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1 CONTEXTO Y MARCO LEGAL

El Plan de Participacion Ciudadana (PPC) se plantea como la hoja de ruta del proceso
participativo a través del cual se pretende involucrar a la ciudadania, en toda su diversidad, en la
propuesta del planeamiento urbanistico para la Unidad UB-4 de Olloki.

La Ley Foral 5/2018, de 17 de mayo, de Transparencia, acceso a la informacién publica y buen
gobierno- reconoce el derecho de la ciudadania a acceder a la informacién que obre en poder de
la Administracién, a través del principio de participacién y colaboracién ciudadanas definido en su
articulo 5 como la obligacion de la Administracion Publica a que “en el diseno de sus politicas y en la
gestién de sus servicios ha de garantizar que los ciudadanos vy las ciudadanas, tanto individual como
colectivamente puedan, desde el conocimiento, participar, colaborar e implicarse en la planificacion,
diseno, desarrollo y evaluacién de las politicas puUblicas, asi como en la toma de decisiones en los
asuntos publicos”. Por su parte, el art. 13 reconoce dentro los derechos “cualquier ciudadano o
ciudadana “a: i) A ser informado sobre los distintos procesos abiertos a la participacién ciudadana. j)
A acceder con antelacidon suficiente a la informacién relativa a las propuestas sometidas a
participacion ciudadana con el fin de participar de manera real y efectiva en el diseno, elaboracion,
modificacion, revision y evaluacién de planes, programas y otras propuestas sometidas a
participacion. Este derecho ha tenido una regulaciéon mds exhaustiva en la Ley Foral 12/2019 de
Participacion Democrdatica.

En la legislacién propia y especifica en materia urbanistica, el Texto Refundido de la Ley Foral
de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, aprobado por Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de julio,
recoge en el articulo 7 "Participacion ciudadana” la participacién ciudadana en la tramitacion de los
insfrumentos de ordenacién del territorio y del planeamiento urbanistico, asi como de sus
modificaciones, con el objetivo de que dichos instrumentos se desarrollen conforme a las necesidades
y aspiraciones de la sociedad. En definitiva, se frata de que en la elaboracion del planeamiento exista,
de forma previa a la aprobacion inicial, un proceso de participacién y socializacién con los agentes
sociales y territoriales afectados de cardcter consultivo, cuyo alcance se hard depender del contenido
y alcance del propio documento sustantivo.

En virtud del articulo 7.4 del TRLFOTU el proceso de participacion de la ciudadania debe
instrumentarse a través de un plan de participacion en el que se deben reflejar al menos los siguientes
aspectos:

¢ Cuestiones “socioldgicas” propiamente dichas tales como a quién se dirige el proceso
(identificacién de agentes) y cdmo se va a realizar el mismo (metodologia y herramientas
que se propone ufilizar).

e Aspectos urbanisticos: objeto del instrumento de planeamiento, resumen de las
alternativas de ordenacion, referencia en la medida de lo posible a la MVSE.

* Conclusiones: Cémo se va incorporar al documento que se tramite el resultado del
proceso de participacion

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

Pensar en participacion ciudadana no es sindbnimo de improvisacion ni de confrontacion.
Planificar y establecer canales prdcticos y operativos que funcionen y se desarrollen con fluidez en las
distintas fases del planeamiento va a permitir enriquecer y hacer un documento mds legitimado
socialmente.
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Es importante sefalar que la participacién nunca debe ser un impedimento para desarrollar el
trabagjo. La participacién bien planificada y ejecutada solamente es una herramienta que enriquece
el plan y que comparte con la ciudadania la ilusion por construir una ciudad mejor.

En este contexto y en base alo establecido se ha disenado un proceso de participacidon publica
gue entendemos perfectamente adaptado a la incidencia de Plan Especial de Actuaciéon Urbana (en
adelante PEAU) que se pretende tramitar y que se concreta en el presente Plan de Participacion, el
cual, huelga decirlo, deberd complementarse con la tradicional informacioén publica con el
subsiguiente periodo de alegaciones y las consultas a las Administraciones y Departamentos
implicados que a lo largo del procedimiento de tramitacidén del documento deben, en su caso,
efectuarse y atenderse.

2 OBJETIVOS DEL PROCESO DE PARTICIPACION

Estos procesos de participacién tienen como finalidad que la ciudadania pueda participar de
forma real y efectiva en los procesos de elaboracion del planeamiento. Asi, el objetivo genérico de
estos procesos es que la ciudadania conozca de una forma directa y accesible la propuesta realizada,
estableciendo espacios informativos y participativos en los cuales se puedan realizar aportaciones y
valoraciones al mismo. Esto se concreta para este expediente en:

1.-Dar a conocer de forma divulgativa las propuestas de para el dmbito del proyecto

2.- Generar un espacio de debate y consulta. Involucrar a la ciudadania en el desarrollo y
residencial en Olloki.

3.- Estimular el interés y la motivacion de ciudadanos/as en el desarrollo urbanistico de Olloki

4.- Enriquecer el proceso de elaboracién del PEAU con las aportaciones derivadas del
proceso de participacion ciudadana, social e institucional. Recibir
aportaciones/sugerencias por parte de diferentes agentes.

5.- Prevenir conflictos y agilizar la tramitaciéon del planeamiento mediante un proceso
informativo y partficipativo.

6.- Modelar en su caso, y teniendo siempre presente que el proceso es no vinculante, el
contenido de la modificacion.

7.- Contribuir con este proceso a generar una cultura y una dindmica mds participativa en
la localidad a nivel ciudadano e institucional.

La actuaciéon que se vaya a desarrollar en la UB-4, por su gran superficie y ubicacion central en
la parte Oeste de la Urbanizacién Olloki, entendemos que es fundamental dentro de la ordenacién
urbana del nicleo. En este sentido, es muy importante la implicacién de la ciudadania desde un primer
momento, de cara a la obtencidn de una ordenacion que responda a los intereses comunes de todos
los ciudadanos.
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3 ENCARGO Y EQUIPO REDACTOR.

El documento se redacta por encargo de la mercantil APISA AREA PROMOCIONES
INMOBILIARIAS S.L., propietaria de las parcelas catastrales 383 a 419 poligono 1, al equipo técnico de
la Sociedad Loperena-Porfillo Arquitectos SL.

Los responsables del tfrabajo son:

Aspectos técnicos:  Luis Turiel Diaz. Arquitecto. Socio Director de LParq.
Mikel Zabalza Zamarbide, Socio Arquitecto Urbanista LParg.
Ruth Marin Lorente, Arquitecta Urbanista LParg.

Aspectos ambientales. Inaki Garde Musgo. Gedgrafo.

Se ha contado con la colaboraciéon de OFS Architects, equipo redactor de los anteproyectos
de las viviendas que se estdn planteando en la UB-4

4 EMPLAZAMIENTO

) El dmbito objeto del PEAU es la unidad UB-4 de Olloki establecida en el Estudio de Detalle del
Area de Reparto Ar-1 de Olloki, del 28/07/2000.

Esta unidad incluye las siguientes parcelas catastrales:
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5 ANTECEDENTES Y OBJETO

Este expediente tiene por objeto la tramitacion de la participacién ciudadana previa de una
modificacion puntual del planeamiento urbanistico, a través de la aprobacién de un Plan Especial de
Actuacién Urbana que permita, modificar la edificacion residencial propuesta actualmente de
parcela privada con vivienda unifamiliar aislada/pareada, y permitir la vivienda en bloque. Se plantea
compatibilizar la vivienda libre y protegida, cediendo espacio publico para uso y disfrute de toda la
localidad y establecer las determinaciones urbanisticas precisas (alineaciones, alturas, edificabilidad,
ocupacion, ...) necesarias para su materializacién.

