FECHA DICIEMBRE 2021

REF. 21-028
PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA

UBICACION  Parcela Catastral 139 Poligono & - lzurdiaga- VALLE DE ARAKIL

PROMOTOR - SOCIEDAD ANGNIMA DE PREFORMADDS METALICOS (SAPREM)

ARQUITECTOS  INAKI TANCO HUALDE - ARQUITECTD COAVN 2412
IMANDL C. GARCIA DE ALBENIZ MTZ. - ARQUITECTD. COAN 3606
INGENIERD  [0SU ALZORRIZ PEREZ - INGENIERD INDUSTRIAL COIINA 353

TCGA rouTEcTOS

NOTA  Este documento es copia del original, propiedad de los arquitectos redactores.
Su uso total o parcial, asi como cualquier reproduccion o cesion a terceros, requerira la
autorizacion expresa de sus autores, quedando prohibida cualquier modificacian total o parcial
del misma.

EXPTE/n? REV: 21-028/01  Fecha: febrero 2022 Pagina /13

plan especial actuacian urbana



indice memoria

A.- memoria informativa.

Al informacian general

A.2. informacian urbanistica

A.3. informacidn legal del expediente

B.- memoria descriptiva

B... objeto del PEAU

B.2. tipo de actuacion que desarrolla
B.3. descripcidn de la propuesta

C.- memoria justificativa

C.l. oportunidad del PEAL

C.2. participacidn en las plusvalias
C.3. justificacian de las cesiones
C.4. nuevas determinaciones

D.- memoria de viabilidad

y sostenibilidad econémica

E.- Estudio de movilidad generada
F.- conclusiones valoradas

del proceso de participacian

G.- conclusidn

EXPTE/n? REV: 21-028/01  Fecha: febrero 2022 Pagina 2/12

plan especial actuacian urbana



A.- MEMORIA INFORMATIVA

A.L- infarmacidn general

Objeto del expediente
Es objeto del presente expediente |a tramitacion de un Plan Especial de Actuacidn Urbana (PEAL) al efecto de actuar
urbanisticamente en la parcela catastral 139 del poligono a del municipio de |zurdiaga (Valle de Arakil).

Por tanto, el presente documento contiene la justificacian de la actuacion asi como todas las determinaciones
urbanisticas necesarias para su materializacion. Asi mismo se anexan el preceptivo Plan de Participacian y la Memoria
de Viabilidad y Sostenibilidad Econdmica.

Promotor

El promotor del presente documento es la Sociedad Andnima de Preformados Metélicos con C.LF. ASLIGB.61l en su
calidad de propietaria de |a parcela.

Autores del documento

Son autores del presente Plan Especial D. |fiaki Tanco Hualde, y D. Imanol C. Garcia de Albéniz Martinez, colegiados n?
2412 y 3.606, ambos de la Delegacian de Navarra del Colegio Oficial de Arquitectos Vasco-Navarro y con domicilio
profesional en Irufia-Pamplona, calle Remiro de Gofii n%26, bajo.

Descripcidn del ambito del PEAU

El ambito del PEAU se circunscribe a una dnica parcela catastral, concretamente a la parcela urbana 139 del poligono 3
del término de lzurdiaga correspondiente al Ayuntamiento de Arakil, sita en carretera Estella s/n 31868 |zurdiaga,
Navarra.

Conforme a la cédula parcelaria la parcela cuenta con una superficie de 6.641,53 metros cuadrados.

La parcela actualmente esta edificada, contiene una nave en planta baja aunque dispone de varias zonas de entreplanta
acomodandose a las necesidades de almacenamiento de la actividad. Por tanto |a nave se desarrolla en Planta Baja +
Entreplanta.

Se adjunta cédula parcelaria:

gip 2y 1Y
Gobierno Nafarroako i
HACIENDA NAFARROAKO
de Navarra Gobernua NAVARRA /& OGASUNA
Municipio ARAKIL Céd. 25 Entidad I1ZURDIAGA Cod. Seq. T/D98NMLJD6GE
Expedida el 8/2/2022 via Internet https://catastro.navarra.es
CODIGOS LOCALIZADORES Y DATOS DESCRIPTIVOS

REFERENCIA CATASTRAL y DIRECCION SUPERFICIES (m?) USO, DESTINO
CODIGOS LOCALIZADORES O PARAJE Principal Comiin 0O CULTIVO
310000000002391814KS

5 139 1 1 BO DE LA ESTACION/GELTOKIKO AUZOA, 2 Bajo 972,09 NAVE INDUSTRIAL

5 139 1 3 BO DE LA ESTACION/GELTOKIKO AUZOA, 2 Bajo 1.789,73 NAVE INDUSTRIAL

5 139 1 4 BO DE LA ESTACION/GELTOKIKO AUZOA, 2 Bajo 475,07 NAVE INDUSTRIAL

5 139 1 5 BO DE LA ESTACION/GELTOKIKO AUZOA, 2 Bajo 459,99 ALMACEN INDUSTRI...
310000000002391815LD

5 139 1 2 BO DE LA ESTACION/GELTOKIKO AUZOA, 2 1° 27,69 OFICINAS
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CROQUIS DE SITUACION DE LA PARCELA EN LA QUE SE UBICAN LAS UNIDADES INMOBILIARIAS
Referencia de Plano 115/5-11-3/D-2 Superficie de Parcela (m?) 6.641,53 Escala: 1:1000 1em.
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Todos los documenios inscribibles en el Registro de la Propiedad deben incorporar las cédulas parcelarias correspondientes (Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre).
Documento sujeto a tasa de acuerdo a la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre / Modelo aprobado mediante Orden Foral 132/2003, de 28 de abril

++++ Limite de Municipio — — = Limite de Poligono Catastral ——— Limite de Casco Urbano Limite de Parcela

EXPTE/n? REV: 21-028/01  Fecha: febrero 2022 Pagina 4/15

plan especial actuacian urbana



Titularidad

La Disposician adicional novena del Texto Refundido de la Ley del Suelo (Real Decreto Legislativo 2/2008) afiade un
nuevo articulo 70 ter a la Ley 7/1985, requladora de las Bases de Régimen Local sefiala que cuando se tramite una
alteracian de la ordenacian urbanistica, la cual incremente |a edificabilidad o la densidad o modifique los usos del suelo,
debera hacerse constar en el expediente la identidad de todos los propietarios o titulares de otros derechos reales
sobre las fincas afectadas durante |os cinco afios anteriores a su iniciacion, segin conste en el registro.

