del Valle de Egiés y a la
Mancomunidad serd directa, mediante correo electronico o instancia, y en esa

comunicacion se les pondrd en conocimiento del proceso participativo.
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A los vecinos y vecinas de las viviendas inmediatamente préoximas a la
parcela 668 se les comunicard el inicio del proceso o bien de forma
independiente o a fravés de carteles — anuncio en los espacios comunes de sus

edificios residenciales.

A los vecinos y vecinas del resto de Gorraiz y del resto de localidades del
municipio que pudieran tener interés en este asunto, se les convocard a través
de un anuncio en la pagina web del Ayuntamiento del Valle de EgUés con el

siguiente texto (o con uno de contenido similar):

“PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA (P.E.A.U.) EN LA PARCELA 668 DE
GORRAIZ. PLAN DE PARTICIPACION

A peticion del promotor del expediente se publica el Plan de
Participacion Publica previo al Plan Especial de Actuacion Urbana
(P.E.A.U.) en la parcela 668 de Gorraiz.

De acuerdo con lo determinado en el articulo 7 del texto Refundido de
la Ley Foral de Ordenacion del Territorio y Urbanismo se ha abierto un
proceso de participacion publica mediante el oportuno Plan de
Participacion.

Se informa a todos los interesados se celebrard el proximo dia _ de
octubre alas horas en

Aquellos vecinos y vecinas que quieran asistir a la reunion (o reuniones)
de participacion deberdn comunicarlo previamente con al menos tres
dias de antelacion en la direccion de comreo electronico:
patrticipacionparcelaéé8gorraiz@gmail.com para poder dimensionar
adecuadamente el lugar de la reunidn o, en su caso, para realizar varias
reuniones participativas.”

El presente Plan de Participacion consiste en:

e Puesta en conocimiento de la iniciativa tanto al Ayuntamiento del
Valle de Egiés como a la Mancomunidad de la Comarca de
Pamplona, a la ciudadania en general y a los vecinos y vecinas de
las viviendas proximas a la actuacion.

e Una o varias reuniones de participacion con los ciudadanos y agentes
sociales interesados, en las que se atenderdn todas las consultas que

los asistentes realicen sobre la propuesta, y serdn contfestadas

10
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técnicamente en lenguaje sencillo para que puedan ser entendidas
porlos asistentes que no dispongan de formacion técnico-urbanistica.
Asimismo, se recibirdn y recogerdn todas las propuestas y sugerencias
gue se expliciten en la propia reunion.

e Desde el momento de presentacion formal de este Plan de
Participacion se abrird el plazo para la presentacion de propuestas y
sugerencias sobre el documento, en la direccidn de correo
electrénico del proceso participativo:
participacionparcelaéé8gorraiz@gmail.com o en la direccion postal
de las oficinas de ASESORES URBANISTAS S.L., que es calle Monasterio

de Usun, n° 1, bajo, 31011 Pamplona. El plazo para la presentacion de

propuestas y sugerencias finalizard quince dias hdbiles después de la

Ultima reunién de participaciéon que se celebre.

e Finalizado el proceso participativo previo se analizardn las
aportaciones recibidas y se elaborard el informe final de conclusiones
valoradas del proceso participativo que formard parte del PEAU que

se framite.

Si en el transcurso del proceso alguna asociacion sectorial mostrara su
interés en infervenir realizando aportaciones, se incorporard a las siguientes fases

del proceso de participacion.
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3.3.- DESCRIPCION DE LA PROPUESTA DE ORDENACION Y DE LAS ALTERNATIVAS
VALORADAS

De forma resumida, la propuesta consiste en modificar algunas
determinaciones urbanisticas de rango pormenorizado de una parcela de Suelo
Urbano Consolidado que se encuentra urbanizada, para permitir la disposicion
de 31 viviendas colectivas, 15 de ellas protegidas y las otras 16 viviendas serdn

de promocion libre.

No se propone un incremento de aprovechamiento urbanistico en
Unidades de Aprovechamiento (Uas) pero la propuesta genera un incremento
de valor (o de aprovechamiento en euros), por la mayor valoracion econémica
de la parcela derivada de la aprobacion del cambio de planeamiento

propuesto.

