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TITULO 1. DISPOSICIONES GENERALES

Arficulo 1. OBJETO DE LA NORMATIVA URBANISTICA

02/07/2026 8:1

La presente Normativa Urbanistica tiene por objeto establecer el régimen urbanistico de los

terrenos afectados por el Plan General Municipal de Zizur Mayor / Zizur Nagusia.
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Los preceptos que se incluyen se entienden sin perjuicio de lo dispuesto en normas legales o

reglamentarias de rango superior.

Articulo 2. AMBITO TERRITORIAL

El presente Plan General Municipal afecta a la totalidad del término municipal de Zizur Mayor

/ Zizur Nagusia.

Articulo 3. DESARROLLO SOSTENIBLE

La gestion, ejecucion y desarrollo del presente PGM tendrén como objetivo la mejora de la
calidad de vida de los habitantes del municipio y el desarrollo territorial y urbano sostenible del
mismo.

Articulo 4. VIGENCIA Y OBLIGATORIEDAD.

El Plan General Municipal entrard en vigor con la publicacion de la aprobacion definitiva en
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el Boletin Oficial de Navarra, serd inmediatamente ejecutivo y tendrd vigencia indefinida, sin

perjuicio de su revisibn o modificacion.

Las determinaciones del presente PGM, mientras dure su vigencia, serdn de aplicacion
obligatoria para el planeamiento y su ejecucién, y obligardn por igual a los particulares y a la

Administracion.

Articulo 5. EFECTOS DEL PGM

1. EIPGM es publico, ejecutivo y obligatorio.

2. La publicidad supone el derecho de cualquier persona a consultar la totalidad de su
documentacién en el ejemplar debidamente diligenciado.

3. La ejecutividad nace de la publicacién de la Aprobacién Definitiva.

4. La obligatoriedad significa que, a cualquier persona fisica o juridica, le es exigible el
cumplimiento exacto de todas y cada una de las determinaciones sustantivas del PGM

5. La aprobacién del PGM implica la declaracion de utilidad publica de las obras vy la
necesidad de ocupacién de terrenos y edificios a los fines de expropiaciéon o

imposicién de servidumbres.
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Articulo 6. DOCUMENTOS INTEGRANTES DEL PUM

A los efectos del desarrollo y aplicacion del PUM, sus documentos integrantes tienen el

contenido y el alcance que se detalla en los nUmeros siguientes:

02/07/2026 8:1

1. La Memoria contiene la explicaciéon vy justificacion de la ordenacién y gestién

establecida por el PUM y su adecuacién a las Leyes de rango superior. En la misma se
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Registro de entrada n° 4387/202

justifica la adecuacién a los objetivos y al Concierto Previo, el modelo urbano
propuesto y las determinaciones esfructurantes, se realiza un estudio de las
necesidades en relacidén con los distintos usos y de la suficiencia de los servicios
urbanisticos (art 58 del Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de julio, por el que se

aprueba el Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacidn del Territorio y Urbanismo,

en adelante TR-LFOTU). Incluye el informe de valoracién de impacto de género vy el
informe de valoraciéon del impacto de discapacidad y accesibilidad.

2. Los Planos de Informacién son los documentos en los que queda reflejada la realidad

territorial y urbanistica actual del Municipio y de la que parte el PUM para establecer
sus determinaciones de ordenacién. Su eficacia se reduce a la pura reproduccion de
la situacién factica previa al PUM. No son planos normativos.

3. Los Planos de Ordenacién contienen y expresan grdficamente las determinaciones

sustantivas de la ordenacidén establecida, tanto las que se refieren a la propuesta de
orden urbano, como las que inciden en la regulacion del uso del suelo y de la

edificacion y complementan por tanto los preceptos de las Normas Urbanisticas.
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4. Los Planos de Gestidn definen la clasificacion del suelo y su segregacion en distintas

unidades y sectores en atencion al régimen urbanistico aplicable.

5. Las Normativas Urbanisticas (General y Particular) constituyen el documento en el que

se fijan normativamente las condiciones a que han de agjustarse todas y cada una de
las actuaciones de cardcter urbanistico en el término municipal, sean de
planeamiento, de gestiébn o ejecucion de éste, o de edificaciéon o implantacién de
actividades o usos, delimitando, en consecuencia, el contenido urbanistico del
derecho de propiedad.

6. El Estudio Ambiental Estratégico analiza la repercusidn sobre el territorio de las

determinaciones del Plan y propone medidas de correccidon para minimizar esta
incidencia.

7. El Programa de Desarrollo vy Ejecucidn del PGM establece una programacién temporal

de las actuaciones previstas en el Plan. Se incluye en la memoria justificativa del Plan.

8. La Memoria de Viabilidad y sostenibilidad econdmica justifica la viabilidad econdmica

de las operaciones urbanisticas previstas en el Plan y su impacto en las haciendas

publicas.
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9. Sistema de indicadores de gestidn, sostenibilidad y resultado para conocer la

evaluacién y efectuar el informe de seguimiento del plan.

10.Resumen ejecutivo del documento que incluird la expresidn de los dmbitos en que la

02/07/2026 8:1

ordenacién proyectada altera la vigente, con un plano de su situacion y alcance de

la alteracién; y, en su caso, una propuesta de los dmbitos en los que es procedente la
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suspension de licencias durante la tramitacidn del Plan.

Arficulo 7. INTERPRETACION DEL CONTENIDO DEL PUM

1. La interpretacion del Plan corresponde al Ayuntamiento de Zizur Mayor en el ejercicio
de sus competencias urbanisticas, sin perjuicio de los que corresponden, como

competencia compartida al Gobierno de Navarra, en virtud de la legislacion

urbanistica de aplicacion, y de las funciones jurisdiccionales de los Tribunales.

2. Las Normas de este Plan se interpretardn atendiendo a su contenido y con sujecién a
los objetivos y finalidades expresados en la Memoria.

La Normativa Urbanistica (General y Particular) y los Planos de Ordenacion y Gestion
que las complementan, prevalecen sobre el resto de los documentos del PUM.

. En concurrencia de dos o mds determinaciones siempre prevalecerd la Normativa
Urbanistica sobre las Ordenanzas, y la Normativa Urbanistica Particular sobre la
Normativa Urbanistica General, por ser aquella mds especifica.

4. Con criterio general, en la concurrencia de dos o mds determinaciones que resulten

contradictorias prevalecerd la que guarde mayor coherencia con los objetivos y
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finalidades del Plan General Municipal.

5. En el supuesto de contraposicion entre las determinaciones de la documentacion
grdficay escrita, o entre las diferentes documentaciones gréficas o escritas, la Adminis-
tracion resolverd en razdn a criterios de distinto orden, tales como valor estético, condi-
ciones ornamentales o higiénicas, de mejora para las infraestructuras, edificaciones y
servicios y cualesquiera otros de similar naturaleza, sin perjuicio en todo caso del interés
social protegido por la ordenacién urbanistica vigente en cada momento.

6. Los posibles errores materiales o contradicciones que se detecten en los documentos
integrantes del Plan o entre éstos, podrdn corregirse mediante acuerdo simple de la

Corporacioén, y en su caso publicaciéon en el Boletin Oficial de Navarra.

Articulo 8. REVISION Y SUSTITUCION

1. El Plan podrd revisarse y/o sustituirse conforme a lo dispuesto en la legislacion
urbanistica de aplicacion.
2. Con independencia de los casos contemplados en disposiciones de rango superior,

serdn circunstancias de revisién las siguientes:

3
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a) La aprobacién de un planeamiento de ordenacion territorial que implique

alteraciones sustanciales en las previsiones de este PGM y que asi lo disponga o o

haga necesario.

02/07/2026 8:1

b) Que asi lo decida el Ayuntamiento por entender oportuno modificar el modelo

territorial propuesto.
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3. Se entiende por revision del planeamiento la adopcidn de nuevos criterios respecto de
la estructura general y orgdnica del territorio, motivada por la eleccidn de un modelo
territorial distinfo en su mayoria del antiguo, o por la aparicién de circunstancias
sobrevenidas, de cardcter demogrdfico o econdmico, que incidan sustancialmente
sobre la ordenacién, o por el agotamiento de su capacidad. La revision determinard

la sustitucion del instrumento de planeamiento revisado por el nuevo.

4, Antes de que transcurra un plazo de 8 aios a partir de la Aprobacion Definitiva del
P.G.M., el Ayuntamiento promoverd un Informe Técnico sobre la conveniencia de su
Revisién o no, y acordard lo pertinente. En el caso de que se opte por la prolongacion
de la vigencia del P.G.M., transcurrido un nuevo plazo de 4 aios, se procederd, otra
vez, de acuerdo con la férmula sefalada anteriormente. El incumplimiento por parte
municipal, de la férmula establecida, no repercutird en el deber de cumplimiento de

los plazos determinados para los derechos y deberes de los propietarios de suelo.

Arficulo 9. MODIFICACION

1. Las alteraciones del contenido del Plan General Municipal no contenidas en las
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enumeradas en el articulo anterior tendrdn la consideraciéon de Modificaciones del
mismo, aun cuando dicha alteracién lleve consigo cambios en la clasificaciéon o
cdalificacién del suelo, o impongan la procedencia de revisar la programacién del Plan
General Municipal. (En concreto la clasificacién como suelo urbanizable del suelo no
urbanizable de Preservacion por Salvaguarda del Modelo de Desarrollo, reserva
estratégica del suelo, podrd hacerse justificadamente sin precisar una revision del
PGM).

2. Las propuestas de modificaciéon deberdn basarse en un estudio justificativo de las
mismas Yy su incidencia en la ordenacién general, pudiendo rechazar el Ayuntamiento
iniciativas en las que no se aprecie mejoria respecto al planeamiento vigente.

3. Cualquier modificacién del P.G.M. guardard relacidon con el motivo que la produce,
por lo que deberd incluir en el expediente las descripciones y justificaciones oportunas,
no aceptdndose ni pudiéndose incluir otras alteraciones que las relacionadas con el
objeto de la modificacion.

4. Los expedientes que supongan modificacion del P.G.M. deberdn titularse: "Modifi-

cacién Puntual/Estructurante del P.G.M. de Zizur Mayor / Zizur Nagusia” con expresion

4
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de su contenido y alcance, debiendo incluir al final del titulo, el nUmero de orden que
le corresponde dentro de las modificaciones habidas.

En los expedientes de modificacién del P.G.M. se deberd especificar si los cambios que

02/07/2026 8:1
(€,

se proponen afectan a las determinaciones de ordenacién urbanistica estructurantes

0 pormenorizadas.
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6. Contenido documental. La documentacion técnica de los expedientes de
Modificacién de elementos del P.G.M. deberd comprender todos aquellos aspectos,
planos o documentos afectados por el cambio, los cuales serdn redactados de nuevo
con las modificaciones infroducidas a modo de documento refundido, de forma que
los documentos anteriormente vigentes puedan ser anulados y sustitfuidos por los

nuevos.
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TITULO II. REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO

CAPITULO I. NORMAS URBANISTICAS DE CARACTER GENERAL

02/07/2026 8:1

Articulo 10. CRITERIO GENERAL
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1. En el presente Plan, el régimen urbanistico del suelo se determina por todos o por
algunos de los extremos que a continuacion se citan:
a) Respecto ala ordenacién del término municipal.
- Estableciendo la calificacion del suelo con diferentes tipos de usos.
- Determinando extremos de ordenacién como:

v Ocupacién del suelo, densidades, edificabilidades.

Alturas mdximas y minimas.
Delimitacién de las dreas pUblicas y privadas.

Establecimiento de las alineaciones.

AR N NN

Expresidon de los usos que se consolidan, de los que se proponen y de los que
se quedan fuera de ordenacioén.

Tipologias constructivas.

v Los elementos, zonas o dreas de especial proteccion.

v' Otro tipo de especificaciones ambientales para los espacios publicos.

b) En orden al funcionamiento de la ordenacion.
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- Estableciendo la distribucidn de los sistemas generales y locales.
- Determinando las infraestructuras necesarias para la ordenacién y como minimo las
de agua, energia eléctrica y saneamiento.
c) Enorden ala gestion.
- Clasificando los suelos en las distintas clases, tipos o subtipos que hubiere necesidad.
- Desagregando el territorio municipal en los distintos dmbitos.
- Estableciendo los regimenes de actuacién y las exigencias de ordenacién en todas
y cada una de las desagregaciones existentes.
d) En orden a la regulacion de la "calidad de vida ciudadana'.
- Conlaincorporaciéon de las Ordenanzas necesarias para esta finalidad.
2. Todas o parte de estas determinaciones, se desarrollan en la Normativa Urbanistica
(General o Particular) en los Planos de Ordenacién, en los Planos de Gestién, asi como

en los documentos denominados "Ordenanzas”.

Articulo 11. DETERMINACIONES ESTRUCTURANTES Y PORMENORIZADAS

Las determinaciones del Plan General Municipal se dividen en esfructurantes vy

pormenorizadas.

"E ZIZUR MAYOR / ZIZUR NAGUSIA Cédigo Seguro de Verificacion: DFCA ALAR EFPR VX3E YLLV

2.2,1_N GENERAL-ZIZUR MAYOR_PUM AI ROO_F

La comprobacién de la autenticidad de este documento y otra informacion esta disponible en https://sedeelectronica.zizurmayor.es/ Pag. 12 de 64



https://sedeelectronica.zizurmayor.es/firma/infocsv.aspx?csv=DFCAALAREFPRVX3EYLLV
https://sedeelectronica.zizurmayor.es/firma/infofirmante.aspx?idFirmante=4768407&csv=DFCAALAREFPRVX3EYLLV
https://sedeelectronica.zizurmayor.es/firma/infopadesconerrorvalidacion.aspx?csv=DFCAALAREFPRVX3EYLLV

PGM ZIZUR MAYOR / ZIZUR NAGUSIA PLAN URBANISTICO MUNICIPAL NORMATIVA GENERAL

Las determinaciones estructurantes son aquellas mediante las cuales se define el modelo de

ocupacién, utilizacion y preservacion del conjunto del municipio, asi como los elementos

fundamentales de la estructura urbana vy territorial y de su desarrollo futuro.

