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1. OBJETO

Este documento tiene por objeto recoger en un documento urbanistico
conforme al Decreto Foral Legislativo 1/2017, la modificacion de las condiciones
urbanisticas de la parcela donde se ubica la Casa Maskonea situada en el Barrio
Leorlas de Urdazubi/Urdax, en la catastral pol. 2/ parc. 6, para posibilitar la actuacién
en la casa Maskonea y rehabilitarla para dos viviendas.

El presente documento sirve para su exposicion en el Proceso de Participacion
Ciudadana segun la metodologia definida en el apartado 12 de esta memoria, de
manera que tenga un caracter consultivo previo a la aprobacién inicial del
instrumento.

2. AGENTES
Promotor

El promotor de esta tramitaciéon es D. Angel Larralde Ibarrola, propietario del
inmueble y de la parcela donde se ubica la casa Maskonea.

Autores del documento

Los arquitectos autores del presente documento son los arquitectos Gabriel
Laborra Erdozain, colegiado n°® 1252 del COAVN y Patxi Valer Goni, colegiado n°
3701 del COAVN, con domicilio a efectos de notificacion en la Plaza Doctor Balda, 1 —
1°A de Elizondo (31700). Navarra

3. AMBITO. DATOS DE LA ACTUACION

UBICACION

El edificio denominado “Maskonea”, esta situado en el barrio Leorlas de
Urdazubi/Urdax, en la parcela catastral identificada como Poligono 2 parcela 6.




DESCRIPCION DEL EDIFICIO

Se trata de un edificio configurado en planta baja, planta primera y una zona de
desvan de muy baja altura;

El edificio alberga una antigua vivienda que actualmente esta deshabitada.

El edificio principal dispone de afadidos en planta baja en las fachadas
noroeste y suroeste.

El edificio dispone de una pequena parcela de terreno frente a la fachada
principal.

El estado general del edificio es deficiente para su uso como vivienda.

SERVICIOS URBANISTICOS EXISTENTES Y A REALIZAR

El edificio se encuentra cerrado y sin uso; cuenta con acceso directo desde vial
publico, y dispone de todos los servicios de agua, luz y telefonia desde la redes de la
zona, asi como de evacuacion de aguas pluviales y fecales.

No se prevén modificaciones en los servicios.



4. ANTECEDENTES URBANISTICOS

La edificacién que nos ocupa se ubica en el Suelo Urbano de Urdazubi/Urdax.

Dentro de la zona calificada con UC1.
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La casa esta calificada como Edificacion tradicional y el anexo como Cobertizo,
anadido, garaje,...
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La edificacién principal dispone de una proteccion arquitecténica “2B”.



| Articulo 80 LEORIAS Cl |

| SUPERFICIE APROXIMADA: ]

PARCELAS: MIGH =-P.17 - M IS3 = ML15S - MLISS - MLIS6 - MLLST - MLISE
MI45 =ML - M. 159

[ CLASIFICACION: Suelo Urbano Consolidado ]

[USO CARACTERISTICO: ___ Residencial. ]

DETERMINACIINES DEL PLANEAMIENTO:
Se permite la rehabilitacion de la edificacién,
Sc permiie clevar 1a edificacion hasia B+2
Se permite 13 ampliacitn de la edificacion,
S¢ permulc sustiecadn Jde la edificacion grado 3.
Se permile nucva constraccidn,
N* midxuno de viviendashedificio: las que e ¢l expedicnic de rehabilitacson.
MNucva edificacidn = 2 viv.fedil.
Sc aplicardn las Ordenancas de Conscrvacidn
= Seconsolidan Jos usos agropocesars exisienics.
N* mdximo nuevas cdificios:
x G
144 i
154 |

& & & & & =

+« Parccla minima = 180 m2,

+ Todos los viales ¥ cspacios piblices constituyen parte del Sistema General viario,

+ En las parcelas 8 v 9 ¢ Avuntamoento podrd comprar o expropiar la superficie
seflalada en planos para ampliacidn o correccidn de viales v espacios piblicos

| CONDICIONES DE LA EDIFICACION:

* Tipologia: Vivicnda aislada,

* V" pudvimeo de plamfar; B+2+Desvan

*  Superficie méxdima ocupada em planta: 250 m2.
* Alineacionss: Miximas las de planos

CONDICIONES DE LA URBANIZACION:

= Los cierres de parcela deberdn distar 3 m. como minimo del camdino Urdax-
Zugarramurdi

*  La escuela podrd ampliar sus insalaciones dentro de las alincacioncs sefialadas como
mximas ya sca como odificio exento o ampliacion del actual,

Segun se desprende de los informes municipales realizados tras la consulta previa
realizada,

Las modificaciones que se proponen a las determinaciones del Plan Municipal vigente
aprobado el 9 de julio de 1999 y cuya normativa fue publicada en el BON n° 197 de 11
de octubre de 2013, son acordes con la Normativa y con el modelo urbanistico del

mismo.

