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A. INFORMACION GENERAL

1.1. Identificacion y objeto del expediente

Titulo del
proyecto

Objeto del
expediente

1.2. Promotor

Plan Especial de Actuacion Urbana de la Parcela P5 de la Unidad R1 de las
Normas Subsidiarias de Berriozar

El presente expediente tiene por objeto la tframitacién de un Plan Especial
de Actuacién Urbana al efecto de actuar urbanisticamente en la parcela 5
de la Unidad R1 (parcela catastral 998 poligono 18) de Berriozar para
materializar lo dispuesto en el Convenio Urbanistico aprobado
definitivamente en sesién plenaria de 29 de marzo de 2017 (BON nUm. 93 de
16 de mayo de 2017).

Este documento contiene la justificacién de la actuacion asi como la
expresidon de todas las determinaciones urbanisticas necesarias para su
materializacién; al mismo se anexardn el Plan de Participacion y la Memoria
de Viabilidad y Sostenibilidad econdmica.

El promotor de la actuacién es:
HOTEL MAITENA S.L. (Avenida de Gipuzkoa, 39, 31013 Berriozar (Navarra))
CIF B31128234

1.3. Informacién previa:

Ambito

La parcela de referencia es la P5 resultante del Proyecto de Reparcelacion
de las Unidades R1, R2 y R3 de las Normas Subsidiarias de Berriozar,
aprobadas definitivamente el 30 de Diciembre de 2003. En dicha
reparcelacion se realizé una regularizacion de sus linderos y se consolidaron
los usos existentes, dejdndola fuera de la participacion en las cargas y
beneficios de la Unidad.

Es la parcela 998 del poligono 18 de Berriozar sita en la Avenida de Gipuzkoa
39. Tiene una superficie de 1.842 m2.

En ella se encuentra el edificio del Hotel Maitena, con una volumetria de
PB+2y un total de 1.387,82 m2 construidos.

La edificacion tiene una planta de 620,25 m2 quedando, el resto, 1.221,75 m2,
como superficie pavimentada

Linda al Norte con las parcelas edificables P4A y P4B y la calle Galzapalea; al
Sur con la Avenida de Gipuzkoa; al Este con la Avenida de Berriozar; y al
Oeste con plaza proveniente de la urbanizacion Unidades R1, R2 y R3.
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Situacién El planeamiento vigente son las Normas Subsidiarias de Planeamiento,
Urbanistica aprobadas definitivamente y publicadas en el Boletin Oficial de Navarra

numero 169, de 1 de Septiembre de 2017.

Ostenta la clasificacion de solar en suelo urbano consolidado segun se
establece en los articulos 90 y 91 del Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26
de Julio, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley Foral de
Ordenaciéon del Territorio y Urbanismo (en adelante TRLFOTU). El uso de la
misma es el Comercial, especificamente hotelero.

Titularidad La Disposicion adicional novena del TRLSyRU, que aiade un nuevo articulo 70
ter a la Ley 7/1985, reguladora de bases de Régimen Local sefala en su
aparatado 3 que en los casos en gque una alteracién de la ordenacién
incremente la edificabilidad o la densidad o modifique los usos del suelo
deberd hacerse constar la identidad de los propietarios y titulares de derechos
reales de las fincas afectadas durante los cinco anos anteriores al inicio
expediente.

Asi, en cumplimiento de dicho precepto se acredita que la parcela sobre la
que se actla perteneced desde hace mds de 5 anos a HOTEL MAITENA vy se
encuentra inscrita en el Registro de la Propiedad nim. 3 de Pamplona al tomo
3968, libro 60, folio 6 Finca num. 3773.
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B. JUSTIFICACION DE LA ACTUACION

1.4. Informacién Legal

Justificacion Conforme al articulo 77.6 del Decreto Foral Legislativo 1/2017 de 26 de julio

Formal por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacién del
Territorio y Urbanismo (en adelante TRLFOTU), cualquier modificacién relativa
al Suelo Urbano, sea de determinaciones estructurantes o pormenorizadas, se
deberd tramitar mediante un Plan Especial de Actuacién Urbana (en
adelante PEAU).

Al hilo de esto el articulo 61 TRLFOTU senala que los Planes Especiales de
Actuacion Urbana tienen por objeto: “desarrollar sobre suelo urbano las
determinaciones establecidas por el Plan General Municipal, o bien,
justificadamente modificarla o establecerlas con la finalidad de regular
actuaciones edificatorias, de dotacion o de reforma o renovacién de la
urbanizacion”, y por tanto tiene la vocacién de constituir una suerte de plan
general para el suelo urbano.

A efectos meramente indicativos, senalar que la presente propuesta
mantiene la clasificacion del terreno como suelo urbano consolidado y no se
afecta a ningun sistema general pero que altera el uso pormenorizado de la
parcela y establece las condiciones de la futura nueva construcciéon vy el
espacio publico circundante por lo que debemos enmarcar las
modificaciones pretendidas dentro de las determinaciones pormenorizadas
del articulo 49.3 TRLFOTU, a modo indicativo los apartados:

a) Definicion detallada de las framas urbanas (alineaciones, rasantes)

c) Regulacion del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben cumplir

las edificaciones asi como su morfologia vy tipologia

d) régimen normativo de usos pormenorizados

e) la definicion de los sistemas locales [...]

h) el senalamiento de plazos para el cumplimiento de los deberes urbanisticos

El contenido concreto que debe tener un PEAU se especifica en el art. 61.4
TRLFOTU:

- Determinaciones Urbanisticas propias del Plan Especial que se desarrolla
- Especificacion y tipo o tipos de actuacién que desarrollan

- Memoria de viabilidad y sostenibilidad econdmica de la actuacion

- Conclusiones valoradas del proceso de participacion ciudadana

- Estudio de Movilidad Generada.
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Tramitacion La tramitacién de estos planes, que se enmarca dentro de las competencias

exclusivamente municipales viene regulada en el articulo 72 TRLFOTU:
e Aprobacién inicial por el Ayuntamiento

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

¢ Informacién puUblica durante un mes en el BON y en los diarios editados en
Navarra.

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

(Plazo para resolver: dentro de los dos meses desde la finalizacidon del periodo de
informacidn, siendo el silencio en este supuesto positivo)

Dado que el presente PEAU requerird el ajuste de servicios obligatorios (art. 26
Ley Reguladora de Bases del Régimen Local) se requiere de la incorporacion
al expediente de informes sectoriales de diferentes organismos (72.1.a).
lgualmente serd preceptiva la realizacién, por parte de un técnico
perteneciente a la administracion local actuante, de un informe sobre la
adecuacién del PEAU propuesto a los instrumentos de ordenacidn territorial,
planeamiento municipal y al resto del ordenamiento juridico (71.3).

