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PLAN DE PARTICIPACION CIUDADANA

1.- LA PARTICIPACION EN EL PROCESO DE REDACCION DEL PEAU.

Se redacta el Plan de Participacion Ciudadana como garantia del derecho a la participaciéon de los ciudadanos,
ciudadanas y entidades asociativos en el proceso de elaboracion del Plan Especial de Actuacion Urbana prevista en la
U.C.-7 MANZANA DE LAS BODEGAS DEL POLIGONO 14 DE LA PARCELA 559 sita en el municipio de Olite en Navarra
conforme al:

Articulo 7. Participacién ciudadana (Ley Foral 5/2015, de 5 de marzo, de medidas para favorecer el urbanismo
sostenible, la renovacion urbana y la actividad urbanistica en Navarra, que modifica la ley Foral 35/2002, de 20
de diciembre, de Ordenacion del Territorio y Urbanismo)

1. Las Administraciones publicas procurardn que la actividad de ordenacion del territorio y urbanismo se

desarrolle conforme a las necesidades y aspiraciones de la sociedad de la Comunidad Foral de Navarra, del

presente y del futuro, promoviendo un desarrollo territorial y urbanistico sostenible, suscitando la mds amplia

participacion ciudadana y garantizando los derechos de informacion e iniciativa de los particulares y de las

entidades constituidas para la defensa de sus intereses.

2. En todo caso, cualquiera de los instrumentos de ordenacion del territorio o urbanisticos contemplados en esta
Ley Foral serd sometido a un periodo no menor de veinte dias de participacion ciudadana, mediante la

exposicion publica y, en su caso, audiencia a las entidades locales, previamente a su aprobacion definitiva.

3. Los instrumentos de ordenacion territorial previstos en el articulo 28.1, los Planes Generales Municipales, los

Planes Parciales y los Planes Especiales, asi como las modificaciones de planeamiento que planteen actuaciones

de nueva urbanizacion contardn con la participacion real y efectiva de la ciudadania en su elaboracion y revision

de conformidad con los principios y derechos establecidos en el Titulo IV de la Ley Foral 11/2012, de 21 de junio,

de la Transparencia y del Gobierno Abierto, mediante un proceso de participacion ciudadana de cardcter

consultivo previo a la aprobacion inicial del instrumento.

4. El proceso de participacion se instrumentard mediante un plan de participacion que deberd contener al

menos: la identificacion de los agentes sociales y ciudadanos interesados por el planeamiento; resumenes de las

propuestas de ordenacion mds importantes para facilitar la difusion y comprensién ciudadana; la_Memoria de
viabilidad y sostenibilidad econémica; la metodologia y herramientas de difusion y participacion, que incluirdn

tanto sistemas de participacién on-line como sesiones explicativas sobre el contenido de la ordenacion futura y

de las alternativas valoradas; y finalmente, las conclusiones valoradas del proceso de participacion desarrollado.

Para favorecer esta participacion y segun el principio de informacién publica, la totalidad de la documentacion
integrante del Plan Especial de Actuacion Urbana y su procedimiento de tramitacidn tendra caracter publico.
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2.-IDENTIFICACION DE LOS AGENTES SOCIALES Y CIUDADANOS INTERESADOS POR EL PLANEAMIENTO.

Los ciudadanos directamente interesados en la modificacién del planeamiento son los propietarios de la parcela
afectada y promotores del PEAU, asi como los colindantes que puedan verse afectados por la intervencién propuesta.

- Se hatratado de identificar los agentes sociales y ciudadanos especialmente interesados en informarse sobre
dicha modificacion con independencia de que cualquier ciudadano de Olite puede estar interesado en
conocer las modificaciones que el PEAU plantea. Los identificados son los siguientes:

- Institucion "Principe de Viana” : Institucidon que entre sus competencias incluye la proteccién, conservacion,
catalogacion y difusién del patrimonio histérico, artistico, monumental, arqueoldgico y cientifico de Navarra.