La modificacion propuesta no constituye la revision de ninguno de los elementos que

conforman la estructura organica del Plan.

Segun la documentacion aportada, se mantiene el edificio protegido actuando en las

fachadas no protegidas.

Tanto los huecos como la terraza cubierta, se ajustan a Ordenanzas.

En resumen, la modificaciébn que se propone es ampliar el edificio en un lateral, de
forma que quede reflejado en las fachadas con prolongacién de la cubierta del edificio

catalogado y habilitar una vivienda en cada planta.
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5. JUSTIFICACION DE LA REDACCION DE ESTE DOCUMENTO

Este documento surge ante la voluntad del promotor previa consulta con los
servicios de asesoria urbanistica del Ayuntamiento de Urdazubi-Urdax, de rehabilitar
el edificio para 2 viviendas, una en la planta baja y la segunda en la planta primera.

El art. 61 y 62 del DFL 1/2017 sefiala lo siguiente, entre otras cosas:
“Articulo 61. Planes Especiales.

2. Los Planes Especiales de Actuacion Urbana tienen por objeto desarrollar sobre el suelo
urbano las determinaciones establecidas por el Plan General Municipal, o bien,
justificadamente, modificarlas o establecerlas directamente, con las siguientes finalidades:

a. Regular actuaciones de rehabilitacion edificatoria.
b. Regular actuaciones de dotacion.
¢. Regular actuaciones de reforma o renovacion de la urbanizacion.

5. Los Planes Especiales de Actuacion Urbana contendran ademas:

a. La especificacion y justificacion del tipo o tipos de actuacion que desarrollan.

b. La Memoria de viabilidad y sostenibilidad econémica prevista en el articulo 58.5.f)
de esta ley foral.

c. Las conclusiones valoradas del proceso de participacion desarrollado.

d. El Estudio de Movilidad generada.

Articulo 62. Actuaciones de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas en el
Plan Especial de Actuacién Urbana.

1. A efectos de lo dispuesto en esta ley foral, se entiende por:

a) Actuaciones de rehabilitacion edificatoria: la rehabilitacion de edificios, incluidas sus
instalaciones y sus espacios privativos vinculados, cuando existan situaciones de
insuficiencia o degradacion de los requisitos basicos de funcionalidad, seguridad,
accesibilidad y habitabilidad.

b) Actuaciones de regeneracion urbana: la rehabilitacion o sustitucién de edificios, en los
mismos términos que las actuaciones de rehabilitacion, junto con la mejora de la
calidad, accesibilidad y sostenibilidad del medio urbano, incluidos los espacios libres,
servicios urbanos e infraestructuras, cuando existan situaciones de obsolescencia o
vulnerabilidad de areas urbanas, o situaciones graves de pobreza energética.

c) Actuaciones de renovacion urbana: la rehabilitacion de los edificios y la mejora del
medio urbano, en los mismos términos que las actuaciones de rehabilitacion y
regeneracion urbana, junto con la renovacion y mejora de los equipamientos y demas
dotaciones urbanisticas, cuando existan situaciones de obsolescencia o vulnerabilidad
de barrios o conjuntos urbanos homogéneos, o converjan circunstancias singulares de
deterioro fisico y ambiental que hagan necesarias acciones de demolicién, sustitucion
o0 realojo de residentes.

Por tanto, la propuesta de actuacion urbana que se presenta, se ajusta al articulado
del DFL 1/2017.



6. CONDICIONES URBANISTICAS. PLANEAMIENTO VIGENTE

CLASIFICACION Y CALIFICACION DEL SUELO

El edificio se encuentra en una parcela calificada como Suelo Urbano el Plan
Municipal de Urdazubi/Urdax.

La edificacién dispone de una proteccién “2B”.

PLANEAMIENTO Y ORDENANZAS QUE LE AFECTAN

En general, es de aplicacion el Plan Municipal de Urdazubi/Urdax, vigente
desde fecha 9 de julio de 1999 y cuya normativa fue publicada en el NOB n°® 197 de
11 de octubre de 2013.