El expediente de tramitacion del PEAU (Plan aprobado definitivamente junto
con los informes emitidos, deberd remitirse al Departamento competente en
materia de Ordenacién del Territorio en 10 dias desde |la aprobacidén para
qgue este efectie los actos de control que le reconoce la Ley Foral de
Administracién Local. Tanto el acuerdo de aprobacién como su normativa
deberd ser publicada en el BON (art. 79.1 TRLFOTU)

Conforme a la Ley 7/1985 Reguladora de Bases del Régimen Local la
competencia para aprobar el PEAU inicialmente la tiene el Alcalde dado
que no se encuentra atribuido expresamente a otra entidad (art.21.1.j)) vy la
aprobacién que ponga fin a la tramitacidn municipal de los planes le
corresponde al Pleno (art. 22.c)) que podrd adoptarlo por mayoria simple
(art. 47).

1.5. Memoria Justificativa.

Objeto El objeto del presente PEAU es realizar las actuaciones urbanisticas precisas al
efecto de, en ejecucidon de lo establecido en el Convenio Urbanistico
referenciado, posibilitar el cambio de uso de la parcela 998 sustituyendo el
terciario-residencial eventual por el residencial y estableciendo los
pardmetros necesarios para la materializacién del mismo.
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Oportunidad de  El Ayuntamiento de Berriozar en el convenio suscrito manifestd su interés en la

la modificaciéon eliminacion del sub-uso hotelero en favor del residencial ya que esta es la
vocacién de la zona, ademds la eliminacién de esta edificacion y su
reconversion permite dar una solucién urbanistica a esta zona del municipio,
muy necesaria, por la situacién estratégica dentro del mismo.

Este es un cruce, muy fransitado, entre la Avenida de Gipuzkoa, que lo
conecta con Pamplona, de manera directa, y la Avenida de Berriozar, que
une el centro administrativo y cultural del municipio con zonas educativas y
deportivas relevantes, asi como al Casco Antiguo.

Ademds, el traslado de la Estacion de Servicio, facilitard la creacion de una
plaza que convertird el nuevo espacio urbano en un lugar mds amplio, en
contacto con los locales comerciales de los bajos de los edificios anexos,
creando una zona de relacién y estancia, asi como un nuevo acceso que
facilitard el transito hacia el Colegio PUblico, Instalaciones Deportivas y Zonas
de Ocio y Expansion de Artiberri, asi como al Casco Antiguo, entre otras. A tal
fin se adaptard el nuevo espacio urbano creado con las zonas anexas y se
ubicardn los elementos para este fin, dotando de elementos vegetales, zonas
de descanso y zona de juegos infantiles dando asi entidad de espacio
publico un suelo libre que por su configuracién actual tiene un uso residual o
restringido.

El nuevo planteamiento urbanistico que se realiza constituye el punto de
partida de un proyecto que culminaria con la reurbanizacion de la Avenida
de Gipuzkoaq, arteria principal del municipio

Los nuevos usos previstos en el dmbito afectado son residenciales, por lo que
el actual edificio hotelero queda en situacion de fuera de ordenacidn y serd
objeto de derribo.

Se ha consensuado con el Ayuntamiento de Berriozar la regulacion
urbanistica de los nuevos edificios residenciales, sehalando las alineaciones
madximas vy la altura mdxima de los mismos, asi como su edificabilidad, para
poder llevar a buen término el planteamiento urbanistico que se proyecta,
en el que se incluye el derribo de las edificaciones existentes.
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C. CONTENIDO DEL PEAU

1.6. Descripcion de la propuesta

Caracteristicas La ordenacién propuesta se corresponde con la Alternativa | de las
presentadas en el Proceso de Participacion.

Se plantea una edificacidon con destino residencial (que se prevé va a ser de
vivienda libre) con un volumen en S + PB + 5 + Atico, nUmero de plantas este
gue conforman una edificacidn o volumetria que estd en consonancia con
la altura de los edificios de la zona.

La ocupaciéon en planta de la edificaciéon tendrd alineaciones obligatorias en
las fachadas que dan a las Avenidas de Gipuzkoa y Berriozar y a la calle
Galzapaleaq, siendo variable la fachada que da a la plaza, para posibilitar la
edificacién que contenga la edificabilidad residencial permitida. El resto de
parcela se destinard a espacios libres que conformardn la plaza bajo la que
se construird un garaje subterrdneo.

Asi mismo y como solucion para permitir la fluidez del trdnsito peatonal, que
une el centfro administrativo y cultural del municipio con zonas educativas y
deportivas relevantes, asi como al Casco Antiguo, se contemplard la
apertura en planta baja de la edificacién, en su esquina mds cercana al
cruce enire las Avenidas de Gipuzkoa y Berriozar.

Con estas operaciones se logra obtener un espacio publico nuevo de 340,08
m?2 destinados a viario y acera y 1.156,05 m2 como plaza de los cuales 211,74
m2 corresponden a zona porticada.

Aprovechamiento Se plantea que la edificabilidad permitida serd la suma de la que

Urbanistico corresponde por la edificacion existente mds la que corresponderia al
aplicar el Aprovechamiento Tipo de la Unidad R1, R2 y R3 a la zona no
edificada actualmente de la parcela P5.

Con esta operacidon a la parcela P5, tras el PEAU, se le reconoce un
aprovechamiento de 4.347,30 UUAA; para obtener esta cifra por tanto se
han efectuado las siguientes operaciones:

Los datos de solar tal cual se encuentra edificado, son los siguientes:
Superficie = 1.842 m2,
Edificacion existente = 1.387,82 m2 construidos
Espacio ocupado por la edificacion = 616,09 m?

Superficie pavimentada = 1.225,91 m?