Por ello, se acredita que la parcela sobre la que se actda pertenece a la Sociedad Ananima de Preformados Metélicos

(SAPREM) con C.IF. A31.1a8.611.

A.Z - infarmacidn urbanistica

La normativa que |e es de aplicacian a la parcela objeto del presente expediente son las Normas Subsidiarias del Valle
de Arakil, vigentes hoy en dia, las cuales fueron aprobadas definitivamente con fecha 20 de Abril de 1394 y que estén en
vigor desde su publicacian en el BON con fecha 31 de Noviembre de 1934

Se trata de una parcela clasificada como Suelo Urbano Consolidado, incluida dentro del término de lzurdiaga
correspondiente al Ayuntamiento de Arakil.

Posteriormente, con fecha | de julic de 2003, mediante la Orden Foral 1022/2003, de | de julio, se aprobd
definitivamente la modificacidn de las Normas Subsidiarias en las unidades U7, UG8 y UBS de lzurdiaga (Nueva LG7
BIS), promovido por la empresa SAPREM y cuya publicacidn en el BON se efectud con fecha 4 de agosto de 2008. En
esta se introduce un cambio normativo, unificando las unidades UB7, UG8, UBY en una sola denominada UB7 BIS, y con
el consiguiente cambio de calificacian en la UG7 de “Residencial de Nueva Edificacion” a “Industrial-Almacenes de Nueva
edificacian”, igual que el resto de unidades.

La Unidad de ejecucian urbanistica UG7-Bis se encuentra, por tanto, vinculada al Grupo de Edificacion 6.6 “Industrial-
Almacenes” de las NNSS, requlada por la ordenanza particular "Ordenanza B".

De la documentacitn grafica de este expediente se observa lo siguiente:

Extracto plano 40M - sub-clasificacian del suelo urbano

2

s1929n

EXPTE/n? REV: 21-028/01  Fecha: febrero 2022 Pagina 8/1a

plan especial actuacian urbana



Extracto plano 43M - Alineaciones y alturas
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El suelo urbano se subclasifica en Unidades de ejecucian urbanisticas y, tal como se menciona en el articulo 39 de las
Normas Urbanisticas de Arakil, la ordenanza general de edificacian se desarrolla por medio de ordenanzas particulares
que vinculan exclusivamente a sus grupos de edificacion correspondientes, y por tal como consta en los planos de

ordenacian, a la unidad UB7Ris corresponde al grupo de edificacidn GB Industrial-Almacenes.

ARTICULD 1f -Drdenanza particular B. - Grupo de edificacion B.B. de las Normas Subsidiarias

TNIN

B.|. Usos pormenorizados reflejados en el plano de ordenacion n?3:

a.4. Industrial-almacenes
ak . Consolidado
a4.2. Propuesto de nueva ordenacian
a.3. Areas privadas libres de edificacian
B.2. a.4|. Consolidado
a.4.2 Propuesto nueva ordenacian. Caracteristicas.

Uso principal: Industrial-talleres-almacenes
Usos tolerados: Se reflejan en el siguiente cuadro segin porcentajes maximos autorizados

de ocupacidn en m/2 construidos, por plantas y sobre el total de ocupacian en m/2 del

edificio.
REFERENCIA % INDUSTRIAL: , CARGA-DESCARGA
SOBRE TALLERES ALMACEN EARAJES OFICINAS
Pl 0% * 0o e H 0o
Pg \00% 00 100 50
TOTAL EDIFICA. 0% = 00 100 5p

*| Autorizado la ocupacidn total de dicha planta por el uso correspondiente

*2 Prohibido la ocupacian parcial o total de dicha planta por el uso correspondiente

*3 Autorizado la ocupacidn total del conjunto del edificio por el uso correspondiente.

*4 Autorizado la ocupacion méxima del 90% del conjunto del edificio por el uso correspondiente.
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DRDENANZAS DE CONSTRUCCIGN
Ocupacicn del solar. Volumen de la edificacién

|. La ocupacion del solar viene definida en el plano de ordenacian nimero 4 y en las fichas de normas
particulares de suelo urbano.

2. lueda autorizado ocupar parte o |a totalidad del terreno definido por las alineaciones interiores.

3. Se autoriza |a edificacion adosada o aislada,

4. Habiéndose realizado en su totalidad las normas de ordenacitn y cesiones que establece las fichas
de normas particulares de suelo urbano, se podra edificar en fases parciales, hasta completar la
unidad de ejecucian correspondiente.

3. Se autoriza, dentro de las alineaciones interiores, que |a ocupacian de la edificacion P. Baja sea
inferior o superior a la planta superior.

B. Se autoriza, dentro de las alineaciones interiores, porches cubiertos, computando estos como
superficie construida edificable con independencia de que tengan o no cerramiento vertical.

1. Todas las actividades econdmicas derivadas de los usos tolerados se realizaran bajo cubierta y en
modo alguno en los exteriores de la edificacion. No se permitiran depdsitos de escombro,
deshechos, chamizos, etc. En las areas libres de la edificacian. (nicamente se permitiran depésitos
de material imprescindible para la elaboracian industrial o almacenamiento de productos
acabados, todo ello debidamente ordenado, asi como cubiertos o marquesinas para los
aparcamientos de los vehiculos que utilicen la instalacian, depdsitos de combustible, centros de
transformacidn y los relacionados con suministro de energias.

Alturas parciales y totales

. Se entiende por altura de la edificacidn, |a distancia vertical desde el punto de la rasante del terreno
en contacto con la edificacion hasta el plano inferior del forjado de techo de la dltima planta (A),
medida en el punto medio de la fachada. Para techos a dos aguas o entrecubiertas se tomaré el
punto de encuentro entre la fachada y el alero (B).

2. ALTURAS AUTORIZADAS PB+PI < B.3 mts.

-N? de plantas maximo: PB+PI

- N? de plantas minimo: PB

- Alturas minimas-méximas totales: 3,0 - 6,5 mts.

