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GENERALIDADES 
 
 
OBJETO 
 
El presente Plan Especial de Actuación Urbana tiene por objeto la modificación del Plan Municipal de 
Lumbier sobre la Unidad de Ejecución 1 (parcela 2 del polígono 6) con el objeto de  cambiar las 
determinaciones urbanísticas de la misma y con ello permitir su desarrollo.  
 
 
AGENTES 
 
PROMOTORES Jon Bengoetxea Mendioroz con DNI  72.817.586-T 
 Y Beatriz Martínez de la Hidalga Aizcorbe con DNI 73.110.812-E     
ARQUITECTO IS arquitectos. Carlos Ibarrola Pérez col. COAVN 2300 
 Arquitecta colaboradora Berta Sánchez Nicuesa 
 
 
ÁREA DE INTERVENCIÓN 
 
El área de intervención de la Ordenación del presente Plan Especial abarca 1.322 m² pertenecientes a 
la Unidad de Ejecución 1, de los cuales 638 m² corresponden a la parcela 2 y el resto a viales y aceras. 
Se encuentra en la entrada del núcleo de población con acceso directo desde la carretera NA-150 en 
una parcela aislada. 
 
En la actualidad es una parcela libre rodeada de viales y con acera en su lado oeste hacia la 
carretera de acceso.  No tiene ningún uso, salvo zona de aparcamiento en su linde hacia el vial este. 
 
Se adjunta cédula parcelaria. 
 
 
NORMATIVA URBANÍSTICA 
 
La normativa vigente de aplicación a nivel municipal es el Plan Municipal de Lumbier aprobado 
definitivamente el 16 de junio de 2002 (BON 24/04/2015). 
La zona objeto de actuación corresponde a la Unidad de Ejecución 1, parcela 2 del Polígono 6 y  
pertenece al Suelo Urbano no Consolidado del Casco Histórico U.C.1. 
 
Las condiciones urbanísticas de dicha Unidad son las siguientes: 
 
 
ARTÍCULO 24. – UNIDAD DE EJECUCIÓN U.E.-1 
 
IDENTIFICACIÓN 
Unidad de Ejecución ubicada a la entrada al núcleo tradicional de Lumbier en la que se propone la 
sustitución de la edificación existente por un bloque de viviendas. 
 
CLASIFICACIÓN 
Suelo Urbano 
 
CALIFICACIÓN 
Residencial 
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NORMAS DE CALIDAD 
Equipamientos, cesiones y servicios  

- Viales perimetrales a la edificación propuesta. 
- Zona verde del sistema general que se adscribe a la Unidad. 

 
Calidad urbana 

- Se deberán realizar obras de urbanización y reurbanización de los viales incluidos dentro de la 
delimitación de la Unidad (mejora del pavimento, alumbrado público, etc.). 
 

NORMAS DE DISEÑO 
Diseño urbano 

- El diseño urbano determinado en los planos de Ordenación podrá completarse y adecuar a 
nivel de detalle mediante la tramitación de un Estudio de Detalle. 

- Los viales previstos en la Unidad se plantearán en continuidad con los existentes. 
- Las aceras tendrán una anchura mínima de 2m. 

 
Diseño arquitectónico.  

- Alineaciones exteriores conforme a lo grafiado en los planos de Ordenación. 
- Altura de la edificación = PB+1 
- Altura máxima a cornisa = 7,00 m., medidos de la rasante de la acera en la esquina frente al 

antiguo matadero. 
- La cornisa se mantendrá horizontal y continua evitando escalonamientos de la cubierta. 
- Tipología de vivienda = Vivienda colectiva de fachada continua. 
- Vuelos: Conforme a la Ordenanza de vuelos. 
- La edificación se deberá cubrir con cubierta inclinada con pendiente inferior al 35%. 

 
NORMAS DE APROVECHAMIENTO 

- Aprovechamiento tipo = 2,0342 UAs/m² 
- Número máximo de viviendas = 5 viviendas 
- Superficie de parcela mínima = 250 m² 

 
NORMAS DE USOS 

- Usos característico: Residencial colectivo o unifamiliar. 
- Usos Tolerados: Comercial. Servicios terciarios. 
- Usos prohibidos: Industrial. Talleres. Almacenes. 

 
NORMAS DE GESTIÓN 

- La edificación actualmente existente en la parcela catastral 116 se declara Fuera de 
Ordenación. 