Asimismo, se incrementa el niUmero de viviendas en relacion con lo
permitido en el planeamiento vigente, sin afectar negativamente al espacio

publico ni al resto de parcelas privadas del entorno.

3.3.1.- Situacién actual y planeamiento vigente

En la actualidad, la parcela 668 se encuentra totalmente urbanizada y

vacante, con vegetacion espontdnea dispersa, poco cuidada y con un cierre

de parcela deteriorado:
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El entorno urbano en el que se ubica la parcela 668 es de gran calidad
urbana, con amplios espacios de comunicacion viaria y peatonal,
aparcamientos, dotaciones publicas (zona de juegos infantiles, zona deportiva,

etc.) y zonas verdes publicas, y el Hotel Castillo de Gorraiz Hotel & Spa, de cuatro

estrellas.

En este entorno tan destacado y de tanta calidad, la solucion que se dé
a la parcela 668 debe tener en cuenta ese espacio urbano e integrarse

adecuadamente para mantener la calidad de este.

Los pardmetros urbanisticos principales del planeamiento urbanistico

vigente aplicable a la parcela 668, son los siguientes:
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e SUELO URBANO EDIFICABLE, SOLAR, Subunidad S.3-6.2 del Plan
Parcial 1993

e Superficie de parcela: 4.554,00 m?suelo

o Superficie edificable 4.144,24 m2constr.

e Aprovechamiento urbanistico 7.210,00 Uas.

e Coeficientes de homogeneizacion de aplicacion:

DILIGENCIA - La extiendo para hacer conster
que  este  documenio  es ¢l aprobado
Dl-illl‘]N|'I‘W.\MI-:N'I'E por Ja Corporacion en
sesion Plenaria de 21 de junio de 2005

Egts a § de seplicmbre de 2005

[usgl®” R TuA POR M* DE[UA. POR M’ DE|
SUPERFICIE DE [ SUPERFICIE
_ - SUELO CONSTRUIDA
Residencial unifamiliar 0,2 1,3
Residencial colectivo 04 1,3 ]
Comunitario F 04 13 _f
Hotelero, Restauracion ] 0,2 14 |
Religioso 0,2 14
Comercial, Escolar, Sanitario 0,2 1,0
Oficinas 0,2 15
Deportivo 0,01 | 1,1 4
Sistemna viario y zonas verdes privadas E! que le corresponda al uso permencrizade
mayoritaric al que sirven '
| Sistema viaric y zonas verdes pblicas 0 Al 0 ]

e N°plantas: B+2+Atico

e Usos permitidos: Residencial colectivo, comercial, hotelero vy

restauracion

e N°de viviendas: 1 vivienda

3.3.2.- Objeto y criterios de actuacion

La nueva ordenacion de la parcela 668 que se recogerd en el futuro

documento tramitable, responderd al objetivo y criterios siguientes:
OBJETO DE LA ACTUACION:

El desarrollo de una promocién inmobiliaria residencial que dé soluciéon a
la situacion actual de abandono de un solar situado en una ubicacidon muy

destacada de la trama urbana de Gorraiz.
CRITERIOS DE ACTUACION:
« INTEGRACION EN EL ENTORNO

«  ADAPTACION A LOS REQUERIMIENTOS MUNICIPALES

14
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«  MANTENIMIENTO DE LA SUPERFICIE EDIFICABLE MAXIMA PERMITIDA

+  DISPOSICION DE DOS BLOQUES; UNO DE VIVIENDA PROTEGIDA Y OTRO DE
VIVIENDA LIBRE

« EDIFICACION DE CALIDAD EN LOS DOS BLOQUES DE VIVIENDAS
3.3.3.- Alternativas valoradas

Durante el proceso previo de maduracién y elaboracion de la propuesta
se han valorado ofras alternativas de planeamiento que se incluyen, de forma

resumida, en el presente apartado:

e Alternativa 0. Consistiiac en el mantenimiento de las actuales
determinaciones de planeamiento, o que equivaldria, como es
obvio, a no promover la modificaciéon de este.