- Alturas minimas PB+Pl: 2.0mts

- Pendiente minima - méxima de cubierta: a%-2a2

- Altura méxima de cota cero a cumbrera de cubierta: 8,0mts.

(Cota cero= Rasante del terreno en contacto con la edificacidn)
3. Esquema alturas maximas.

+ -
5'5; | 6'5‘|
= |
+ FB+? &+ P8 ™

4. Se podré autorizar elementos singulares que requieran mayor altura, como silos, grias.etc.
Normas para la regulacion de ampliaciones de las edificaciones actuales. Régimen de
autorizaciones.

a. DEFINICIONES

Se entiende por ampliacian de una edificacion, las construcciones que supongan un incremento del
sueln edificado fuera de las alineaciones definidas.

b. CONDICIONES PARA LA AUTORIZACION

Se autorizan ampliaciones debiendo cumplir [os siguientes aspectos:
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. las ampliaciones no podréan producir incidencias negativas sobre el entorno, de tipo
ambientales, estéticas o de otro orden.

2. Al conjunto de edificio con ampliacian, le seré de aplicacion |a presente ordenanza particular
en todo su contenido.

Si la actuacian se hiciera exclusivamente sobre la ampliacion y no sobre el edificio original, no
se obliga a remodelar aspectos de este que no se ajusten al contenido de la ordenanza.

3. las ampliaciones podran mantener |a altura méxima de la edificacian actual, aunque esta
supere |a altura maxima autorizada.

4, Se establece como superficie maxima de ocupacion para el conjunto de ampliaciones el 20%
de la superficie actual de ocupacion del edificio.

Es obligatoria la tramitacidn y aprobacitn de un Estudio de Detalle.

3. En el supuesto de renovacion de una edificacion cuyas alineaciones definidas en la
documentacidn grafica, se ajusten al perimetro actual del edificio, se autoriza para el nuevo, un
incremento de ocupacion de hasta el 20% sobre las alineaciones originales, debiendo cumplie
la requlacian general de este apartado.

6. Suelo apto para urbanizar
Se tomard la presente ordenanza como referencia pudiendo el Plan Parcial modificar
determinados criterios siempre que quede suficientemente razonado su conveniencia,
sometiéndose obligatoriamente a las condiciones establecidas en el Art. 58 de las Normas
Urbanisticas.

Por otro lado, la Ficha Normativa Particular que define las determinaciones urbanisticas de la Unidad de Ejecucidn
UBT7bis plantea lo siguiente

CARACTERISTICAS. DBJETOS URBANIISTICOS
Unidades en las que se emplazan naves de uso industrial o se prevén nuevas.
CLASIFICACION: LIRBAND
CALIFICACION: a.. Industrial-almacenes
GRUPOS DE EDIFICACION: i
ORDENANZAS GENERALES Y PARTICULARES SEPARATA 3. DOCUMENTO 6.
ACTUACION URBANISTICA: Directa
PLANEAMIENTD: Proyecto edificacion - Proy. Urbanizacidn - Obras
NORMAS DE ORDENACION Y CESIONES  S/Art. 43 Normas Urbanisticas y plano n%3 de ordenacian

En la UB7bis, se deberan urbanizar las zonas de cesidn previstas y, anteriormente a realizarse el proyecto de
urbanizacian-obras, el ayuntamiento habra aprobado una normativa con los criterios de urbanizacian de cada
unidad, con una relacion de materiales y acabados exigibles.

En la UB7bis cuando las edificaciones existentes estén a menos distancia de 18mts. de la arista exterior de la
calzada de la carretera local, las posibles ampliaciones autorizadas por la ordenanza no se podran hacer
adelantando |a fachada actual mas praxima a la carretera, sin la autorizacion previa del Servicio de Caminos de
Gobierno de Navarra.

Finalmente, deberemos tener en cuenta lo que determina el articulo 21 de las Normas Urbanisticas de las NNSS de
Arakil, definiendo que, como criterio general, la superficie edificable maxima viene definida por la autorizacian de
ocupar la altura méxima permitida en |a totalidad de la superficie de ocupacidn de solar maxima, segin refleja el plano

n% de dichas NNSS.
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A.3.- infarmacidn legal del expediente

Se redacta el presente expediente de acuerdo al articulo 77.6 del Decreto Foral Legislativa 01/2017 (DFL), de 26 de julio,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley Foral de Ordenacian del Territorio y Urbanismo, que determina que la
modificacion de determinaciones urbanisticas de cualquier tipo (sean estas estructurantes o pormenorizadas)
relativas al Suelo Urbano se tramitara mediante un Plan Especial de Actuacian Urbana. (en adelante PEAU).

Cabe resefiar que la presente propuesta tnicamente afecta a los condicionantes de la edificacian prevista para la
parcela, no obstante mantiene la clasificacion de los terrenos como suelo urbano consolidado, asi como su uso
caracteristico, por |o tanto el presente documento plantea modificar dnicamente sus determinaciones pormenarizadas
conforme al articulo 49.3.c del DFL.

Tal como determina el articulo BI del DFL, los Planes Especiales de Actuacicn Urbana tienen por objeto desarrollar
sobre suelo urbano las determinaciones establecidas por el planeamiento general. o bien, justificadamente,
modificarlas o establecerlas directamente, con la finalidad de reqular las actuaciones edificatorias o las actuaciones
de dotacitn o |as actuaciones de reforma o renovacian de la urbanizacitn.

Los Planes Especiales de Actuacion Urbana contendrén |a especificacian y justificacian del tipo o tipos de actuacion que
desarrollan, incorporaran una memoria de viabilidad y sostenibilidad econdmica de las operaciones urbanisticas
previstas, asi como su impacto en las haciendas pablicas y por dltimo, debera someterse a un proceso de participacian
previo a la aprobacian inicial del expediente.

La tramitacion de este tipo de planes se enmarca, exclusivamente, dentro de las competencias municipales tal como se
requla en el articulo 72 del DFL.
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B.- MEMORIA DESCRIPTIVA

B.1- objeto del PEAL/

Mediante la tramitacidn de este PEAL se pretende aumentar la superficie actual de ocupacion maxima por la edificacidn
en la parcela, siendo esta una determinacian pormenorizada del planeamiento vigente. Por |o tanto, se plantean nuevas
alineaciones maximas para la edificacian, sin superar las alturas permitidas para el edificio y sin aumento de la
edificabilidad méaxima asignada a la unidad. Ademas, el presente expediente trata de aclarar el valor de la superficie
construida méaxima asignado por las Normas Subsidiarias y que el dltimo expediente urbanistico aprobado se describe
erroneamente.