Son de aplicacion las Ordenanzas del PM.
En rango superior, son de aplicacion el:

Decreto Foral Legislativo 1/2017 y de 26 de julio, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley Foral de Ordenacion del Territorio y Urbanismo y

El Plan de Ordenacion Territorial (POT 2. Navarra Atlantica). Decreto Foral
44/2011, de 16 de Mayo, por el que se aprueba el Plan de Ordenacion territorial de la
Navarra Atlantica.

7. DECRETO FORAL LEGISLATIVO 1/2017, DE 26 DE JULIO

La presente memoria para sometimiento a la participacion ciudadana, y la
posterior tramitacion de un plan especial de actuacién urbana, son las herramientas
oportunas al tratarse de la propuesta de habilitar 2 viviendas en la casa Maskonea,
actuando integralmente en el edificio principal y en los anexos lateral y trasero.

Este tipo de instrumentos urbanisticos previstos en el DFL 1/2017, estan a su
vez, sometidos al proceso de Participacion Publica en momento anterior a iniciarse su
tramitacion, conforme a lo dispuesto en el articulo 7.3 del citado DFL 1/2017.

Este Plan de Participacion Publica, viene regulado en este citado articulo
7, de la siguiente manera:



Articulo 7. Participacion ciudadana.

1. Las Administraciones publicas procuraran 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 mas
amplia participacién 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 territorial o
urbanisticos contemplados en esta ley foral sera 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 ordenacioén territorial previstos en el articulo 28.1, los
Planes Generales Municipales, los Planes Parciales, los Planes Especiales y
los Planes Especiales de Actuacion Urbana, asi como las modificaciones de
planeamiento que planteen actuaciones de nueva urbanizacién contaran con la
participacion real y efectiva de la ciudadania en su elaboracién 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 caracter consultivo previo a
la aprobacion inicial del instrumento.

4. El proceso de participacion se instrumentaréa mediante un plan de
participacion que debera contener al menos: la identificacion de los agentes
sociales y ciudadanos interesados por el planeamiento; resimenes de las
propuestas de ordenacion mas importantes para facilitar la difusion y
comprensioén ciudadana; la Memoria de viabilidad y sostenibilidad econémica;
la metodologia y herramientas de difusién y participacion, que incluiran tanto
sistemas de participacion on-line como sesiones explicativas sobre el contenido
de la ordenaciéon futura y de las alternativas valoradas; y finalmente, las
conclusiones valoradas del proceso de participacion desarrollado.

De esta regulacion normativa se llega a la conclusion de que este Proceso de
Participacion Publica, supone la confeccion de una Memoria previa a la propia del
Instrumento de planeamiento que a partir de aquella se desarrollara y tramitara, que
debe contener los siguientes aspectos:

a) ldentificacion de los agentes sociales y ciudadanos interesados por el
planeamiento.

b) Resumenes de las propuestas de ordenacion mas importantes para
facilitar la difusion y comprension ciudadana.

c) Memoria de viabilidad y sostenibilidad econémica.

d) Metodologia y herramientas de difusién y participacion.

e) Conclusiones valoradas del proceso de participacion desarrollado.



8. IDENTIFICACION DE LOS AGENTES SOCIALES Y CIUDADANOS
INTERESADOS POR EL PLANEAMIENTO

La actuacion urbanistica que se va a desarrollar de conformidad con los
motivos anteriormente expuestos, esta centrada en una parcela catastral privada en
un edificio existente con sus anexos de planta baja. Se trata de un espacio acotado
concreto y localizado que no afecta a espacios publicos ni altera en absoluto el
entorno urbano. Por ello, podemos considerar que afecta al propietario de la
edificacion del edificio existente en la parcela y en menor medida a los edificios
cercanos, concretamente a la casa Karakotxea, situada en el lado Suroeste de la casa
Maskonea. (Que por su tamafo respecto a la casa Maskonea, tiene una presencia
totalmente predominante)

9. MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

9.a VIABILIDAD ECONOMICA

Se trata de una actuacion muy localizada dentro de una parcela y edificio
existente en un espacio del que el promotor ya es propietario, con el fin de habilitar el
edificio para 2 viviendas. No hay inversiones a realizar en trabajos de urbanizacién,
por tanto la actuacion es viable econdmicamente.

9.b SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

Es una intervencion dentro de una parcela y edificio, por tanto exclusivamente
en el ambito privado, que no genera cargas, pero si, en cambio, genera beneficios a
las administraciones publicas y a la sociedad en general, generando 2 nuevas
viviendas con los parametros actuales de bajo consumo, sostenibles y adaptadas a
las necesidades actuales de la sociedad.