En esta alternativa se mantendria el planeamiento y la situaciéon
actual de paralizacion de su desarrollo, perdiendo la oportunidad de
que una empresa promotora — constructora se anime a colaborar en
la resolucion de la parcela, lo que colaborard en la mejora del

espacio urbano actual.

Alternativa O
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Alternativa 1. Disposicion de tres bloques edificatorios en la parcela.
En esta alternativa la superficie edificable asignada a la parcela se
materializaria en 3 volimenes edificatorios.

Para ello habria que modificar las distancias minimas a las parcelas
colindantes y/o al viario publico y/o entre los bloques porque la
dimension y forma de la parcela 668 no permite la disposicion de los
3 bloques cumpliendo las determinaciones vigentes.

El hecho de que la normativa actual requiera que un 50% de las
nuevas viviendas sean protegidas (mds razonable disponerlas en dos
bloques que en tres), asi como la reduccion de las distancias de las

edificaciones, han aconsejado descartar esta alternativa:

Alternativa 1

Alternativa 2. Disposicion de dos bloques edificatorios en la parcela
En esta alternativa la superficie edificable asignada a la parcela se
materializaria en 2 volimenes edificatorios.

No seria necesario modificar las distancias minimas a las parcelas
colindantes y/o al viario publico y/o entre los bloques porque la
dimension y forma de la parcela 668 permite la disposicion de los 2

blogues cumpliendo las determinaciones vigentes.
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El hecho de que la normativa actual requiera que un 50% de las
nuevas viviendas sean protegidas aconseja la promocion de dos
bloques edificatorios, uno destinado a viviendas de profeccion

publica y ofro destinado a viviendas de promocion libre.

SUP. PARCELA:

" SUP. PARCELA
STl N 2313 30 mE

410397 mé

SUP. PARCELA:
179059 m*

Alternativa 2

Como esta alternativa 2 es la que se ha considerado mdas adecuada,

se describe vy justifica con detalle en el apartado siguiente.

3.3.4.- Definicidn y justificacion de la propuesta objeto de participacion

La propuesta objeto de participacion se corresponde con la Alternativa

2 de las que se han incluido en el apartado anterior.

El cambio propuesto se justifica en la conveniencia y oportunidad de
dotar de una solucién a una parcela que lleva vacante desde hace casi 30

anos, ya que el Plan Parcial de Gorraiz es del ano 1993

La propuesta afecta positivamente al vecindario actual y al espacio

publico ya que se completa la frama urbana actual de Gorraiz dando remate
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y solucidén a una parcela hoy descuidada que ocupa una ubicacidon muy

destacada en el conjunto urbano.
La propuesta se concreta y define de la forma siguiente:
AMBITO DE ACTUACION Y SITUACION ACTUAL

El dmbito de actuacién de la propuesta es la parcela 668 del poligono
13 de catastro de EgUés, en Gorraiz, que tiene una superficie de 4.554,00 m? de
suelo, segun Escrituras y el planeamiento urbanistico de aplicacion, si bien segun

catastro su superficie es algo mayor (4.819,82 m?).

CROQUIS DE SITUACION DE LA PARCELA EN LA QUE SE UBICAN LAS UNIDADES INMOBILIARIAS
Referencia de Plano 141/1-7/3-3/A-5 Superficie de Parcela (m®) 4.819,82 Escala: 1:1000 | . 1em

608

Ia Propiedad deben incorporar las cédulas parcelarias comespondientes (Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre).

enel

PAY

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

Todos los

++++ Limite de Municipio — — — | imite de Poligono Catastral ——— Limite de Casco Urbano

Limite de Parcela

El estado de desarrollo de las previsiones del planeamiento urbanistico
vigente permite la actuaciéon edificatoria directa en la parcela ya que es un
solar edificable, si bien en este documento se define el modo de ajustar algunas
determinaciones para permitir la disposicion de un mayor niUmero de viviendas

de las inicialmente planteadas en la parcela.