B.7- tipo de actuacidn que desarrolla

El tipo de actuacian que desarrolla el presente PEAL, dado que se ubica en un dmbito de suelo urbano, se plantea para
posibilitar una mayor ocupacion en la parcela sin incrementar la edificabilidad maxima de la misma, modificando, por
tanto, la ordenacian pormenorizada del planeamiento vigente.

Ademas, de acuerdo con el punto 3 del articulo 49, se considera como determinaciones de ordenacidn urbanistica
pormenorizada, al menos, |a definician detallada de las tramas urbanas, especialmente mediante las alineaciones y
rasantes de las edificaciones y de los elementos viarios; las condiciones que regulan los actos sobre las parcelas; el
régimen normativo de usos pormenorizados e intervenciones admisibles y prohibidas; etc...

En relacian a todo ello la modificacian que nos ocupa viene a proponer:

- Aclara el valor de la superficie maxima construida asignada a la parcela.
- Definir unas nuevas condiciones de ocupacian y por ende de espacio libre de edificacian
- Definir unas nuevas alineaciones.

B.3- descripcidn de /a propuesta

Como se ha mencionado anteriormente, |a edificacian existente en |a parcela es parte de una industria de produccidn
de accesorios preformados metélicos con almacenaje, laboratorio y oficinas. La actividad se esta desarrollando en |a
actualidad a pleno rendimiento, pero fruto de las necesidades de la empresa. se plantea la ampliacian de las
instalaciones y por tanto, una mayor ocupacidn de las mismas en la parcela.

Las razones objetivas y técnicas que nos llevan a impulsar la modificacion planteada, son la de posibilitar una ldgica
ampliacion de la empresa ocupando parte de |a zona libre privada existente, sin incrementar la edificabilidad asignada y
manteniendo la tipologia edificatoria existente en |a parcela acomodando el nuevo volumen a lo existente, tratando de
acomodar una solucidn que permita una ampliacian de la actividad coherente con los usos y alturas existentes.

La superficie construida computable méxima asignada a la parcela en el planeamiento (NNSS afio 1994) es |a resultante
de las correspondientes a las unidades de ejecucidn que originaron la UG7Bis actual.

La superficie edificable méxima viene definida por la autorizacion de ocupar la altura méxima permitida en la totalidad
de la superficie de ocupacian de solar méxima, segin se refleja en el plano n2%. (articulo 21 de las Norm. Urbanisticas)

UNIDAD OCUPACION ALTURAS SUP. EDIF. MAXIMA
UE3 (150,00 mZc B+ 2.300,00 mZc
UG8 700,00 mZc B+l 3.400,00 mZc
UE7 220,00 mZc B+l+2 660,00 mZc

6.360.00 mZc
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Si bien en la modificacion de las Normas subsidiarias aprobada en el afio 2.003, y que posibilita |a fusian de estas tres
unidades de ejecucian en la actual UB7Bis, hace mencian a una menor superficie méxima construida computable en la
unidad, al no aplicar las determinaciones de la Ordenanza Particular B correspondiente al Grupo de edificacion GE.
Podemos comprobar que se trata de un error de interpretacion de la misma, puesto que dicha ordenanza particular
permite edificar dentro de sus alineaciones méximas tanto en planta baja, como en primera.

Por o tanto, la superficie construida computable méxima en la unidad UG7-Bis es de 6.360,00 mc.
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Extracto del plano 005- Ordenacian- Ordenacian General- Alineaciones. Cotas. Cesiones. Alturas

Es por ello que se plantean unas nuevas alineaciones maximas para |a edificacian definidas en la documentacidn gréfica
adjunta, lo cual plantea la posibilidad de una mayor ocupacidn en la parcela sin incrementar la superficie edificable

méxima anteriormente descrita.
A continuacidn se exponen, de manera orientativa, una serie de vistas volumétricas de |a actuacion propuesta.

NORMATIVA
VIGENTE

- CARRETERA
NA-7010
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Propuesta orientativa de volumen

PROPUESTA

La modificacian volumeétrica propuesta no es ajena a la ordenacian general, ni a la tipologia caracteristica, ni a la
estructura urbana de esa zona, ya que recoge soluciones tipoldgicas existentes en parcelas de su entorno praximo y
respeta la ordenacion general.

C.- MEMORIA JUSTIFICATIVA

L.1- oportunidad del PEAL

El incremento de |a ocupacion en la parcela pudiendo ampliar |a edificacion industrial en la parcela evidentemente
ostenta un innegable interés organizativo y de funcionamiento para la propiedad de la misma. Tal como se ha descrito
previamente, las normas para la requlacion de ampliaciones de |as edificaciones actuales de la ordenanza particular B,
permiten ampliaciones maximas del 20% de la superficie actual de ocupacian del edificio, mediante la tramitacian de un
Estudio de Detalle. No obstante, dada |a necesidad de ampliar |as instalaciones ocupando una superficie superior a la
permitida por la normativa vigente se desarrolla el presente Plan especial de Actuacion Urbana.

El presente PEAU alberga también un claro interés general ya que genera y redunda en beneficios al municipio al
permitir la ampliacian de la edificacidn existente en la parcela y no siendo necesario un nuevo desarrallo urbano.

\
T —
Viigecy
K. Fe “?t

3 e

Vista general de |a edificacian desde la carretera NA-T010
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[.2 - participacidn en las plusvalias

La propuesta presentada en el presente Plan Especial de Actuacian Urbana posibilita un incremento de ocupacian por la
edificacidn en la parcela al variar sus alineaciones, pero no plantea aumento alguno de la edificabilidad maxima
prevista. Por tanto, la actuacion no genera plusvalias por la accidn urbanistica.