02/07/2026 8:1

Se consideran DETERMINACIONES ESTRUCTURANTES |as siguientes:

a) El sefalamiento de las clases de suelo, asi como, en suelo no urbanizable el
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sefialamiento de las categorias y subcategorias definidas en el TR-LFOTU.
b) La delimitacién de los distintos sectores en que proceda dividir el territorio, con el
sefalamiento sobre cada uno de sus criterios y condiciones bdsicas de ordenacion.
c) La definicién de los sistemas generales de vias publicas, servicios urbanos, espacios

libres publicos y equipamientos publicos o privados, o conjuntos de dotaciones

publicas al servicio de toda la poblacién.

d) En suelo urbanizable, la edificabilidad méxima y los usos globales de cada sector y la
fijacion del porcentaje obligatorio de viviendas sujetas a algun tipo de proteccion
publica.

e) Establecimiento de normas de proteccién en el suelo no urbanizable para, segin cada
categoria, mantener su naturaleza rustica, proteger el medio natural y asegurar el
cardcter aislado de las construcciones.

f) La delimitacién, cuando proceda, de dreas de reserva para la constitucién de

patrimonio municipal de suelo.

Las determinaciones de ordenacién pormenorizada son las que precisan las determinaciones
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de ordenacién estructurante, hasta el grado suficiente para posibilitar la realizacién de actos

concretos de ejecucidon material.
Se consideran DETERMINACIONES PORMENORIZADAS |as siguientes:

a) La definicién detallada de las framas urbanas, especialmente mediante las
alineaciones y rasantes de las edificaciones y los elementos viarios.

b) Las condiciones que regulan los actos sobre las parcelas y las que deben cumplir éstas
para ser dmbito de ejecucion material.

c) La regulacién del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben cumplir las
edificaciones, asi como su morfologia y tipologia.

d) Elrégimen normativo de usos pormenorizados € intervenciones admisibles y prohibidas,
asi como las condiciones que deben cumplir para ser autorizadas.

e) La definicidn de los sistemas locales de vias pUblicas, servicios urbanos, espacios libres
publicos y equipamientos publicos o privados, o conjuntos de dotaciones publicas
necesarios para completar los servicios de los sistemas generales, pero sin considerarse

de tal cardcter.
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f) Larelacién de los usos del suelo y en especial las construcciones e instalaciones que

se declaren fuera de ordenacién por su disconformidad con los objetivos y criterios del

planeamiento.

02/07/2026 8:1

g) La delimitacién de unidades de ejecucién vy la fijacién de los sistemas de actuacion.

h) El sefalamiento de plazos para el cumplimiento de deberes urbanisticos.
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i) La identificacién y catdlogo de los elementos que, por sus valores naturales o
culturales, o por su relacién con el dominio publico, deban ser conservados o
recuperados, con las medidas de proteccidon que procedan.

i) Determinaciones que garanticen a las personas afectadas por alguna minusvalia
orgdnica o circunstancial, la accesibilidad y utilizacién, con cardcter general, de los

espacios libres de uso publico, viales, edificios, locales y medios de transporte, de

acuerdo con las disposiciones establecidas por la normativa sobre barreras fisicas y
sensoriales.
La delimitacién de dreas de reparto y la adscripcion de sistemas generales a las
mismas, en su caso, su aprovechamiento tipo y coeficientes de homogeneizacién de
planeamiento. (En suelo urbano la edificabilidad, el aprovechamiento y el
aprovechamiento medio de las UEs. En suelo urbanizable el aprovechamiento y el
aprovechamiento tipo).

k) Determinaciones para lograr la eficacia y eficiencia energéticas de las urbanizaciones
y edificaciones de conformidad con la Directiva 2010/31/UE, de 19 de mayo, y

medidas que favorezcan tales objetivos.
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) La definicidon de dreas de renovacién, regeneracion y rehabilitacién y criterios bdsicos

para desarrollar actuaciones en suelo urbano.

La documentacién general del Plan General Municipal, los Planos de Ordenacion y las Normas

Urbanisticas, definen las determinaciones estructurantes y pormenorizadas del plan.

En el plano de ESTRUCTURA GENERAL URBANA se definen como estructurantes las grandes

lineas de definicién de la ciudad para la planificaciéon estratégica.

Articulo 12. EDIFICIOS Y ELEMENTOS FUERA DE ORDENACION

Se indican grdficamente los elementos fuera de ordenacién: aquellos erigidos con
anterioridad a la aprobacion del Plan General Municipal que resultan disconformes con el mismo

y estd prevista su demolicion.

No obstante lo sefialado en el punto anterior, si algun edificio o instalacién resultara
disconforme con las previsiones del planeamiento y no apareciera en la relacién expresa de
edificios calificados fuera de ordenacién, el Ayuntamiento resolverd expresamente, de oficio o

a instancia de parte, sobre su situacién juridica, previa audiencia a la persona interesada, bien
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declarando el edificio en régimen de fuera de ordenacién o bien ordenando la modificacién de

las previsiones del planeamiento por el procedimiento correspondiente.

En ellos no se podrdn realizar obras de consolidacién, aumento de volumen, modernizacién o

02/07/2026 8:1

incremento de su valor de expropiacién, pero si las reparaciones que exijan la seguridad e

higiene del inmueble, y las obras necesarias y parciales de consolidacion, asi como las relativas
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al cumplimiento de otras determinaciones normativas requeridas para el uso de la edificacion.

Se establecen también los elementos fuera de ordenacién, los cudles no forman parte de la
estructura global de la edificacion pero que habrd que demoler o adecuar a las previsiones del

Plan.

Articulo 13. ZONIFICACION ACUSTICA

El Plan Urbanistico incluye de forma explicita la zonificacién acustica del municipio tal y como
establece el articulo 5 del Real Decreto 1367/2007 de 19 de octubre por el que se desarrolla la
Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacién acustica, objetivos de

calidad y emisiones acusticas.

1 DELIMITACION DE AREAS ACUSTICAS

Las dreas acusticas se clasifican, en atencién al uso predominante del suelo, de acuerdo con
lo establecido en el citado Real Decreto. La delimitacién territorial se basard en los usos actuales

o previstos del suelo.
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1. Los sectores espaciales de uso global residencial se incluyen como Areas acuUsticas de
tipo a) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial.

2. Los poligonos industriales y dreas de actividad econdmica se incluyen como Areas
acUsticas de tipo b) Sectores del territorio con predominio de uso industrial.

3. Los espacios dotacionales recreativos se incluyen como dreas acusticas de tipo c)
Sectores del territorio con predominio de suelo de uso recreativo y de espectdculos.

4, Lossectores de actividad econdmica de uso terciario no industrial se incluyen como dreas
acusticas de tipo d) Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto
del contfemplado en ¢)

5. Los dotacionales educativos y sanitarios se incluyen como dreas acusticas de tipo €)
Sectores del territorio con predominio de suelo de uso sanitario, docente y cultural que
requiera una especial proteccioén contra la contaminacion acustica.

6. El dominio publico de la red de carreteras se incluye como Areas acuUsticas de tipo f)
Sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de transporte y

ofros equipamientos puUblicos que los reclamen.

El resto del suelo queda excluido de las dreas acUsticas.
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2 OBJETIVOS DE CALIDAD ACUSTICA

Realizada la zonificacién anterior, los objetivos de calidad acuUstica serdn, segun el articulo 14

del Real Decreto 1367/2007, la no superacion del valor de la tabla A, del anexo I, que le sea de

02/07/2026 8:1

aplicaciéon en las dreas urbanizadas existentes.

Para el resto de las dreas urbanizadas, se establece como objetivo de calidad acuUstica para
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ruido la no superaciéon del valor que le sea de aplicacion ala tabla A del anexo |I, disminuido en

5 decibelios.

Objetivos de calidad aciistica

Tabla A. Objetivos de calidad acistica para ruido aplicables a areas urbanizadas existentes

indices de
Tipo de area aciastica ruido

LgLe Ly

e Sectores‘ del territorio con predominln _dersuelo de uso sanitario, docente y cultural que requiera una especial &0 | 60 50
proteccién contra la contaminacion aclstica.

a | Sectores del territorio con predominio de suelo de uso residencial. 65 | 65 | 55
d | Sectores del territorio con predominio de suelo de uso terciario distinto del contemplado en c). 70 |70 | 65
c | Sectores del territorio con predominio de suele de uso recreativo y de espectaculos. 73 |73 63
b | Sectores del territorio con predominio de suele de uso industrial. 75 |75 65

£ Sectores del territorio afectados a sistemas generales de infraestructuras de transperte, u otros equipamientos 2 12 @
publicos que los reclamen. (1)

(1) En estos sectores del territorio se adoptaran las medidas adecuadas de prevencién de la contaminacidn aclstica, en particular mediante
la aplicacion de las tecnologias de menor incidencia actstica de entre las mejores técnicas disponibles, de acuerdo con el apartado a), del
articulo 18.2 de la Ley 37/2003, de 17 de noviembre.

(2) En el limite perimetral de estos sectores del territorio no se superaran los objetivos de calidad acistica para ruido aplicables al resto de
areas acusticas colindantes con ellos.

Nota: Los objetivos de calidad aplicables a las areas acusticas estéan referenciados a una altura de 4 m.
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En el subsector $5-001 de uso terciario-productivo en previsién de la ubicacidn de usos mixtos
(incluidos alojamientos equivalentes a terciario/servicios o dotacién) se establece un objetivo de

calidad acustica correspondiente a un tipo de drea acuUstica A.

3 RESTRICCIONES A LICENCIAS

Se estard a lo dispuesto en el articulo 20.1 de la Ley 37/2003 de 17 de noviembre, del Ruido.

Articulo 14. SERVIDUMBRES AERONAUTICAS DEL AEROPUERTO DE PAMPLONA

Los terrenos afectados por este planeamiento al estar situados dentro de las zonas y espacios
recogidos en el Real Decreto 248/2019 por el que se modifican las Servidumbres Aeronduticas

del Aeropuerto de Pamplona, estén afectados por la siguiente normativa sectorial:

- Ley 48/60, de 21 de Julio (B.O.E. n° 176, de 23 de julio) sobre Navegacion Aérea, modificada
por Ley 55/99 sobre Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden Social, de 29 de diciembre
(B.O.E. n° 312, de 30 de diciembre)

- Ley 21/2003, de 7 de julio, de Seguridad Aérea (B.O.E. n° 162, de 8 de Julio)

- Decreto 369/2023, de 16 de mayo, por el que se regulan las servidumbres aeronduticas de

proteccién de la navegacién aérea, y se modifica el Real Decreto 2591/1998, de 4 de

10
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diciembre, sobre la ordenacion de los aeropuertos de interés general y su zona de servicio,
en ejecuciéon de lo dispuesto por el articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de
Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social. (B.O.E. n° 131, de 2 de junio).

02/07/2026 8:1

- Real Decreto 2591/1998, de 4 de diciembre, de Ordenacién de los Aeropuertos de Interés
General y su Zona de Servicio (B.O.E. n° 292, de 7 de diciembre) en su actual redaccién.

- Decreto 248/2019 de abril por el que se modifican las Servidumbres Aeronduticas del
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aerédromo de Nodin (Navarra) (B.O.E. 104 de 1 de mayo de 2019.

- Orden FOM/2208/2010 del Ministerio de Fomento de 30 de junio de 2010, por la que se
aprueba el Plan Director del Aeropuerto de Pamplona (B.O.En° 194 de 11 de agosto)

El régimen previsto para estos suelos es el que se recoge en el Decreto 369/2023 de

Servidumbres Aeronduticas que en la actual redaccion de su articulo 14 Servidumbre de

limitacién de actividades, dice lo siguiente:

1. El drea afectada por las servidumbres de aerédromo, indicadas en el articulo 8, y por las servidumbres de
instalaciones radioeléctricas, indicadas en el articulo 11, queda sujeta a una servidumbre de limitacion de
actividades, en cuya virtud, la autoridad nacional de supervisién civil o el érgano competente del
Ministerio de Defensa, en el dmbito de sus respectivas competencias, podrdn prohibir, limitar o condicionar
actividades que se ubiquen dentro de la misma y puedan suponer un peligro para las operaciones aéreas
o para el correcto funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas. Dicha posibilidad se extenderd a
los usos del suelo que faculten para la implantacién o ejercicio de dichas actividades, y abarcard, entre

ofras:

a) Las actividades que supongan o lleven aparejada la construccién de obstdculos de tal indole que
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puedan inducir turbulencias;

b) Las actividades que supongan o puedan llevar aparejada la construccidon de obstdculos de tal indole

que puedan interferir en la visual de los Servicios de Control de Aerédromo;

c) El uso de luces, incluidos proyectores o emisores Idser que puedan crear peligros o inducir a confusién

O error;

d) Las actividades que impliquen el uso de superficies grandes y muy reflectantes que puedan dar lugar

a deslumbramiento;
e) Las actuaciones que puedan estimular, atraer o generar la presencia de fauna;

f) Las actividades o la presencia de objetos fijos o méviles que puedan interferir el funcionamiento de los

sistemas de comunicacién, navegacién y vigilancia aeronduticas o afectarlos negativamente;

g) Las actividades que faciliten o lleven aparejada la implantacién o funcionamiento de instalaciones que

produzcan humo, nieblas o cualquier otro fenémeno que suponga un riesgo para las aeronaves;

h) El uso de medios de propulsidn o sustentacién aéreos para la realizacion de actividades deportivas, o

de cualquier ofra indole; y

i) El lanzamiento de fuegos artificiales o artilugios de indole similar.

11
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2. Las personas fisicas o juridicas que pretendan realizar las actividades y usos a que se refiere el apartado

1 deberdn comunicar al gestor del aerédromo o al proveedor de servicios de navegacion aérea cuyas

servidumbres se vean afectadas los datos de la actividad que pretenden realizar de acuerdo con los

02/07/2026 8:1

protocolos de coordinacién que establezca la autoridad nacional de supervision civil o el érgano
competente del Ministerio de Defensa. En la forma indicada en estos protocolos de coordinacion, la

autoridad nacional de supervision civil o el drgano competente del Ministerio de Defensa podrdn prohibir,
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limitar o condicionar la actividad de acuerdo con lo referido en el apartado 1.