La parcela 668 es un solar edificable, totalmente urbanizado vy libre de

edificacion.
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La topografia actual del dmbito y de las parcelas proximas presenta una
diferencia de cotas destacada entre el viario rodado y peatonal actual y las
rasantes interiores de las parcelas privadas. La diferencia de cotas entre ellas ha
sido resuelta de forma muy correcta por las edificaciones del entorno,
disponiendo el acceso a las plazas de garagje interiores con la rasante de la
calzada y disponiendo los bloques de viviendas en la cota superior, de la forma
siguiente:

T (I

Google Earth

Segun la propuesta objeto de participacion, la diferencia de cotas se

resolveria de manera andloga a como se ha resuelto en las parcelas proximas.
NUMERO DE VIVIENDAS Y TIPOLOGIA EDIFICATORIA

Segun el planeamiento vigente se permite una vivienda en la parcela y
se propone el incremento de +30 viviendas, con un tfotal de 31 viviendas
colectivas en la parcela 668, de las que 15 viviendas serdn protegidas, es decir,
el 50%, del incremento, y 16 viviendas serdn de promocién libre, dando
cumplimiento a la legislacion vigente que ha sido modificada recientemente
por la LF 20/2022, de 1 de julio, para el fomento de un parque de vivienda

protegida y asequible en la Comunidad Foral de Navarra.

De ellas, al menos 9 viviendas (el 60% de las viviendas protegidas) serdn
VPO vy el resto, 6 viviendas serdn VPT. Como el incremento del nUmero de VPO

es inferior a 10, no es preceptiva la disposicion de VPO de alquiler.
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Las viviendas se han dispuesto en dos bloques edificatorios, uno de ellos
destinado a viviendas protegidas y el otro destinado a viviendas de promocién

libre.

Se entiende que la solucidn que se propone sigue criterios de
sostenibilidad puesto que se aprovecha una trama urbana consolidada, con
infraestructuras y servicios urbanos existentes, con dotaciones publicas vy
espacios libres publicos y con dotaciones privadas de calidad, que se
aprovechardn en mayor medida con el incremento de viviendas y poblacion

que se propone.

La fipologia propuesta para las edificaciones es la de bloques de
vivienda colectiva en B+3 plantas, con la finalidad de permitir la materializacion
de la superficie edificable asignada para la parcela 6468 en el planeamiento

vigente.

Se dispondrdn cuatro viviendas por planta con un Unico nucleo de
comunicaciones central en el edificio de vivienda libre: 4 viviendas en planta
baja y en cada una de las plantas elevadas: 4+4+4+4=16 viviendas; y en el
edificio de vivienda protegida se propone disponer una solucion similar, si bien
un pequeno moédulo de la planta baja, de unos 73 m? construidos, se destinard
a usos no residenciales (oficinas para co-working, despacho profesional, local
comercial, etc.) con un esquema de viviendas por plantas: 3+4+4+4=15

viviendas.

Los usos permitidos por el planeamiento vigente para la parcela 6468 son

residencial colectivo, comercial, hotelero y restauracion, de lo que se deriva que

el uso de viviendas en bloque que se pretende materializar estd permitido y que
en una parte de la planta baja del edificio de vivienda protegida se podria

disponer el uso comercial, segun el planeamiento vigente.

No obstante, en ese modulo de la planta baja del edificio de vivienda
protegida que no se va a ocupar por viviendas, se podrian ubicar fambién algun
espacio de oficinas co-working o despachos profesionales por lo que se

propone anadir el uso de “oficinas” a los usos ya permitidos en la parcela.
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La planta baja del bloque de viviendas protegidas podria tener una
distribuciéon parecida a la que se recoge en el siguiente estudio realizado por el

estudio de arquitectura OFS para la parcela 668:

LOCAL COMERCIAL
T2 70m*

EST.&R COME’JOR |

17.78

20.21

SUPERFICIE EDIFICABLE Y USOS PREVISTOS

La superficie edificable total que permite el planeamiento vigente se cifra
en 4.144,24 m? construidos de los que 4.070 m?c se destinardan al uso residencial,
con una superficie media de 131 m? construidos por vivienda (incluyendo
elementos comunes sobre rasante: portales, escaleras, cuartos de bicicletas,
etc.), y la superficie edificable restante, que se cifra en 74,24 m3c, se destinara
al uso comercial o de oficinas en los bajos de la edificacién destinada a

vivienda protegida.
APROVECHAMIENTO URBANISTICO

El aprovechamiento urbanistico asignado a la parcela 668 se cifra en
7.210,00 Uas y tal como se comprueba a confinuacion, este aprovechamiento
resulta suficiente para desarrollar la presente propuesta por lo que no es

necesario su incremento, por lo que se propone su mantenimiento.
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Para calcular el aprovechamiento urbanistico que se consume en la
presente propuesta hay que tener en cuenta que, como mds adelante se verd,
se cederdn 450 m? de suelo de parcela privada para sistema general de zonas
verdes y espacios publicos en el frente de la parcela hacia el viario publico y en
una parte en la zona sur de la parcela. Por tanto, el suelo de parcela privada

resultante se cifrard en: 4.554,00 m?s — 450,00 m?s = 4.104,00 m? suelo.

Hay que tener en cuenta que el uso residencial colectivo tiene asignado
un coeficiente de homogeneizacién de 1,30 Uas por cada metro cuadrado
construido de este uso, sin distinguir si se destina a vivienda libre, VPT o VPO. En
principio, hay que suponer que se corresponde con el uso de vivienda libre, por
lo que los coeficientes de vivienda protegida (VPO y VPT) al tener menor
rentabilidad econdmica deberian tener unos coeficientes claramente menores

a 1,30 Ua/mZc.

Aun asi, a estos efectos de comprobaciéon del méximo aprovechamiento
consumido posible tedricamente en la parcela 668 con la propuesta, aplicamos

el coeficiente de 1,30 Ua/m?c a toda la superficie edificable residencial,

Por otra parte, si se permite la disposicion de 74,14 m?c del uso de oficinas
o comercial, dado que el uso de oficinas tiene un coeficiente de 1,50 Ua/m?y
el uso comercial de 1,00 Ua/m?, si aplicamos a esta superficie edificable el uso
qgue mas aprovechamiento consume, 1,50 Ua/m? aseguramos también la

aplicaciéon del mayor consumo de aprovechamiento.

El maximo aprovechamiento urbanistico que se podria consumir en la
propuesta, aplicando los coeficientes de homogenizacion vigentes se cifra en

7.043,81 Uas < 7.210,00 Uas, con el siguiente desglose:

e Suelo:4.104,00 m3s x 0,40 Ua/m?3s = 1.641,60 Ua
e Vuelo residencial: 4.070,00 m2c x 1,30 Ua/m?c = 5.291,00 Ua

e Vuelo comercial-oficina: 74,14 m?c x 1,50 Ua/m?c = 111,21 Ua

Por tanto, el aprovechamiento urbanistico asignado a la parcela 6468 en
el planeamiento vigente, que se cifra en 7.210,00 Uas, resulta suficiente para la
materializacion de la propuesta que se describe en este plan y no es necesario

su incremento en el PEAU.
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ESPACIOS PUBLICOS Y PLAZAS DE APARCAMIENTO

Al incrementar el nUmero de viviendas establecido en el planeamiento
vigente, de 1 vivienda a 31 viviendas, por aplicacion de la legislacion vigente es
necesario ceder suelos para sistemas generales de zonas verdes y espacios
libres, a razén de 5 m? por habitante. Aplicando la media de 3 habitantes /
vivienda, y dado que el incremento de nUmero de viviendas es de 30, la cesidon
de suelo destinado a sistemas generales se cifra en 30 viv x 3 hab/viv x 5
m2SG/hab = 450 m? de suelo destinado a Sistema General de Zonas verdes y

espacios libres publicos.