L[.3 - justificacidn de /as cesiones

Tal como se deduce del Decreto Foral Legislativo y de la Ley del suelo, la finalidad principal de la cesion de suelo
dotacional en las actuaciones de dotacian es |a de asequrar la suficiencia y funcionalidad de las redes pablicas en el
medio urbano tras el incremento de edificabilidad y/o densidad que virtud de ella se efectia por la tramitacion del
presente PEALL Esto conllevaria |a creacian de una nueva reserva dotacional para compensar el eventual desequilibrio
dotacional que se produzca evitando asi que, tras la actuacidn, el municipio no tenga déficits dotacionales.

En lo que se refiere al deber de entregar a la Administracion el suelo (o equivalente) para dotaciones piblicas, el DFL
sefiala en su articulo 90.7:

£n suelo urbano en el que se prevean actuaciones de dotacidn o de renovacion o reforma de la urbanizaciin, /as
determinaciones previstas en este articuln tienen cardcter general y de referencia obligada si bien los
imstrumentas de planeamiento que tienen por objeto su desarrollo pueden ajustarlas al mbito de actuaciin, de
forma razonada y ponderads, en atencion a las necesidades colectivas que se detecten y respondiends en todo
£asa 4 criterios de calidad urbana funcional del mismo.

No obstante, al no plantearse incremento de edificabilidad media ponderada en la propuesta, no existe la obligacian de
incrementar |a red de dotaciones pablicas del municipio.

[.4.- nuevas determinaciones

De acuerdo con los criterios y justificaciones expuestos, la normativa aplicable a la parcela 139 queda recogida en la
documentacion grafica que se adjunta y en las siguientes condiciones particulares, que afectan al Articulo II-
Ordenanza particular B. OPB. Grupo de edificacian G.6.

El resto de las determinaciones de las Normas Subsidiarias y sus modificaciones se mantienen.

e [Ocupacidn del solar. Volumen de la edificacidn, quedara definido de |a siguiente manera:

la ocupacion maxima por la edificacion en el solar estard delimitada por las nuevas alineaciones de la
edificacion para la parcela definidas, tanto en planta baja como para la entreplanta, en el plano de ordenacidn
ORD.0! del presente documento.

e Normas para la requlacion de ampliaciones de las edificaciones actuales -Régimen de autorizaciones

Las ampliaciones del edificio existente, separadas de éste o adosadas a &l y dentro las alineaciones definidas,
podran mantener la altura maxima de |a edificacidn actual en la parcela, aunque ésta supere la altura maxima
autorizada.

No se permitiran ampliaciones de |a edificacidn fuera de |as alineaciones definidas en este documento.
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D.- MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

La Memoria de Viabilidad y Sostenibilidad Economica que acompaiia a la redaccian de un Plan Especial de Actuacicn
Urbana consiste fundamentalmente en la realizacion de un anélisis econdmico para determinar todos los gastos
piblicos de inversidn para la construccion de las infraestructuras y equipamientos, |os gastos de mantenimiento y
conservacion de éstas y |os derivados de la prestacidn de nuevos servicios, asi como los ingresos que previsiblemente
generard la actuacian.

Dado el alcance y pretensiones de este Plan Especial, que se limita dnicamente a modificar las alineaciones de la
edificacidn y por tanto |a superficie méaxima ocupable por ésta en la parcela, dicha memoria se reduce a los siguientes
apartados:

Viabilidad econdmica de las operaciones previstas

La modificacian de planeamiento que se propone afecta a suelo urbano consolidado, con redes y servicios existentes y
en correcto funcionamiento, por lo que las propuestas contenidas en el presente documento no tienen incidencia en la
viabilidad econdmica de las actuaciones urbanisticas porque las previsiones edificatorias del planeamiento general no
se modifican.

Evaluacicn del impacto econdmico en la Hacienda Municipal

Para analizar el impacto de la modificacian en la Hacienda Municipal se estiman los gastos de inversin y corrientes
que el Ayuntamiento deberd asumir por el desarrollo del presente planeamiento, asi como por la construccion de
infraestructuras y el mantenimiento de la zona piblica, al igual que |a estimacian de los ingresos que generaran.

Estimacidn de la inversidn municipal

No hay previsian alguna de generar costes de urbanizacion piblica y por tanto no existe inversidn piblica en |a
actuacian propuesta.

Amartizaciin de la inversidn municipal

Dado que no existe prevision de realizar inversiones en espacios piblicos, no serd preciso amortizar inversiones, ni
financiar coste alguno de operaciones

FPrevisidn de ingresas del Ayuntamiento derivados de la actuaciin

Tampoco se prevé que se generen ingresos a favor del Ayuntamiento por |a ejecucion de la actuacion prevista, a
excepcidn de los impuestos generados por las posibles construcciones en la parcela. No obstante, tanto el impuesto
generado por las futuras obras (ICI0) como el de bienes inmuebles o contribucian urbana(IBI). tendran la misma
incidencia o impacto que si no se modificase el planeamiento, al no plantearse incremento de edificabilidad en |a
actuacian.

Conclusidn

El impacto de la modificacion propuesta en la Hacienda Municipal desde el prisma de ingresos y gastos, arroja un
resultado neutro pues no serd necesario que el municipio realice inversiones ni incremente los gastos de
mantenimiento, ni le generard mayores ingresos de los actuales como consecuencia del impuesto de construcciones,
instalaciones y obras o contribucian

E.- ESTUDIO DE MOVILIDAD GENERADA

la propuesta que se recoge en este documento no genera incremento de movilidad urbana ya que se trata de
determinaciones relativas a la volumetria de la nave, sin incremento, ni de nimero de naves ni de superficie edificable
en relacian a |o establecido en el planeamiento vigente. Ademaés el incremento de superficie ocupable por edificacian en
|a parcela puede absorberse sin problemas en los viales existentes frente a la parcela. (Ctra. NA-7010')
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F.- CONCLUSIONES VALORADAS DEL PROCESD DE PARTICIPACION
El articulo 6.5 del Texto Refundido de la LFOTU aprobado por D.F.L 1/2017 establece que los Planes Especiales de

Actuacion Urbana deben incluir, entre otros documentos, las conclusiones valoradas del proceso de participacidn
desarraollado.

Puesto que las conclusiones del proceso de participacion ciudadana se elaboran al finalizar las actuaciones previstas
en el plan de participacian, valorando las aportaciones realizadas por la ciudadania y por los diferentes agentes
interesados, no es posible incluir dichas conclusiones en este documento tramitable previo a la aprobacitn inicial.