Aplicando los coeficientes que el Plan de Berriozar asigna por cada uso, el
aprovechamiento que fiene asignado lo existente en la actualidad es:

Los coeficientes de homogeneizacién del dmbito son:
m?2 residencial = 1

m?2 comercial = 1,2
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m?2 parcela =0,2

El Aprovechamiento correspondiente a la edificacién existente es por tanto:
- Planta Baja Comercial: 616,09 x1,2= 739,31 UA’s

- Plantas Elevadas Residencial: 771,73x1,0= 771,73 UA’s

- Superficie ocupada edificacion: 616,09 x0,2= 123,22 UA’s

TOTAL EDIFICACION ACTUAL =1.634,26 UA's

Por su parte, teniendo en cuenta que el aprovechamiento tipo establecido
en el Proyecto de Reparcelacién de las Unidades R1, R2 y R3 fue de :

2,220329 m?2 construible/m?2 suelo;

el aprovechamiento que le resulta aplicable a la parte de la parcela no
edificada es:

Superficie pavimentada: 1.225,91 m2x 2,220329 =2.713,04 UA's
Este es el incremento de aprovechamiento que surge por mor del PEAU). La
suma de ambos pardmetros constituyen los 4.347,30 UUAA que el PEAU
asigna a la P5, este es pues el mdximo aprovechamiento que puede
consumir la edificacidn que se proyecte dentro de las alineaciones
mdximas permitidas, por lo que no se podrd ocupar hasta el limite de estas
si con ello se consume un aprovechamiento mayor.

Edificabilidad Como en este caso se asimilan las UA's a los m2 construidos, la edificabilidad
de la parcela es = 4.347,30 m2 construidos. En aplicacion del Articulo 102 del
Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacidén del Territorio:

Edificacién Residencial asignada a la P5: 4.347,30 / 1,15 = 3.780,26 m2 Utiles

No se establece en términos generales un niUmero mdximo de viviendas, por
cuanto la concrecion de estas dependerd del programa residencial que
finalmente se ejecute en aras a disehar un edificio mds eficiente desde el
punto de vista de su respuesta en el mercado con pisos de diferentes
dimensiones para dar cabida al mayor nUmero posible de realidades sociales
demandantes de viviendas; aungue para evitar una densificacién excesiva
de viviendas se estiman como pardmetros indicativos que el nUmero de
piezas habitables se encontrard en el entorno de 122.

Si que se fija un nimero mdéximo de viviendas a efectos de la exencién de
VPO gue se analizard especificamente en el punto 1.8, en el sentido de que
en caso de gque esta se conceda vy la totalidad de la actuacién se pueda
ejecutar, como se pretende, en vivienda libre el nimero mdximo de
viviendas que se permite ejecutar es de 32.

Plazos para la Los deberes contemplados en el articulo 96.1 del TRLFOTU, se traducen en el
Edificacion establecimiento de los plazos mdéximos siguientes:
- Solicitud de la primera Licencia de Edificacion, 1 ano desde la

aprobacién definitiva del PEAU.

- Finalizacion de la construccidon de cada Edificaciéon, 30 meses desde el
otorgamiento por parte del Ayuntamiento de Berriozar de cada una de
las Licencias de Edificacion.
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D. DEBERES URBANISTICOS

1.7. Identificacion de la actuacion que desarrolla

Infroduccién Conforme al articulo 61.5 TRLFOTU, los PEAU deberdn contener la
especificacion vy justificacién del tipo(s) de actuacién que desarrollan de
entre las establecidas en la propia Ley pues de ello va a depender el
régimen de derechos y deberes.

Pues bien a estos efectos, la actuacidén pretendia en el presente PEAU se
enmarca indiscutiblemente dentro de las actuaciones de dotacién. Ello, de
acuerdo a lo establecido en el arficulo 90.5 del TRLFOTU:

“5. Son actuaciones de dotacién aquellas que tienen por objeto, en un
dmbito de suelo urbano, el incremento de la edificabilidad, densidad o
modificacidon del uso urbanistico, y no requieran la reforma o renovacion de
la urbanizacién de aquel”.

En el dmbito de la actuaciéon no se prevé la reforma o la renovacién de la
urbanizaciéon, en los términos que este tipo de acciones se enuncian en el
articulo 90.4 del TRLFOTU:

“4. Son actuaciones de renovacién o reforma de la urbanizacién aquellas
intervenciones sobre el suelo urbano que prevean nuevas infraestructuras
publicas y la creaciéon, mediante operaciones de equidistribucion, de una o
mas parcelas aptas para la edificacion o uso independiente conectadas
funcionalmente con la red de los servicios exigidos”.

Los deberes de los propietarios de suelo en estas actuaciones se concretan
en dos obligaciones de diferente calado, art. 96.2 TRLFOTU:

1.- Asegurar la participacién de la Administracién en las plusvalias
generadas y en este sentido, deberd entregar a la Administracion el
suelo, o el equivalente econdmico de este, correspondiente al 10% del
incremento del aprovechamiento correspondiente del dmbito donde se
actla. Porcentaje que podrd variar en una horquilla del 5 al 15% en
funciéon de la memoria de viabilidad y sostenibilidad.

2.-. La fijacion de las cesiones de dotacion publica que resulte necesaria
para mantener el equilibrio en los servicios y espacios pUblicos, “reajuste
de su proporcidn que en su caso se generardn”, bien mediante la
entrega de suelo o creacion de un u complejo inmobiliario a tal fin en el
dmbito del PEAU, bien en la forma que establezca el propio PEAU.

Ademds de en esta “categoria”, que constituye el tipo de actuacién
principal a desarrollar, dado que el presente PEAU establece las nuevas
condiciones para edificar la parcela, es decir posibilita la sustitucién de una
edificacion existente y tras la aprobacion de este instrumento de
planeamiento tan solo se requerird licencia de obras se puede indicar que
asimismo se regulan actuaciones edificatorias.
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Participacién en El concepto de plusvalias vienen relacionado con el incremento del

las plusvalias aprovechamiento urbanistico que el PEAU propuesto supone sobre el
existente, en este sentido se trata, con absoluto buen criterio de equiparar
estas a las actuaciones sistemdticas de suelo urbano no consolidado y de
suelo urbanizable en las que surge el deber de entregar el 10% del
aprovechamiento posibilitado por el planeamiento, asi en la medida en la
que con la aprobacién de un PEAU se genere un incremento de
aprovechamiento también se produzca ese participacion de la
administraciéon en las plusvalias.

La concrecién de la edificabilidad mdxima se produce en base a la
ordenacién concreta (altura y alineaciones) prevista para las parcelas sin
que se requiera actuacion alguna previa a la ejecucién del proyecto (es
decir ni reparcelaciéon ni proyecto de urbanizacién y por tanto:
ACTUALMENTE: 1.634,26 UUAA
PEAU: 4.347,30 UUAA
DIFERENCIA ENTRE PROPUESTA'Y PLAN: 2.713,04 UUAA

Esto implica que al Ayuntamiento de Berriozar le corresponde recibir
obligatoria y gratuitamente en concepto de cesidn del 10% del incremento
del aprovechamiento lo que se concreta en 271,34 UUAA.