Las vigentes Normas Subsidiarias del municipio de Esteribar fueron aprobadas definitivamente
el 29 de junio de 1993. La modificacién de las NNSS, aprobada definitivamente por Orden Foral
798/1999 de 28 de junio, incluye como nuevo desarrollo residencial la AR-1 en el nucleo de Olloki,
donde se encuentra la parcela objeto de este PEAU. Posteriormente se han framitado varias
modificaciones que tienen que ver con los cerramientos de las parcelas o las tablas de compatibilidad
de usos previstos. En la actualidad el documento urbanistico aplicable a la parcela es el Estudio de
Detalle del Area de Reparto Ar-1 de Olloki, del 28/07/2000.

La parcela UB.4 es actualmente un suelo urbano consolidado residencial, con una superficie
de 15.034 m2, destinado a la construccién de viviendas unifamiliares aisladas o pareadas. Cuenta con
una superficie edificable de 8.229 m2 y un aprovechamiento de 12.129 UAs.
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Respecto al niumero de viviendas previsto en el ED puede comprobarse que, en la
documentacién grdfica y en la tabla se definen 34 viviendas, si bien como aclara el articulo 8 éstas
son orientativas “pudiendo ser modificado siempre que se mantenga la tipologia edificativa definida
para cada Unidad Bdsica vy la superficie de parcela minima”. Dado que el uso previsto para la parcela
es el de vivienda unifamiliar aislada — pareada y que la superficie de parcela minima se establece en
500 -300 m2 respectivamente (Articulo 22), el nOmero mdaximo de viviendas permitidas es 50 viviendas
(15.034 /300).

Como se expondrd en este documento, el PEAU que se propone prevé incrementar este
numero de viviendas hasta 90 viviendas, lo que supone un incremento de 40 viviendas (el 50% del
incremento del nUmero de viviendas serdin viviendas con algin tipo de proteccién publica)

Se propone un cambio de ftipologia residencial de vivienda aislada-pareada a vivienda
colectiva libre y de proteccién en bloques que se adaptan a la topografia, con una altura de S+SS+B+2
y S+2SS+B+1 respectivamente (ver esquemas de alturas en seccidn). Es una tipologia residencial que
ya existe en el dmbito, por ejemplo, al sur de la unidad en la Av. Esteribar. (se adjunta imagen)

El planeamiento vigente establece para la UB-4 una altura edificable de B+1+BC con cubierta
a dos aguas, si bien plantea en otras unidades la altura de B+2. La altura que se propone con la
modificacion se adapta a la topografia y al entorno edificado, tal como se comprueba en las
secciones adjuntas en la documentacion grdfica.

Esta redensificacion de un suelo urbano consolidado supone un incremento de edificabilidad
respecto a la propuesta en el planeamiento actual, no asi de aprovechamiento, ya que los usos
residenciales propuestos tienen coeficientes mds bajos que la unifamiliar cislada (vivienda colectiva
libre y protegida). La actuacién propuesta incluye la propuesta de vivienda protegida y la cesion de
espacios de uso publicos y dotaciones que permitan reajustar la proporcién de los mismos.

En el apartado de alternativas pueden observarse los estudios realizados sobre las parcelas

objeto de este proceso de participacién del Plan de Participacién Ciudadana previo a la elaboracion
del PEAU.
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6 IDENTIFICACION: MAPEO DE AGENTES.

La primera tareq, previa a la puesta en marcha de las herramientas participativas, es la
realizacién de un mapeo de agentes. Cabe destacar que el proceso de participacion que ha de
seguirse en la redaccion del presente instrumento debe ser abierto y accesible a toda la ciudadania,
y por tanto toda ella es un posible agente interviniente.

No obstante, para garantizar una minima participacion real y efectiva se tratard de identificar
de manera conjunta y consensuada, a una serie de agentes econdmicos, sociales, institucionales,
ambientales... que previsiblemente pudieran estar mds interesados en todo el proceso tras analizar las
caracteristicas del proyecto a desarrollar y su alcance potencial.

Asi, ala vista de la incidencia e intensidad del PEAU que se pretende desarrollar, se convocard
de forma expresa e individualizada a los vecinos de las parcelas colindantes del dmbito del PEAU, para
lo que se solicita del Ayuntamiento de Esteribar la relacion propietarios y direccion postal, en caso de
no ser esta la propia de la ubicacién. Estas son las siguientes:

v Propietarios promotores del Plan de Participacion.
v Administracién (Ayuntamiento) y los agentes sociales que considere conveniente convocar. Se
proponen:
e Asociacidon/plataforma de vecinos de Olloki. olloki@olloki.com
¢ Asociacion Juventud De Olloki / Ollokiko Gazteak juventud_gaztea@olloki.com
e Asociacion Jubilad@S De Olloki / Ollokiko Zaharra Elkartea jubilados@olloki.com
v Parcelas colindantes al este 420-435, 571-574, 462- 467 26 vecinos calle Asketa nimeros impares del 1
al 51
v' Parcelas colindantes al oeste 377, 378, 379 (12 viviendas Baratxueta 240)1018-1020 1065-1072 1013-
1015 vecinos calle Baratxueta niUmeros pares del 14 al 46
v' Préximos al oeste 121 1022 1073-1080 1016 1017 vecinos calle Baratxueta nUmeros pares del 216-240
v' Préximos al sur vecinos de los bloques de Avenida Esteribar 273 275 277 279 281 parcela 984 y
unifamiliar en 1064 (portal 283)
v' Préximos al oeste Gestores — administradores del Polideportivo Municipal, Centro civico bar Athika 21
en la parcela 1023
v' Préximos al norte a otro lado de Avenida Esteribar parcelas 904-927 Calle Basagaitz pares 2-10 16-26
Calle Burdindogi 1-12 + pares del 14-26

En color rojo el dmbito del PEAU

En dos tonos de rosa, segiun dos niveles de
proximidad, las parcelas colindantes a las que se
va a convocar por proximidad.

De igual forma, y con objetivo de lograr una
participacion mds efectiva, se convocard de
forma genérica y abierta a toda la ciudadania
de Olloki mediante la publicacién en la pdgina
web municipal y en las redes sociales del
Ayuntamiento.
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7 HERRAMIENTAS DE PARTICIPACION CIUDADANA

7.1 CRITERIOS

Establecidos en puntos anteriores de este documento tfanto el marco legal como los objetivos
del proceso de participacion previo a la redaccion del PEAU que nos ocupa, y bajo los principios de
transparencia, legalidad y comunicacién buscando una participacion real y ajustada al proceso se
debera:

e Permitir un proceso abierto a toda la poblacién, teniendo en cuenta los niveles de
participacion a través del mapeo de agentes

e Explicar el proceso de la participacion y los limites existentes: legislacion vigente, plazos,
dmbito, cuestiones técnicas...

e Distinguir los asuntos que son materia del proceso de participacién y cuales no

e Establecer los tiempos de participacion de la ciudadania en el proceso y en cada una
de las fases de desarrollo

e Facilitar la comunicacion a la hora de transmitir informaciones claras y veraces

e Favorecer la participacion ofreciendo varias vias de acceso al proceso con los medios
adecuados.

e Explicarlas decisiones tomadas de forma motivada

e Integrar las necesidades municipales con las aportaciones de la poblacién

La legislacion no establece cdmo debe ser el proceso de participacion que se efectle, por lo
tanto, cudl va a ser el formato que se dé al proceso y qué métodos o herramientas se van a emplear
para hacer efectiva la participacion debe ser evaluado por la Administracion en base a la incidencia,
frascendencia e implicaciones que ostente cada actuacidn sobre la que se participa.