En la propuesta, se ha previsto la cesion de terrenos para Sistemas
Generales al sur y en el frente de la parcela 668 hacia el viario publico,
incrementando la anchura del espacio publico en ese punto, que en el plano

siguiente se ha senalado en color verde:

Por ofra parte, dado que no hay incremento de superficie mdxima
edificable con relacién a la que permite el planeamiento, no es necesario
prever dotaciones destinadas a sistemas locales, cuyas superficies se calculan

con relacion directa al incremento de superficie edificable, en su caso.
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INTEGRACION DE LA PROPUESTA EN EL ENTORNO URBANO

La propuesta se integra de forma adecuada en el entorno urbano en el

que se inserta, lo que se puede apreciar en estas dos imdgenes aéreas:

Comparando la fotografia aérea de la situacion actual (a la izquierda)
con la misma fotografia en la que se ha insertado una imagen en 3D de la

propuesta (ala derecha), se puede comprobar que la integracion es total.

A continuacién, se incluyen dos imagenes orientativas de cémo podria
quedar la futura edificacion integrada en el entorno urbano, en base a unos

encajes realizados por el estudio de arquitectura OFS:
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Ni en este documento, ni en el PEAU que se redacte, la solucidon
arquitectonica final del proyecto de ejecucion quedard condicionada a que
tenga que ser exactamente la que se recoge en estas imdgenes en 3
dimensiones, pero estas imdgenes representan claramente el objetivo inicial del
promotor de la propuesta: viviendas de calidad perfectamente integradas en

su entorno:

OTRAS CUESTIONES:

La propuesta tendrd en cuenta los retranqueos y distancias minimas a
linderos, frentes de parcela y otras edificaciones, asi como la dimension maxima

en planta de las edificaciones que establece la normativa vigente.

Asimismo, la segregacién de las dos parcelas (una destinada a vivienda
protegida y ofra a vivienda libre) se llevard a cabo cumpliendo la
determinaciéon del planeamiento vigente y, por tanto, la superficie de las dos

parcelas serd proporcional a la edificabilidad asignada a cada una de ellas.
3.4.- MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

La propuesta no tiene incidencia econdmica significativa ya que se limita
a permitir que la superficie edificable asignada en el plan vigente se pueda
materializar en uno de los usos permitidos en este, sin incremento alguno de
aprovechamiento urbanistico sobre el permitido, si bien se podrian disponer 30

viviendas colectivas, ademds de la permitida.

Por tanto, pese a ser una Actuacion de Dotacién:
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No procederia cesion del 10% del incremento del aprovechamiento
urbanistico en Unidades de aprovechamiento, por no existir éste.

No se genera un desequilibrio dotacional entre la situacion previa y la
derivada de la propuesta. No obstante, corresponderia la cesion de
terrenos para Sistemas Generales de Zonas Verdes, a razon de 5
m?/habitante, o de 15 m? por vivienda, es decir, 450 m? de cesion para
este uso, que se puede materializar mediante cesidon de terrenos al sur
y en el frente hacia el viario de la parcela 668.

Dado que no se incrementa la superficie edificable permitida, no
procederian cesiones adicionales para espacios libres y
equipamientos comunitarios con cardcter de sistema local, de los que
el entorno de la parcela tiene de forma mds que suficiente, tanto
publicos como privados.

No es necesaria la disposicion de plazas de aparcamiento
adicionales en el espacio publico puesto que en la actualidad existen
un gran numero de plazas de aparcamiento vacantes, tanto en
horario diurno como en horario nocturno en el entorno de la parcela
668, taly como se analiza en el apartado relativo a movilidad de este
documento. Se dispondrdn las plazas de aparcamiento que resulten
necesarias dentro de las parcelas privadas, segun se analiza en el

apartado de movilidad de este Plan.