3. Las personas fisicas o juridicas que pretendan realizar las actividades y usos a que se refiere el apartado

1 deberdn abstenerse de realizar las que resulten prohibidas, en aplicacion del apartado 2, en su caso.

4. Las personas fisicas o juridicas que pretendan realizar las actividades y usos a que se refiere el apartado
I, y que puedan estar condicionadas o limitadas, deberdn cumplir las medidas de mitigacion que se

determinen para su ejercicio en aplicacion del apartado 2, en su caso.

5. El establecimiento de las prohibiciones, limitaciones o condiciones a que se refieren los apartados
anteriores se ajustard a lo dispuesto en el articulo 25 en el caso de actividades o usos de suelo existentes
o al articulo 31 en los supuestos de actividades de nueva implantacidon que lleven aparejadas

construcciones instalaciones o plantaciones.

6. La autoridad nacional de supervisién civil o el drgano competente del Ministerio de Defensa, en el dmbito
de sus respectivas competencias, podrdn establecer las prohibiciones, limitaciones o condiciones a que
se refiere el presente articulo de oficio o a solicitud del titular o del gestor de la infraestructura aerondutica
o el proveedor de servicios de navegacion aérea. En los supuestos en que actien de oficio, se recabard
informe del mencionado titular o gestor de la infraestructura aerondutica o proveedor de servicios de

navegacion aérea. 7. En zonas afectadas por servidumbres aeronduticas, el lanzamiento de globos libres
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no tripulados, farolillos voladores y globos de helio se ajustard a lo previsto en el Real Decreto 1180/2018,
de 21 de septiembre, por el que se desarrolla el Reglamento del aire y disposiciones operativas comunes
para los servicios y procedimientos de navegacion aérea y se modifican el Real Decreto 57/2002, de 18
de enero, por el que se aprueba el Reglamento de Circulacién Aérea; el Real Decreto 862/2009, de 14 de
mayo, por el que se aprueban las normas técnicas de disefio y operaciéon de aerédromos de uso publico
y el Reglamento de certificacion y verificacién de aeropuertos y ofros aerédromos de uso publico; el Real
Decreto 931/2010, de 23 de julio, por el que se regula el procedimiento de certificacion de proveedores
civiles de servicios de navegacién aérea y su control normativo; y el Reglamento de la Circulacién Aérea

Operativa, aprobado por Real Decreto 601/2016, de 2 de diciembre.

Cualguier construccién, instalacion (postes, antenas, aerogeneradores incluidas las palas,
medios necesarios para la construccion (incluidas las grias de construccion y similares) o
plantacién en esta parte afectada, requerird acuerdo favorable previo de la Agencia Estatal de
Seguridad Aérea (AESA), conforme alos arts. 31 y 33 del Real Decreto 369/2023.

Las construcciones e instalaciones, asi como cualquier otra actuacién que se contemple,
incluidos todos sus elementos (como anfenas, pararrayos, chimeneas, equipos de aire
acondicionado, cajas de ascensores, carteles, remates decorativos), asi como cualquier otro

afadido sobre tales construcciones, asi como los medios mecdnicos necesarios pard su
12
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construccién (grias, etc.), modificaciones del terreno u objeto fijo (postes, antenas,

aerogeneradores, incluidas sus palas, carteles, etc.) asi como el gdlibo de viario o via férrea, no

pueden vulnerar las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Pamplona, que vienen

02/07/2026 8:1

representadas en el plano I-2.1 en el que se han reflejado las servidumbres aeronduticas.

Excepcionalmente, conforme al articulo 34 del Real Decreto 369/2023, podrdn ser autorizadas las
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construcciones o instalaciones cuando, aun superdndose los limites establecidos por las
servidumbres aeronduticas, quede acreditado, ajuicio de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea
(AESA), que no se compromete la seguridad, ni queda afectada de modo significativo la

regularidad de las operaciones de las aeronaves o que se trata de un supuesto apantallamiento.

Los posibles planes o instrumentos de ordenacion urbanistica que se planteen en el dmbito,

asi como las revisiones o modificacion, en aquellos dmbitos del término municipal se encuentran
afectado por las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Pamplona, deberdn ser
informadas por la Direccién General de Aviacién Civil del Ministerio de Transportes, Movilidad y

Agenda Urbana.

Excepcionalmente, conforme el articulo 28 del Real Decreto 369/2023, la Direccién General
de Aviacién Civil podrd informar favorablemente planes e instrumentos de ordenacion en los que
se incluyan actuaciones que vulneren las servidumbres aeronduticas, previa consulta al titular o
gestor de la infraestructura aerondutica o proveedor de servicios de navegacion aérea e informe
vinculante de AESA, en el que se acredite que no se compromete nila seguridad nila regularidad

de las operaciones de las aeronaves. A tales efectos, la Direccion General de Aviaciéon Civil
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podrd requerir al solicitante la aportacion de la documentacién necesaria para la elaboracion

de un estudio aerondutico de seguridad.

En relacién con los elementos previamente existentes en zonas donde el propio terreno
vulnera las servidumbres aeronduticas o en zonas donde existe riesgo de vulneracién de las
servidumbres aeronduticas, no se admiten nuevos elementos ni modificaciones de los mismos

que supongan un aumento de altura.

Cualguier emisor radioeléctrico u otro tipo de dispositivo que pudiera dar origen a radiaciones
electromagnéticas perturbadoras del normal funcionamiento de las instalaciones radioeléctricas
aeronduticas, aun no vulnerando las superficies limitadoras de obstdculos, requerird de la
correspondiente autorizacién de la Agencia Estatal de Seguridad Aérea. Dado que las
servidumbres aeronduticas constituyen limitaciones legales al derecho de propiedad en razdn
de la funcién social de ésta, la resolucién que a tales efectos se evacuase solo podrd generar

algun derecho a indemnizacién cuando afecte a derechos ya patrimonializados.

En cuanto a la posible instalacion de aerogeneradores, debido a su gran altura, en la que se

ha de incluir la longitud de sus palas, se ha de asegurar que en ningun caso incumplan la

13
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normativa relativa a Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Pamplona. Lo mismo se ha
de aplicar para las lineas de transporte de energia eléctrica, las infraestructuras de

telecomunicaciones, tales como antenas de telefonia y enlaces de microondas y demds

02/07/2026 8:1

estructuras, que por su funcionamiento precisen ser ubicadas en plataformas elevadas.

El aprovechamiento susceptible de materializacién serd el definido por el planeamiento
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general de acuerdo con la legislacién urbanistica, una vez que se apliguen al mismo las
condiciones que, en su caso, establezca el informe del Ministerio de Fomento, y en su caso, el
Estudio Aerondutico, no generando, en el caso de su disminucién, ningun tipo de derecho a
indemnizacién por parte del Ministerio de Fomento, ni del gestor aeroportuario ni del prestador

de los Servicios de Navegaciéon Aérea.

Este Plan incorpora los planos de las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Pamplona,
modificadas mediante Real Decreto 248/2019, de 5 de Abril de 2019 (B.O.E. n° 104, de 1 de mayo)

en el plano I-2.1 de Afecciones Territoriales del Plan.

En caso de contradiccién en la propia normativa urbanistica del Plan o entre la normativa
urbanistica y los planos, prevalecerdn las limitaciones o condiciones impuestas por las
servidumbres aeronduticas sobre cualquier disposicidn recogida en el planeamiento urbanistico
Actuaciones incluidas en las zonas y espacios afectados por el Decreto Real Decreto 248/2019

por el que se modifican las Servidumbres Aeronduticas del Aeropuerto de Pamplona.

Articulo 15. CONDICIONES PARTICULARES DEL SISTEMA GENERAL FERROVIARIO (SGV_F)
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El dmbito de afeccién de las infraestructuras viarias en el término municipal se ubica casi en
su totalidad dentro del dmbito del PSIS del Tren de Alta Velocidad, para el desarrollo del drea de
la nueva estaciéon de Alta Velocidad de Pamplona (PSIS TAV). El PSIS es un instrumento de
ordenacién territorial, supramunicipal y de competencia foral, por lo que el PGM (EMOT + PUM)
en el dmbito delimitado para su desarrollo se remite al PSIS. En ese sentido, el PUM se limita a
reflejar la clasificaciéon de estos como suelo urbanizable y a dar traslado de la legislacion sectorial

ferroviaria conforme se indica a continuacion.

Las lineas ferroviarias son objeto de regulaciéon especifica en nuestro ordenamiento juridico,
fundamentalmente mediante las disposiciones contenidas la Ley 38/2015, de 29 de septiembre,
del Sector Ferroviario y La Ley 26/2022, de 19 de diciembre, por la que se modifica la Ley 38/2015,
de 29 de septiembre, del sector ferroviario (en adelante, LSF), y su Reglamento, aprobado por
R.D. 2387/2004, de 30 de diciembre (en adelante, RSF), en todos aquellos aspectos que no
contravengan a la LSF. (Normativa aplicada en el apartado 4.6 LEGISLACION Y SISTEMA GENERAL
FERROVIARIO de la memoria justificativa del presente plan, incluido lo que se refiere a las ZONAS
DE AFECCION DEL FERROCARRIL y las LIMITACIONES AL USO DE LA PROPIEDAD EN LAS ZONAS DE
AFECCION DEL FERROCARRIL).
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En los planos de afecciones y memoria justificativa del plan se reflejan estas limitaciones,

conforme a la legislacion vigente citada de aplicacion.

Serd obligatorio solicitar autorizacion al Administrador de Infraestructuras Ferroviarias para la

02/07/2026 8:1

realizacién de obras e instalaciones en lo dmbitos que se encuentren afectados por dichas

limitaciones.
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Tal como establece la LSF en su articulo 7.1 el Plan General Municipal, el PUM califica los
terrenos que se ocupan por las infraestructuras ferroviarias, estaciones y terminales que forman
parte de la Red Ferroviaria de Interés General (en adelante, RFIG), asi como aquellos que deban
ocuparse para fal finalidad de acuerdo con los estudios informativos aprobados, como sistema

general ferroviario (SGV_F Sistema general de via publica. Sistema General Ferroviario), y no

incluye determinaciones que impidan o perturben el ejercicio de las competencias atribuidas al
administrador de infraestructuras ferroviarias, de modo que los usos previstos en las zonas

colindantes sean compatibles con la explotacién ferroviaria.

Se ha delimitado grdficamente en los planos de gestiéon el sistema general ferroviario en los
terrenos por los que discurre la linea de red actual convencional en servicio 01-710 Altsasu-
Castején de Ebro y los terrenos previstos en la alternativa 3b seleccionada en el “Estudio
informativo de la red ferroviaria en la comarca de Pamplona”, que fue aprobado

provisionalmente en fecha 29 de marzo de 2023 (BOE nUm. 77 de 31 de marzo de 2023),

El Sistema General Ferroviario asociado a la nueva via objeto del Estudio Informativo en

pudo validar. Si necesita obtener el documento con
las firmas originales, acceda con el CSV en la Sede

Electrénica.
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tramitacion, reflejado en el PUM, es el mds actualizado conforme a lo aportado por parte del
Estado (alternativa 3b) y en ningUn caso el desarrollo de la tramitacion del estudio informativo
impedird la aprobacién del PUM. En el supuesto de que la alternativa que se apruebe no coincida
con la 3B, se tramitard una modificacion del PSIS para adecuar el sistema general al estudio
informativo que finalmente se apruebe (tal como establece la normativa del PSIS), pero no se

requerird la modificaciéon del PUM.

Aungue se hallen dentro del dmbito del Sistema General Ferroviario, las obras para hacer
compatible el uso de las edificaciones con la circulacidn ferroviaria, serdn a cargo de los
promotores del PSIS del TAV donde con cardcter general, debe preverse un estudio de
vibraciones aun con la propuesta de trazado ferroviario a cielo abierto (Tal como establece la

normativa del PSIS).

La delimitacion y determinaciones de este Sistema General quedan supeditadas a las directas
derivadas de los instrumentos de planificacién territorial y sectorial de rango superior (el PSIS del
TAV en su dmbito y especificamente la planificacion ferroviaria sectorial), cuyas disposiciones

gozan de prevalencia jerdrquica sobre el Plan Urbanistico Municipal.

En-_HE ZIZUR MAYOR / ZIZUR NAGUSIA Cédigo Seguro de Verificacion: DFCA ALAR EFPR VX3E YLLV
bl & .

2.2,1_N GENERAL-ZIZUR MAYOR_PUM AI ROO_F

La comprobacién de la autenticidad de este documento y otra informacion esta disponible en https://sedeelectronica.zizurmayor.es/ Pag. 21 de 64



https://sedeelectronica.zizurmayor.es/firma/infocsv.aspx?csv=DFCAALAREFPRVX3EYLLV
https://sedeelectronica.zizurmayor.es/firma/infofirmante.aspx?idFirmante=4768407&csv=DFCAALAREFPRVX3EYLLV
https://sedeelectronica.zizurmayor.es/firma/infopadesconerrorvalidacion.aspx?csv=DFCAALAREFPRVX3EYLLV

A

ee
L: * PGM ZIZUR MAYOR / ZIZUR NAGUSIA PLAN URBANISTICO MUNICIPAL NORMATIVA GENERAL

CAPITULO II. CLASIFICACION DEL SUELO

Articulo 16. CLASES DE SUELO.

02/07/2026 8:1

1. EIPGM clasifica el territorio objeto de ordenacion en:

- Suelo Urbano.
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- Suelo Urbanizable.

- Suelo No Urbanizable.

El dmbito territorial de cada una de las distintas clases de suelo viene establecido en la

documentacién gréfica que forma parte del presente Plan Urbanistico Municipal

2. Dentro de cada clase de suelo se distingue las categorias de:

- Suelo Urbano: Consolidado y No Consolidado

- Suelo No Urbanizable: de Proteccién y de Preservacion.

El dmbito territorial de cada una de las distintas categorias de suelo viene establecido en la

documentacién grdfica que forma parte del presente Plan Urbanistico Municipal.