Dado el perfil de los agentes escogidos se ha optado por sesiones presenciales y participacion
on-line.

7.2 SESION INFORMATIVA DE PARTICIPACION ABIERTA A LA POBLACION

PROGRAMA DE LA SESION

e Recibimiento de invitados, presentacion del promotor

., y su equipo técnico.
N e Explicaciéon del proceso de participacion
. 1 & e Presentacion de la modificacion del Plan
e Fase de participacién. (Preguntas, Sugerencias, ....)

Conisistird en una presentacién por parte del Equipo Técnico de los contenidos de la sesién, con
apoyo de una presentacién en la que, en cumplimiento del articulo 7 TRLFOTU se recogerdn cuestiones
como la ordenacién propuesta, alternativas manejadas, una referencia a la sostenibilidad econdmica
de la actuacién, el alcance, asi como la tframitacion y plazos previstos.

Se dard un turno de preguntas a los asistentes para la resoluciéon de dudas y sugerencias.

Se adjunta a continuaciéon propuesta de cartel informativo y carta de convocatoria:
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SESION INFORMATIVA

PLAN DE PARTICIPACION CIUDADANA PREVIO A LA
ELABORACION DEL PEAU DE LA UNIDAD UB-4 OLLOKI

VALLE DE ESTERIBAR

OBJETO: MODIFICACION DE LA TIPOLOGi@ RESIDENCIAL
AUMENTO DE VIVIENDAS Y ESPACIOS PUBLICOS

CONVOCA: APISA

LUGAR: CENTRO CIVICO DE OLLOKI

FECHA: XXXXX XX XX XXXX X 2024.
HORA: XX.XX h.

| SN R
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En ZIzur Maycor, o XX de XX de 2024

Muy Sr/a Nuestro/a

Nos ponemos en contocto con Usted como propietario de unc finca
colindante o cercana a lo UNIDAD UB-4 DE OLLOK.. El titulor de diche unidad, esta
interescdo en la tramitacion de un Plan Especial de Actuacidn Urbana con el que se

posibilite el cambio de tipologia edificatoria en la misma.

Por ese motivo, y formando porte del Proceso de Porticipacion gue debe
desarrollorse en lo tromitacion de este fipo de instrumentos wboniticos, se le

convoca 6 una primera reunidn informative y porticipativa del PEAU que se va a

presentor o fromitacion, a fin de que aquellos vecinos que estén interesados puedan
acudir a la misma o informarse del proyecto, consultar dudas y presentor sugerencios

en sy Ccaso

Esta sesidn informativa/participativa tendrd el siguiente orden del dic:

1. Bienvenido y presentacidn.

2. Explicacidon del Proceso de porticipacion

3. Explicacion del PEAU

4. Apocricciones y sugerencios.

Cicha reunién, a lo que ocudird el equipo técnico que redactord el
documento, se va a celebrar el préxime 2008 %% de xx en el Centro Civico Olloki a
las X63%.

Para cuciquier consulta sobre este tema pueden llamor al teléf. 948 571 544,

Esperondo contor con su presencio, recica un cordial saludo

Atentomente

Luis Turiel Ciocz
Arguitecto Director
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7.3 SISTEMAS DE DIFUSION, ATENCION A LA CIUDADANIA Y PARTICIPACION

Difusion:

- Carteleria de las sesiones para difusion digital (redes sociales, y web) y fisica (en tablones o
lugares de interés)

- Enla pdgina web del Ayuntamiento (Convocatorias, Plan de Participacion...)

- Invitacién expresa, mediante los medios que considere adecuado el Ayuntamiento, de los
agentes identificado. (Se recomienda el buzoneado p.

Atencién a la ciudadania y participacion:

- Enlas sesiones de participacion de forma directa, en las que se recabard la informacion de la
ciudadania (consultas, dudas y sugerencias)

- Atenciéon individualizada: A partir de la sesidon informativa, durante un minimo de 20 dias se
habilitard por parte del equipo redactor la direccidon de mail participacionpositiva@gmail.com
“Asunto: Participacion PEAU OLLOKI UB-4" para que todo aquel que quiera pueda realizar
aportaciones, sugerencias o comentarios sobre la actuacién pretendida. Se aportard el
teléfono del equipo redactor para evitar la brecha digital 948 571 544,

- Fisicamente en el Servicio de Atencidn a la ciudadania del Ayuntamiento de Esteribar con la
referencia: PEAU OLLOKI UB-4 en las fechas de los periodos de participacion abiertos.

7.4 SESION DE RETORNO

En funcién del nUmero de sugerencias que se presenten, de su grado de influencia o intensidad
sobre el objetivo final perseguido y de si estas han sido o no contestadas por el equipo redactor en la
propia sesidn o por correo electronico, se valorard la necesidad de realizar una sesidn de retorno en la
gue se dard cuenta de en qué sentido se han tomado en consideracion las sugerencias presentadas
y las razones de justifican su asuncién o no.

7.5 CONCLUSIONES VALORADAS DEL PROCESO DE PARTICIPACION

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

7.6 PROGRAMA Y CALENDARIO DE PARTICIPACION

DIFUSION DEL PLAN DE

PARTICIPACION junio-2024

INVITACIONES DE LOS Informando de la propuesta de PEAU acceso Plan de UNi0-2024

AGENTES Participacion !

CONVOCATORIA A SESION

INFORMATIVA

SESION INFORMATIVA XX-junio-2024
(20 DIAS

PARTICIPACION CIUDADANA Presentacion de sugerencias y opiniones mﬂ%Rj)\LES
XX-junio-2024

SESION DE RETORNO Si fuera necesaria
Informe del equipo redactor sobre las sugerencias
CONCLUSIONES VALORADAS propuestas que serd estudiado con el Ayuntamiento y se
pondrd a disposicion de los participantes
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8 RELACION DE ALTERNATIVAS

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

En este programa se incluyen las alternativas elaboradas por el equipo redactor que han sido
utilizadas para presentar ante el ayuntamiento a fin de que se pudiera pronunciar sobre los mismas y
conocer asi sus criterios. En todo caso éstas han sido actualizadas con las indicaciones recibidas.

Las alternativas se han basado en los siguientes aspectos:

a) Tipologia residenciall

b) Dimensiones de la volumetria planteada y su adecuacién al entorno
c) Uso racional del suelo y densificacion urbana

d) Dotacién de espacios publicos y aparcamientos

8.1 ALTERNATIVA 0: PROPUESTA ACTUAL VIVIENDA UNIFAMILIAR.

Esta alternativa se corresponde con la no alternativa, es decir no tramitar el PEAU Y mantener
la ordenacién prevista en el planeamiento actualmente. Todo el dmbito dividido en parcelas privadas
para viviendas unifamiliares tipo aislada o pareada, con parcela minima de 500 -300 m2
respectivamente, por lo que el nUmero mdaximo de viviendas permitidas es 50 viviendas (15.034 /300).

VENTAJAS E INCONVENIENTES

v Falta de permeabilidad en la urbanizacién
v Falta de espacios puUblicos zona interior de la frama
v No hay mercado para tanta vivienda unifamiliar con el precio actual de la construccién.