Este deber puede cumplirse tanto mediante la entrega de
aprovechamiento (suelo o edificacién) en la futura actuacién como por la
sustitucién de su equivalente en metdlico.

Justificacion de la  En lo que se refiere al deber de entregar a la Administraciéon el suelo (o

cesion dotacional equivalente) para dotaciones publicas relacionado con el reajuste de su
proporcidén que en su caso se generard, el TRLFOTU senala en su articulo
55.7:

En suelo urbano en el que se prevean actuaciones de dotacién 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 aqjustarlas al dmbito de actuacién, de forma
razonada y ponderada, en atencion a las necesidades colectivas que
se detecten y respondiendo en todo caso a criterios de calidad
urbana funcional del mismo.

Esto es, la finalidad principal de la cesion de suelo dotacional en las
actuaciones de dotacion es la de asegurar la suficiencia y funcionalidad
de las redes publicas en el medio urbano tras el incremento de
edificabilidad, densidad o cambio de uso que se produce por mor del
PEAU; por ello, deberd preverse una determinada nueva reserva
dotacional en una actuaciéon de dotacidon para compensar el eventual
desequilibrio dotacional que se produzca evitando asi que la nueva ciudad
que surja tras la actuacién no tenga déficits dotacionales.

La intensidad de la actuacion pretendida no afecta ni impone carga
alguna sobre los sistemas generales existentes en el municipio, por cuanto
se frata previsiblemente de viviendas que se pueden denominar “de
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reposicién”, repartiendo o descargando ciertas zonas del municipio;
mdxime cuando por ofra parte y conforme a las NNS se da un superdvit
para las Unidades de suelo urbano de estos espacios. Amén del hecho de
que de forma paralela a esta actuaciéon se va a producir la reconversidon
de la parcela contigua destinada a la estacion de servicio por lo que se va
a obtener un espacio libre para todo el municipio de una gran entidad.

Dicho, esto aplicando al incremento de edificabilidad propuesta los
estdndares recogidos en el articulo 55, directamente sin la ponderaciéon
senalada en el punto 7 del mismo articulo, tendriamos que en concepto de
Sistema Local deberian preverse un méaximo de 1.179,56 m2.
(Una superficie no inferior a 50 m2/115 m2 construidos de uso residencial
(2713,04 m? de incremento/115)*50 =1.179)

En el Convenio suscrito se cifra como “superficie de espacios libres o
servidumbre de uso pUblico minima” de la actuacién 1.042 m2,

El TRLFOTU en su articulo 96.2.b) senala que esta cesidon puede efectuarse
bien con suelo en el dmbito, bien por la entrega de superficie edificada o
edificabilidad no lucrafiva en un complejo inmobiliario e incluso da
potestad al propio planeamiento para que establezca la forma en la que
se puede materializar.

Materializacién  En el caso que nos ocupa para el cumplimiento de estas obligaciones se

de estos plantea la aportacion de las siguientes cesiones:
deberes de
cesion 1. un local en la planta baja del edificio que se va a construir con una

superficie aproximada, dependiendo de los pardmetros constructivos,
de aproximadamente 226 m2c (271 UUAA/1,2) con el que se materializa
el deber participacion en las plusvalias con cardcter e bien patrimonial
de la Administracién.

2. Una superficie de 1.22591 m?2 (944,31 m2+211,74 m2 de porche) que
conformard un gran espacio liore mds amplio, en contacto con los
locales comerciales de los bajos de los edificios anexos plaza. Este
espacio. Dado que esta plaza se encuentra en parte del suelo de la
parcela P5 se constituird un complejo inmobiliario urbanistico (art. 26
TRLSyRU) figuran mediante la cual es posible que coexistan distintos
regimenes de propiedad (usos privados y dominio publico) en una
misma finca y asi, el subsuelo de la parcela P5 se atribuird al promotor
con destino a garaje, del suelo se desafectard la parte de la parcela
ocupada por la plaza que pasard a ser del Ayuntamiento como dominio
publico quedando la parte ocupada por la edificacién de uso privado.

3. Tanto el local como el espacio libre se entregardn al Ayuntamiento
ejecutados, es decir el primero edificado y el segundo urbanizado a
costa del promotor de la actuacién, se estima que el coste de la
edificaciéon serd de 350 €/m?2 y el de la urbanizacién ascenderd a 100
€/m2s por lo tanto el promotor estaria entregando a la Administracion
obras por valor de 201.691€ (79.100 €+ 122.591 €)

Pdgina 11 de 35



Proyecto P.E.A.U. PARCELA 5 - UNIDAD R1 — NORMAS SUBSIDIARIAS DE BERRIOZAR

Situacién Avenida de Guipuzcoa, 39 - 31013 Berriozar
Promotor HOTEL MAITENA S.L.
Fecha Mayo 2019

1.8. Determinaciones sobre vivienda

Exencién El arficulo 54.1 TRLFOTU establece de forma genérica que al menos el 70% de
obligacion la nueva capacidad residencial contemplada en el planeamiento de los
vivienda de municipios de la Comarca de Pamplona, se destine a la construccién de
proteccién viviendas sometidas a algin régimen de proteccion. No obstante los

epigrafes posteriores del mismo articulo matizan y concretan cuestiones
relativas a este estdndar; y asi en el pdarrafo segundo del apartado 2, sehala
que cuando se genere nueva capacidad residencial, entendiendo por ello el
incremento de la edificabilidad residencial, en el suelo urbano consolidado
gue suponga prever un incremento en el nUmero de viviendas igual o inferior
a 20, el Ayuntamiento podrd obtener autorizacidn del Departamento
competente en materia de vivienda para reducir o eliminar la exigencia del
estdndar minimo de vivienda protegida.