Articulo 17. DIVISION TERRITORIAL

El PGM para el entendimiento de la ordenacién urbanistica que implanta y precision del
régimen juridico de sus determinaciones necesita y establece una divisidbn espacial que configura

el territorio municipal.
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1 AMBITOS ESPACIALES CONFORME A LA CLASIFICACION DEL SUELO

Los dmbitos espaciales conforme a la clasificacion del suelo del presente Plan:

- EnSuelo Urbano Consolidado:

- Actuaciones Asistemdticas.

- Actuaciones de dotacion previstas.

- Actuaciones de renovaciéon urbana (remitida)
- EnSuelo Urbano No Consolidado.

- Unidades de Ejecucién (UE)
- EnSuelo Urbanizable

- Areas de Reparto y Sectores. (AR y SE)

En Suelo No Urbanizable.

- Categorias, subcategorias y sub-subcategorias.
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1.1 Las Actuaciones Asistemdticas tienen por objeto completar la urbanizacion de las

parcelas de suelo urbano consolidado, a fin de que alcancen la condicién de

solar, si aun no la tuvieran, y permitir el desarrollo de actividades singulares.

02/07/2026 8:1

Las Actuaciones de Dotacién tienen por objeto incrementar las dotaciones

publicas de un dmbito de suelo urbanizado para reajustar su proporciéon con la

ZIZUR MAYOR / ZIZUR NAGUSL
Registro de entrada n° 4387/202
N

mayor edificabilidad o densidad o con los nuevos usos asignados en la ordenaciéon
urbanistica a una o mds parcelas del dmbito y no requieren la reforma o
renovacion integral de la urbanizaciéon de este, en el Suelo Urbano Consolidado.
1.3 Las Actuaciones de Renovacién urbana en suelo urbano que se han delimitado
son propuestas de renovacioén que se remiten a un desarrollo via PEAU o el

instrumento mds adecuado conforme a la legislaciéon vigente para el estudio de

alternativas de propuestas, usos, gestion y desarrollo.

1.4 Las Unidades de Ejecucidn son los dmbitos espaciales sobre los que actia la
gestidn urbanistica en el Suelo Urbano No Consolidado.

1.5 Los Sectores en suelo urbanizable son unidades espaciales respecto a las que se
establecen las condiciones bdsicas de ordenacién estructurante y los criterios
para el desarrollo de la ordenacidn urbanistica pormenorizada. Los sectores con
diferentes clasificaciones o usos globales se dividirdn en subsectores.

1.6 Las Areas de Reparto constituyen delimitaciones urbanisticas homogéneas en
Suelo Urbanizable a los efectos del cumplimiento de los deberes de cesidon

obligatoria y de equidistribucién. Las mismas podrdn incluir distintos Sectores.
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1.7 Las unidades de ejecucién deberdn ser delimitadas por el planeamiento que
establezca la ordenacion pormenorizada en cada tipo de suelo. Se podrdn
delimitar nuevas Unidades de Ejecucién, asi como modificar las ya delimitadas, de
oficio por parte del Ayuntamiento o a instancia de los particulares interesados,
conforme a lo previsto en el Art. 143 del TR-LFOTU.

1.8 Las Categorias, Subcategorias y Sub-subcategorias son delimitaciones espaciales

en el Suelo No Urbanizable en orden a establecer un régimen de proteccién.

2 Areas con Plan Aprobado (APAs) Planeamiento Referenciado.

Son &dmbitos espaciales en Suelo Urbano o Suelo Urbanizable con un planeamiento
urbanistico aprobado, cuyas determinaciones de Ordenacion y Normativas, se

incorporan al PGM por inclusion.

El PGM incluye estas determinaciones, trascribiéndolas en la documentaciéon
correspondiente y/o referenciarlas a coddigo en SIUN (Sistema de Informacién Urbanistica
de Navarra de acceso a los instrumentos de planeamiento urbanistico vigente) y un

numero de APA en la normativa particular de cada dmbito.

17
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En la normativa particular se incluye un listado detallado de las APAs referenciadas

en el Plan.

3 Unidades espaciales (Sectores).

02/07/2026 8:1

Son los sectores en que se divide el dmbito para:
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a) Ser el dmbito espacial respecto al cual se establecen las condiciones bdsicas de
ordenacién estructurante y los criterios para el desarrollo de la ordenaciéon urbanistica

pormenorizada.

b) Ser, cuando proceda, el dmbito territorial para el desarrollo de la ordenacion
pormenorizada a través de Plan Parcial o de Plan Especial. También se delimitan en

el suelo ya ordenado como referencia espacial, al fratarse de zonas con

homogeneidad, o relacionadas entre si susceptibles de resolver en si mismas los

problemas urbanisticos.

Las Unidades espaciales constituyen el dmbito de referencia inmediato para la
estructura orgdénica de la ordenacidn y de sus soportes: esquemas de infraestructuras,

esquemas viarios, sistemas generales de dreas libres, estructuras bdsicas de la ciudad...

4 Areas Homogéneas

Son las dreas en que se dividen las unidades espaciales (Sectores), que son dreas

homogéneas desde el punto de vista territorial, de uso global, morfoldgico y tipoldgico
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y se constituyen en dreas de cardcter normativo.

Se establecen en el suelo urbano y urbanizable de Zizur Mayor /Zizur Nagusia las

siguientes unidades integradas y sectores espaciales:

SECTORES ESPACIALES AREAS HOMOGENEAS
SE-001 001-1 PUEBLO ZIZUR MAYOR RESIDENCIAL
001 PUEBLO ZIZUR MAYOR 001-2 PUEBLO ZIZUR MAYOR EQUIPAMIENTOS
SE-002 002-1 URBANIZACION ZIZUR MAYOR CENTRO
002 URBANIZACION ZIZUR MAYOR 002-2 URBANIZACION ZIZUR MAYOR ANILLO
003-1 URBANIZACION
SE-003 ARDOI FASE 1 RESIDENCIAL
003_URBANIZACION ARDOI 003-2 URBANIZACION
ARDOI FASE1 TERCIARIO PRODUCTIVO
004-1 AMPLIACION RESIDENCIAL
SE-004 ( ARDOI + NORTE)
004_AMPLIACION ]
004-2 AMPLIACION RESIDENCIAL

18

Codigo Seguro de Verificacion: DFCA ALAR EFPR VX3E YLLV

La comprobacién de la autenticidad de este documento y otra informacion esta disponible en https://sedeelectronica.zizurmayor.es/ Pag. 24 de 64



https://sedeelectronica.zizurmayor.es/firma/infocsv.aspx?csv=DFCAALAREFPRVX3EYLLV
https://sedeelectronica.zizurmayor.es/firma/infofirmante.aspx?idFirmante=4768407&csv=DFCAALAREFPRVX3EYLLV
https://sedeelectronica.zizurmayor.es/firma/infopadesconerrorvalidacion.aspx?csv=DFCAALAREFPRVX3EYLLV

PGM ZIZUR MAYOR / ZIZUR NAGUSIA PLAN URBANISTICO MUNICIPAL NORMATIVA GENERAL

02/07/2026 8:1

—
%]
2
Q
<
=z
-4
=]
N
]
N
~
o
S
<
=
-4
=]
N
]
N

Registro de entrada n° 4387/202

{ ARDOI + SUR)

004-3 AMPLIACION

TERCIARIO PRODUCTIVO

004-4 AMPLIACION RESIDENCIAL
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Unidades Bdsicas.

5.1 Son los &dmbitos espaciales que actlan como soportes especificos de la
ordenacién urbanistica y son dreas que presentan cierta unidad morfoldégica o
funcional.

5.2 El P.G.M. define y delimita las Unidades Bdsicas en todo el Suelo Urbano vy

Urbanizable Sectorizado. El planeamiento de desarrollo incluird entre sus determi-

naciones, la delimitacion de las Unidades Bdsicas para la totalidad del suelo.

5.3 Las Unidades Bdsicas son los dmbitos espaciales en los que este P.G.M. determina
el uso Pormenorizado Principal (Uso caracteristico) vy sirve para la aplicacion de la
normativa particular (fichas)

5.4 Las Unidades Bdsicas pueden adoptar los siguientes tipos:
- Zonas o agrupaciones de Manzanas y/o agrupaciones de parcelas.
- Manzanas o agrupaciones de parcelas individuales.

- Parcelas individuales singulares, que corresponden a edificaciones de cardcter

singular por su tamarfio y forma de organizacion.

6 Parcelas individuales.

Son los dmbitos espaciales necesarios para la desagregacion de las actuaciones de

edificacidon o, en su caso, otros tipos de actuacién.

7 Sistemas Generales y Locales.

Son las delimitaciones que configuran y definen el esquema bdsico y fundamental
del suelo publico. Principalmente el sistema de vias publicas, el de espacios libres y el de

equipamientos comunitarios.
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Articulo 18. SISTEMAS GENERALES Y LOCALES. CONCEPTO Y DETERMINACIONES.

1. Los Sistemas Generales son el conjunto de elementos instrumentales vertebradores de

la estructura orgdnica y funcional del municipio al servicio general de la poblacién

02/07/2026 8:1

que sirven de soporte fisico a la actividad productiva del hombre, a su desarrollo y a

sus relaciones econdmicas y personales, en materia de comunicaciones, espacios
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libres, servicios y equipamiento comunitario.

2. Los Sistemas Locales son el conjunto de elementos dotacionales publicos (viales de
acceso, aparcamientos, dotaciones y jardines) son aquellos que complementan, a
nivel de sector, unidad de ejecucidon o de dmbito de actuacion, la estructura
formada por los sistemas generales y se hallan al servicio directo de los edificios

construidos o construibles y de los usos urbanos.

3. La concrecidon de los Sistemas Generales, asi como de las actuaciones precisas para
su ejecucion se efectUa en la Normativa y Planos de Ordenacion del presente Plan
Municipal.

4. La localizacién y precision de los Sistemas Locales se efectuard mediante la
elaboracién y aprobacién de los instrumentos de desarrollo oportunos del presente
Plan, o, en su caso, dicha localizacién estard contenida en el presente Plan
Municipal.

5. Conforme al art. 49.2c del TR-LFOTU se delimitan los sistemas generales

v' SGEPB Sistema general de equipamiento publico
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v' SGEPR Sistema general de equipamiento privado

v' SGSU Sistema general servicio urbano

v SGV Sistema general de via publica. El presente Plan Municipal establece las
determinaciones a nivel general, sin perjuicio de la ulterior precisién o desarrollo
en detalle tanto de los propios Sistemas Generales de comunicacion como del
entorno de los mismos.

v SGV_F Sistema general de via publica. SISTEMA GENERAL FERROVIARIO (Se
diferencia el sistema ferroviario del resto de sistemas de vias publicas —
comunicaciones). Ver articulo de condiciones particulares en esta normativa.

v' SGEL Sistema General de espacio libre. En las dreas de parque urbano, sin
perder en ningun caso la naturaleza de uso y dominio publico, se admiten
edificaciones complementarias y se admiten los usos de cardcter recreativo y
deportivo publicos (incluso cubiertos), con una edificabilidad que no desvirtte
la naturaleza de drea libre que debe distinguir al conjunto. Para lo que se

requerird un informe técnico municipal de adecuacion.

20
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6. Estos Sistemas Generales pueden estar incluidos en las distintas clases de suelo,

aunque el presente Plan no se contemplan Sistemas Generales en el suelo

urbanizable.

02/07/2026 8:1

Los Sistemas locales que complementan la estructura a escala local son:

v' SLEPB Sistema local de equipamiento publico

ZIZUR MAYOR / ZIZUR NAGUSL
Registro de entrada n° 4387/202
~N

v' SLEPR Sistema local de equipamiento privado

v SLSU Sistema local servicio urbano

v SLV Sistema local de via publica. El presente Plan Municipal establece las
determinaciones a nivel general, sin perjuicio de la ulterior precision o desarrollo
en detalle tanto de los propios Sistemas Generales de comunicacion como del

entorno de los mismos.

v' SLEL Sistema local de espacio libre. En las dreas de parque urbano, sin perder
en ningdn caso la naturaleza de uso y dominio puUblico, se admiten
edificaciones complementarias y se admiten los usos de cardcter recreativo y
deportivo publicos (incluso cubiertos), con una edificabilidad que no desvirtte
la naturaleza de drea libre que debe distinguir al conjunto. Para lo que se
requerird un informe técnico municipal de adecuacion.

8. La determinacién de los suelos afectos a estos sistemas se hard con sujecién a los
esténdares o exigencias minimas establecidas en estas Normas y LFOTU y su

Reglamento de desarrollo.
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Articulo 19. SISTEMAS GENERALES Y LOCALES. ACTUACION Y OBTENCION

1. Los sistemas generales o locales se obtendrdn por cualquiera de los mecanismos
previstos en las disposiciones legales vigentes, en las presentes Normas Urbanisticas,
y/o demds documentacion del PGM.

2. Consecuentemente, serdn de aplicaciéon -ademds de cualquier férmula de cesidon
libremente convenida con la Administracién actuante- la expropiacion, asi como la
instrumentacion de ftransferencias de aprovechamiento en Suelo Urbano vy
Urbanizable, con la equitativa distribucién de beneficios y cargas obligada porla Ley.

3. Los Sistemas Generales no adscritos a ninguna Unidad de Ejecucién o Area de
Reparto se obtendrdn por la Administracion actuante mediante compra, permuta o
expropiacion.

4. El Ayuntamiento podrd ocupar directamente los terrenos destinados a zonas verdes,

dreas libres y/o dotaciones locales atendiendo a las siguientes reglas:

4.1. La ocupacion directa requerird la previa determinacion por el Ayuntamiento del
aprovechamiento subjetfivo del titular del terreno a ocupar y de la unidad de

ejecucién excedentaria en la que haya de hacerse efectivo tal

21
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aprovechamiento, que tendrd cardcter neto, al llevar incorporada la cesidon

obligatoria de aprovechamiento al Ayuntamiento.