No se ha desarrollado desde hace mds de 20 afos

4 Tipologia de la zona vy alturas
8.2 ALTERNATIVA 1: VIVIENDA COLECTIVA PARALELA A LOS VIALES

Esta alternativa es una propuesta de redensificacion con un incremento de 40 viviendas en el
numero total. La tipologia propuesta en residencial colectiva libre longitudinales de $+SS+B+2 paralelos
a los viales principales de acceso. La vivienda protegida se plantea en un bloque en forma de L con
una altura S+2SS+B+1 (ver secciones) que permite adaptarse a la topografia y a las edificaciones del
entorno

Esta redensificacidon viene acompanada de una cesion de espacios pUblicos y dotaciones que
benefician al entforno, como la continuidad del paso entre la calle Otxangain la Calle Asketa y la
ampliacion de las aceras de las calles Asketa y Baratxueta Karrika. La actuacion propuesta incluye la
propuesta de vivienda protegida y la cesién de espacios de uso dotacional. Este incremento de
viviendas se acompana de un incremento de plazas de aparcamiento en tanto en el espacio privado
como en el publico por encima de los minimos normativos,

VENTAJAS E INCONVENIENTES

v Ligero incremento de alturas, pero adaptadas a la topografia

LOPERENA - PORTILLO, ARQUITECTOS, S.L. Oficina 2, C/Etxesakan 28 Bajo, 31180 Zizur Mayor (Navarra) Telf. 948.57.15.44 pag 11



LParq PLAN DE PARTICIPACION PREVIO A LA ELABORACION DEL
sma PEAU DE LA UNIDAD UB-4 OLLOKI. VALLE DE ESTERIBAR

arquitectura y urbani

Incremento de la edificabilidad y el nUmero de viviendas
Los blogues ofrecen una fachada mds continua en la acera respecto a las unifamiliares
Oferta de vivienda protegida

Creacion de espacios publicos e incremento de la dimensidn de las aceras

AR N NN

Incremento de plazas de aparcamiento
8.3 ALTERNATIVA 2: VIVIENDA COLECTIVA PERPENDICULAR A LOS VIALES

Esta alternativa se diferencia de la anterior en que la colocacidn de los blogques permite una
mejor adaptacion al terreno y ofrecen una fachada menor al vial principal, mds acorde con el entorno
urbano actual de vivienda unifamiliar. Con esta colocacion de los bloques se “resienten” los espacios
libres privados que quedan mds fragmentados, pero mejora el entorno urbano.

v Ligero incremento de alturas, pero adaptadas a la topografia. Ver infografia
Incremento de la edificabilidad y el nUmero de viviendas

Oferta de vivienda protegida

Creacion de espacios publicos e incremento de la dimensién de las aceras

Incremento de plazas de aparcamiento

AN N NN

Con esta posicién los bloques ofrecen una fachada mds acorde al entorno hacia los
espacios publicos

La alternativa 2 se divide a su vez en dos alternativas diferentes desde al dmbito de la movilidad
en funcién.

8.4 ALTERNATIVA 2A: Movilidad Rampa Calle Baratxueta Karrika

Esta alternativa propone el acceso rodado a todas las nuevas parcelas por la Calle Baratxueta
Karrika, fanto para las 70 viviendas libres como las 20 viviendas protegidas. Se plantean dos rampas de
acceso y salida de garagjes, una para cada una para el conjunto de las viviendas libres y ofra para las
viviendas de proteccion.

Este planteamiento supone que los vehiculos correspondientes a las 90 viviendas accederdn
por esta calle hacia el sur, girando al oeste y al norte has alcanzar el nudo de acceso a la localidad.
Se adjunta documentacién grdéfica.

El nUmero de viviendas se ha incrementado en 40 respecto a las previstas originalmente, pero
ambos viales tienen seccidn suficiente para asumir el fréfico que puedan generar.

8.5 ALTERNATIVA 2B: Movilidad Rampa Av. Esteribar

Esta alternativa mantiene la rampa de acceso a las viviendas en la Calle Baratxueta Karrika,
pero desplaza el acceso a las 70 viviendas libres al norte de la parcela. Asi el nUmero de vehiculos que
atraviesan la Calle Baratxueta Karrika, y todo el recorrido frente a las unifamiliares existentes vy
dotacionales se reduce al correspondiente a 20 viviendas (frente a las 90 anteriores o 50 de a la
alternativa 0). Las viviendas libres acceden directamente al vial principal con dos carriles en cada
sentido lo que mejora su movilidad y reduce al minimo las afecciones al entorno.

En ambas alternativas se prevén aproximadamente 234 nuevas plazas de aparcamiento, 74 de
ellas exteriores cuando el minimo normativo a prever en superficie publica seria de 20.

Se prevé una acera ciclable en la Calle Asketa.
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8.6 PRESENTACION GRAFICA DE LAS ALTERNATIVAS PRESENTADAS

ALTERNATIVA O

SUPERFICIE DE PARCELA PRIVADA 15.033,77 m?

SUPERFICIE DE PARCELA PUBLICA 0,00 m?

uso UNIFAMILIAR AISLADA-PAREADA

v L EDIFICABILIDAD 8.229,00 m?

1 APROVECHAMIENTO UAS 12.129,00 UAS

’ NUMERO DE VIVIENDAS 50

,S' INCREMENTO DE VIVIENDAS 0

, %". VIVIENDAS PROTEGIDAS 0

4 :’j ALTURA S+B+1+BC
-3

- & =
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ALTERNATIVA 1

SUPERFICIE DE PARCELA PRIVADA 11.657,80 m?

SUPERFICIE DE PARCELA PUBLICA 3.375,97 m? 22%
TOTAL ESPACIO DE USO PUBLICO 3,892,12 25%
uso COLECTIVA VIVIENDA LIBRE Y DE PROTECCION
EDIFICABILIDAD 11.720m? (1)
APROVECHAMIENTO UAS 9.545,68 UAS (2)
oty 8 NUMERO DE VIVIENDAS 90
h INCREMENTO DE VIVIENDAS 40
’ VIVIENDAS PROTEGIDAS 20
,<_z. ALTURA S+SS+B+2 / S+2SS+B+1  (3)
é‘é‘ NOTAS
- Ejj{! (1) INCLUYE SUPERFICIE DE EQUIPAMIENTO 400 m?
o 3'._ (2) SE AJUSTARA CON LA JUSTIFICACION DE COEFICIENTES DEL PEAU
5 O. (3) VER ESQUEMA EXPLICATIVO DE ALTURAS

Los datos expuestos son aproximados
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ALTERNATIVA 2
- A_‘_,n"“"“--‘-“%f—a- \._

A TGRS

p
!
:
]

.'.'n-.‘.

E ASKETA

CALL
- @

ALTERNATIVA 2a ALTERNATIVA 2b
SUPERFICIE DE PARCELA PRIVADA 11.657,80 m? 11.576,83 m?
SUPERFICIE DE PARCELA PUBLICA 3.37597m? 22% 3.456,94m? 23%
TOTAL DE ESPACIO DE USO PUBLICO 3.892,12m? 25% 3.973,10m? 26%
uso COLECTIVA VIVIENDA LIBRE Y DE PROTECCION COLECTIVA VIVIENDA LIBRE Y DE PROTECCION
EDIFICABILIDAD 11.720,00 m? (1) 11.720,00 m? (1)
APROVECHAMIENTO UAS 9.545,68 UAS (2) 9.539,21 UAS (2)
NUMERO DE VIVIENDAS 90 90
INCREMENTO DE VIVIENDAS 40 40
VIVIENDAS PROTEGIDAS 20 20
ALTURA S+SS+B+2 / S+255+B+1 S+SS+B+2 / S+2SS+B+1  (3)
NOTAS

(1) INCLUYE SUPERFICIE DE EQUIPAMIENTO 400 m?
SE AJUSTARA CON LA JUSTIFICACION DE COEFICIENTES DEL PEAU

VER ESQUEMA EXPLICATIVO DE ALTURAS
Los datos expuestos son aproximados
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ALTE

RNATIVAS MOVILIDA
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W
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COMPARATIVA SECCIONES ALTERNATIVAO Y 2
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COMPARATIVA SECCIONES ALTERNATIVAO Y 2
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8.7 CUANTIFICACION DE LAS ALTERNATIVAS PROPUESTAS

A continuacién, se expone la tabla de cuantificacidon de todas las alternativas expuestas.