- Se adscribe a la Unidad a efectos de su cesión para zona verde pública la superficie de la 
parcela 116 clasificada como Sistema General. Esta superficie computa a los efectos del 
cálculo del Aprovechamiento Lucrativo. 

- Sistema de Actuación: Reparcelación Voluntaria. 
- Previamente a la ejecución de ninguna obra se tramitará ante el Ayuntamiento de Lumbier el 

Proyecto de Urbanización de la ordenación planteada. 
- Las obras de urbanización se realizarán previa o paralelamente a las de edificación. 
- Los espacios destinados a viales y zonas verdes públicas son cesiones gratuitas y obligatorias a 

favor del Ayuntamiento de Lumbier. 
- No se concederán Licencias de Obras hasta que no se hayan hecho efectivas las cesiones 

correspondientes al Ayuntamiento de Lumbier. 
- Régimen de plazos: Se atendrá a lo determinado en el Art. 15 de la Normativa Urbanística 

General para las Unidades de Ejecución. 



III. DETERMINACIONES DETALLADAS POR UNIDAD DE EJECUCIÓN

A. DETERMINACIONES GENERALES IDENTIFICACIÓN
2.1 Superficie de la Unidad 1.322 m²
2.2 Superficie parcelas aportadas 638 m²
2.3 Uso característico (3) VIVIENDA LIBRE
2.4. Aprovechamiento Tipo (2) 2,0342 U.A./m²

U.E.-1

B. NORMAS DE APROVECHAMIENTO

APR. APROPIABLE (2.2)x(2.4.)x0,90 1.168 UA
APR. LUCRATIVO TOTAL 1.298 UA

DEFECTO UA
EXCESO 130 UA

POR UNIDAD BÁSICA

Nº Plantas Sup. PlantaSup. Constr. Uso
Coef. Uso 

UA/m²
Apr. 

Lucrativo UA
TOTAL UA

618 SUELO 0,1 62

2 618 1.236 VIV.LIBRE 1,00 1.236 1.298

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO TOTAL 1.298

Identificación

1
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ADECUACIÓN DEL PLAN A LA NORMATIVA VIGENTE 
 
 
JUSTIFICACIÓN DE LA NECESIDAD Y OPORTUNIDAD DEL PLAN  
 
El Plan Especial de Actuación Urbana es el instrumento de planeamiento legalmente exigido para la 
modificación de las determinaciones urbanísticas de cualquier tipo en un área de suelo urbano (art. 
77.6 del Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenación del Territorio y Urbanismo). 
 
Los Planes Especiales de Actuación Urbana contendrán la justificación de la actuación y todas las 
determinaciones necesarias y adecuadas a su naturaleza y finalidad, entre las que se contendrán la 
delimitación y ordenación pormenorizada del ámbito de actuación conjunta, los usos y la 
edificabilidad máxima asignada, etc. 
 
El objetivo de la modificación es establecer un desarrollo urbanístico más pormenorizado respecto de 
la regulación y ordenación vigente para el suelo objeto de la misma. 
Según el artículo 62 del DFL 1/2017, se trata de una actuación de renovación urbana dado que se 
busca la mejora del medio urbano, junto con la mejora de las dotaciones urbanísticas. 
 
 
CONTENIDO DEL PLAN ESPECIAL  
 
El contenido del Plan Especial se formaliza en los siguientes documentos, dando cumplimiento al 
artículo 61.5 del DF 1/2017, así: 

- Memoria Informativa y justificativa donde se indica el tipo de actuación que se desarrolla. 
- Memoria de viabilidad y sostenibilidad económica. 
- Proceso de participación ciudadana y conclusiones del mismo. 
- Estudio de movilidad generada. 
- Planos de información. 
- Planos de ordenación pormenorizada. 

 
 
TRAMITACIÓN 
 
El contenido y tramitación de los Planes de Actuación urbana está regulado en el Art.72 de del 
TRLFOTU 35/2002 (DFL1/2017) y en términos generales comprende: 

- Procedimiento de participación ciudadana (según Art.7) 
- Aprobación inicial por el Ayuntamiento. 
- Exposición al público 1 mes. 
- Aprobación definitiva por el Ayuntamiento (plazo máximo de 2 meses). 
- Remisión del documento aprobado definitivamente al Servicio de Ordenación del territorio 

para su registro. 
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ORDENACIÓN 
 
 
OBJETIVOS Y CRITERIOS DE LA ORDENACIÓN PROPUESTA 
 
Se propone una modificación que busca dos objetivos principales: 

- Regularizar la forma de la parcela resultante buscando la optimización de las dimensiones de 
la misma sin modificar su superficie y sin alterar el Sistema General anejo. 