La normativa del dmbito de referencia establece como uso permitido tanto
el actual como el residencial estableciendo ambos en el mismo nivel de
incidencia o naturaleza, esto es la superficie actualmente construida puede
destinarse tanto a terciario como a residencial, lo que queda evidenciado
principalmente en dos aspectos:

a) En la Memoria de las NNSS en el apartado “Datos Cuantificables”
cuando computa cual es el total aproximado de viviendas de nueva
construccion que contiene o posibilitan el Planeamiento General se
incluye la R-1 como uso vivienda

b) La ficha de la R1 senala respecto de los usos permitidos que “la
nueva edificacion prevista podrd ser hotelera o residencial y
comercial en la planta baja” y en cuanto al niUmero de alturas
“edificio de nueva construccién: B+4"

Por lo tanto parece claro que la NNSS establecen dos alternativas distintas y
posibles para la ordenacién de esta parcela sin necesidad de modificar ni
alterar ninguna determinacién por un lado estaria el mantenimiento el
edificio actual con su uso comercial y por otro se contemplan las
determinaciones aplicables en caso de sustitucidn del actual edificio
posibilitando que la nueva construccion cumpliendo los pardmetros fijados vy
altura mdéxima de B+4 sea destinado al uso residencial.

Tal y como se ha explicado en el apartado “edificabilidad” del punto 1.6 no
se fija en términos generales nUmero mdximo de viviendas sino que se cifra un
numero de piezas habitables; no obstante a los efectos de lo determinado en
el articulo 54 si que debe asegurarse que el nUmero de viviendas no
sobrepasa lo establecido en el mismo. En este sentido, el nUmero mdximo de
viviendas libres posibles en base al PEAU se concreta en 32. Asi las cosas la
modificacién propuesta a fravés del PEAU se concreta en un incremento en
el nUmero de viviendas permitidas de 20 por cuanto los actuales 1.387,82 m2
construidos equivalen a 12 viviendas.

En base a ello se plantea que la totalidad de la actuacién se desarrolle a
fravés de una promocidén de viviendas libres y por tanto durante la
framitacion de este expediente el Ayuntamiento requerird la citada
autorizaciéon

Pdgina 12 de 35



Proyecto P.E.A.U. PARCELA 5 - UNIDAD R1 — NORMAS SUBSIDIARIAS DE BERRIOZAR

Situacién Avenida de Guipuzcoa, 39 — 31013 Berriozar
Promotor HOTEL MAITENA S.L.
Fecha Mayo 2019

2. NORMATIVA






P.E.A.U. PARCELA 5 - UNIDAD R1 — NORMAS SUBSIDIARIAS DE BERRIOZAR

Proyecto

Situacién Avenida de Guipuzcoa, 39 — 31013 Berriozar
Promotor HOTEL MAITENA S.L.

Fecha Mayo 2019

NORMATIVA ACTUAL

(BON nUm. 169 de 1 de septiembre de 2017)

Articulo 16. En suelo urbano

UNIDAD DE ACTUACION

R-1 (MODIFICADA)

USOS PERMITIDOS

Comercial. Especificamente hotelero en establecimiento llamado Maitena. La
nueva edificacion prevista podra ser hotelera o residencial y comercial en planta
baja. Aparcamiento

USOS PROHIBIDOS

Todos los demas

SUP. APROX. URBANIZABLE

3.400 m?

ALINEACIONES OFICIALES
RETRANQUEOS

Las sefialadas en planos.
Mo se permiten.

N® OBLIGADO DE ALTURAS

Edificio de nueva construccion: B+4. Maitena: las actuales

N? MAXIMO DE ALTURAS

SOTANO

Se permite bajo nueva edificacion para uso de garaje

PROFUNDIDAD OBLIGADA DE
LA EDIFICACION

Sera posible también unir el nuevo edificio con el llamado Maitena, en caso de
ser todo hotelero

EN VIVIENDAS 12m
EN BAJERAS 12m
ALTURA PL. BAJA 3,20 m

ATICOS

Mo se permiten

TRASTEROS

Se permiten bajo los faldones de cubierta, segin ordenanza

N° MAXIMO VIVIENDAS

CESIONES PUBLICAS

Todo el sistema de accesos y calles exteriores

GESTION SISTEMA
DE ACTUACION

Licencia directa
(puede ser necesaria una pequefia permuta entre propiedades).

PLAN PARCIAL

ESTUDIO DE DETALLE

Podra redactarse

PROYECTO EDIFICACION

Obligatorio

PROYECTO URBANIZACION

Obligatorio. Debera redactarse por los propietarios, pero unitariamente para
R-1,R-2,R-3, o podra gestionarse por el Concejo

OBRAS DE URBANIZACION

A cargo de propietarios

OTRAS DETERMINACIONES
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NORMATIVA PROPUESTA

Parcela: P5
DETERMINACIONES GENERALES
Superficie parcela original 1.842 m?
Superficie parcela resultante: 1.501,92m?2
Superficie ocupada en PB: 345,73 m2
Superficie de cesidon (complejo inmobiliario) 944,31 m?2
Superficie privada de uso publico (porche): 211,74 m2
Superficie de viario: 340,08 m?
DETERMINACIONES DE USO
Usos Permitidos Residencial en edificio.

Terciario  (comercial, administrativo,
oficinas,...) en planta baja

Aparcamientos

Usos Prohibidos los demds

DETERMINACIONES FORMALES:

NUmero obligado de Alturas B+5+A.

Aprovechamiento 4.347,30 UUAA

Sétano Se permite bajo toda la parcela para
uso garaje

Alineaciones y Rasantes Definidas graficamente.

Retranqueos

Profundidad mdxima

Resto de determinaciones formales Conforme Ordenanzas
Cuerpos volados Se permiten
NUmero mdximo de viviendas No se fija nUmero mdximo en caso de

que se ejecuten viviendas sujetas a
regimenes de proteccion.

En caso de que se ejecute Unicamente
vivienda libre se concreta en 32

DETERMINACIONES DE GESTION

Proyecto de edificacion Obligatorio

Urbanizacion cesion A cargo de los propietarios
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3. ESTUDIO DE MOVILIDAD GENERADA
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INTRODUCCION

El artficulo 61 TRLFOTU establece que los PEAU deberdn incorporar también un Estudio
sobre la Movilidad Generada por la actuacién; estos estudios tienen por objeto evaluar el
incremento potencial de desplazamientos provocado por una nueva planificacién o una
nueva implantacion de actividades y la capacidad de absorcidon de los servicios viarios y de
los sistemas de transporte, incluyendo los sistemas de transporte de bajo o nulo impacto,
como los desplazamientos a pie o en bicicleta; con el objetivo de definir las medidas y
actuaciones necesarias con tal de gestionar de manera sostenible la nueva movilidad v,
especialmente, las férmulas de participacion del promotor o promotora para colaborar en la
resoluciéon de los problemas derivados de esta nueva movilidad generada.