DATOS

SUPERFICIE DE PARCELA
PRIVADA

SUPERFICIE DE PARCELA
PUBLICA

TOTAL DE ESPACIO DE
USO PUBLICO

uso

EDIFICABILIDAD

APROVECHAMIENTO UAS

NUMERO DE VIVIENDAS

INCREMENTO DE
VIVIENDAS

VIVIENDAS PROTEGIDAS

ALTURA

NOTAS
(1)
(2)
(3)

ALTERNATIVA O

15.033,77 m?

0,00 m?

0,00 m?

UNIFAMILIAR

AISLADA-PAREADA

8.229,00 m?

12.129,00 UAS

50

B+1+BC

ALTERNATIVA 1

11.657,80 m?

3.375,97 m?

3.892,12 m?

COLECTIVA VL
COLECTIVA VP
COMERCIAL
EQUIPAMIENTO
PUBLICO

11.720,00 m?

9.545,68 UAS

90

40

20

S+SS+B+2 /
S+2SS+B+1

INCLUYE SUPERFICIE DE EQUIPAMIENTO 400 m?
SE AJUSTARA CON LA JUSTIFICACION DE COEFICIENTES DEL PEAU

22%

25%

(1

(2)

ALTERNATIVA 2A

11,657.80 m?

3.375,97 m?

3.892,12 m?

COLECTIVA VL
COLECTIVA VP
COMERCIAL
EQUIPAMIENTO
PUBLICO

11.720,00 m?

9.545,68 UAS

90

40

20

S+SS+B+2 /
S+2SS+B+1

VER ESQUEMAS DE ALTURAS PROPUESTAS

22%

25%

(1)

(2)

PEAU DE LA UNIDAD UB-4 OLLOKI. VALLE DE ESTERIBAR

ALTERNATIVA 2B

11.576,83 m?

3.456,94 m?

3.973,10 m?

COLECTIVA VL
COLECTIVA VP
COMERCIAL
EQUIPAMIENTO
PUBLICO

11.720,00 m?

9.539.21 UAS

90

40

20

S+SS+B+2 /
S+2SS+B+1

23 %

26%

(2)

(3)

Los datos son orientativos la propuesta final podrd sufrir ajustes dentro de un rango razonable
que no modifique la naturaleza de la alternativa propuesta.

8.8 CUADRO ANALISIS PROPUESTAS

La Alternativa 2b es la que, en principio, se propondrd desde el equipo redactor como
ordenacion del PEAU, para determinarlo se han analizado las tres alternativas desde los tres pardmetros
o patas de la sostenibilidad, a saber, social, ambiental y econdmica lo que se concreta en la siguiente

matriz.
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ASPECTOS
ALTERNATIVA O ALTERNATIVA 1 ALTERNATIVA 2
ANALIZADOS
| - + +
ESPACIO PUBLICO
. Se obtiene espacio libre publico y dotacional. Plazas de | Se obtiene espacio libre publico y dotacional. Plazas de
0 toda la parcela es privada . ! . . . . . . . .
< aparcamientos por encima de la exigencia normativa aparcamientos por encima de la exigencia normativa
= 3 + -+
= VIVIENDA DE -
n PROTECCION PUBLICA
=) . Oferta de uso residencial con vivienda de proteccion Oferta de uso residencial con vivienda de proteccion
Z O no se preve incluida vivienda de alquiler incluida vivienda de alquiler
L by 4 g . g .
-
(7¢ ]
s - + +
e MEJORAS DE _
MOVILIDAD qiee%?rrgcigsﬁvgs s;f’feclgsszusg;Oesnyé’%“;sngﬁs:ggqe'?; | LA ALTERNATIVA 2B EN CRITERIOS DE MOVILIDAD ES MAS
no se preve calles permitiendo el paso de bicicletas. Plazas de FAVORABLE PARA EL ENT?&'\;g COMO SE EXPONE EN EL
aparcamientos por encima de la exigencia normativa
o
<< _, IMPACTO ALTURA DE LA + +
0 < EDIFICACION STSSTBI0 / SraSSTBel T ; P p————
— B+1+BC S+SS+B+2 / S+2SS+B+1. / _ - ligeramente superior a la origina
0 2 con mejor adaptacion a la topografia.
— Ll
Z —
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8 < ENTORNO Aunqgue el impacto en altura no es El impacto visual de las fachadas continuas ofrece poca A pesar del ligero aumento de altura se ofrece mas
N mayor no existe mucha permeabilidad permeabilidad visual a pesar de los nuevos espacios permeabilidad visual desde el espacio publico y las
de vistas con tanto blogue de unifamiliar publicos creados viviendas existentes. COMPACIDAD
_ - + +
< < VIAVILIDAD
PROMOCION i A
9 9 No ha holqdo en estos anos mercado El cambio de tipologia y el aumento de edificabilidad permiten, a pesar de las limitaciones que produce la inclusion
- E para esta fipologia de vivienda en esta . . . A . . L .. .y
—_ bicacion de vivienda protegida y los espacios publicos a urbanizar, mejorar la viabilidad econdmica de la promocion.
Q.0 ?
E p
% O + +
O W | HACIENDAS PUBLICAS
(72 . ; . Se cede el espacio publico libre y de equipamiento en el local de nueva construccion al nivel de la plaza
Los ingresos serian los correspondientes a . ; - . ., , S
. - . (patrimonial). Aumentan gastos e ingresos por el incremento de poblacién, asi como el gasto de mantenimiento de
la construccidon de las viviendas previstas B . . )
zonas publicas, pero se incrementan los ingresos por ICIOS y ofros impuestos.
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9 RESERVAS DE ESPACIOS DOTACIONALES Y VIVIENDAS PROTEGIDAS.

Se exponen a continuacion las reservas para las distintas alternativas.

9.1 CESIONES. ESPACIOS DOTACIONALES Y LIBRES PUBLICOS.

Actualmente toda la parcela de 15.033,77 m? es privada: alternativa 0.

EL articulo 96.2a del DFL 1/2017 establece la obligacién de los propietarios de terrenos de suelo
urbano consolidado sobre los que se prevean actuaciones de dotacion el deber de entregar
obligatoria y gratuitamente a la Administracién actuante el suelo correspondiente al 10 por 100 del
incremento del aprovechamiento del correspondiente dmbito, que resulte de la modificacién del
instrumento de ordenacién. La modificacién que se propone, en suelo urbano consolidado,
incrementa la edificabilidad, pero modifica los usos de modo que no se incrementa el
aprovechamiento urbanistico, sino que se reduce no correspondiendo por tanto nuevas cesiones por
este concepto.

En lo que se refiere a espacios dotacionales y servicios la modificacidn propuesta se enmarca
en la definicidén que para las actuaciones en suelo urbano prevé el articulo 55.7 del DFL 1/2017:

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

Para la modificaciéon propuesta (Alternativas 1 y 2) se establecen unos criterios para la
concrecion de las cesiones:

1_ Tomar como referencia el cdiculo del articulo 55 del DFL 1/2017, y ajustar segun las
necesidades y posibilidades concretas.