Se incluye como interesado debido a la proteccidén en grado Il del edificio en esquina de la parcela objeto del
Plan Especial.

- Asociacién “El Chapitel”: asociacion cultural que promueve el arte y fiestas del municipio de Olite.

3.- RESUMEN DE LA SOLUCION PROPUESTA
La Normativa Urbanistica Particular, en su articulo 8 — U.C.-7 “MANZANA DE LAS BODEGAS” establece:

- Clasificacién del suelo: Suelo Urbano Consolidado
- Calificacion: Residencial. Vivienda libre
- Altura maxima de la edificacién:
0 PB+1 en parte de las fachadas a la Rla Romana
0 PB+2 en las fachadas a Calle Pitillas
0 PB+2enlasfachadas a Rua Romanay a calle Pitillas del edificio de esquina

- Ocupacion: se permite la ocupacion de la totalidad de la superficie de los solares con edificacion en
planta baja.

- Fondo maximo edificable en plantas elevadas = 12 m.

- Se protege la edificacién existente en Rla Romana 13 con el fin de procurar el mantenimiento de sus
valores (fachadas, alturas, huecos, decoracién).

- El Aprovechamiento estd definido por la ocupacion en PB, el fondo edificable en plantas elevadas y la
altura méaxima de la edificacidn.

Con dichas limitaciones, el aprovechamiento del suelo resultante es de 5.953,19 m2

Asimismo, en las Ordenanzas Municipales de Edificacidn se establecen los siguientes parametros para los edificios de
nueva construccion:

Perfil maximo de edificacién y altura (H) maxima

Perfil (m) H (m)
Rua Romana PB+1 7,00
Calle Pitillas PB +2 10,00
Edificio a preservar PB+2 10,00
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Cuerpos salientes en funcion de la anchura de la calle

A (m) Vuelo max (m) Longitud (m) Altura libre min (m)
> 14 1,00 2/3 Lfachada 3
>10 0,80 2/3 Lfachada 3
>6 0,40 2/3 Lfachada 3

Entrecubiertas

Se permiten siempre que no constituyan divisién horizontal

Altura libre minima 1,50 m
Altura libre maxima 3,50 m
70% de altura libre >2,20m
Pendiente maxima 35%
Altura libre cdmaras 0.50 m

Tomando como base estas determinaciones formales, se propone modificar y definir las alturas maximas de
edificacidn y el nuevo limite de parcela. Se propone incrementar en una planta el perfil edificatorio de la fachada a
Rua Romana. Asimismo se prohibe la entrecubierta vinculada en dicha calle.

Asimismo, y debido a la proteccion en grado Ill del edificio en esquina, se establecera su perfil de PB+1 en las nuevas
normas particulares de la parcela.

Por ultimo, se modifica el limite de la parcela y el perfil de la calle lateral Sur, consiguiendo una acera de 1,50m en
forma de porche, y una zona de aparcamiento en linea de 2,20m de ancho. De esta forma, se pretende dar mayor
entidad a la calle transversal.

Estas modificaciones suponen un aumento de la densidad, a favor de una reorganizacion mas urbana y sostenible. La
manzana gque nos ocupa se encuentra en una zona residencial de baja densidad, y la Rua Romana supone su limite con
el Casco Histérico contiguo, de densidad intensiva. Se pretende una ciudad razonablemente densa en la medida en
que densidad implica eficiencia y urbanidad.

La modificacion de las tipologias de las viviendas, y el incremento del perfil edificatorio en Rua Romana suponen un
aumento de la densidad en la Unidad, la cual se justifica por la ubicacion de la misma junto al Casco Histérico.

Perfil de calle: cabe destacar que con el incremento del perfil edificatorio a Rla Romana se consigue una seccién de la
calle mas homogénea, aportandole mayor entidad a la misma y suavizando la transicidn entre el casco histérico y la
“ciudad nueva”.