10. METODOLOGIA Y HERRAMIENTAS DE DIFUSION Y PARTICIPACION
CIUDADANA

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 7 del Decreto Foral Legislativo
1/2017, este Plan Especial se sometera a un proceso de participacién ciudadana para
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.

Debido al reducido ambito de la actuacion, se propone que el proceso de
participacion ciudadana se realice mediante 2 sistemas:

a) Por una parte, esta Memoria se colgara en la pagina Web del
Ayuntamiento durante 20 dias, a fin de que cualquier interesado y
principalmente, los vecinos del entorno sobre el que se va a actuar,
puedan tener conocimiento expreso de esta actuacién y en su caso,
puedan presentar a tramite, escritos de sugerencias para que se tengan
en cuenta a la hora de redactar el documento definitivo de Plan Especial.
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b) Por otra parte, se convocara mediante bando a los vecinos de
Urdazubi/Urdax a una reunion informativa en la casa de cultura en fecha
que se determinara, con el fin de responder a las dudas que puedan
plantearse y principalmente, recoger las inquietudes y propuestas para la
redaccion final del citado Plan Especial.

Se facilita la direccion de correo electronico de los redactores del
documento para cualquier sugerencia o cuestibn que pueda surgir
info@artekabaztan.com y gabriel@laborra.com

El documento definitivo del PE para su aprobacién inicial contendra las
conclusiones valoradas del procedimiento de participacion indicado.

11. ALTERNATIVAS VALORADAS

La unica alternativa posible es la de rehabilitar la edificacion para una sola
vivienda, pero dadas las circunstancias socio-economicas actuales y con el
tamano de la edificacion, para el propietario de la edificacion, no es viable
econdmicamente la rehabilitacion para una sola vivienda.

12. CONTENIDO DE LA ORDENACION FUTURA

Se retranquea la alineacion actual suroeste 50 cm., para facilitar la ejecucion
de los aleros de cubierta y se reconfigura el edificio manteniendo los 3 huecos de
planta baja y 2 en la planta elevada. Se posibilita la creacidon de un una nueva
vivienda, de forma que el edificio disponga de un total de 2 viviendas.

Los aparcamientos necesarios para las viviendas se habilitaran en la parcela
colindante n° 144, del poligono n°2 (del mismo propietario que la casa Maskonea).

Todas las demas determinaciones quedan sujetas al Plan vigente.

Se adjunta una propuesta arquitecténica de plantas y alzados, que recoge la
nueva configuracién del edificio.

121 CLASIFICACION DEL SUELO Y CALIFICACION DEL EDIFICIO

El plan Municipal de Urdazubi/Urdax, califica el suelo como urbano UC1. No se
modifican las determinaciones de la UC1 de Leorlas para esta parcela.
La edificacion esta protegida en nivel 2B. No se modifica dicha proteccion.

12.2 NORMATIVA URBANISTICA. CRITERIOS GENERALES

No se modifican. Se mantiene en uso residencial de la edificacion.
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12.3 ORDENACION

Se trata de una actuacién dentro de un edificio existente. Se modifica una alineacion,
con un retranqueo de 50 cm. que libera una superficie para los vuelos/aleros de la
cubierta.

12.4 Usos

Se mantiene el uso residencial
12.5 APROVECHAMIENTO

Se mantienen los aprovechamientos establecidos por el PM. (Maximo 2 viviendas).
12.6 ALINEACIONES

Se modifica una alineacion, con un retranqueo de 50 cm., que libera una superficie
para los vuelos/aleros de la cubierta.

12.7 RASANTES
Se mantienen las rasantes tanto en los espacios publicos como privados.
12.8 FACHADAS Y CUBIERTA

Se mantienen los 3 huecos de planta baja y los 2 de planta elevada de fachada
principal. Se mantiene la cubierta a dos aguas y su altura.

12.9 PERFIL EDIFICATORIO
Se elimina el pequeno desvan existente y el perfil edificatorio sera de PB+1
12.10 GESTION

Una vez tramitado el PEAU, se establece el sistema de Actuacion Directa. Se
presentara un Proyecto que concrete la configuracidon de la edificacion.

12.11 ORDENANZAS

Para las determinaciones no sefialadas en este documento, se cumpliran las
condiciones establecidas en el Plan Municipal vigente.

Elizondo (Baztan), Diciembre de 2024

Fdo. Patxi Valer Goni Fdo. Gabriel Laborra Erdozain
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SITUACION. CASA MASKONEA. POL. 2-PARCELA 6

REFORMA DE LA CASA MASKONEA PARA DOS VIVIENDAS
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A3 E:1/1250 NUEVA ALINEACION EN EL LINDERO SUROESTE
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