2_Se deberdn cubrir las necesidades de ampliacion de viario y aparcamiento para las parcelas
resultantes y que se acuerden con el Ayuntamiento. Aunque estos espacios no se
consideran superficies de reserva segun el articulo 55 del DFL 1/2017 no dejan de ser
espacios libres pUblicos mejorando el entorno ampliando la seccidn de calle y la movilidad.

4_ El Ayuntamiento necesita en el dmbito un equipamiento, que se propone en el blogue de
vivienda de proteccion en la planta de acceso desde la plaza de nueva creacion, con
una superficie construida aproximada de 400 m2. Tal como se observa en la seccién
adjunta a la documentacion grdfica, la altura de este espacio permitiria su divisidn en
altura.

5_Se dotard a este dmbito de espacio de uso publico al sur a modo de plaza delimitada por la
edificacién de vivienda de proteccién.

6_ La unidad se encuentra en un dmbito bien dotado de zonas verdes y parcelas dotacionales
y muy proximo al medio rural.
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CALCULO DE REFERENCIA EXIGENCIAS ESTABLECIDAS DF 1/2017 SUPERFICIE m?2
Espacios libres publicos con 15m? / 100m?2c resid
caracter de Sistema General ) ) 419 m?
(art. 5538) poblacién>500hab (Apllcado al incremento de 1837m2
edificacion residencial)
6 5,00 m?hab
(considerando 2.7 hab/viv) sobre el 540 m?
(el mas desfavorable de los dos) incremento de viviendas de los cuales, para
_ equipamiento polivalente,
Pot.acmnes quales (parques, 50m2 / 115m2c resid 1.213 m?| empleando como orientacion
jardines, deportivo...) (art. el (DF 85/1995) art 23 (10 m2
55.3.b) poblacion>500hab por vivienda) aplicado a las 40
(TOTAL) 6 >10% sup sector | No aumenta viviendas de incremento serian
(el mas desfavorable de los dos) 400m?y por tanto 1.837 — 400
- . = 1.437 m2 de espacio libre
3 m2/100m2c residencial publico
Dotacion supramunicipal (art. (Aplicado al incremento de 84 m?
55.6), en suelo urbanizable edificacion residencial)

En esta tabla se han calculado las dotaciones segun el articulo 55 del DFL 1/2017, como
referencia numérica, ya que se ajustard en el PEAU la propuesta de espacios puUblicos a las
necesidades del entorno y posibilidades concretas de la actuacion en dimensiones y en proporcion
de zonas verdes, tal como se ha expuesto anteriormente al establecer los criterios de concrecion de
cesiones.

La propuesta de superficies de la modificacion es en la alternativa 2b es la siguiente:

PARCELA ORIGINAL CATASTRO 15.033,77
PARCELAS PRIVADAS VIVIENDA 11.576,83
PASOS USO PUBLICO 921,03 | A
PLAZA USO PUBLICO 497,07 | B
Espacios libres publicos 1.418,10 | A+B
SERVIDUMBRE DE USO PUBLICO 516,16 | C
1.934,26 | A+B+C

INCREMENTO DE ACERAS Y APARCAMIENTOS 2.038,84 | D 13.5%
TOTAL PARCELA PUBLICA 3.456,94 | A+B+D 23 %
TOTAL DE ESPACIO DE USO PUBLICO 3.973,10 | A+B+C+D 26 %

Se observa que con el computo de los dos pasos pUblicos y el espacio denominado plaza en
la documentacién grdfica (A+B), de propiedad publica, es similar numéricamente a la superficie
requerida. Si se consideran las servidumbres de uso publico (1.934,26 m2) se supera ampliamente el
requisito (1.437 m2), mds aun si se incluyen las superficies de incremento de aceras y aparcamientos
gue no dejan de ser espacio publico. Al final el 26% de la parcela pasa de ser suelo de uso privado a
uso publico. El promotor se hace cargo de la urbanizacién de estos 3.973,10 m2 de espacio de uso
publico con un coste aproximado de 297.982,50 €.

La cesidn requerida de suelo para equipamientos, que se estima en 400m2, valorada con la
repercusion del suelo de la Ponencia catastral, arroja un resultando inferior al de la valoracion del local
edificado propuesto en las alternativas de modificacion (a solicitud del propio Ayuntamiento)
solamente considerando el coste de construccion.

MONETIZACION DE CESIONES EXIGIDAS

Superficie de parcela REPERCUSION SUELO.OTROS USOS PONENCIA 5,1 Total valoraciéon
400 m2 147 €/m2 58.800,00 €
MONETIZACION DE CESIONES PROPUESTAS CONSTRUIDAS
Superficie construida Coste de construccién Total valoraciéon
400 m2 434 €/m?2 173.600,00 € >58.800,00 €

Los datos son orientativos la propuesta final podrd sufrir ajustes dentro de un rango razonable
gue no modifique la naturaleza de la alternativa propuesta.
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9.2 PREVISION DE APARCAMIENTOS

El planeamiento urbanistico, en el articulo 32 de la normativa actual de Olloki exige 2 plazas de
aparcamiento en parcela propia por vivienda y 1 plaza para vivienda protegida. La previsidon de plazas
de aparcamiento de las distintas alternativas es:

ALTERNATIVA 0
tipologia viviendas aparcamiento/ vivienda PLAZAS
Unifamiliar 50 2 100

ALTERNATIVA 1y 2

tipologia viviendas aparcamiento/ vivienda PLAZAS
Colectiva libre 70 2 140
Colectiva de proteccion 20 1 20

160 plazas privadas
Diferencia 160-100= 60 plazas privadas
El articulo 55 del DFL 1/2017establece en su apartado 4 la prevision minima de aparcamientos

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 edificacién de
cualquier uso sobre rasante, en edificacién colectiva, o de fres 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. de 2 plazas/100 m2 const. de edificacion,
De ellas, en espacio de uso publico, como minimo: 0,5 plazas por vivienda + 0,5 plazas cada 100 m2
const. comercial o terciario.

Para las alternativas 1 y 2, en aplicacion de este articulo, se deberian disponer nuevas
plazas en espacio publico arazén de 0,5 plazas por vivienda (aplicado alincremento de viviendas)
+ 0,5 plazas cada 100 m2 const. comercial o terciario. Lo que supone 40 viviendas *0.5 + 300
m2*0.5/100 =22 plazas de aparcamiento. Se proponen en torno a 74 nuevas plazas publicas con
la reforma y ampliacién de los viales que rodean la unidad UB-4; 74 > 22.

Las alternativas 1 y 2 plantean un incremento total de plazas respecto a la alternativa 0 de
60 privadas +74 publicas = 134 plazas, superando la exigencia del art 55.4 LF1/2017 aplicado al
incremento de superficie construida (2plazas/100m2c=2*3.709,53/100=74).

Computo de aparcamientos actuales por calles descontados pasos de peatones, parda
de bus y contenedores, considerando una longitud en linea de 5 m y una anchura en bateria de

2,5 metros.
APARCAMIENTOS EXISTENTES vial ESTE 38
vial OESTE 0
vial NORTE 1
vial SUR 5
44
APARCAMIENTOS NUEVOS vial ESTE 75
vial OESTE 38
vial NORTE 0
vial SUR 5
118
INCREMENTO DE APARCAMIENTOS 74
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9.3 VIVIENDAS DE PROTECCION PUBLICA

El DFL 1/2017, en su art 54, prevé, par municipios incluidos en el dmbito del planeamiento
supramunicipal de la Comarca de Pamplona y aquellos que cuentes con una poblacién igual o
superior a 10.000 habitantes, como minimo, el 50% de la nueva capacidad residencial, entendida
como elincremento del nUmero de viviendas prevista en cada sector o dmbito equivalente, se destine
a la construccidén de viviendas sujetas a algun régimen de proteccién publica. En la siguiente
distribucion interna:

“a) Al menos un 60% del total de las viviendas deberdn ser de proteccion oficial (VPO), salvo si
el numero de viviendas es igual o inferior a 3, en cuyo caso el 100% deberdn ser de
proteccion oficial.

b) Asimismo, en los municipios sehalados en los apartados 1.a) y 1.b) del presente articulo,
cuando el numero de viviendas de proteccién oficial resultantes sea igual o superior a 10,
como minimo el 30% de las mismas se destinardn a viviendas en régimen de arrendamiento.”