4.2. La aplicacién de la ocupacion directa para la obtencidon de terrenos

02/07/2026 8:1

dotacionales deberd ajustarse a las siguientes reglas:

a) Se publicard y notificard a las personas interesadas la relacién de los terrenos y
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propietarios afectados, aprovechamientos subjetivos correspondientes a cada
uno de ellos y unidad o unidades de ejecucion excedentarias donde habrdn de

hacer efectivos sus derechos.

b) La ocupacion sélo podrd llevarse a cabo transcurrido el plazo de un mes desde la

anterior notificacién, y en tal momento se levantard acta, en la que el

Ayuntamiento hard constar, al menos, el lugar y fecha de otorgamiento, la
identificacion de los fitulares de los terrenos ocupados vy situacién registral de
éstos, la superficie ocupada y aprovechamientos urbanisticos que les
correspondan, y la unidad de ejecucidn donde se hardn efectivos estos

aprovechamientos.

c) Se entenderdn las actuaciones con el Ministerio Fiscal en el caso de propietarios
desconocidos, no comparecientes, incapacitados sin persona que les

represente o cuando se trate de propiedad litigiosa.

d) Los propietarios afectados por la ocupacién tendrdn derecho a la expedicién de
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certificacion administrativa de todos los extremos del acta levantada.

e) La Administracién actuante remitird al Registro de la Propiedad certificaciéon del

acta levantada a los efectos de la prdctica de las inscripciones procedentes.

4.3. Los propietarios afectados por las ocupaciones directas tendrdn derecho a ser
indemnizados por la ocupacién temporal de sus terrenos, conforme a lo previsto

en la legislacion sobre expropiacién forzosa.

4.4, Transcurridos cuatro afos desde la ocupacién sin que se hubiera producido la
aprobacién definitiva del instrumento de redistribucion de la unidad de
ejecucién destinada a acoger a los propietarios afectados por la ocupacion
directa, éstos podrdn solicitar al Ayuntamiento el inicio del expediente de
justiprecio, que se llevard a cabo por ministerio de la Ley, una vez transcurridos

seis meses desde dicha solicitud.
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CAPITULO IIl. NORMAS URBANISTICAS EN SUELO URBANO Y URBANIZABLE

SECCION I. CALIFICACION DEL SUELO

02/07/2026 8:1

Articulo 20. DEFINICION DE USO
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1. Se entiende por uso la actividad que tiene lugar en un Sector, Unidad, Area, parcela,
edificacion, dmbito o drea, y que el PGM regula como criterio de ordenacion
funcional y ambiental del suelo.

2. Las condiciones de uso persiguen: La organizacion equilibrada de las actividades, la

regulacion en sus relaciones de afinidad e incompatibilidad, asi como la

determinacion del aprovechamiento de los terrenos.
3. La regulaciéon de compatibilidad de los usos en la que se determinan los tipos, limites,
aptitudes, toleranciacs, clasificacion de usos, modificaciones etc., estd recogida en

los Articulos siguientes.

Articulo 21. CLASES DE USOS

Se establecen las siguientes clases de usos a los efectos de este PGM, asi como al de su

planeamiento de desarrollo.

a) Por el nivel de asignacion:

- Global: uso dominante en el dmbito de los sectores o subsectores o dreas
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homogéneas.

- Pormenorizado: uso previsto en distintas unidades morfoldgicas o parcelas.
Caracteristico: es el Uso Pormenorizado Principal predominante.

- Detallado: son aquellos cuyo régimen de compatibilidad, se detalla para cada
dmbito del suelo o plantas de la edificacion.

b) Por suidoneidad para los fines de ordenacién, por su compatibilidad:

- Principal: se enfiende el uso asi establecido en este PGM en normativa y
documentacién grdfica.

- Equivalente: aquel cuyo uso tiene idéntica idoneidad de implantacion que el
principal.

- Necesario: el que resulta de imprescindible asignacién por cuanto son inherentes all
uso principal (por ejemplo, aparcamiento en sdétanos de bloques de viviendas,
oficina administrativa en instalacién industrial, etc.) y se entienden siempre como
equivalentes.

- Tolerado: el que se considera permisible en una determinada proporcién. En el caso

de que la normativa particular no establezca una proporciéon concreta, el uso
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tolerado no deberd asignarse a una superficie superior al 40% de la superficie
prevista.

- Prohibido: es el que, por su incompatibilidad, no se permite en ningun caso.

02/07/2026 8:1

- Respecto ala compatibilidad de usos: Los usos no especificados se asimilardn con

los que resulten por su naturaleza mds semejantes a los expresamente recogidos en
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la normativa.

c) Por su estado en relacidn con el planeamiento:
- Existente
- Previsto
- Consolidado
- Modificado

- De nueva creaciéon
d) Porlos usuarios a que estén destinados:
- Publicos.
- Privados.
e) Porsu clase o funcién:
- Residencial, Productivo, Terciario, Dotacional / equipamiento, estaciones de

servicio, zonas libres publicas, viario y aceras.

Articulo 22. ASIGNACION DE USOS GLOBALES
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1. El nivel de asignacion de usos globales es el correspondiente a la divisién territorial de
Areas Homogéneas y sectores (Unidades espaciales)

2. En el presente PGM se incluye el plano de "Usos Globales”, en el que se establecen
los distintos tipos de tales usos y su distribucion.

3. Los usos globales definidos en este PUM son:

R_ RESIDENCIAL
P_ PRODUCTIVO
T_ TERCIARIO
E_ EQUIPAMIENTOS, DOTACIONES
| INFRAESTRUCTURAS

Articulo 23. ASIGNACION DE USOS PORMENORIZADOS

1. El nivel de asignacién de usos pormenorizados es el correspondiente a la divisién

territorial de Unidades Morfolégicas o parcelas.

24
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2. En el presente PUM se incluye el plano de "Usos Pormenorizados”, en el que se
establecen, en desarrollo de la Calificacion global, los distintos usos pormenorizados.

Los planes de desarrollo delimitardn Unidades Morfolégicas y establecerdn la

02/07/2026 8:1
w

calificacion a nivel pormenorizado.

4, Los Usos Pormenorizados definidos en este PGM son:
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RESIDENCIAL
PRODUCTIVO / TERCIARIO
DOTACIONAL (Publico/privado P/Pr)
EDUCATIVO E
DEPORTIVO D
SANITARIO-ASISTENCIAL S
SOCIO-CULTURAL C
RELIGIOSO R
ADMINISTRATIVO-SERVICIOS A
POLIVALENTE P
ESTACIONES DE SERVICIO
INFRAESTRUCTURAS
LIBRE PUBLICO
VIARIO Y ACERAS

Articulo 24. ASIGNACION DE USOS DETALLADOS

1. El presente P.G.M., reconoce como asignacién detallada de usos, la distribucion de
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los mismos en la edificacién existente que no resulte modificada por esta ordenaciéon
y los que expresamente sefala en cualquier clase de documentacién.

2. Asimismo, los planes de desarrollo establecerdn la asignacion detallada de los usos
en los suelos donde actien.

3. La distribuciéon detallada de los usos en el interior de una Unidad Morfoldgica se regird
mediante el régimen de compatibilidad general establecido en esta normativa

general y el de la normativa particular, que prevalece sobre la general).

Articulo 25. USO RESIDENCIAL

El uso residencial es el que sirve para proporcionar alojamiento permanente a las personas
(quedan incluidos los garajes, almacenes, trasteros, instalaciones, bodegas, txokos y espacios

libres de parcela asociados a la vivienda y ofros usos necesarios o complementarios).
Se distinguen las siguientes clases o tipologias:

- Residencial unifamiliar (adosada-aislada o exenta-pareada): cuando la vivienda

corresponde a una parcela o edificacion independiente.
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- Residencial colectivo (con vivienda o terciario en pb): cuando la vivienda forma

parte de un edificio que comprende dos o mds viviendas que comparten elementos

estructurales, cimentacion, cubiertas, portales, escaleras, ascensores o parcelas

02/07/2026 8:1

comunes, guedando sujetas formalmente al régimen de propiedad horizontal.

- Residencial comunitario: Cuando la residencia esté destinada al alojamiento estable
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de personas que no configuran un nicleo que pudiera ser considerado como familia,
ni una actividad econdmica o de servicios de alojamiento.
Articulo 26. COMPATIBILIDAD DE USOS. USO RESIDENCIAL

Ademds de los usos indicados en la normativa particular en cada dmbito se considera

compatible en todo caso a nivel de uso necesario el dotacional.

Los usos terciarios en planta baja y/o primera existentes en edificaciones de uso residencial en
suelo urbano consolidado no podrdn modificarse para implementar el uso residencial via
compatibilidad de usos, salvo en las excepciones indicadas en la normativa particular de cada
Unidad Morfoldgica. En el resto de casos la propuesta de modificacién de uso, en su caso, podrd
ser objeto de un PEAU o instrumento urbanistico que establezca la legislacién del suelo, que
requerird la aprobacién del Ayuntamiento y que no se permitird en el caso de las plazas y ejes

comerciales consolidados.

Cuando los usos compatibles no se implementen en parcela o edificacién independiente se

deberd justificar la compatibilidad de coexistencia de los mismos con los usos existentes no
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inferfiiendo ni menoscabando sus prestaciones.

En el Casco Antiguo en las parcelas con asignacién de uso residencial se consolidan
igualmente los usos actuales de tipo agrario ya existentes: se consideran como tales a las
actividades que guardan una relacion con la explotacién antrépica de los recursos vegetales
del suelo y se orientan directamente al cultivo de especies vegetales para la alimentacion
humana, ganadera o para otros consumos de cardcter antropico (industriales, sanitarios,

ornamentales, etc.)

Articulo 27. USO PRODUCTIVO

El uso productivo, en las determinaciones de este Plan el que tiene por finalidad llevar a cabo
las operaciones de elaboracion, transformacién, reparacién, almacenaje y distribucion de

productos segun las precisiones que se expresan a continuacion:

- Produccién Industrial, que comprende aquellas actividades cuyo objeto principal es
la fransformacion de productos por procesos industriales, e incluye funciones
técnicas, econdmicas y especialmente ligadas a la funcién principal, tales como la

guarda o depdsito de medios de produccidn y productos acabados para su
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suministro a mayoristas, instaladoras, fabricantes, etc., pero sin venta directa al
publico.

- Almacenaje, logistica y comercio mayorista, que comprende aquellas actividades
independientes cuyo objeto principal es el depdsito, guarda o almacendaje de bienes
y productos, asi como las funciones de almacenaje y distribucidén de mercancias
propias del comercio mayorista. Asi mismo se incluyen aqui ofras funciones de
depdsito, guarda o almacenaje ligadas a actividades principales de industria,
comercio minorista, fransporte u otros servicios del uso terciario.

- Reparacion y tratamiento de productos de consumo, que comprenden aquellas
actividades cuya funcién principal es reparar o tratar objetos de consumo con objeto
de restaurarlos o modificarlos, pero sin que pierdan su naturaleza inicial.

- Produccion artesanal y oficios artisticos, que comprende actividades cuya funcion
principal es la obtencidon o transformacion de productos, generalmente individuales,
por procedimientos no seriados o en pequeias series, que pueden ser vendidos
directamente al pdblico o a través de intermediarios.

- Ofros usos asimilables a los anteriores.

- Asimismo, tendrdn la consideracién de uso productivo aquellas otras actividades de
nueva implantacién que, como consecuencia de la evolucion tecnolégica, social o
econdémica, resulten necesarias para atender las demandas de la poblacién o el
tejido productivo, siempre que su incidencia ambiental y funcional sea compatible

con el resto de usos.

Los usos deberdn cumplir con las condiciones establecidas en la zonificacién acuUstica y

estardn sometidos al cumplimiento de la legislacién sectorial correspondiente.

Articulo 28. COMPATIBILIDAD DE USOS. USO PRODUCTIVO

Ademds de los usos indicados en la normativa particular en cada dmbito se considera

compatible en todo caso a nivel de uso necesario el dotacional.

Se consideran compatibles con otros usos no industriales aquellas actividades que cumplan
las condiciones de nivel y control de impactos ambientales segin las diferentes posibilidades de
situacién en los edificios y de ubicacién en las zonas, en relacién al resto de actividades no

incluidas en el uso industrial.

Cuando estos usos compatibles no se implementen en parcela o edificacion independiente
se deberd justificar la compatibilidad de coexistencia de los mismos con los usos existentes no

interfiriendo ni menoscabando sus prestaciones.
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Articulo 29. USO TERCIARIO

El uso terciario es el que tiene por finalidad la prestacidn de servicios al pUblico, las empresas

U organismos tales como, comercio al por menor en sus distintas formas, informacién,

02/07/2026 8:1

administracion financiera u otras, seguros, etc... Incluye:

- Hosteleria y Hospeddaje: Cuando el servicio terciario se destina a proporcionar
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servicios relacionados con la expedicidn de bebidas (bares, cafés,.) o la restauracion
(restaurantes) y/o a proporcionar alojamiento temporal a las personas.

- Comercial: Cuando el servicio terciario se destina a proporcionar mercancias al
publico mediante ventas al por menor.

- Servicios: se dirigen como funcidn principal a prestar servicios administrativos,

técnicos, financieros, de informacién u otros, realizados bdsicamente a partir del
manejo y transmision de informacidn, bien a las empresas o a los particulares, sean
éstos de cardcter pUblico o privado.

Se incluyen en esta categoria locales y oficinas, servicios de administracién,
laboratorios, centros de investigacion, y desarrollo, centros tecnoldgicos, complejos
recreativos, complejos culturales... Su autorizacidon quedard condicionada al
cumplimiento de los objetivos de calidad acustica vigentes y a las determinaciones
de la Ley Foral 17/2020 de Actividades Clasificadas para la proteccion del medio
ambiente, debiendo garantizar de forma prioritaria la total ausencia de molestias por

ruidos, vibraciones o humos a las viviendas colindantes.
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- Talleres de servicio y reparaciéon (incluidos talleres de automévil), produccion
artesanal y oficios o similares, que se podrian establecer en Plantas Bajas de uso
terciario de edificios residenciales. Su autorizacién quedard condicionada al
cumplimiento de los objetivos de calidad acustica vigentes y a las determinaciones
de la Ley Foral 17/2020 de Actividades Clasificadas para la proteccién del medio
ambiente, debiendo garantizar de forma prioritaria la total ausencia de molestias por
ruidos, vibraciones o humos a las viviendas colindantes.