- Reducir la edificabilidad asignada a la Unidad de Ejecución más acorde con el desarrollo de 
una vivienda unifamiliar. 

 
Para conseguir los objetivos anteriormente citados se han seguido los siguientes criterios: 

- Reducción en un metro de anchura del Sistema General de Zona Verde 1 en el arco paralelo 
a la carretera de la Foz, pasando de 9 a 8m dando de este modo mayor amplitud a la parcela 
resultante.  
Al mismo tiempo la superficie reducida del Sistema General  en su longitud, se recuperará en la 
parte inferior de la parcela eliminando el vértice existente e incluyendo esta superficie en el 
SG-ZV1. Además de esta manera, el cuadro de regulación de gas natural se situará en suelo 
público dentro de dicho Sistema General.  
Las superficies resultantes tanto del Sistema General como de la Unidad de Ejecución y de la 
parcela no varían con esta modificación. 

- Reducción de las UAs asignada a la Unidad de Ejecución adaptándolas a la nueva tipología  
de única vivienda unifamiliar aislada. 

 
 
ORDENACIÓN GENERAL JUSTIFICACIÓN DE LA MODIFICACION 
 
En Lumbier, la demanda de parcelas para viviendas unifamiliares es difícilmente cubierta debido al 
sistema de desarrollo de la localidad previsto en el Planeamiento. En éste, existen amplias zonas de 
suelo urbanizable para construir grupos de viviendas unifamiliares sin que un promotor particular pueda 
tener acceso individualmente a dichas parcelas de vivienda unifamiliar. 
 
En la Unidad de Ejecución UE-1 está contemplada la ejecución de un bloque de cinco viviendas 
adosadas en planta baja más una altura en una parcela de 618m² siguiendo una tipología que se ha 
desarrollado en parcelas próximas. No obstante la parcela objeto de este Plan, tanto por su ubicación 
como por su morfología y dimensiones puede no resultar la más indicada para esta tipología 
edificatoria.  
La parcela, se sitúa en un punto singular de la localidad ya que se encuentra rodeada en sus tres lados 
por viales, algunos de ellos con un tráfico considerable. Desde la rotonda de acceso principal  a la 
localidad, parte una vía hacia el sur que conduce hasta la Foz de Lumbier, siendo este un trazado muy 
utilizado por los visitantes de dicho Espacio Natural. En la zona Norte de la parcela discurre un vial 
principal de acceso a la parte este de la localidad también muy frecuentado por los vecinos. Por 
último al situarse esta parcela en un promontorio, rodeado por los viales citados forma un elemento a 
modo de hito que parece importante tratar como un elemento singular. La tipología propuesta de 
bloque completo adosado no parece la más indicada para cumplir las oportunidades urbanísticas 
que la parcela presenta. Por último la tipología actual obliga a proyectar los accesos a las viviendas 
por el vial situado al este de la parcela, lo que obliga a que sea la fachada trasera de la edificación la 
que se presenta al visitante que llega a la localidad. 
 
Por ello, se propone la presente modificación de la tipología edificatoria, sustituyendo la actual por  
una parcela para vivienda unifamiliar aislada, que cumpliendo las Ordenanzas particulares mejore la 
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imagen urbana de un punto singular de la localidad. Así mismo el desarrollo de la Unidad  mejorará el 
acceso a la población con la ejecución de las aceras y viales y la completa definición del Sistema 
General  SGVZ1.  
 

 
CESIONES. RESERVAS APARCAMIENTO 
 
Se mantienen las cesiones de viales y aceras previstas inicialmente por el Plan.  
En el diseño del esquema de la urbanización se han tenido en cuenta las determinaciones de la Orden 
VIV 561/2010 para el cumplimiento de las medidas de accesibilidad necesarias que se reflejarán en el 
correspondiente proyecto de urbanización. 
En concreto se mantiene la anchura de los viales próximos (5m) y la acera tendrá una dimensión de 
2m. 
 
Respecto a la cesión del 10% de aprovechamiento al Ayuntamiento, se prevé la materialización del 
mismo en su equivalente económico tal cual se solicita, a expensas de la aprobación municipal y de la 
redacción en su caso del convenio correspondiente. 
 