Del incremento de viviendas propuesto en las alternativas 1y 2 (40 viviendas) 20 serdn viviendas
de proteccidon publica. De estas, 12 serdn viviendas de proteccién oficial y 8 de precio tasado. 4 de las
viviendas de proteccion oficial serdn en régimen de alquiler.
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10 VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

El articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, establece la necesidad de que “los
instfrumentos de ordenacién de las actuaciones de nueva urbanizacion, de reforma o renovacion de
la urbanizacién y de las actuaciones de dotacidn deberd incluir un informe o memoria de
sostenibilidad econdémica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacién en las
Haciendas PuUblicas afectadas por la implantaciéon y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y
adecuacién del suelo destinado a usos productivos”.

El articulo 61.5 DFL 1/2017 (TRLFOTU), establece que los planes especiales deben incorporar la
memoria de viabilidad y sostenibilidad econdmica prevista en el articulo 58.5.f) senala: “Memoria de
viabilidad y sostenibilidad econdmica entendida como la justificacién de la viabilidad econdmica de
las operaciones urbanisticas previstas en el Plan y su impacto en las haciendas publicas”

Este informe o memoria se configura como el estudio de dos pardmetros diferenciados, por una
parte, la Memoria de Viabilidad, desde el punto de vista del promotor y el margen que la operaciéon
permita y por ofro la Memoria de Sostenibilidad Econdmica que tiene un cardcter publico, pues su
objetivo principal es conocer tanto los costes como los ingresos que las actuaciones previstas van a
tener en las haciendas municipales analizando los costes e ingresos que van a fener que soportar las
haciendas locales tanto en la ejecucion-implantacion de las infraestructuras y servicios que para la
actuacién se necesitan, como para su mantenimiento posterior.

El andlisis debe ser necesariamente muy genérico y global, dada la lejania temporal, en la
mayor parte de los casos, del momento en que la ejecucidn y explotacién de los elementos
considerar, vy, la variabilidad de las condiciones de entorno econdmico en que se moverdn las
administraciones para realizar y explotar una gran parte de ellos.

Si bien es cierto que el art. 7 TRLFOTU senala que el plan de participacidon debe hacer referencia
a la Memoria de Viabilidad y Sostenibilidad econdmica, ello no implica que deba cuantificarse desde
este momento la totalidad de las alternativas salvo en el caso en que este sea una de las cuestiones
por las pueda decantarse la eleccion de una u otra alternativa.

10.1 VIABILIDAD ECONOMICA.

Para el estudio de la viabilidad econdmica se utilizard el método de los valores residuales, por
el cudl determina el importe mdéximo que se puede abonar en la compra del suelo urbanizado.

Este cdiculo supone partir de una hipdtesis de precio de venta de los distintos productos
inmobiliarios, asi como de los costos de construccidn de cada uno de esos productos.

Se calculard la viabilidad econdmica comparada entre la alternativa 0 y las alternativas 2a y
2b ya que la alternativa 1 es similar a la 29, prdcticamente equiparables.

10.1.1 METODOLOGIA PARA EL CALCULO DEL VALOR RESIDUAL DEL SUELO

Para conocer el importe que puede destinarse a la compra de suelo bruto habrd que calcular
en primer lugar el valor residual que da el conjunto de la edificacion prevista. A esa cantidad habrd
gue descontar el conjunto de las cargas urbanizadoras que debe sufragar; el resto serd el valor que
hubiera podido destinarse a la compra del suelo bruto.

En este caso, al no existirincremento de aprovechamiento no es preceptiva la cesion del 10%
del aprovechamiento, por lo que bastard dividir esa cifra por la superficie de la parcela con derecho
a aprovechamiento urbanistico para obtener el precio que se puede pagar por cada m2,
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El articulo 22.2 del Reglamento de Valoraciones establece para el cdlculo del valor residual por
tipologia de edificacién:

Vv
VRS = —-Vc
K

Siendo:
VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del producto inmobiliario
acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadisticamente significativo, en euros por
metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacién, gestiéon y
promocidén, asicomo el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién inmobiliaria necesaria
para la materializacion de la edificabilidad. k =1,4 reducible a 1,20 en municipios con escasa dindmica
inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccion

Vc = Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Serd el
resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial
del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los honorarios profesionales por
proyectos y direccidn de las obras y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble. Vc= Cc *Kc

El precio de venta de las viviendas de proteccion se obtiene a partir del médulo méximo por
m2 de vivienda Util establecido por el Gobierno de Navarra para 2024. Con viviendas

PRECIO MAX. VENTA m2 VIV. V.P.O.Reg. General...........c..cc.ueeunnd 1.959,84 €/m2y
PRECIO MAX. VENTA m2 ANEJOS V.P.O.Reg. General................... 783,94 €/m2u
PRECIO MAX. VENTA m2 VIVIENDA PRECIO TASADO........c.ccceueeneee. 2.261,36 €/m2u

PRECIO MAX. VENTA m2 ANEJOS VIVIENDA PRECIO TASADO......... 904,54 €/m2u

Vivienda VPO; se ha considerado una vivienda de 121 m2 construidos (90 m?2 Utiles) con una
plaza de 10,8 m2y un frastero de 7 m2.

vivienda 90,0 m2u X 1.959,84 €/m2u = 176.385,60 €

plaza 10,8 m2u X 1.959.,84 €/m2u = 21.185,87 €

frastero 7.0 m2u X 783,94 €/m2u = 5.487,58 €

total vivienda 108 m2u 203.059,05 € / viv 2.256,21 €/m2u
2.256,21 €/m2u X 0,75 = 1.692,16 €/m2c

_Vivienda VPT; se ha considerado una vivienda de 123 m?2 construidos (93 m2 Utiles) con una
plaza de 12,4 m2y un frastero de 7 m2.

vivienda 93,0 m?u X 2.261 €/m2u = 210.306,48 €

plaza 12,4 m2u X 2.261 €/m2u = 28.040,86 €

frastero 7.0 m2u X 905 €/m2u = 6.331,78¢€

total vivienda 112 m2u 244.679,12 € / viv 2.630,96 €/m2u
2.630,96 €/m2u X 0,75 = 1.973,22 €/m2c

_Vivienda unifamiliar: El promotor de este PEAU tiene actualmente viviendas en venta de nueva
construccion en Olloki con caracteristicas semejantes a las proyectadas en esta unidad a un precio
ajustado a mercado. Aplicando este precio de venta de la vivienda aislada de 445.000 € / 168 m2
construidos= 2.650 €/ m2c.