- Asimismo, tendrdn la consideracién de uso terciario aquellas ofras actividades de
servicios de nueva implantacion que, como consecuencia de la evolucién
tecnoldgica, social o econdmica, resulten necesarias para atender las demandas de
la poblacién o el tejido productivo, siempre que su incidencia ambiental y funcional

sea compatible con las categorias definidas en este articulo.

Los usos deberdn cumplir con las condiciones establecidas en la zonificacidon acustica y

estardn sometidos al cumplimiento de la legislacién sectorial correspondiente.
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Articulo 30. COMPATIBILIDAD DE USOS. CON EL USO TERCIARIO

Ademds de los usos indicados en la normativa particular en cada dmbito se considera

compatible en todo caso a nivel de uso necesario el dotacional.

02/07/2026 8:1

Cuando estos usos permitidos no se implementen en parcela o edificacion independiente se

deberd justificar la compatibilidad de coexistencia de los mismos con los usos existentes no
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interfiriendo ni menoscabando sus prestaciones.

Articulo 31. USO DOTACIONAL

El uso dotacional el que sirve para proveer al Municipio del equipamiento que haga posible

proveer a la ciudadania de los servicios en favor de su bienestar.

Pueden ser de cardcter pUblico o privado.
El uso dotacional se subdivide en:

E EDUCATIVO

D DEPORTIVO

S SANITARIO-ASISTENCIAL
C SOCIO-CULTURAL
R RELIGIOSO

A ADMINISTRATIVO-SERVICIOS
P POLIVALENTE
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Articulo 32. USOS COMPATIBLES CON EL DOTACIONAL

En las parcelas calificadas para usos dotacionales se podrd disponer cualquier otro que

coadyuve a los fines dotacionales previstos.

El uso dotacional polivalente podrd albergar cualquiera de los otros usos dotacionales
enumerados, asi como aquellos de nueva implantacion que resulten necesarios para atender las
demandas de la poblacién, incluidos los alojamientos en suelo de fitularidad publica, conforme

a la legislacion foral.

Cuando estos usos compatibles no se implementen en parcela o edificacion independiente
se deberd justificar la compatibilidad de coexistencia de los mismos con los usos existentes no

interfiiendo ni menoscabando sus prestaciones.

En las parcelas con uso dotacional, en tanto que no se desarrolle su uso definitivo previsto en
Ayuntamiento podrd determinar la ubicacién como usos provisionales tanto de huertos urbanos

como de aparcamientos, o similares que no comprometan ni dificulten su destino final.
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Articulo 33. SUSTITUCION DE LOS USOS DOTACIONALES EXISTENTES O PREVISTOS

NingUn uso dotacional podrd ser sustituido sin mediar informe técnico en el que quede

justificado que la dotacién no responde a necesidades reales o que éstas quedan satisfechas

02/07/2026 8:1

por ofro medio o en ofro lugar.
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Articulo 34. USO ESTACIONES DE SERVICIO

Dedicado al suministro de combustible y recargas y atencidon a vehiculos y servicios
adicionales. El Plan indica dos gasolineras existentes en suelo no urbanizable con este uso para

diferenciarlas de las que pudieran ubicarse en los subsectores de uso Terciario/Productivo

Articulo 35. USO INFRAESTRUCTURAS

Se destina a la provision de servicios vinculados a las infraestructuras tales como suministro de

agua o energia, saneamiento, telecomunicaciones, movilidad y tfransporte (diversos modos) etc.

El uso de Infraestructuras y servicios generales se considera compatible en todo caso a nivel
de uso necesario siempre que se justifique esta necesidad y la compatibilidad de coexistencia

con los usos existentes y previstos no inferfiiendo ni menoscabando sus prestaciones.

Articulo 36. USO LIBRE PUBLICO. USO VIARIO Y ACERAS

El uso libre pUblico lo componen los espacios de uso puUblico destinados al recreo, deporte y

esparcimiento de la ciudadania o bien a la defensa y conservacion de valores paisgjisticos.
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El uso Viario y aceras lo constituyen las vias de comunicacion rodadas u peatonales que

enlazan distintas zonas del Municipio.

Estos espacios pUblicos forman parte de los Sistemas generales y locales delimitados por el

Plan y se rigen conforme a los articulos de la presente normativa que los regulan.
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PGM ZIZUR MAYOR / ZIZUR NAGUSIA PLAN URBANISTICO MUNICIPAL NORMATIVA GENERAL

SECCION II. EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

Articulo 37. CONCEPTO DE SUELO URBANO

1. El Plan General clasifica como suelo urbano el que, por su situacién, urbanizacién, o
inclusidon legitima en dreas consolidadas por la edificacion merece su consideracion
como suelo urbano, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 90 del TR-LFOTU.

2. Se considera Suelo Urbano Consolidado por la urbanizacidon a los terrenos que cuentan
con acceso rodado, pavimentaciéon, abastecimiento de agua, evacuacion de aguas y
suministro de energia eléctrica y que quedan delimitados como tal categoria en los
Planos de Clasificacion del Suelo del presente Plan. No se considera Suelo Urbano
Consolidado a los terrenos sobre los que se prevean nuevas edificaciones cuya
materializacién exija modificar los elementos de urbanizacién existentes, salvo que
previamente se hayan avalado las obras previstas en el correspondiente Proyecto de
Urbanizacién.

3. La ejecucion de las correspondientes unidades en el suelo urbano no consolidado
supondrd su incorporacidn al concepto de consolidado.

4, El Suelo Urbano, ademds de las limitaciones especificas impuestas por el planeamiento,

no podrd ser edificado hasta que las parcelas merecieran la calificacién de solar, por los
servicios exigidos, en el articulo 91 del TR-LFOTU.
Si el terreno no reuniera la condicién de solar, podrd asegurarse la ejecuciéon simulténea
de las obras de urbanizacién necesarias y de la edificacion mediante la prestacién de
garantias de la realizacién de las obras de urbanizacion, tales como la prestacion de aval
bancario o cualquier otra garantia de las admitidas en Derecho con cuantia, del 100%
de las obras de urbanizacién, en la parte que corresponda, por un lado; por otro,
mediante el compromiso por parte del solicitante de la licencia a no utilizar la
construccién hasta tanto no esté concluida la obra de urbanizacion y a establecer tal
condicion en las cesiones del derecho de propiedad o de uso a que se lleven a efecto
para todo o parte del edificio.

5. Las actuaciones de renovacién urbana pueden provocar la consideracién del suelo
afectado como Suelo Urbano no consolidado por la urbanizacion.

6. Serd de aplicacion lo determinado en el articulo 62 del TR-LFOTU en relacién con las
actuaciones de rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas.

7. La conversion en Suelo Urbano del Suelo Urbanizable se operard por la ejecucion del
correspondiente Plan Parcial a medida que se realizan todos los elementos exigidos por
el mismo. La fecha de incorporacion al Suelo Urbano serd la de recepcidn provisional de

las obras de urbanizacion por parte del Ayuntamiento.
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Articulo 38. REGIMEN GENERAL DE ACTUACION DEL SUELO URBANO.

1. Para la mejora en el Suelo Urbano de los déficits de calidad, especialmente en

equipamientos y urbanizacién, se procederd por Unidades de Ejecucidon o por

02/07/2026 8:1

Actuaciones Asistemdticas, conforme a la estrategia de la gestién municipal.

2. Elsistema de actuacién se elegird, en cada caso, de acuerdo con los siguientes criterios:
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a) El Ayuntamiento determinard el sistema de actuacion.

b) Cuando se trate de Actuaciones Asistemdticas que impliqguen modificacidn, restriccion
o renuncia del Aprovechamiento Medio se preferirdn los sistemas que materialicen los
aprovechamientos.

c) Cuando no sea posible o conveniente la redistribucién material del aprovechamiento y

deba procederse a su renuncia total o parcial, podrd utilizarse indistintamente Ia

reparcelacién econdmica entre las propiedades afectadas o la expropiacién y posterior

repercusién a éstas mediante contribuciones especiales.

d

En todo caso, sélo se aplicard la expropiaciéon cuando el propietario no se avenga a la

enajenaciéon voluntaria.

o

La aplicacion de las contribuciones especiales, para las actuaciones aisladas de mejora
se aplicard, sin perjuicio de lo establecido por la legislacién vigente en la materia,
atendiendo a las siguientes reglas:

e.1) La contribucién individual se establecerd en funcién de: el beneficio que la accién

produzca; el indice de participacion que se haya fijado para la unidad, el
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Ayuntamiento y otros entes colaboradores; y finalmente, la distribuciéon de costo
sobre cada uno de los propietarios afectados.

e.2) El beneficio derivado de cada actuacién aislada se calculard para cada una de
las unidades afectadas, de acuerdo con el coste total de la actuacion.

Se considerard unidad afectada no sélo aquella en la que se localice la actuacion,
sino aquella en la que sea perceptible su influencia y su mejora.

e.3) La participaciéon en el coste asignado a cada unidad en razén a una determinada
actuacién, se establecerd por el Ayuntamiento teniendo en cuenta la situacién
relativa de déficits en las distintas unidades.

e.4) La contribucién individual de cada uno de los propietarios, se fijard en el contexto
de la asociacion administrativa en que se integren. Caso de no llegarse a una
férmula de distribucion por falta de unanimidad o por otras causas, se aplicard el
sistema de contribucién proporcional a la valoracién catastral vigente.

e.5) El Ayuntamiento podrd aplicar este régimen, caso a caso, estableciendo
previamente los criterios para el cdlculo del dmbito de influencia de las

actuaciones, o fijar el porcentaje de participacion de los propietarios de cada una
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de las unidades afectadas, formulando un programa especifico en el que deberdn

quedar fijados, tanto unos como otros criterios, con anticipacién y para todo el

suelo objeto de mejora.

02/07/2026 8:1

3. Las actuaciones en Suelo Urbano cumplirdn las determinaciones en cuanto a espacios

dotacionales y de servicios del articulo 55 del TR-LFOTU. En el caso de reducirse estas
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justificadamente, segin dicho articulo (punto 7), al no ser posible materializar
completamente las cesiones de suelo para las dotaciones pUblicas correspondientes a
dichos incrementos, se procederd de acuerdo a lo establecido en la ORDENANZA
MUNICIPAL REGULADORA DEL PROCEDIMIENTO Y CALCULO DE LA MONETIZACION DE LOS
DEBERES URBANISTICOS ASOCIADOS A LAS ACTUACIONES EN SUELO CLASIFICADO COMO
URBANO.

Articulo 39. REGIMEN DE ACTUACION DE LOS SUELOS URBANOS CONSOLIDADOS.

1. En la presente Normativa Urbanistica y en los planos correspondientes, quedan
determinados los Suelos Urbanos Consolidados que como tal se consideran en este Plan.
Se consolidan los usos y la edificabilidad existentes (la edificada y la reconocida en
instrumento urbanistico, de gestion o similar).

2. Elrégimen de derechos y deberes correspondientes a los propietarios del suelo urbano
consolidado por la urbanizacién serdn los que se establecen en los articulos 95y 96 del

TR-LFOTU para los propietarios del suelo urbano. Entre ellos:
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- Edificacion

- Sustitucién de edificaciones existentes.

- Renovacidén total o parcial, modificacién

- Rehabilitacion

- Cambio de uso

- Reurbanizacién y mejora.

- Acciones de mantenimiento de la urbanizacion.
- Parcelacién Urbanistica.

4, Estas actuaciones podrdn redlizarse en cumplimiento de los pardmetros normativos
asignados por el Plan en cada caso, referido a alineaciones, edificabilidad, ampliaciones,
compatibilidad de usos, etc...

Las alineaciones y alturas podrdn modificarse mediante estudio de detalle con informe
técnico de la adecuacion de la propuesta.

5. En el Suelo Urbano Consolidado podrdn desarrollarse las actuaciones de
rehabilitacion, regeneracién y renovacion urbanas previstas en el articulo 62 del TR-LFOTU.
Conforme al apartado 3 de este articulo las actuaciones se planificardn mediante el

instrumento de planeamiento general o mediante un Plan Especial de Actuaciéon Urbana.
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6. ElPlan ha delimitado una actuacion de renovacién urbana en suelo urbano consolidado

que se remite al desarrollo de un Plan Especial de Actuacién Urbana.

Asimismo, en el Suelo Urbano Consolidado podrdn desarrollarse actuaciones de

02/07/2026 8:1
~N

dotacién de acuerdo a lo establecido en el articulo 90.5 del TR-LFOTU. Son actuaciones

de dotacién aquellas que tienen por objeto, en un dmbito de suelo urbano, elincremento
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de la edificabilidad, densidad o modificacién del uso urbanistico, y no requieran la
reforma o renovacién de la urbanizacién de aquel.

8. Enlas actuaciones de dotacién, de regeneracién urbana o de renovacion urbana,
siempre que se incremente el aprovechamiento o la edificabilidad oftorgada a un
determinado dmbito del suelo urbano y concurra imposibilidad fisica para materializar

las cesiones de suelo para el emplazamiento de las dotaciones publicas y los servicios

correspondientes a los citados incrementos, conforme a lo establecido en el articulo
55 del Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacion del Territorio y urbanismo, se
procederd de acuerdo a lo establecido en la  ORDENANZA MUNICIPAL REGULADORA
DEL PROCEDIMIENTO Y CALCULO DE LA MONETIZACION DE LOS DEBERES URBANISTICOS
ASOCIADOS A LAS ACTUACIONES EN SUELO CLASIFICADO COMO URBANO

9. En las actuaciones de dotacién incluidas en el Plan, las alineaciones y alturas podrdn
modificarse mediante estudio de detalle con informe técnico de la adecuacién de la

propuesta.

Articulo 40. REGIMEN DE ACTUACION DE LOS SUELOS URBANOS NO CONSOLIDADOS.
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1. En los planos correspondientes y en la Normativa Urbanistica Particular quedan
determinados los Suelos Urbanos No Consolidados definidos mediante las Unidades de
Ejecucion (UE)

2. En el Suelo Urbano No Consolidado este PUM establece las determinaciones de
ordenacién urbanistica estructurantes y pormenorizadas, su disefio, alineaciones, alturas,
cesiones, dmbito a urbanizar, Usos Pormenorizados, etc...