La repercusion econdmica de la propuesta para la Hacienda municipal

viviendas.

es limitada, ya que los servicios urbanos de todo tipo que se prestan en la
actualidad se podrian seguir prestando sin un incremento de gasto significativo
ya que en la actualidad se dispone de las infraestructuras y personal que
atiende a la actual poblacidon, que puede servir, con algun moderado

incremento, para atender a los nuevos vecinos y vecinas de las nuevas

El Ayuntamiento tendria los siguientes ingresos:

Ingreso puntual en concepfo de 10% de cesion del incremento de
aprovechamiento, no en Uas pero si en euros, que se valorard en el
PEAU framitable.
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e Ingreso puntual por aplicacion del porcentaje correspondiente del
Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (1.C.1.O.) y la tasa
de licencia de obras.

e Ingresos recurrentes en concepto de Impuesto de Bienes Inmuebles
(.B.l.) de las nuevas viviendas; Impuesto de Actividades Econdmicas
(LA.E., o Licencia Fiscal); Impuesto de incremento del valor de los
terrenos de naturaleza urbana (o impuesto de plusvalia municipal);
Impuesto sobre vehiculos de fraccion mecdnica (I.V.T.M., o impuesto
de circulacion); Ingresos por transferencias corrientes; asi como tasas

para vados, etc.

Se ha analizado la viabilidad para la Hacienda municipal con el detalle
correspondiente a una propuesta inicial, que se desarrollard con mayor
profundidad en el PEAU que se redacte. En cualquier caso, la propuesta resulta

viable econémicamente para el Ayuntamiento.

Asimismo, la propuesta también es viable econdmicamente para la
iniciativa privada que presenta el presente documento para desarrollar su

trabajo habitual de promocion inmobiliaria.

27



PLAN DE PARTICIPACION PUBLICA PREVIO AL PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA PARA LA
PARCELA 668 DEL POLIGONO 13 DE CATASTRO DE EGUES, EN GORRAIZ

Octubre de 2022

3.5.- ESTUDIO DE MOVILIDAD GENERADA

Gorraiz dispone de transporte urbano colectivo, linea 20 TUC, que unen
Gorraiz con el cenfro de Pamplona, con dos paradas de la linea Gorraiz-Norte

a menos de 200 metros de la parcela 668.

En cuanto a las plazas de aparcamiento necesarias para las nuevas
viviendas, segun la legislacion vigente, no se establece un nUmero minimo de
plazas de aparcamiento para los suelos urbanos consolidados, como es la
parcela 668, sino solo para los suelos urbanizables y para los suelos urbanos no

consolidados:

“55.4. La prevision de aparcamientos para vehiculos en suelo
urbanizable y/o urbano no consolidado de uso residencial serd, como
minimo, de dos plazas por cada 100 metros cuadrados de edificacion de
cualquier uso sobre rasante, en edificacion colectiva, o de tres plazas por
vivienda en sectores de edificacion unifamiliar, descontando los espacios
destinados a garajes, debiendo contenerse en espacios de uso publico
como minimo 0,5 plazas por cada vivienda y 0,5 plazas de aparcamiento

por cada 100 metros cuadrados de usos comerciales y terciarios...”

Por ofra parte, segun las ordenanzas de edificacion de aplicacion, es
necesario disponer al menos una plaza de aparcamiento por vivienda colectiva

segun el arficulo 33 de las Ordenanzas de Edificacion:

ARTICULO 33.- PREVISIONES DE PLAZAS

La prevision de plazas de garaje-aparcamiento sera de una plaza por vivienda colectiva y
dos plazas por vivienda unifamiliar.

Las superficies de edificacion consideradas pare hallar el nimero de plazas de
aparcamiento o garaje-aparcamiento, no sélo deberan referirse a la superfide total destinada a
la actividad que se considere, sino también la de los servidas, almacenes y otros anexos de la
misma.

Cuandoe de la aplicacién de las determinaciones minimas referidas a metros cuadrados,
resulte un nimero fraccionario de plazas, cualquier fraccién igual o menor a la mitad podrd
descontarse, y la superior a la mitad deberd computarse como un espacio mas.
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Por tanto, por aplicacién de las ordenanzas de edificacion, en el bloque
de vivienda protegida corresponderia un minimo de 16 plazas de aparcamiento
en el interior de la parcela privada, y en el bloque de las viviendas libres
corresponderia un minimo de 16 plazas de aparcamiento, es decir, un minimo,
segun ordenanzas, de 32 plazas de aparcamiento dentro de las parcelas

privadas.