_Hay que considerar que la repercusion mdéxima del suelo urbanizado es del 17,5% y del 20%
para VPO y VVT respectivamente segun el Articulo 7.4 y5 de la LEY FORAL 10/2010, DE 10 DE MAYO, DEL
DERECHO A LA VIVIENDA EN NAVARRA en su redaccién de la Ley Foral 5/2020, de 4 de marzo, de
Presupuestos Generales de Navarra para el ano 2020.
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- Coeficientes: El plan tfiene definidos los coeficientes de homogenizacién de vivienda
unifamiliar, vivienda colectiva libre y terciario y parcela. Serd objeto del PEAU establecer el coeficiente
para la vivienda colectiva de proteccion VPO y VPT a través del valor residual del suelo. Se hace un
avance en este documento.

10.1.2 CALCULO DEL VALOR RESIDUAL DE CADA USO

Obtenido a partir de la expresion

Vv
VRS = —-VC

K
Usos 2 _ Cc 9
Pormenorizados Vv (€/m2¢) k= kc (€/m’) V.R.S (€/m2) coef
Vivienda VPO 1.692,16 1,250000 1,250000 900,00 228,73 0,59
Vivienda VPT 1.973,22 1,320000 1,250000 950,00 307,36 0,80
Unifamiliar 2.650,00 1,400000 1,300000 1.100,00 462,86 1,20
Aislada
Vivienda en 2.358,00 1,400000 1,300000 1.028,00 347,89 0,90
Bloque libre
Comercial 1.100,00 1,200000 1,240000 350,00 482,667 1,25

Son datos orientativos, que permiten hacer una aproximacién inicial a la viabilidad de las
alternativas planteadas en este Plan Especial.

10.1.3 COSTES DE URBANIZACION Y CESIONES

Para el desarrollo de las alternativas 1y 2 hay que considerar los costes de urbanizacion de los
espacios de usos publicos, asi como la construccion del local para equipamiento publico de cesidn al
Ayuntamiento de 400 m2.

En ninguna alternativa existen costes de derribo ni indemnizaciones.

Para el cdlculo se ha considerado un coste de urbanizaciéon de 75 €/m?2 y un coste de
construccion del equipamiento similar al del comercial de 350%1,24=434 €/m?2

10.1.4 VIABILIDAD ALTERNATIVAS

Se calculard la viabilidad econdmica comparada entre la alternativa 0 y las alternativas 2a y
2b ya que la alternativa 1 es similar a la 2a prdcticamente equiparables.

Se calcula el valor residual que proporciona el conjunto de las edificaciones previstas en cada
alternativa, restando las cargas urbanizadoras que le corresponden, teniendo en cuenta que las
parcelas actuales ya estdn urbanizadas. De este modo se calcula el valor méximo de compra del suelo
que son 15.034 m2,
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_ ALTERNATIVA 0 PLANEAMIENTO VIGENTE

Valor maximo Vel el
Usos Superficie n. Valor Residual | Costes de | Costes de d de compra
. X .. Ny . e compra
Pormenorizados construida m2 | viviendas bruto urbanizacion | cesiones del suelo
del suelo (€)
(€/m2)
Unifamiliar Aislada 8.229,00 m? 50* 3.808.874,94 € 0,00 € 0,00 € 3.808.874,94 € 253,4 €/m?
_ ALTERNATIVA 1y 2a
Valor mdximo Valor maximo
Usos Superficie n. Valor Residual | Costes de | Costes de de compra
" N . . N . de compra
Pormenorizados construida m2 | viviendas bruto urbanizacion | cesiones del suelo
del suelo (€)
(€/m2)
Vivienda VPO 1.434,00 m? 12 327.998,82 €
Vivienda VPT 956,00 m? 8 293.836,16 €
Vivienda en ) 291.909,00€ 173.600,00 € 3.303.416,78 € 219,73 €/m?
Bloque libre 8.630.00m 70 3.002.290,70 €
Comercial 300,00 m? 144.800,10 €
Fquipamiento 400,00 m? 0,00 €
publico
_ ALTERNATIVA 2b
Valor maximo Valor méximo
Usos Superficie n. Valor Residual | Costes de | Costes de d de compra
. X .. N oz X e compra
Pormenorizados construida m2 | viviendas bruto urbanizacion | cesiones del suelo
del suelo (€)
(€/m2)
Vivienda VPO 1.434,00 m? 12 327.998,82 €
Vivienda VPT 956,00 m? 8 293.836,16 €
Vivienda en R 297.982,50 € 173.600,00 € 3.297.343,28 € 219,33 €/m?
Bloque libre 8.630,00m 70 3002.290,70 €
Comercial 300,00 m2 144.800,10 €
Equipamiento 400,00 m? 0,00 €
publico

CONCLUSION VIABILIDAD:

Los datos obtenidos son similares en las alternativas propuestas

En todas las alternativas estudiadas se justifica la viabilidad econémica. Se obtiene un menor
valor méximo de venta a pesar del incremento de la edificabilidad debido alos gastos de urbanizacion
y cesiones. A pesar de ello el promotor de esta actuacién, considera conveniente para sus intereses la
tramitaciéon del P.E.A.U. desde el punto de vista de una mayor viabilidad comercial. Los plazos para
vender un numero elevado de unifamiliares serian sumamente largos haciéndolo inviable. Sin
embargo, la demanda de vivienda en bloque en la comarca de Pamplona es amplia y se espera una
venta mucho mas rdpida.

Existen actualmente viviendas unifamiliares en venta de nueva construccion en Olloki con
caracteristicas semejantes a las originales de esta unidad y se ha detectado que el mercado para este
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tipo de vivienda en la zona es limitado. Por ello se presenta la modificacion de tipologia y el incremento
de edificabilidad. En este sentido, la propuesta que se presenta es mds realista que el mantenimiento
de la tipologia actual (viviendas unifamiliares de gran superficie) para la cual hay una demanda muy
limitada.

Son datos orientativos, que permiten hacer una aproximacién inicial a la viabilidad de las
alternativas planteadas. En cualquier caso, el PEAU, incluird la correspondiente memoria de viabilidad
qgue garantice la misma.

10.2 SOSTENIBILIDAD ECONOMICA HACIENDAS PUBLICAS

En la ejecucion de obras de urbanizacion necesarias, el Ayuntamiento del Valle de Esteribar en
su calidad de Administracidon no soporta el gasto de inversidon en las obras de urbanizacion. El
equipamiento construido que se cede a la Administracién local estd libre de cargas.

La actuacién no tiene impacto negativo sobre la hacienda del Ayuntamiento, toda vez que el
coste que se deriva de la misma al Ayuntamiento es el mantenimiento de los futuros espacios publicos,
Yy en su caso, prestacion de servicios puUblicos municipales a los nuevos vecinos, coste muy inferior a los
ingresos que se van a obtener via impuestos municipales con la construccién de las nuevas viviendas
y la incorporacién de los nuevos vecinos.

En cualquier caso, el PEAU, incluird la correspondiente memoria de viabilidad y sostenibilidad
econdmica que garantice la misma.

11 CONCLUSIONES VALORADAS DEL PROCESO DE PARTICIPACION.

Una vez finalizado el proceso se emitird informe en el que se expongan las conclusiones
valoradas del proceso de participacion desarrollado que constituird el punto de partida para la
redaccién del Plan Parcial. Como documento conformante del PEAU a tramitar se incorporard el
resultado de la participaciéon efectuada. contendrdn, a modo de indice, las siguientes cuestiones:

1- Plan de Participacion aceptado por el Ayuntamiento.

2- Resumen de la exposicidon efectuada en la sesidn de presentacidén mediante la incorporacion
de la presentacion utilizada.

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

4- Indicacion de las modificaciones introducidas en la propuesta del promotor derivadas del
proceso en caso de que las hubiera habido.

5- Anexos: Convocatorias, Relacion de asistentes.

ZIZUR MAYOR / ZIZUR NAGUSIA, junio de 2024
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