La modificacién del aprovechamiento resultante de la nueva propuesta de ordenacion queda determinada por los
siguientes puntos:

- Incremento en una planta del perfil edificatorio en Ria Romana: 740,15m2

- Decremento de superficie por eliminacién de planta bajo-cubierta en el perfil edificatorio de Rua
Romana: 543,30m2

- Nuevo limite de parcela: se resta al aprovechamiento de la parcela la siguiente superficie relativa al
aparcamiento en linea:
Planta baja: 40m x 2,20m = 88 m2.
Planta 12y 22: 2 (2 x 12m x 2,20m) = 105,60 m2
Planta BC: 8,50m x 2,20m = 18,70 m2
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Por tanto, la superficie edificable cedida en la parcela debido al aparcamiento es de 212,30 m2
- Nuevo perfil de calle lateral: se resta al aprovechamiento de la parcela la siguiente superficie:

Planta baja: 40 x 1,50 = 60 m2.

Por tanto, la edificabilidad se veria disminuida en 75,45 m2

4.- MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD Y VIABILIDAD ECONOMICA
4.1.- MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA
1.1. Objeto y antecedentes

El informe de sostenibilidad econémica implica fundamentalmente un analisis econdmico en el que se
determinen tanto los gastos publicos de inversidn por la construccion de infraestructuras y equipamientos como los
gastos corrientes de mantenimiento y conservacion de las nuevas infraestructuras y los derivados de la prestacién de
nuevos servicios.

En el caso que nos ocupa, los costos de urbanizacién son minimos. La vialidad circundante esta en buen
estado y se encuentra totalmente urbanizada, salvo la zona de descarga de uva, la cual habra que acondicionar y
pavimentar. Por lo tanto, los trabajos que habria que realizar serian los correspondientes a las acometidas de los
diversos servicios (saneamiento de pluviales y fecales, agua potable, energia eléctrica, gas y telecomunicaciones, que
son trabajos vinculados expresamente a la edificacion.

Tratdndose de una actuacidn de urbanizacidén de gestidn privada, los costes de implantacion de las redes y de
la urbanizacion son a cuenta de la promocién privada.

El Ayuntamiento recibird la cesiéon del 10% del incremento del aprovechamiento o su compensacion
econdmica equivalente.

1.2. Impacto en la Hacienda municipal

Para analizar el impacto de la actuacion en la Hacienda Publica Municipal se estiman los gastos de inversién y
corrientes que el Ayuntamiento debera asumir por la construccion de infraestructuras y el mantenimiento del area, asi
como los ingresos que se generan.

1.2.1. Estimacion de la inversion municipal

No debe realizar o no corresponde al Ayuntamiento gasto alguno en cuanto a la urbanizacién.

En cuanto a la previsidn de inversidn en equipamientos publicos, indicar que no se ejecutan nuevos
equipamientos.

Infraestructuras y servicios a renovar, ampliar o implantar:

e Espacios libres:
- Vias publicas: aceras, etc.: ya existentes.

e Servicios urbanos:

- Red de abastecimiento de agua: existente
- Red de saneamiento: existente

- Red de alumbrado publico: existente
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- Red de telecomunicaciones: canalizacion, distribucion e instalacion.

- Red de gas: canalizacién, distribucion e instalacion

Valoracion de las infraestructuras y servicios:

Atendiendo que ya existen las infraestructuras y servicios necesarios, no procede valorar su impacto
sobre la Hacienda del Ayuntamiento de Olite.

No corresponde al Ayuntamiento de Olite abonar cantidad alguna, ni se modificaran los gastos de
mantenimiento de dichas infraestructuras y equipamientos.

Mantenimiento de vias publicas: no se incrementan respecto a la actualidad.
Limpieza viaria: no se incrementan respecto a la actualidad.
Mantenimiento de redes: no se incrementan respecto a la actualidad.

Mantenimiento y prestacion de alumbrado publico: no se incrementan.

0 O O o o

Servicio recogida basuras: no se incrementan respecto a la actualidad.