Serd cuando finalice el proceso de participacion, cuando se hayan recibido las sugerencias y propuestas y se hayan
mantenido todas las reuniones previstas, cuando se podré elaborar el informe de conclusiones valoradas del proceso
de participacin desarrollado que se incluird en este apartado para dar cumplimiento a |a legislacicn vigente.

G.- CONCLUSION

Estando redactando este Plan Especial de Actuacian Urbana de acuerdo a las disposiciones en vigor emanadas de los
Reglamentos vigentes, es por o que se somete a la consideracian y estudio por parte del Ayuntamiento de Arakil, para
que concedan su autorizacion que con esta fecha se solicita.

|fiaki Tanco Hualde. Pamplona/Irufia,
Arquitecto _ i — Diciembre de 202!
Colegiado COAVN 2.412 ‘ I“ . \ ‘

Imanol C. Garcia de Albéniz Martinez

Or. Arquitecto
Colegiado COAVN 3.606

losu Alzorriz Pérez
Ingeniero Industrial COIINA 335
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[- Legis/acidn de aplicacidn

El Decreto Foral Legislativo /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 otras, la LF 33/2002 y la LF 5/2015, tiene su entrada en vigor
con fecha | de septiembre de 2017.

En el articulo 7 del mencionado Texto Refundido LFOTU se establece la obligacion de desarrollar un Plan de
Participacion Pablica (PPP) de forma previa a la aprobacidn inicial de la mayor parte de los documentos de ordenacidn
urbanistica.

La nueva legislacion no elimina otros procesos obligatorios de participacion que ya estaban contemplados en la
|egislacian anterior, y en concreto, el tramite de informacidn pablica posterior a la aprobacion inicial de ciertos planes
urbanisticos (Planes Generales Municipales, Planes Parciales, Planes Especiales, etc.), de manera que se suman ambos
procesos pudiendo |a ciudadania participar en uno (haciendo observaciones, propuestas y sugerencias), en otro
(formulando alegaciones en el tramite de informacidn piblica) o en ambos.

Dicho articulo 7 del D.F.L. 1/2017 establece textualmente:
Articulo 7. Participaciin ciudadana,

L las Administraciones piblicas procurardn que la actividad de ordenacidn del territorio y urbanismo se
desarrolle conforme a las necesidades y aspiraciones de la sociedad de fa Lomunidad Foral de Navarra, del
presente y del futuro, promoviends un desarrollo territorial y urbanistico sostenible, suscitando la méds ampha
JArticipacion ciudadana y garantizando /os derechos de infarmacion € iniciativa de los particulares y de las
entidades constituidas para /2 defensa de sus intereses.

Z Fn todo caso, cualguiera de /os instrumentas de ordenacion territorial o urbanisticos contemplados en esta ley
foral serd sometido @ un perfodo no menor de veinte digs de participacion ciudadans, medante la exposiciin
publica y, en su caso, audiencia 4 las entidades locales, previamente a su aprobacion definitiva,

J. Los instrumentas de ordenacin territorial previstos en gl articulo 81 los Planes benerales Municipales, los
Planes Farciales, los Flanes Especiales y los Flanes Especiales de Actuacin Urbana, asi comao las modificaciongs
de planeamients que planteen actuaciones de nueva urbanizacion contardn con la participacion real y efectiva de
la ciudadania en su elaboracion y revision de confarmidad con los principios y derechos establecidos en el litulo
IV de la Ley Foral /2007 de ZI de jumio, de fa Iransparencia y del bobierno Abierts, mediante un proceso de
JArticipacion ciudadana de cardcter consultive previo a la aprobacion inicial del instrumento.

4. H proceso de participacion se instrumentard mediante un plan de participacion que deberd contener a/ menas;
la identificacion de los agentes sociales y ciudadanos interesados por el planeamients: resimenes de las
propuestas de ordenacion més importantes para faciitar la difusion y comprensiin civdadana; la Memoria de
vighilidad y sostenibilidad econdmica; la metodologia y herramientas de difusidn y participacion, que incluirdn
tanto sistemas de particjpacion on-hine como sesiones explicativas sobre el contenidn de la ordenscion futura y
ae las alternativas valoradas; y finalmente, las conclusiones valoradas del proceso de participaciin desarrolladn.”
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Z.- Objeta y finalidad de los Planes de Participacidn Piblica (PPP)

Los Planes de Participacion Pablica son |os instrumentos bésicos de participacian y consisten en el disefio del proceso
que engloba una serie de actuaciones encaminadas a poner a disposician de la ciudadania en general, de las
organizaciones ciudadanas y de los sectores que pudieran verse afectados por las nuevas actuaciones, la
documentacian y explicaciones suficientes para que puedan realizar sus aportaciones, propuestas de mejora, criticas,
etc., sobre |os documentos antes de que estos hayan obtenido su aprobacian inicial.

Estos procesos participativos se disefian inicialmente en los Planes de Participacitn, y se desarraollan y ejecutan a lo
largo de los procesos de elaboracidn y tramitacion del planeamiento.

las propuestas recibidas en los procesos de participacion deben ser analizadas y valoradas para sopesar la
posibilidad, oportunidad y/o conveniencia de su incorporacian a los documentos de planeamiento, cuya decisidn
correrd a cargo del drgano de la Administracian que corresponda segin queda establecido en la legislacian vigente.

Dentro de las Figuras de planeamiento que deben contar con un Plan de Participacidn y con un proceso participativo
previo a su aprobacion inicial se encuentran los Planes Especiales de Actuacion Urbana, que es el documento que
mativa el presente Plan de Participacian.

La presente propuesta consiste en la modificacion de algunas determinaciones urbanisticas de rango pormenorizado
para la parcela catastral 296 del poligono o de Suelo Urbano Consolidado de |zurdiaga, incrementando la posibilidad de
ocupacidn por la edificacion en la parcela y modificando, por tanto, las alienaciones pero sin incrementar el
aprovechamiento urbanistico y por tanto |a edificabilidad

Siendo este tipo de PEAL. el instrumento que requiere este tipo de Planes de Participacion. se ha disefiado un
proceso de participacion, con comunicacion y recogida de propuestas y sugerencias.

