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Plan de participacién ciudadana para PEAU en parcela 560 del poligono 1 de Bakaiku

Descatalogacion de edificio y actuacion de dotacién

1. Generalidades

-Promotor:
- Arantxa Otamendi.
-Cristina Otamendi.

-Redactores del PEAU:

-Andoni Igoa Nazabal, n? colegiado 4.167 C.0.A.V.N.
-lhaki Erdocia Goiii, n2 colegiado 4.672 C.0.A.V.N.

en representaciéon de IG-ER Arkitektura S.L.P., provista del C.I.F. B71345920 con

domicilio en Burundabide kalea, 1, Bajo, 31820 Etxarri Aranatz (Navarra).

2. Objeto del PEAU:

El objeto del presente plan de participacién ciudadana, es exponer ante la ciudadania de
Bakaiku y el ayuntamiento la propuesta de modificar las determinaciones pormenorizadas
establecidas en el Plan General Municipal, para la edificacidon ubicada en la parcela 560 del
poligono 1 de Bakaiku, con la finalidad de descatalogar el edificio actual y hacerlo pasar de un
grado de proteccién G2 a un grado G3, definir nuevas alineaciones, ademas de regular una
actuacion de dotacion por aumento de densidad de la edificacién y cuantificar la cesién

correspondiente por dicho aumento de densidad.
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3. Ambito de actuaciéon

La parcela que nos ocupa se encuentra en la parcela 60 del poligono 1 de Bakaiku con

direccion Goikoerreka kalea 3.

PR

Croquis de catastro

Unidades urbanas

Bien Inmueble [N Escal. Planta Puerta)  Destino | superf.(m?) PETICION
310000000001521951MU * 1 Bajo VIVIENDA 21410 | - Opciones - - - - - v
310000000001521951MU * 2 Bajo ALMACEN AGRICOLA 128,00 | ----- Opciones - - - - - v
310000000001521951MU = 3 2 ALMACEN AGRICOLA 152,00 | ----- Opciones - - - - - hd
310000000001521951MU * 4 Bajo EDIFICIO MEMOR 33,20 | _____ Opciones - - - - - v|
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Fachada principal y lateral

Fachada posterior y lateral
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4. Memoria descriptiva y justificativa de la propuesta

4.1 Descripcion de la propuesta.

Mediante la redaccién de este Plan Especial de Actuacidn Urbana se propone:

-La descatalogacion del edificio existente en la parcela 560 del poligono 1 para su
posterior demolicién y para llevar a cabo una o varias edificaciones con caracteristicas

diferentes.

-Llevar a cabo la actuacién de dotacién por aumento de densidad, para que la parcela

pueda albergar dos viviendas.

-Definir nuevas alineaciones para poder implantar una nueva edificacién.

Determinaciones propuestas:
EDIFICABILIDAD

La edificabilidad propuesta es la superficie construida actual. Luego la edificabilidad de la

parcela sera de 527,30m2.
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ALINEACIONES
Se presenta plano con las alineaciones oficiales de la parcela y alineaciones maximas

interiores.

USOS PORMENORIZADOS. PROTECCION DE EDIFICACION Y ALINEACIONES

[KOERREKA KALEA

el

|:| PARCELA 560 POLIGONO 1. EDIFICABILIDAD 527,30 m2
- EDIFICABILIDAD 527,30 m2
- GRADO DE PROTECCION G.3.

ALINEACION OFICIAL
— — — ALINEACION EXTERIOR MAXIMA
ALINEACION INTERIOR

GRADO DE PROTECCION

La nueva edificacidon o edificaciones, a llevar a cabo en la parcela quedaran incluidos
dentro de la proteccién del grupo G.-3. Por ello, las ordenanzas a tener en cuenta seran las

que contempla la normativa municipal en referencia a dicho grupo.
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4.2 Justificacion de la propuesta.

El edificio objeto de descatalogacion y demolicién se situa Goikoerreka kalea 3 de
Bakaiku. Dispone de un perfil edificatorio de B+I+BC, y una superficie edificada total de

527,30m2.

La estructura del edificio estd ejecutada mediante muros de mamposteria que
conforman el cerramiento y forjados y cubierta principalmente a base de vigas de madera. A
lo largo de su vida el edificio a vivido reformas donde parte de la estructura del forjado de
planta baja es de vigueta y bovedilla. La cubierta esta recubierta con tableros de madera y teja

ceramica.

Para posibilitar la demolicién de un edificio catalogado se precisa su descatalogacion,
mediante la tramitacién de una modificacion pormenorizada del Plan, la que serd redactada

en el presente PEAU.