3. Para el desarrollo de las Unidades de Ejecuciéon del Suelo Urbano No Consolidado, las
alineaciones y alturas podrdn modificarse mediante estudio de detalle con informe
técnico de la adecuacién de la propuesta. Serd necesario tramitar un Plan Especial de
Actuacién Urbana para modificar el resto de condiciones establecidas por el Plan.

4. Elrégimen de derechos y deberes correspondientes a los propietarios del suelo urbano
no consolidado por la urbanizacién serdn los que se establecen en los articulos 95y 96
del TR-LFOTU.

5. En el Suelo Urbano no Consolidado podrdn desarrollarse las actuaciones de

rehabilitacion, regeneracion y renovaciéon urbanas propias para esta categoria del suelo,
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que se prevén en el articulo 62 de la Ley Foral 35/2002 de Ordenacion del Territorio y

Urbanismo.

02/07/2026 8:1

Articulo 41. REGIMEN DE ACTUACION DEL SUELO URBANIZABLE.

1. Este Plan Municipal clasifica el Suelo Urbanizable, de acuerdo con lo dispuesto en el

ZIZUR MAYOR / ZIZUR NAGUSL
Registro de entrada n° 4387/202

articulo 93 del TR-LFOTU y delimitando como Sector de suelo urbanizable (S-001).

2. En el Suelo Urbanizable, este PUM establece las determinaciones de ordenacion
urbanistica estructurantes, remitiendo a la framitacidn de un Plan Parcial la definicién de
las determinaciones pormenorizadas.

3. Los Planes Parciales que desarrollen los sectores de Suelo Urbanizable delimitados en el

Plan General Municipal serdn sometidos a Evaluacién Ambiental Estratégica con arreglo

a los contenidos que en cada caso y dentro del procedimiento establecido especifique

el Servicio de Calidad Ambiental del Gobierno de Navarra.

Articulo 42. PLAZOS PARA LA EJECUCION DEL PLANEAMIENTO

A los efectos del deber de cumplimiento de los plazos de ejecucién previstos en el

planeamiento, se tendrdn en cuenta las siguientes reglas:

1. El planeamiento de desarrollo establecerd con precision los plazos en que deba
producirse su ejecucién, contemplando tanto las obras de urbanizacién como, en su

caso, las de edificacién. En todo caso, los plazos comenzardn a contarse desde el dia
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siguiente a la publicacién de su Aprobacidn Definitiva en el Boletin Oficial de Navarra.
2. En defecto de determinacion expresa en los referidos planes, se aplicardn los siguientes
plazos mdximos:

- ElSuelo Urbano Consolidado no tiene plazos.

- Las Areas con Plan Aprobado no tienen plazo dado que actualmente ya estén en
proceso de ejecucion.

- En Suelo Urbano No Consolidado (Unidades de Ejecucidon): 8 anos para la
aprobacién del planeamiento preciso (adquisicién del derecho a urbanizar), 10
anos para el cumplimiento de los deberes de cesidn, equidistribucion y urbanizaciéon
(adquisicion del derecho al Aprovechamiento Urbanistico).

- Para la Actuacion Asistemdtica delimitada en el Suelo Urbano Consolidado no se
establece un plazo para su desarrollo.

- En Suelo Urbanizable (Areas de Reparto): 4 afios para la aprobacién del
planeamiento preciso (adquisicién del derecho a urbanizar), 8 afos para el
cumplimiento de los deberes de cesidon, equidistribucidn y urbanizacién,
(adquisicion del derecho al Aprovechamiento Urbanistico).

- Para el desarrollo del Suelo No Urbanizable no se establecen plazos.
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- Sistemas Generales: 12 anos para la adquisicidon del suelo. 4 afos para su

urbanizacion.

- Los plazos establecidos se contardn desde el dia siguiente al de la publicaciéon de

02/07/2026 8:1

la Aprobacién Definitiva del P.G.M. en el Boletin Oficial de Navarra.

Articulo 43. EFICACIA Y EFICIENCIA ENERGETICA DE LAS EDIFICACIONES
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Los proyectos de las nuevas edificaciones contemplardn medidas de eficacia y eficiencia
energética de acuerdo a lo que establezca la legislacién vigente en la materia. Actualmente
estd en vigor el Cédigo Técnico de la Edificacion, Documento Bdsico de Ahorro de Energia, por
lo que las medidas que se seialen en él serdn de obligado cumplimiento en el momento de

desarrollo del Plan.

Se sefala como criterio para los diferentes Sectores Espaciales la correcta orientacion de las
nuevas edificaciones para beneficiarse de factores naturales como los efectos del soleamiento

y el régimen de vientos.

En cuanto al uso de instalaciones de energias renovables, se posibilita la instalacién de placas
en cualquier edificacion del nicleo urbano, siempre que queden integradas en el conjunto de
la edificacion y cumplan las condiciones de estética del dmbito en el que se ubiquen, excepto
en las zonas protegidas y edificaciones catalogadas. En el caso de cubiertas inclinadas las

placas serén coplanarias con estas.

En aras a fomentar las intfervenciones de mejora de la envolvente que reduzcan la demanda
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energética, en las actuaciones de rehabilitacién, regeneracién y renovacién urbanas, los
aumentos de volumen o superficie construida derivados de la realizacién de obras de mejora
energética no se tendrdn en cuenta en relacion con los limites méximos aplicables a los citados

pardmetros.

Arficulo 44. ACCESIBILIDAD Y NO DISCRIMINACION DE ACCESO

Conforme al articulo 6 la de la Ley Foral 31/2022, de 28 de noviembre, de atencidén a las
personas con discapacidad en Navarra y garantia de sus derechos, incluye dentro de su dmbito

de aplicacion los espacios pUblicos urbanizados, las infraestructuras y la edificacion.

En planeamiento urbanistico, su desarrollo, y los proyectos de urbanizacion y obras deberdn
justificar el cumplimiento de las normativas aplicables vigentes en materia de accesibilidad y no

discriminacién.

Articulo 45. CONDICIONES EDIFICATORIAS PARA LA MOVILIDAD SOSTENIBLE.

En suelo urbano consolidado los proyectos de obras de urbanizacion complementarios al
desarrollo de las Actuaciones Asistemdticas, los proyectos de obras de pavimentacion
36
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municipales y los Planes de Actuacién Urbana, utilizardn criterios de urbanizacién y disefio de vias

publicas que favorezcan el transporte publico y los modos no motorizados, en especial los

recorridos peatonales y ciclistas.

02/07/2026 8:1

En las inversiones en infraestructuras urbanas se dard prioridad a la implantacién y mejora de

los sistemas de transporte publico.
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En suelo urbano no consolidado y urbanizable, el planeamiento de desarrollo; los PEAUs y
Planes Parciales respectivamente, establecerdn las medidas adecuadas de movilidad sostenible,
infegrando criterios de movilidad peatonal y ciclista, el concepto de seguridad vial en el diseno
de las calles y espacios publicos, asi como una adecuada accesibilidad al transporte publico y

colectivoy demds sistemas de transporte de bajo impacto. A tal efecto deberdn incluir un estudio

de movilidad generada, que evalle la viabilidad de gestionar de forma sostenible los
movimientos de poblacién y de mercancias que puedan derivarse del desarrollo del sector,
analizando las posibilidades de transporte pUblico, la capacidad y funcionalidad de la red viaria
y los modos de fransporte alternativos. Ademds, en los suelos urbanizables, los promotores
deberdn asumir las cargas derivadas de las ampliaciones o refuerzos de los sistemas generales y
locales de vias publicas que sean necesarios para garantizar el mantenimiento de su

capacidad y funcionalidad previas.
Cuartos de bicicletas.

En todo portal de mds de 8 viviendas, existird un espacio destinado a estacionamiento de
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coches de nifo y bicicletas cuya dimension serd igual o superior a la que resulte de aplicar 0,5
m2 por vivienda, con unas dimensiones que permitan su uso para la finalidad asignada; cuando

la resultante sea superior a 12 m2 se podrd limitar este espacio a 12 m2 justificadamente.

Su ubicacioén preferente serd la baja de la edificacion, de forma excepcional y justificada en

su accesibilidad se podrd ubicar en planta de sétano.
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SECCION lil. EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTOS

Articulo 46. NUMERO DE VIVIENDAS

02/07/2026 8:1

La normativa urbanistica particular establece para cada caso el nUmero de viviendas.
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Articulo 47. APROVECHAMIENTO
1. Aprovechamiento lucrativo total:

Es el resultado de sumar todos los aprovechamientos rentables homogeneizados que el Plan

General Municipal proyecta para un dmbito.

2. Aprovechamiento Medio o Tipo:

Se calcula dividiendo el aprovechamiento lucrativo, incluido el dotacional privado
correspondiente, previamente homogeneizado, por la superficie total de la unidad de ejecucion

o drea de reparto excluidos los terrenos afectados a sistemas generales o locales ya existentes.
3. Aprovechamiento Patrimonializable o Aprovechamiento Subjetivo:
Serd conforme al TR-LFOTU o legislacién que lo sustituya:
Suelo urbano:

- Ensuelo urbano consolidado: el 100% del aprovechamiento que genera el Plan.

- Ensuelo urbano no consolidado: el 90% del aprovechamiento correspondiente a la
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unidad de ejecucion.

Suelo urbanizable: serd el 90% del aprovechamiento definido por el planeamiento.
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CAPITULO IV. NORMAS URBANISTICAS EN SUELO URBANO

SECCION I. DISPOSICIONES GENERALES

02/07/2026 8:1

Articulo 48. APLICACION
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1. Las normas recogidas en el presente Titulo regulan las intervenciones relativas a usos y
edificaciéon en suelo urbano y se complementan con las determinaciones establecidas
en las Ordenanzas de Edificacion.

2. Ensupuestos de contradiccion la presente normativa prevalece respecto ala establecida

en las Ordenanzas de Edificacién y Urbanizacion.

Arficulo 49. DETERMINACIONES RELATIVAS A LA GESTION
1. Proyecto de Urbanizacién:

El Proyecto de Urbanizacién de las Unidades de ejecucion, se redactard para todo el dmbito
de la unidad e incorporard cuantas obras e instalaciones sean necesarias para el correcto

funcionamiento de la Unidad, aun cuando afecten a dmbitos exteriores a la misma.
2. Fases de Urbanizacion:

El Proyecto de Urbanizacién podrd establecer fases de ejecucidon de la urbanizacién

relacionadas con las posibles fases de construccion de la edificacion, al objeto de racionalizar
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el proceso constructivo, evitar el deterioro de los elementos de urbanizacién y hacer posible el
funcionamiento auténomo de los edificios, aun cuando no hayan concluido las obras de

urbanizacién del conjunto de la unidad de ejecucion.
3. Cargas de Urbanizacion:

El sistema de comunicaciones, tanto rodado como peatonal y sus zonas de proteccion, y el
sistema de espacios libres en el que se incluyen los parques y zonas verdes o la adaptacién de
los elementos de urbanizacidn, previstos en el dmbito de la unidad, se consideran sistemas
locales 'y su construccion correrd a cargo de los propietarios afectados, Asi mismo correrd a
cargo de los propietarios afectados la construccidn de los servicios de infraestructuras
necesarios para el correcto funcionamiento de la Unidad, o la reforma de los existentes,

independientemente de que hayan de emplazarse dentro o fuera de su delimitacién.
4. Deber de urbanizar:

En el caso de que, mediante la presentacion de las garantias reglamentarias, relativas a la
totalidad de las obras previstas, se asegure la ejecucion simultdnea de las obras de urbanizacién

no realizadas y la edificacién, podrd considerarse cumplido el deber de urbanizar.
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Articulo 50. DETERMINACIONES RELATIVAS A LOS USOS

1. Régimen de Tolerancia de Usos:

02/07/2026 8:1

La superficie Util destinada a usos considerados como tolerados no superard el 50% de la
superficie Util de la planta en que se sitUe. En el caso de usos terciarios vinculados a viviendas la

superficie Util destinada a usos terciarios no superard el 50% del total de la superficie Util de la
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vivienda a la que se vinculen.
2. Estaciones base de telecomunicaciones:

La instalacidon de estaciones base de telecomunicaciones en el suelo urbano, queda

regulada por la legislacién vigente en la materia.

Articulo 51. PARCELA EDIFICABLE

Se considera parcela edificable la parcela que ajustdndose a las alineaciones y rasantes
oficiales cumpla con las condiciones minimas de superficie, fachada o forma sefaladas, en su
caso, para cada zona o uso. En relacidon con ello, serd denegada toda parcelacién o
segregacion que pretenda generar parcelas con mddulos inferiores a los sefialados como
minimos. Las reparcelaciones o compensaciones que se efectlen deberdn adjudicar en
proindiviso aquellas parcelas resultantes que sean inferiores a las minimas, salvo los supuestos

establecidos de fincas que se exceptien de reparcelacion.

Articulo 52. FORMA DE MEDIR EL APROVECHAMIENTO URBANISTICO.
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A efectos de codmputo del aprovechamiento asignado, o edificabilidad mdaxima en su caso,

serdin de aplicacion las siguientes reglas:

- Se medird la superficie construida del uso correspondiente.

- Enla medicién de la edificabilidad han de incluirse en lo que hace referencia a la
tipologia de vivienda colectiva, el 50% de la superficie construida cubierta exterior a
los muros de cerramiento.

- Enlo que hace referencia a la tipologia de vivienda unifamiliar, no se computard la
superficie construida exterior a los muros de cerramiento, siempre que constituya un
porche o marquesina integrados en la solucidn arquitectdnica conforme al articulo
de esta normativa “Condiciones de uso de las parcelas libres privadas. 3 elementos
complementarios en parcela libre privada”.

- No se computard la superficie construida no cubierta exterior a los muros de
cerramiento.

- Lasuperficie de la entreplanta computard a efectos de edificabilidad.