Dado que Navarra no tiene una legislacién especifica en materia de movilidad y que
tampoco existe una legislaciéon supletoria estatal que contenga cual debe ser el contenido
de estos Estudios se van a utilizar las estimaciones que indica el Decreto 344/2006, de 19 de
septiembre, de regulacion de los estudios de evaluacién de la movilidad generada de la
Generalitat de Catalunya, referencia mds habitualmente usada en todo el pais para las
estimaciones de este tipo

RESUMEN DE LA PROPUESTA

El nUmero estimado de viviendas que se va a construir en el desarrollo es de 30,
siendo la dotacién de aparcamientos prevista en subterrdneo superior a ese niUmero ya que
se posibilita la ocupacién de la totalidad de la parcela a tal fin; estos datos podrdn ser
ajustados en funcidn del proyecto constructivo para el que se pida licencia pero sin que
esta previsidon vaya a sufrir variaciones significativas a los efectos del presente estudio.

No se prevé aparcamiento en superficie por cuanto no se actia sobre espacio
rodado que permita la ubicacion de los mismos, el acceso al aparcamiento de las viviendas
se plantea a través de la Avenida Berriozar —esquina Galzapalea.

Se disena un nuevo espacio publico totalmente abierto y didfano que posibilita que
los itinerarios peatonales de acceso a las viviendas y de trdnsito entre calles sean multiples y
con un cardcter abierto, sin obstdculos o zonas muertas.

MOVILIDAD GENERADA

El Decreto 344/2006, de 19 de septiembre, de regulacidon de los estudios de
evaluacién de la movilidad generada de la Generalitat de Catalunya, estima en 7 el
numero de vigjes generados por cada vivienda en un nuevo desarrollo. Siendo estimado el
total de viviendas a construir en 30, el total de vigjes estimados al dia generados por el
nuevo desarrollo asciende a 210. Esta cifra debe ponerse en correlacion con la movilidad
que genera el actual uso hostelero para el que en el Decreto citado se cuantifica esta ratio
en 10 vigjes/m2de techo para uso residencial eventual, que en la actualidad es de 1.388
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m2c, con lo que actualmente tendriamos una estimacién de viajes de 139/dia lo que implica
un incremento porcentual del 51%, no obstante este dato no puede adoptarse como una
foto fija ni Unicamente valorada en términos de cantidad si no que debe analizarse la
intensidad, tipologia y concentracion de los desplazamientos existentes y los previstos.

En este sentido, en el caso que nos ocupa entra en juego también un pardmetro
cualitativo y es que conforme al Plan de Movilidad urbana Sostenible de la Mancomunidad
de la Comarca se estima que la movilidad peatonal representa un 45% de los
desplazamientos, el transporte colectivo algo menos del 13% vy el vehiculo privado venia a
representar el 42%, pero dada la tipologia de uso de la actual edificacion estos porcentajes,
que si se cumplen en el caso de las viviendas, no se dan produciéndose una mayor carga
de desplazamientos en vehiculo privado en detrimento de los desplazamientos a pie por lo
que el futuro uso racionaliza mds el flujo de trdfico, diluyéndolo tanto a lo largo de las
diversas franjas horarias como diversificando su reparto modal razdn por la cual resulta
perfectamente absorbible por los servicios viarios actuales.

Amén del hecho de que actualmente el acceso se produce por la Avenida
Gipuzkoa que como se verd en el siguiente apartado es la que mds intensidad de trdfico
soporta pero en la futura edificacién la salida se prevé hacia la Avenida de Berriozar por lo
que se reduce el flujo de carga sobre la via principal; lo que permitird que no se afecte a la
fluidez del trdfico en la via principal s no que se podrd incorporar a esta desde la rotonda
existente lo que entra dentro de la normalidad circulatoria, mdxime cuando, como es el
caso, se hace a un avia con dos carriles que tiene por tanto una capacidad de absorcidn
de tréfico elevada (para este tipod e vias se estima en 2.000 vehiculos/"horaycarril.”

INTENSIDAD DEL TRAFICO

La Avenida de Gipuzkoa soporta la mayor IMD (intensidad media diaria medida en
vehiculos/dia) de Berriozar ya que cruza todo el municipio constituye la via de entrada vy
salida natural del mismo por su conexién directa con Pamplona y la Autovia A-15, a pesar de
ello el trafico por la misma gracias a su configuracién con dos carriles en direccion norte y
vias de servicio a lo largo de prdacticamente toda ella (y en concreto frente a la parcela en
la que se pretende actuar) hace que si bien el tréfico es intenso este no es critico.

Se acompaian una serie de imdgenes en las que se evidencia el estado de trdfico a
lo largo de la semana y en diversos momentos del dia en las que se evidencia que esta es la
via con mds trafico del municipio pero que a pesar de ello es capaz de asumir la intensidad
de trdfico que la carga sin que este pueda ser considerado lento; no obstante se valora
como una cuestidon positiva para la movilidad de la zona la desaparicién del acceso directo
de la edificacion a esta Avenida tfrasladdndolo a las calles periféricas con menos tréfico y
por lo tanto menos problemdticas de cara a la incorporacion de los nuevos vehiculos.
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PROPUESTAS DE MEJORA

Se recomienda la toma en consideracion de las siguientes acciones a realizar durante la
realizacién del proyecto, en aras de potenciar la sostenibilidad del este en lo relativo a la
movilidad:

e Andlisis con perspectiva de género de los itinerarios peatonales de acceso al nuevo
desarrollo, con especial atencién a su iluminacién, de cara a disminuir la peligrosidad
percibida.

e Instalacién de dotaciones de aparcamiento ciclista en el espacio publico asociados
al nuevo Desarrollo, cuidando especialmente la seguridad de estos al sifuarlos en
lugares visibles, convenientemente iluminados de noche y cerca de los itinerarios
principales de peatones en el entorno.

CONCLUSIONES

Toda vez que no se esperan impactos ni en cuanto a capacidad vial ni en cuanto a
disponibilidad de aparcamiento, se considera al sistema de transporte actual
perfectamente capaz de absorber los viajes generados por el nuevo desarrollo, por lo que
no se identifica ningin obstdculo para su puesta en marcha, ni se considera necesario llevar
a cabo ninguna ofra accién adicional para compensar sus efectos en la movilidad.
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1. OBIJETO

El 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 de manera obligatoria en
su arficulo 22.4 denominado Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo
urbano, y garantia de la viabilidad técnica y econdmica de las actuaciones sobre el medio
urbano que: “La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
fransformacion urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad
econdmica, en el que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacién en las
Haciendas Publicas afectadas por la implantaciéon y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la
suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.