Reserva aparcamiento 
En el interior de la parcela deberá reservarse espacio para dos plazas de aparcamiento. 
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NORMATIVA URBANÍSTICA PARTICULAR 
 
La normativa urbanística particular correspondiente a la UE-1 y su ficha correspondiente quedan 
modificadas de la siguiente manera: 
 
ARTÍCULO 24. – UNIDAD DE EJECUCIÓN U.E.-1 
 
IDENTIFICACIÓN 
Unidad de Ejecución ubicada a la entrada al núcleo tradicional de Lumbier en la que se propone la 
sustitución de la edificación existente por una vivienda unifamiliar. 
 
CLASIFICACIÓN 
Suelo Urbano 
 
CALIFICACIÓN 
Residencial 
 
NORMAS DE CALIDAD 
Equipamientos, cesiones y servicios  

- Viales perimetrales a la edificación propuesta. 
- Zona verde del sistema general que se adscribe a la Unidad. 

 
Calidad urbana 

- Se deberán realizar obras de urbanización y reurbanización de los viales incluidos dentro de la 
delimitación de la Unidad (mejora del pavimento, alumbrado público, etc.) 

 
NORMAS DE DISEÑO 
Diseño urbano 

- Los viales previstos en la Unidad se plantearán en continuidad con los existentes. 
- Las aceras tendrán una anchura mínima de 2 m. 

 
Diseño arquitectónico.  

- Alineaciones exteriores conforme a lo grafiado en los planos de Ordenación. 
- Altura de la edificación = PB+1+bajocubierta 
- Altura máxima a cornisa = 7,00 m. 
- No existe limitación de vuelos dentro de la parcela. 

 
NORMAS DE APROVECHAMIENTO 

- Aprovechamiento tipo = 2,0342 UAs/m² 
- Número máximo de viviendas = 1 vivienda 

 
NORMAS DE USOS 

- Usos característico: Residencial unifamiliar. 
- Uso obligatorio: 2 plazas de garaje por vivienda en parcela privada. 
- Usos Tolerados: Comercial. Servicios terciarios. 
- Usos prohibidos: Industrial. Talleres. Almacenes. 

 
NORMAS DE GESTIÓN 

- Previamente a la ejecución de ninguna obra se tramitará ante el Ayuntamiento de Lumbier el 
Proyecto de Urbanización de la ordenación planteada. 

- Las obras de urbanización se realizarán previa o paralelamente a las de edificación. 
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- Los espacios destinados a viales y zonas verdes públicas son cesiones gratuitas y obligatorias a 
favor del Ayuntamiento de Lumbier. 

- No se concederán Licencias de Obras hasta que no se hayan hecho efectivas las cesiones 
correspondientes al Ayuntamiento de Lumbier. 

- Régimen de plazos: Se atendrá a lo determinado en el Art. 15 de la Normativa Urbanística 
General para las Unidades de Ejecución. 

 
 
  



III. DETERMINACIONES DETALLADAS POR UNIDAD DE EJECUCIÓN

A. DETERMINACIONES GENERALES IDENTIFICACIÓN
2.1 Superficie de la Unidad 1.322 m²
2.2 Superficie parcelas aportadas 638 m²
2.3 Uso característico (3) VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA
2.4.Aprovechamiento Tipo (2) 2,0342 U.A./m²

U.E.-1

B. NORMAS DE APROVECHAMIENTO

APR. APROPIABLE (2.2)x(2.4.)x0,90 1.168 UA
APR. LUCRATIVO TOTAL 499 UA

DEFECTO 669 UA
EXCESO UA

POR UNIDAD BÁSICA

Nº Plantas Sup. PlantaSup. Constr. Uso
Coef. Uso 

UA/m²
Apr. 

Lucrativo UA
TOTAL UA

618 SUELO 0,2 124

2 150 300 VIV.UNIF.AISL. 1,25 375 499

APROVECHAMIENTO LUCRATIVO TOTAL 499

Identificación

1
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MEMORIA VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA 
 
En virtud de lo dispuesto en el artículo 61.5 de la Ley Foral 35/2002 se debe incorporar la Memoria de 
viabilidad y sostenibilidad económica prevista en el artículo 56.5.1 de la misma Ley Foral.  
El artículo 56.5.1) de la Ley Foral citada señala el contenido de dicha Memoria "entendida como la 
justificación de la viabilidad económica de las operaciones urbanísticas previstas en el Plan y su 
impacto en las haciendas públicas. " 
 
En cuanto a la viabilidad económica de las operaciones urbanísticas previstas:  
La viabilidad económica de las operaciones urbanísticas planteadas, al ser de carácter privado, 
corresponde exclusivamente al Promotor de la presente modificación. 
 