No obstante, en la presente propuesta se incrementa el minimo exigido
de plazas de aparcamiento por aplicacion del planeamiento vigente, de la

forma siguiente:

e Enla parcela del bloque de viviendas protegidas: 1 plaza/vivienda y
1 plaza por cada 100 m?c de oficinas o local comercial: 16 plazas

e En la parcela del blogue de viviendas libres: entre 1,5 plazas y 2
plazas/vivienda, en funcion del espacio fisico con el que se disponga

en la parcela privada: 24-32 plazas.

Por tanto, segin esta propuesta, el total nimero de plazas de
aparcamiento en el interior de las parcelas privadas serd, como minimo, de 40

plazas y de 48 plazas si se dispone del espacio fisico suficiente.

Ademds, hay que tener en cuenta que en la red viaria publica alrededor

de la parcela existen decenas de plazas de aparcamiento vacantes, tanto en

horario diurno:
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... COmMo en horario nocturno:

De lo que se infiere que la propuesta de disposicion de 48 plazas de

aparcamiento minimas en parcela privada serd suficiente para resolver las
necesidades de aparcamiento de los nuevos vecinos y vecinas, sin afectar a los

vecinos y vecinas actuales.
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3.6.- INCIDENCIA AMBIENTAL E IMPACTO DE GENERO DE LA PROPUESTA

La presente propuesta no tiene una incidencia ambiental significativa
puesto que se trata de regular una actuacioén edificatoria en una parcela que

se encuentra urbanizada.

En cualquier caso, la ligera incidencia serd positiva puesto que en la
actualidad la parcela se encuentra descuidada y con vegetacion dispersa, y
tras la actuacion se obtendrdn dos parcelas urbanizadas totalmente, con zonas
verdes privativas ligadas a las viviendas de las plantas bajas de las futuras
edificaciones donde, presumiblemente, habrd arbolado y quizds incluso

pequenos huertos urbanos, mejorando la imagen del paisaje del entorno.

Por tanto, desde el punto de vista medioambiental la propuesta no
presenta un cambio medioambiental significativo que, de haberlo, sera

ligeramente positivo desde el punto de vista medioambiental.

Por otra parte, la propuesta va a producir un impacto de género positivo
en el entorno, ya que va a eliminar un espacio actualmente sin cierres hacia el
espacio publico, con vegetacion dispersa y sin iluminacion en horario nocturno
que puede entenderse como un espacio generador de inseguridad para todas
las personas que deambulen por el entorno, pero especialmente para las
mujeres de cara a que puedan utilizar el espacio publico en condiciones de

igualdad y seguridad.

Su eliminacién vy la disposicion de viviendas en la parcela 668 tendrd un
doble efecto: por un lado, se eliminard ese espacio sin control visual desde el
espacio publico que puede entenderse como peligroso o susceptible de serlo;
y por otro lado la propia disposicion de las futuras viviendas, con sus vecinos y
vecinas generard una mayor presencia de personas por el lugar, colaborando
con la percepcion de seguridad en los espacios publicos sin discriminacion de

ningun género.
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3.7.- CONCLUSIONES VALORADAS DEL PROCESO DE PARTICIPACION CIUDADANA

Una vez finalizado el desarrollo del proceso de participacion se elaborard
el informe de “CONCLUSIONES VALORADAS DEL PROCESO DE PARTICIPACION”
en el que se incluird el andlisis y valoracion de todas las propuestas y sugerencias

gue se hayan presentado en el plazo de participacion publica.

El informe formard parte del Plan Especial de Actuacion Urbana de la
parcela 668 de Gorraizz en el Vale de EguUés, que se tramitard
administrativamente para su aprobacidn una vez finalizado el proceso

participativo.

Pamplona, 26 de octubre de 2.022
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Fecha: 2022.11.11 11:49:24 +01'00"

Fdo.: José Maria Arcos. Arquitectoy A.P.I.
Colegiado n® 1.538 en el C.O.A.V.N.
Colegiado n° 205 C.O.A.P.Il. NAVARRA
Miembro de la A.V.N. de Arquitectos Urbanistas (AVNAU)
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