J.- Lontenido del presente Plan de Participacidn Piblica

Identificacidn de los agentes sociales y ciudadania interesada en el planeamiento

La empresa Sociedad Ananima de Preformados Metélicos (SAPREM) en calidad de promotora del presente Plan de
Participacidn y, por tanto, del Plan Especial de Actuacian Urbana de |a parcela, diseiia el presente Plan de Participacin
como consecuencia de |a necesidad de modificar el planeamiento vigente, para incrementar la posibilidad de ocupar
con edificacian la parcela, sin incrementar el aprovechamiento y |a edificabilidad en la misma.

En consecuencia, los ciudadanos y las entidades que podrian estar mas directamente interesados en el planeamiento
son los propietarios de las parcelas afectadas por la propuesta, el Concejo de lzurdiaga, el Ayuntamiento de Arakil, los
vecinos ubicados en el entorno praximo de la parcela, y la ciudadania en general, si bien esta dltima previsiblemente en
menor medida dada |a escasa incidencia urbana de la propuesta y su ubicacian en un extremo del casco urbano.

Para que los ciudadanos y las entidades interesadas puedan tener un conocimiento claro y de primera mano de la
propuesta, se propone una reunian de participacion especifica con el redactor del P.EAU. y con representantes de |a
empresa, para lo cual se realizard invitacion expresa a cada uno de |os propietarios de las parcelas afectadas con la
finalidad de que puedan asistir a la reunidn de participacian ciudadana e intervenir en el proceso participativo.

Se invitard de forma individualizada, como minimo, a los propietarios de las parcelas que se relacionan a continuacian:
o Parcela Catastral 423 poligono 3 de lzurdiaga

Parcela Catastral 757 poligono 2 de Irurtzun

Parcela Catastral 708 poligono Z de Irurtzun

Parcela Catastral 629 poligono 2 de Irurtzun

Parcela Catastral 83 poligono a de lzurdiaga

Parcela Catastral 87 poligono 3 de lzurdiaga

Parcela Catastral 88 poligono 0 de lzurdiaga
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El modelo de invitacion a enviar a los diferentes agentes descritos seria el siguiente:

SAPREM
S.A. de PREFORMADOS METALICOS
Barrio de la Estacitn/Geltokiko Auzoa N°2 - 31868 - lzurdiaga - Arakil

En cumplimiento de |a normativa vigente, por |a presente se |e informa de que la empresa SAPREM, con direccidn
en Barrio de la Estacian N%2, 31868 de lzurdiaga (Navarra), pretende tramitar un Plan Especial de Actuacidn
Urbana en la parcela catastral 139 del poligogno 5 de lzurdiaga con la intencion de modificar ciertas
determinaciones de ordenacian pormenorizadas del planeamiento vigente que afectan a dicha parcela.

Tal y como exige la legislacion vigente, de forma previa a la tramitacidn de la documentacion necesaria para la
tramitacion del P.EA.U. se va a llevar a cabo un proceso participativo al que ustedes estan invitados.

La informacian de la propuesta de ampliacion esta disponible en la Web del Ayuntamiento de Arakil y, dentro del
plazo correspondiente, ustedes pueden presentar |as aportaciones o sugerencias que estimen oportunas.

No obstante, de cara a ampliar dicha informacian, se va a celebrar una reunian explicativa y participativa el

proximo 24 de febrero en las instalaciones que el esta empresa dispone en la direccian del encabezado (Barrio de
|a Estacian N2 de |zurdiaga). a las I1:00 H.

Se ruega confirmen previamente su asistencia a la reunion para poder dimensionar y organizar la sala
adecuadamente.

Con el fin de dar cumplimiento a la normativa vigente, se agradeceria nos firme acuse de recibo de la presente
notificacidn.

En lzurdiaga, a 3 de febrero de 2022.

Atentamente: Firma acuse de recibo:

Acudira a la reunidn de participacian:

Si O No O
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Ademas, se plantea una invitacian a la ciudadania y a agentes sociales de Huarte/lharte en general que puedan estar
interesados en el presente proceso participativo. Para ello se publicara el siguiente texto, junto con la documentacian
anexa, en el tablan de anuncios de la pagina web del Ayuntamiento de Arakil

Proceso de Participacian previo al Plan Especial de Actuacion Urbana en la parcela catastral 139 del
poligono a de lzurdiaga, término municipal de Arakil.

Tal como establece el articulo 7 del Decreto Foral Legislativo /2017 de 26 de Julio de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo. la elaboracidn de un Plan Especial de Actuacian Urbana instrumento urbanistico como el presente debera
contar, antes de su aprobacian inicial, con un Proceso de Participacion de los agentes sociales afectados, de caracter
consultivo.

En base a esta exigencia se adjunta el fichero del PLAN DE PARTICIPACION CIUDADANA, presentado por la empresa
Sociedad Andnima de Preformados Metalicos (SAPREM)

En la reunian de participacian se explicaran las principales caracteristicas de la propuesta de actuacian en la parcela,
en la que aumenta la superficie de ocupacian por |a edificacion y modificacian, por tanto, de las alineaciones definidas
para la edificacian, sin implicar incremento de edificabilidad o aprovechamiento, y se daré respuesta a las preguntas
que se formulen, dando paso a un turno de aportaciones de quienes asistan.

Los ciudadanos y ciudadanas, organizaciones y asociaciones que asi o consideren, pueden hacer llegar sus
aportaciones de forma escrita al correo del redactor del documento (tanco@tcga.es) durante el plazo de veinte dias a
contar desde el dia siguiente a |a fecha de la reunidn de participacian.

Con la finalidad de realizar el proceso de participacion ciudadana y de cara a ampliar la informacian, se va a celebrar
una reunidn explicativa y participativa el praximo 24 de febrero en las instalaciones que la empresa dispone en la calle
Barrio de la Estacian N®2 de lzurdiaga, a las 11:00 H.

Se ruega confirmen previamente su asistencia a la reunidn para poder dimensionar y organizar |a sala adecuadamente.

En lzurdiaga, a I3 de febrero de 2022.