En cuanto al impacto en las Haciendas públicas: 
La modificación plantea el desarrollo privado de la Unidad, por lo que la inversión a efectuar es 
particular y por tanto no produce ningún impacto para las Haciendas Públicas. Por otro lado, ya que 
no se modifica la superficie de espacios públicos de Sistema General Zonas Verdes 1, tampoco se 
produce ningún incremento en inversión, mantenimiento o conservación de los mismos, distinto a los 
contemplados en el Plan inicial.  
El coste de las obras de urbanización será a cargo de la parte promotora de ésta modificación y una 
vez ejecutadas éstas se realizará la cesión, libre y gratuita de las mismas al Ayuntamiento.  
 
Por otro lado, la reducción de número de viviendas en principio puede suponer una merma en los 
beneficios económicos municipales del Ayuntamiento, al verse reducido el aprovechamiento 
urbanístico de la Unidad de obligada cesión o materialización. No obstante, las razones urbanísticas 
anteriormente citadas justifican dicha modificación, ya que el desarrollo de la Unidad con la tipología 
prevista tiene un incierto desarrollo futuro.  
 
Por último, la presente modificación  pretende como último fin la construcción de una vivienda 
unifamiliar en dicha parcela, que supondrá nuevos ingresos al municipio: licencia de obras, 
contribuciones urbanas etc. 
8. ESTUDIO DE MOVILIDAD GENERADA 
 
ESTUDIO DE MOVILIDAD GENERADA 
 
Establece el art. 61.5 d) del TRLFOTU, que los Planes Especiales de Actuación Urbana deberán contener 
un Estudio de Movilidad generada que “…evalúe la viabilidad de gestionar de forma sostenible los 
movimientos de población y de mercancías que puedan derivarse del desarrollo del sector, 
analizando las posibilidades de transporte público, la capacidad y funcionalidad de la red viaria y los 
modos de transporte alternativos… (art. 53.2)” 
En el caso de la presente propuesta, atendiendo a las determinaciones que la misma introduce 
respecto a la ordenación vigente, cabe concluir que su futura ejecución no generará incidencia en 
cuanto a posibles movimientos de población y mercancías. Al reducirse el número de viviendas 
planeadas se disminuye dicho tráfico respecto al planeamiento vigente. 
 
Pamplona, septiembre de 2020. 
EL ARQUITECTO 
 
 
 
 
Fdo : Carlos Ibarrola Pérez  
Colegiado nº 2.300 
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CALLE ARRABAL

Referencia de Plano Superficie de Parcela (m²) Escala: 1:500633,90174/1-6/4-1/B-2 1 cm.

++++ Límite de Municipio Límite de Polígono Catastral Límite de Casco Urbano Límite de Parcela

CROQUIS DE SITUACIÓN DE LA PARCELA EN LA QUE SE UBICAN LAS UNIDADES INMOBILIARIAS

CÉDULA PARCELARIA / LURZATI ZEDULA
Referencia Catastral provisional del Bien Inmueble
Municipio Entidad
Expedida el Código Seguridad:

310000000002375190KJ
LUMBIER LUMBIER
15 de septiembre de 2020 vía Internet https://catastro.navarra.es I/BEVUJFP7QO

CÓDIGOS LOCALIZADORES Y DATOS DESCRIPTIVOS
CÓDIGOS DIRECCIÓN SUPERFICIES (m²) USO, DESTINO

O CULTIVOLOCALIZADORES (*) O PARAJE Principal Común

1 2 CL CUESTA DEL HOSPITAL, 19 633,90 SUELO6 2

Hoja 1 de 1

Conforme a lo dispuesto en el artículo 41 de la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre, la titularidad y el valor catastral son datos protegidos.
Los titulares pueden acceder a sus datos previa identificación, en las oficinas del Servicio de Riqueza Territorial o por otros medios, utilizando cualquiera
de los códigos de seguridad legalmente establecidos.

(*) Los códigos localizadores se componen de Polígono, Parcela, Subárea o Subparcela y Unidad Urbana.
(**) En la parcela hay otras unidades inmobiliarias con la misma o distinta titularidad.

Lur-Ondasunen eta Ondarearen gaineko Tributuen Zerbitzua • Servicio de Riqueza Territorial y Tributos Patrimoniales
Carlos III, 4 • 31002 PAMPLONA/IRUÑA • Tfnoa/Tfno. 848 42 73 33 • https://catastro.navarra.es • riqterri@navarra.es
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