Segun informe emitido por la Seccién de Patrimonio Arquitectdnico del Gobierno de
Navarra, a la vista del edificio, de los datos que aporta la documentacién, asi como del
informe del arquitecto municipal, no hay inconveniente para que se proponga la

descatalogacion de este edificio.

En lo que concierne a una hipotética rehabilitacién y su viabilidad econdmica, cabe
mencionar que, en primera instancia, se valora la opcién de rehabilitar el edificio existente
para albergar dos viviendas. Sin embargo, esta opcidn se desestima debido a las cuestiones

gue se describen a continuacioén:

- La altura libre entre forjados oscila entre 1.90m y 2.00m, incumpliendo los estandares

actuales.

- La planta baja del edificio dispone de un desnivel importante el cual habria que nivelar

dificultando su ejecucion.

- Los cambios que acarrearia una posible rehabilitacion desvirtuarian considerablemente

el caracter actual del edificio.

- Mas alld de estas cuestiones arquitectdnicas, el mal estado en el que se encuentra el
edificio requeriria de una inversidon econdmica fuera de lo razonable, en unas obras ademas,

gue no estarian exentas de dificultades en términos de seguridad y salud. Habria que rehacer
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completamente los forjados, gran parte de las fachadas y la propia cubierta, lo que

practicamente conllevaria a desmontar el edificio entero.

Es por ello que la propiedad se ha decantado por la construccién de una o varias
edificaciones de nueva planta que alberguen 2 viviendas. El edificio existente trata de un
edificio que no tiene especial interés arquitectdnico, se considera que la mejor opcion es su

demolicion, que de no ejecutarse quedaria abocado a un continuo deterioro y estado ruinoso.

4.3 Cuantificacion de las cesiones urbanisticas.

Tal y como establece el DFL 1/2017 en su articulo 96.2, Los propietarios de terrenos de
suelo urbano consolidado sobre los que se prevean actuaciones de dotacion tendrdn, el

siguiente deber:

El deber de entregar obligatoria y gratuitamente a la Administracion actuante el suelo
correspondiente al 10 por 100 del incremento del aprovechamiento del correspondiente
dmbito, que resulte de la modificacion del instrumento de ordenacion. Dicho deber podrd
cumplirse mediante la sustitucion de la entrega de suelo por su valor en metdlico, con la
finalidad de costear la parte de financiacion publica que pudiera estar prevista en la propia
actuacion o de integrarse en el patrimonio publico de suelo, con destino preferente a

actuaciones de rehabilitacion o de regeneracion y renovacion urbanas.

Haciendo referencia al citado apartado, en el caso que nos ocupa, ya que se trata de un
suelo urbano consolidado se ha optado por la sustitucién de la entrega del suelo

correspondiente por la entrega de su valor en metalico.
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Para la cesién de dotacidon por aumento de densidad, se propone una vez consensuado
con el ayuntamiento una cesion equivalente a:
-1 plaza de aparcamiento/vivienda x 15 m2 x 85 €/m2

Luego,

TOTAL VALORACION ECONOMICA CESION DE DOTACIONES

Para un aumento de densidad para la creacidn de una vivienda nueva, el coste de cesién

econdmica corresponderd con el siguiente valor:

15 m2 x 85 €/m2=1.275,00 €

5. Definicién del publico interesado

Se considera que los agentes sociales y ciudadanos interesados en la propuesta de la
presente Plan de participacidn ciudadana sean los propietarios de las parcelas colindantes con
la parcela que nos ocupa, asi como, el ayuntamiento de Bakaiku. Luego los agentes sociales

afectados principalmente son los propietarios de las siguientes parcelas:
-Parcela 562 del poligono 1
-Parcela 561 del poligono 1
-Parcela 576 del poligono 1

-Parcela 577 del poligono 1
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6. Memoria de viabilidad y sostenibilidad econdmica

La actuacién planificada se resuelve a cargo de las propietarias de la parcela que nos

ocupa, por lo que dicha intervenciéon no supone una carga para el ayuntamiento.

Por lo tanto, hay que considerar que el desarrollo de actividad econdmica prevista no

supone ningln problema de sostenibilidad financiera para el municipio.

7. Metodologia y herramientas de difusidn y participacion

Se procedera con los siguientes cauces de participacion ciudadana:

Se convocara una reunién con los vecinos en el ayuntamiento, donde el ayuntamiento
notificara en el tablén de anuncios y directamente a los afectados para que puedan asistir. En

dicha reunién se expondra la propuesta del PEAU.

Por ultimo, los resultados del proceso de Participacion Publica asi como la memoria del
mismo se publicard en la Web del ayuntamiento para que el publico que este interesado

pueda acceder a esta informacidn facilmente.

Bakaiku, Diciembre de 2.024

IG-ER Arkitektura,

Andoni Igoa Nazabal Ifaki Erdocia Goii
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