<< acceso telematico a fichero del Plan de Participacian”
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k.- Resumen de la propuesta y alternativas

Descripcian del &mbito del PEAU

El &mbito del PEAU se circunscribe a un @mbito concreto del municipio y que en el PGOU vigente se denomina UB7Ris.
Tal como se ha mencionado anteriormente este documento afecta a la parcela catastral 139 del poligono a de Arakil.

Dicha parcela actualmente se encuentra edificada, dispone de todos los servicios e infraestructuras y se estd
desarrollando la actividad industrial de la empresa, por lo que se corresponde con Suelo Urbano Consolidado y Uso
Industrial.

Conforme a la cédula parcelaria la parcela cuenta con una superficie de 6.641,53 metros cuadrados.

La parcela actualmente esta edificada, contiene una nave en planta baja aunque dispone de varias zonas de entreplanta
acomodandose a las necesidades de almacenamiento de la actividad. Por tanto |a nave se desarrolla en Planta Baja +
Entreplanta.

Planeamiento vigente

La normativa que le es de aplicacian a la parcela son las Normas Subsidiarias del Valle de Arakil, vigentes hoy en dia,
|as cuales fueron aprobadas definitivamente con fecha 20 de Abril de 1994 y que estén en vigor desde su publicacian en

el BON con fecha 31 de Noviembre de 1994

Posteriormente, con fecha | de julioc de 2003, mediante la Orden Foral 1022/2003, de | de julio, se aprobd
definitivamente la modificacion de las Normas Subsidiarias en las unidades UG7, UG8 y UBY de lzurdiaga (Nueva UG7
BIS), promovido por la empresa SAPREM y cuya publicacidn en el BON se efectud con fecha 4 de agosto de 2003. En
esta se introduce un cambio normativo, unificando las unidades UB7, UG8, UBY en una sola denominada UB7 BIS, y con
el consiguiente cambio de calificacian en la UG7 de “Residencial de Nueva Edificacion” a “Industrial-Almacenes de Nueva
edificacian”, igual que el resto de unidades.

La Unidad de ejecucian urbanistica UB7-Bis se encuentra, por tanto, vinculada al Grupo de Edificacion 6.6 “Industrial-
Almacenes” de las NNSS, requlada por |a ordenanza particular "Ordenanza B".
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Descripcian y justificacion de la propuesta

La edificacion existente en la parcela es parte de una industria de produccion de accesorios preformados metélicos
con almacenaje. laboratorio y oficinas. La actividad se estd desarrollando en la actualidad a pleno rendimiento, pero
fruto de |as necesidades de |a empresa, se plantea la ampliacion de las instalaciones y por tanto, una mayor ocupacian
de las mismas en la parcela.

Las razones objetivas y técnicas que nos llevan a impulsar la modificacion planteada, son la de posibilitar una ldgica
ampliacion de la empresa ocupando parte de |a zona libre privada existente, sin incrementar la edificabilidad asignada y
manteniendo la tipologia edificatoria existente en |a parcela acomodando el nuevo volumen a lo existente, tratando de
acomodar una solucian que permita una ampliacian de la actividad coherente con los usos y alturas existentes.

Esta propuesta permitiria a la empresa construir en funcion de las necesidades que se |e generen sin tener que volver
a modificar el planeamiento.

La superficie construida computable maxima asignada a la parcela en el planeamiento (NNSS afio 1934) es la resultante
de las correspondientes a las unidades de ejecucion que originaron |a UB7Bis actual.

La superficie edificable méaxima viene definida por la autorizacion de ocupar la altura méaxima permitida en la totalidad
de |a superficie de ocupacidn de solar méaxima, segin se refleja en el plano n%4. (articulo 21 de las Norm. Urbanisticas)

UNIDAD OCUPACION ALTURAS SUP. EDIF. MAXIMA
63 (150,00 mZc B+ 2.300,00 mZc
UG8 700,00 mZ2c B+ 3.400,00 mZe
UB7 220,00 mZc B+[+2 660,00 mZc

6.360,00 m2c

Alternativas valoradas

Alternativa |. Mantenimiento del planeamiento vigente.

Esta alternativa no satisface las necesidades de la empresa puesto que la edificacion se debe cefiir a las
alineaciones marcadas en la actual normativa y que se corresponden con |o ya edificado. La dnica posibilidad de
edificacian en |a parcela se limita, por tanto, a la construccian de superficie de entreplanta en la nave, o cual no
aporta solucién alguna a las necesidades de ampliacion de la empresa que debe desarrollar su actividad en la
planta baja debido al importante peso del material que elaboran o almacenan y de sus necesidades Ingisticas

Alternativa 2.

Modificacion del planeamiento vigente permitiendo modificar las alineaciones definidas para la edificacion
generando, por tanto, un incremento la superficie de ocupacidn por ésta en la parcela cifiéndose a la zona
ocupada por |a construccian provisional instalada (carpa).

Esta alternativa tampoco satisface las pretensiones de la empresa puesto que conlleva la construccian de un
edificio exento y sin conexian con el principal, imposibilitando |as actuales previsiones de crecimiento previstas al
permitir construir dnicamente una nave de unos al0 metros cuadrados
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Alternativa 3. Alternativa adoptada y propuesta en el PEAL

Modificacion del planeamiento vigente permitiendo modificar las alineaciones para posibilitar aumentar |a
superficie ocupable por la edificacion, manteniendo la altura méxima prevista, pero sin incrementar la
edificabilidad y el aprovechamiento maximo asignado por las Normas Subsidiarias. Esta propuesta permitiria,
tanto que |a planta baja dispusiera de un mayor fondo edificable, como una mayor anchura tal como se aprecia en
|a siguiente imagen.

EXPTE/n? REV: 21-028/01  Fecha: febrero 2022 Pagina 8/10

plan de participacitn



R s Es AN EETEE e ol

Propuesta orientativa de volumen

PROPUESTA

EXPTE/n® REV: 21-028/01  Fecha: febrero 2022 Pagina 9/10
plan de participacitn



5.- CONCLUSION

Estando redactando este Plan de Participacion previo a la tramitacian del Plan Especial de Actuacion Urbana de
acuerdo a las disposiciones en vigor emanadas de los Reglamentos vigentes, es por lo que se somete a |a
consideracian y estudio por parte del Ayuntamiento de Arakil/Arakilgo Udala, para que concedan su autorizacidn que
con esta fecha se solicita.
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