Por su parte, la legislacién foral en el articulo 61 TRLFOTU establece que los planes
especiales deben incorporar la memoria de viabilidad y sostenibilidad econdmica prevista
en el articulo 58.5.f) que por su parte senala: “Memoria de viabilidad y sostenibilidad
econdmica entendida como la justificacidon de la viabilidad econdmica de las operaciones
urbanisticas previstas en el Plan y su impacto en las haciendas publicas”

Este informe o memoria exigidos por la actual legislaciédn va mds alld del estudio
econdmico y financiero configurado histéricamente en el planeamiento urbanistico. Por una
parte, la Memoria de Viabilidad trata de justificar, en la medida de lo posible y teniendo en
cuenta que la certeza absoluta en este aspecto es imposible por cuanto en las actuaciones
de esta naturaleza operan otfros factores no cuantificables objetivamente, que la actuacion
es viable, amén de establecer unos pardmetros que puedan en alguna manera ayudar a
cuantificar una eventual monetarizacién de ciertos deberes de cesion.

Y por ofra, la Memoria de Sostenibilidad Econdmica tiene un mayor cardcter publico,
pues su objetivo principal es conocer tanto los costes como los ingresos que las actuaciones
previstas en el planeamiento municipal y en sus revisiones o modificaciones, van a tener en
las haciendas municipales de las localidades afectadas. Es decir, se analizan los costes e
ingresos que van a tener que soportar las haciendas locales tanto en la ejecucion-
implantacién de las infraestructuras y servicios como por su mantenimiento posterior. Se
pretende por tanto, que la Administracidon Local conozca cudnto va a impactar en su
Hacienda las actuaciones que se establecen en el planeamiento urbanistico, sus revisiones
y/o modificaciones, coste inmediato y futuro asi como también la cuantificacién de su
beneficio econdmico directo - tasas, licencias, ICIO, IBl, etc. -, patrimonio de suelo, e
indirecto de generacion de riqueza, actividad, etc., circunstancias que recoge el presente
documento.

Estos andlisis se concretan por cenfrar adecuadamente el objeto del presente
documento, en las futuras obras de construccién del nuevo edificio que surgird en su caso
en aplicacién del PEAU de la parcela sita en la Avda Gipuzkoa 39 de Berriozar que se
framita. Este expediente tiene por objeto actuar urbanisticamente en dicha parcela para,
cambiando su actual uso terciario al de residencial.
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2. VIABILIDAD ECONOMICA

Entendiendo viabilidad en el término mds amplio del concepto viene a asimilarse al de la
factibilidad y por tanto evalia ‘“las posibilidades que tiene de lograrse un determinado
proyecto”; empero el estudio de factibiidad que readliza una empresa determina si el
negocio que se propone serd bueno o malo y a estos efectos un proyecto factible, es el que
ha aprobado cuatro evaluaciones bdsicas: Evaluacion Técnica. - Evaluaciéon Ambiental. -
Evaluacién Financiera. - Evaluacién Socio-econdmica.

En el proyecto que nos ocupaq, el pardmetro con mayor incidencia para valorar las
probabilidades de éxito de la actuacidén es la evaluacién financiera toda vez que;
ambientalmente, teniendo en cuenta que se trata de la ejecucién de un edificio totalmente
integrado en la ciudad existente no se van a producir impactos ambientales significativos;
desde un punto de vista socio-econémico, tampoco dado la escasa intensidad de la
actuacién que se pretende, y por Ultimo la evaluacién técnica viene avalada por la
documentacién y planimetria que a tal efecto se aporta en el propio Plan Especial al que el
presente documento complementa.

Asi las cosas este andlisis centra su cometido fundamental en justificar la viabilidad
econdmica, en términos de:

e Rentabilidad
e Adecuacién alos limites del deber legal de conservacion

e Adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los
propietarios incluidos en su dmbito de actuacién

Dicho esto, y teniendo en cuenta que se trata de una operacién inmobiliaria privada
desde el punto de vista de la actuacion privada, en las condiciones que se plantean, es
obvio que las inversiones interesan y resultan viables econdmicamente.

3. SOSTENIBILIDAD DE LA ACTUACION

3.1.-ANALISIS DE LOS PRESUPUESTOS DE BERRIOZAR

Debido a que la actuacidén que se estudia es menor en cuanto a intensidad e incidencia
deviene innecesario efectuar un andlisis previo exhaustivo de la Hacienda de Berriozar en lo
que a la evolucidn de sus presupuestos y los pardmetros de gastos e ingresos, grado de
autonomia y nivel de endeudamiento se refiere.

3.2.- IMPACTO DE LA ACTUACION EN LA HACIENDA PUBLICA DE BERRIOZAR

3.2.1 Previsidn de costes asumidos por la entidad local
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Dado el cardcter privado de la parcela en la que se prevé llevar a cabo las actuaciones
descritas en el apartado anterior de la presente memoria, asi como su ubicacidén en un
dmbito ya urbanizado previamente, la ejecucion del PEAU no conlleva ningun gasto
adicional ejecutivo para la hacienda publica del Ayuntamiento de Berriozar.

Si surgird un gasto relacionado con el mantenimiento de nueva zona urbana (via
publica, alumbrado, mobiliario urbano, etc.) que se crea anexion del espacio cedido en el
PEAU al espacio que deja el traslado de la estacion de servicio colindante no obstante la
urbanizacion de estos espacios, que efectuard el promotor, se hard de acuerdo con las
indicaciones municipales por lo que se dard un tfratamiento a los mismos que no suponga un
minimo coste que se estima en 0,45 €/m2/ano el gasto medio de mantenimiento por metro
cuadrado de nuevos desarrollos urbanos para estos conceptos.

3.2.2. Previsidn de ingresos derivada de la actuacidon

Los ingresos percibidos por el Ayuntamiento de Berriozar que se derivan del desarrollo
de la actuacién prevista en el PEAU descrito estdn formados por impuestos directos
(contribucidén urbana, impuesto de actividad econdmica e impuesto sobre el incremento del
valor de los terrenos), impuestos indirectos (impuestos sobre construcciones, instalaciones y
obras), tasas y otros ingresos (licencias urbanisticas, licencias de apertura).