1.2.2. Prevision de ingresos del Ayuntamiento derivados de la actuacion

Tal y como se ha indicado anteriormente, no hay cargas de urbanizacidén ni de otra indole a las que deba
hacer frente el Ayuntamiento.

La actuacion urbanistica propuesta a la que hace referencia el presente Plan Especial, supone un incremento
en la densidad de la unidad residencial.

Dado que el ratio de los ingresos y gastos estd referenciada en €/habitantes se considera la conversion del
numero de viviendas (el incremento del aprovechamiento supone un aumento de 2 viviendas) a habitantes
equivalente con un factor 2,58 habitantes/vivienda. Este ratio representa el equivalente a 5,16 (6) habitantes nuevos.

La prevision de ingresos que pueden generarse a favor del Ayuntamiento de Olite por la ejecucién de la
actuacion prevista seria:

Levantamiento de la carga dotacional.
- Ingresos (impuestos o licencias y tasas) derivados de la propia actuacién de edificacion.
- Impuestos sobre bienes inmuebles

- Tasas por la prestacidon de servicios publicos: tasas por la prestacidn de abastecimiento de agua,
saneamiento y alcantarillado.
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1.2.3. Conclusiones. Impacto de la actuacion en la Hacienda Publica Municipal.

Siguiendo el reparto de los costes mencionados en los apartados anteriores y atendiendo a los ingresos que
obtendra el Ayuntamiento del area, obtenemos el cuadro resumen:

COSTES

Mantenimiento y prestacion de servicios 0
Total costes 0€

INGRESOS
Levantamiento de carga dotacional Superficie galerias + plazas aparcamiento
Impuestos, licencias, tasas ejecucion actuacion 110.000 €
Ingresos anuales IBI, servicios Sin cuantificar
Total ingresos > 110.000 €

Conforme a lo descrito anteriormente, podemos sefalar que el impacto de la actuacion edificatoria prevista
sobre la Hacienda Publica Municipal arroja un resultado netamente positivo, pues no hay que hacer inversiones, y si se
producen ingresos.

5.- METODOLOGIA Y HERRAMIENTAS DE DIFUSION Y PARTICIPACION
5.1. Difusidn y publicidad de la convocatoria:

Se instalaran avisos informativos en paneles de anuncios de los edificios municipales principales como
Ayuntamiento y Casa de Cultura, y se publicara el documento en la pagina web del Ayuntamiento

www.olite.es , asi como en la pagina web del Promotor www.desarrolloslanaz.com

Se solicitara inscripcion previa para asistir a la exposicion publica.

Se contactara con los afectados e interesados, facilitando el documento y convocandoles personalmente a la
sesion informativa. Los identificados son los ya citados en el apartado 2:

- Institucién “Principe de Viana”
- Asociacion “El Chapitel”
5.2. Sesion explicativa de la propuesta:
La sesion explicativa de la propuesta se celebrara:
- Diay hora: 16 de noviembre de 2018 , 11:30h
- Lugar: Ayuntamiento de Olite
- Ponentes de la exposicién:  Desarrollos Lanaz - Promotores del P.E.A.U

Fiark Arquitectos — Redactores del P.E.A.U
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5.3. Periodo de recogida de aportaciones:

Periodo de recogida de aportaciones a través del correo electrénico www.desarrolloslanaz.com : tres dias

naturales tras la sesion explicativa.
5.4. Incorporacion de aportaciones al PEAU:

Incorporacion, en su caso, de las aportaciones al Plan Especial. Emisién de documento refundido si fuera
necesario.

6.- SEGUIMIENTO Y EVALLUACION DEL PLAN DE PARTICIPACION CIUDADANA

A completar una vez finalizado el Plan de Participacion Ciudadana.

Donostia-San Sebastian, octubre de 2018
Los arquitectos
FIARK ARQUITECTOS S.L.P.

FERNANDO GARATE UNAI ALDAMA
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