Los ingresos derivados de la contribucién urbana se han calculado aplicando el tipo
impositivo fijado en las ordenanzas municipales (0,3215%) sobre el valor catastral previsto
para la ampliaciéon. Teniendo en cuenta que el valor catastral se sitUa entre el 50% y el 100%
del precio de mercado del citado edificio, se ha estimado como media para el valor
catastral el 85% de su hipotético precio de mercado senalado en el convenio suscrito
(6.134.775 €); cuantia que en todo caso se refiere a una operacién en vivienda libre. Este
ingreso se prevé factible a partir de 2020.

No existe hasta el momento transmision de la propiedad por lo que no se devenga,
en principio, pago alguno en concepto de impuesto sobre el incremento del valor de los
terrenos urbanos pero es un ingreso potencial que beneficiaria al Ayuntamiento.

El impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras (ICIO) se ha calculado
aplicando el porcentaje establecido en la ordenanza municipal correspondiente (5%) sobre
el coste real y efectivo del coste de ejecucion material del nuevo edificio previsto (coste
previsto de 2.900.000 €). El momento del devengo se produce al inicio de las obras, por lo
que los ingresos se generan en 2020

Los ingresos por licencias urbanisticas, al igual que el ICIO, se calculan aplicando un
porcentaje sobre el coste real y efectivo del coste de ejecucidén material del nuevo edificio
previsto. El tipo impositivo aplicado es del 0,5%, que es el que establece la ordenanza
municipal. El momento del devengo se produce, como en el caso del ICIO, al inicio de las
obras.

La cuantificacion de estos ingresos arroja los siguientes datos econdmicos:
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CONCEPTO CUANTIA
Contribucion 16.764,81 €
ICIO 145.000 €
Licencias 14.500€

3.3. CONCLUSIONES

Teniendo en consideracion los apartados anteriores la ejecucién material de las actuaciones
previstas en el Plan se muestra viable econdmicamente para la hacienda local de Berriozar.

Las actuaciones previstas no implican ningun coste adicional a tener en consideracién por
parte del Ayuntamiento en la medida que le corresponde al promotor soportar el coste de
la inversidon y no se requiere ninguna inversion municipal.

Por contra si que recibe flujo positivo derivado de la recaudacién de impuestos, tasas y el
incremento de la contribucién
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Se incorpora como anexo de este documento el Proceso de Participacién realizado
en el que se recoge tanto el Plan de Participacion, al que dio el visto bueno el
Ayuntamiento, como el resumen de los dos foros realizados, foros que tuvieron una alta
contestacion en lo que a participacion se refiere

En el primero de los foros, ademds de la explicacidén del proceso y del contenido
bdsico se presentaron dos alternativas de ordenacién distintas mds centradas en el disefo
del edificio que en pardmetros urbanisticos por cuanto los principales de estos venian
determinados por el convenio suscrito entre la propiedad y el Ayuntamiento de Berriozar.
Respecto de estas alternativas los asistentes a este primer foro se manifestaron
undnimemente por preferir la Alternativa |, que es conforme se sefala en la Descripcién del
Proyecto que contiene la Memoria en su apartado 1.6 la propuesta de ordenacidén que se
incorpora en el PEAU que se tramita.

En lo que se refiere a aportaciones, sugerencias o preocupaciones que, teniendo
relacion con el PEAU se han incorporado de uno u ofro modo al documento que se tramita
resultando las mds destacables las siguientes:

e Las alineaciones de la nueva edificacion en la Avda Berriozar:

En el primer foro se preguntd por varios asistentes cuales iban a ser esas lineaciones
por cuanto se entendian interesante que la nueva edificacidon permitiera ampliar la
actual acera de dicha calle; en el segundo foro se explicd que , sin poder entrar a
fijar el punto exacto de estas alineaciones si que se establecid una franja dentro de
la que se iba a estudiar la ubicacién de las mismas, franja que satisfizo a los asistentes
por cuanto incluso en su punto menos favorable suponia un retranqueo respecto de
la actual acera por lo que efectivamente se ganaba espacio para la misma. El plano
de Alineaciones establece una obligacion de retranquear la edificacién en planta
baja ubicada dentro de esa franja y que consigue una acera unos 5 m mds ancha
que la actual cumpliéndose por tanto lo sefalado en el proceso de participacion.

e Cuestiones relativas al diseno de las viviendas:

Se plantearon sugerencias, gue como ya se explicé en el segundo foro no se podian
incorporar directamente al PEAU por cuanto se excedian de su contenido como
eran las cuestiones relativas al programa o diseno de las futuras viviendas (terrazas,
numero de habitaciones, ...) no obstante el PEAU ha optado por recoger entre sus
determinaciones pardmetros que permitan o al menos no constrinan que el futuro
edificio que se proyecte atienda a estas sugerencias y en este sentido se habla de
numero de piezas habitables para poder realizar un programa de viviendas de
tamanos diversos y se permite la inclusibn de cuerpos volados que favorezca el
diseno de terrazos.

Otras sugerencias por el confrario no pueden ser incluidas de ningun modo porque
exceden del dmbito del PEAU y en este sentido desde este instrumento no se pueden
imponer obligaciones de reurbanizacién de calles exteriores o de diseno de edificios que
no se incluyen en el dmbito.
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Promotor HOTEL MAITENA S.L.
Fecha Mayo 2019

Quitando lo senalado, el grueso de las intervenciones tanto de las que se efectuaron
en los foros por las personas asistentes y en las intervenciones online contenia no tanto
sugerencias si no preguntas sobre alturas, portales, plazos de ejecuciéon, tipologia de
viviendas, que tal y como se recogen en las actas de los foros del Anexo Proceso de
Participacion fueron contestadas en ese momento bien por el equipo redactor bien por los
técnicos municipales que también asistieron a los foros.
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En Berriozar a 21 de mayo de 2019
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ANEXO I. PLANOS
P.E.A.U. PARCELA 5 - UNIDAD R1 - NORMAS SUBSIDIARIAS DE
BERRIOZAR

Avenida de Guipuzkoa, 39
31013 Berriozar

HOTEL MAITENA S.L.

Mayo 2019
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RED DE ABASTECIMIENTO

s RED DE ABASTECIMIENTO EXISTENTE
Ismmmmmmmms RED DE ABASTECIMIENTO A ELIMINAR
ERRRIERNNNE RED DE ABASTECIMIENTO PROPUESTA
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=== ACOMETIDA A ELIMINAR

BERRIOZAR
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I RED DE SANEAMIENTO DE FECALES EXISTENTE
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VIARIO (ACERAS)
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[ $25969 ] RASANTES

B+1 ALTURAS

BERRIOZAR
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COTAS, RASANTES Y ALTURAS
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BERRIOZAR
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mayo 2019
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