40

Codigo Seguro de Verificacion: DFCA ALAR EFPR VX3E YLLV

La comprobacién de la autenticidad de este documento y otra informacion esta disponible en https://sedeelectronica.zizurmayor.es/ Pag. 46 de 64



https://sedeelectronica.zizurmayor.es/firma/infocsv.aspx?csv=DFCAALAREFPRVX3EYLLV
https://sedeelectronica.zizurmayor.es/firma/infofirmante.aspx?idFirmante=4768407&csv=DFCAALAREFPRVX3EYLLV
https://sedeelectronica.zizurmayor.es/firma/infopadesconerrorvalidacion.aspx?csv=DFCAALAREFPRVX3EYLLV

A

ee
L: * PGM ZIZUR MAYOR / ZIZUR NAGUSIA PLAN URBANISTICO MUNICIPAL NORMATIVA GENERAL

- Se computardn también los sétanos cuando no estén destinados a garagje-
aparcamiento, frasteros, txokos, bodegas o instalaciones para el servicio exclusivo del

edificio.

02/07/2026 8:1

- No se computardn a efectos de edificabilidad, los soportales, los porches o los
espacios abiertos entre cuerpos de la edificacidén en la tipologia de vivienda

colectiva, asi como el volumen estrictamente necesario para la construccién de un

—
%]
2
Q
<
=z
-4
=]
N
=
N
~
o
S
<
=
-4
=]
N
]
N

Registro de entrada n° 4387/202

cuerpo saliente que permita la instalacidn de ascensor en los supuestos regulados en
las Ordenanzas de Edificacion.

- No se computardn las construcciones permitidas por encima de la altura de la
edificacién conforme a las Ordenanzas.

- No se computardn a efectos de edificabilidad, las actuaciones en la envolvente de

las edificaciones existentes para mejorar la eficiencia energética de las edificaciones
existentes, conforme al articulo de EFICACIA Y EFICIENCIA ENERGETICA DE LAS
EDIFICACIONES de esta normativa.

- No se computard a efectos de edificabilidad, el aprovechamiento de los espacios
bajo cubierta por encima de la Ultima planta permitida en las condiciones que
establece esta normativa, *"APROVECHAMIENTO BAJO CUBIERTA".

- No se computardn a efectos de edificabilidad, los “ELEMENTOS COMPLEMENTARIOS
EN PARCELA LIBRE PRIVADA" y las “INTERVENCIONES SOBRE LAS FACHADAS DE LOS
EDIFICIOS CONSOLIDADOS” en las condiciones que establece esta normativa.
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SECCION II. CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 53. PREVISION DE APARCAMIENTOS. (GARAJE-APARCAMIENTO)

02/07/2026 8:1

Se exigen 2 plazas de garaje-aparcamiento por cada vivienda unifamiliar, 1,5 plazas por cada

vivienda colectiva, y 1 plaza por cada 100 m? construidos destinados a usos no residenciales,
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situadas en todos los casos fuera del espacio publico, salvo que se determine disposicion
contraria en la normativa particularizada. No obstante, el Ayuntamiento podrd aceptar una
reduccion del esténdar referente a viviendas colectivas, sin que en ningin caso la previsién de
plazas de aparcamiento sea inferior a 1 por vivienda, siempre que el disefio arquitectdnico
demuestre el aprovechamiento mdéximo de la planta de sétano con destino a garaje en todo

el espacio definido por el perimetro de la manzana en el caso de viviendas libres y por el

perimetro de la edificacién en el caso de viviendas de proteccién oficial.

Articulo 54. ALINEACIONES

1. Se definen grdficamente en los Planos de Ordenacién expresdndose si resultan obligadas
0 MAaximas.

Los edificios y los cerramientos respetardn las alineaciones mdximas, oficiales y de la
edificaciéon representadas en la documentacion gréfica.

3. Con cardcter general, los sétanos de las viviendas se emplazardn dentro de las

alineaciones edificatorias de plantas bajas. Justificadamente podrdn superar la alineaciéon
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Electrénica.

mdxima constructiva, pero no la oficial de dominio del suelo.

4. En el caso de que el sétano sobresalga en altura de las rasantes oficiales o del terreno en
contacto con la edificacion, su perimetro no superard las alineaciones de la edificacion,
salvo que aparezcan grafiada la parcela edificable, en cuyo caso, el sétano podrd
sobresalir en el dmbito de dicha parcela edificable siempre que se cumplan las condiciones
sefaladas en el articulo de definicidon de sétano de las Ordenanzas de Edificacion.

5. En la planta baja se permite, el refranqueo de la alineacién exterior en los siguientes

supuestos:

a) Formacion de soportales de uso publico, siempre que del retfranqueo resulte un frente
continuo y completo de fachada entre dos calles. La profundidad del retranqueo no
serd inferior a 2,00 m.

b) Formacién de pasadjes peatonales y pasos rodados siempre que su anchura no sea
inferior a 3 y 5 metros respectivamente.

c) Retranqueos coincidentes con accesos a portales o locales comerciales.

d) Formacion de espacios de espera horizontal exigidos en el acceso rodado a garagjes.

e) Oftros supuestos en que el Ayuntamiento lo considere oportuno, en orden a facilitar

la creacion de plantas didfanas accesibles al publico, en general, o al uso comunitario.
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6. En el caso de que la modificacion de la alineacion no afecte al espacio de uso y dominio

publico deberd aprobarse el correspondiente Estudio de Detalle. En caso contrario, esto es,

si la modificacion de la alineacion afectase a un espacio de uso y dominio publico

02/07/2026 8:1

deberd aprobarse el correspondiente Plan Especial.

Articulo 55. ALTURA DE LA EDIFICACION
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1. La altura de la edificacion aparece determinada gréficamente en planos, expresada en
numero de plantas, o se regula en la normativa urbanistica particular. No se computardn
para tales efectos los sdtanos y semisdtanos.

2. Si no se regulara expresamente, la altura mdéxima de la edificacion expresada en metros,

resultard de la aplicacion de una altura de 4,00 metros a la planta baja, incluida, en su

caso, en esa medida, la altura, no superior a 1,20 metfros, que pueda emerger sobre la
rasante exterior la planta de sétano, y de 3,15 metros a las plantas de piso.
Excepcionalmente, en razén de la pendiente de la calle a que recaiga una parcela y la
conveniencia de que el edificio ofrezca una alfura de cornisa uniforme, el Ayuntamiento
podrd admitir en planta baja alturas superiores o inferiores en 50cms, a la mdxima y minima
consideradas. Por lo mismo, la altura de coronacién de un edificio podrd superar, la
resultante de aplicar a cada planta las alturas méaximas admisibles con cardcter genérico.

3. Entreplantas. En las plantas bajas no destinadas a vivienda, se permite la construccion de
enfreplantas en las siguientes condiciones:

v Su superficie no excederd del 50% de la superficie del local.
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v Su altura libre no serd inferior a 2,20 m sobre forjado y 2,20 bajo forjado.
v Su espacio formard parte de la planta baja, no pudiendo tener acceso
independiente de la misma.
v Forzosamente deberd quedar retranqueada de la fachada en una distancia
no inferior a 3 m.
En el caso de que no esté contemplada expresamente su posible construccion, la
entfreplanta tendrd la consideracion de planta de piso en relacién con la regulacion de
altura mdxima.
4. Aficos.
Con cardcter general en la tipologia de vivienda unifamiliar se entiende por dtico la
planta bajo cubierta, que dispone de fachada retranqueada como minimo 3 m, respecto
de la alineacién general anterior o posterior del edificio, en la que se abren huecos de
iluminaciény, en su caso, acceso a la terraza.
Con cardcter general, en la tipologia de vivienda colectiva, el retranqueo minimo de 3

metros. se referird a todas las fachadas del edificio.
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Articulo 56. APROVECHAMIENTO BAJO CUBIERTA:

En la tipologia de vivienda unifamiliar se permite el aprovechamiento del espacio bajo

cubierta situado por encima de la Ultima planta permitida, no computando su superficie a

02/07/2026 8:1

efectos de superficie construida, y siempre que se cumplan las siguientes condiciones:

Cubiertas inclinadas hacia el exterior del edificio:
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v La linea del plano exterior de la cubierta en su encuentro con la prolongacién del plano
de la fachada tendrd una altura mdéxima de 1 metro sobre la cara superior del forjado-
techo de la Ultima planta.

v' Elplano de la cubierta no tendrd una pendiente superior al 50%.

v Deberdn respetarse las siguientes alturas méximas respecto del terreno en contacto con

la edificacion.

1 planta 2 plantas 3 plantas 4 plantas 5 plantas
(PB) m (PB+1) m (PB+2) m (PB+3) m (PB+4) m
Coqu inferior del forjado- techo de 450 7,50 10,50 13,50 16,50
la Ultima planta
Punto  superior de lacumbrera 8,00 11,00 14,00 17,00 20,00

v' Ensu caso, podrdn abrirse huecos a las fachadas correspondientes al espacio bajo cubierta

en las condiciones siguientes:
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Si los huecos se sitian en el plano general de la fachada no podrdn exceder de 2 m? de
superficie y ello tanto si se trata de huecos de una vivienda como si corresponden a
viviendas adosadas. En ambos supuestos tales huecos se situardn en la zona central de
la fachada ofreciendo una imagen unitaria aun en el segundo supuesto de dos

viviendas adosadas.

Si la fachada correspondiente al espacio bajo cubierta se retranquease respecto a la
fachada general del edificio, podria acristalarse toda la superficie retranqueada. En

cualquier caso, ese refranqueo no serd inferior a 2 m.
Cubiertas inclinadas hacia el interior en edificios existentes:

v Sélo se permite el aprovechamiento bajo cubierta en viviendas existentes de 1 planta (PB)
y 2 plantas (PB+1)

v Lalinea de encuentro de la prolongacion del plano exterior de la cubierta y del plano de
la fachada, tendrd una altura mdéxima de 3,80 m respecto de la cota del forjado-techo de
la Ultima planta del edificio.

v Elplano de la cubierta no tendrd una pendiente inferior al 10%
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v Los huecos de ventana no se situardn sobre las fachadas anterior y posterior de los edificios

primigenios.

En la tipologia de viviendas colectivas existentes se permite el aprovechamiento de la

02/07/2026 8:1

entrecubierta en las condiciones técnicas establecidas para las viviendas unifamiliares.

Articulo 57. VUELOS
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Los vuelos cumplirdn las condiciones establecidas en la normativa particular o en su defecto

en las Ordenanzas de Edificacion.

Arficulo 58. MEDIANERIAS

1. Cuando como consecuencia de diferentes alturas, retranqueos, profundidad edificable

U ofra causa, puedan surgir medianeras al descubierto, deberdn acabarse con los
materiales propios de la fachada.

2. Sila medianera o linea de separacién de dos solares contiguos no fuera normal a la linea
de fachada y formard con ella un dngulo inferior a 25°, se procurard una regularizaciéon
previa a la edificaciéon entre propiedades colindantes.

En los demds casos, para poder edificar deberdn regularizarse los solares para que
cumplan la condicidon indicada. Los casos especiales, o que den lugar a linderos de
parcela curvos o quebrados o parcelas en dngulo, se resolverdn aplicando los criterios

técnicos inspirados en las reglas que se contienen en este articulo.
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Articulo 59. CONDICIONES DE USO DE LAS PARCELAS LIBRES PRIVADAS:
1. Normas de diseno:

En el caso de que exista parcela libre privada y la alineacién de la edificacion coincida con
la alineacién oficial, el tratamiento de la fachada del edificio guardard relacién con el disefio del

cierre de la parcela.

Se exige la presentacion y aprobacion de un anteproyecto o proyecto unitario para cada
cuerpo edificado continuo, suscrito por el conjunto de propietarios afectados en cada caso, al
objeto de garantizar una solucién arquitecténica unitaria en relacién con el disefio de los garajes,

fachadas, tratamiento de la cubierta, materiales, etc.
2. Urbanizacién interior:

La urbanizacién interior correspondiente a las parcelas libres de uso privado deberd respetar
las condiciones altimétricas de la topografia actual, no pudiéndose modificar las rasantes
existentes en una altura superior a 1 m. Se exceptlan de este precepto las excavaciones
necesarias para dar acceso a la planta de sétano de los edificios y las situaciones preexistentes
consolidadas.
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La urbanizacién interior correspondiente a las parcelas libres de uso privado deberd respetar

las condiciones altimétricas de la topografia actual, no pudiéndose elevar las rasantes existentes

en una altura superior a 1 m, se exceptiuan de este precepto las excavaciones necesarias para

02/07/2026 8:1

dar acceso a la planta de sétano de los edificios.

3. Elementos complementarios en parcela libre privada:

—
%]
2
Q
<
=z
-4
=]
N
]
N
~
o
S
<
=
-4
=]
N
=
N

Registro de entrada n° 4387/202

Podrd concederse licencia de obra a pequeios elementos complementarios en las parcelas
libres privadas (barbacoas, casetas de perro, pérgolas, porches, casetas para almacenamiento
y similares) siempre que cumplan las determinaciones de la Normativa Urbanistica y de las
Ordenanzas incorporadas al presente Plan Municipal. Las casetas para almacenamiento no

computardn a efectos del cédmputo de superficie construida.

Sobre las parcelas privadas se permiten actividades de ocio y esparcimiento, deportivas y
agricolas de ocio, y el cerramiento de terrazas al que se hace referencia el articulo
“INTERVENCIONES SOBRE LAS FACHADAS DE LOS EDIFICIOS CONSOLIDADOS" de este articulo.
Podrdn preverse, también, dreas para acceso y estacionamiento de vehiculos. La instalacion de
barbacoas deberd separarse un minimo de 4 metros respecto de los limites de la parcela.
Asimismo, se permite, en cada parcelo, la construccién de porches y de pequefos cuerpos de

obra.

Los porches podrian emplazarse en el suelo edificable de cada parcela y tendrdn una

superficie méxima de 30 m2, conforme a la tabla adjunta.
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En el caso de que el planeamiento pormenorizado vigente no defina el suelo edificable, los
porches podrdn ocupar un méximo del 10 % de la superficie de la parcela libre no edificada, y

tendrdn una superficie méxima de 30 m2.

Los cuerpos de obra, que también podrian ser prefabricados, tendrédn como mdximo una
superficie de ocupacidon no superior a 9 metros cuadrados, y podrdn estar destinados a la
proteccién o almacenamiento de herramientas, lefia y similares. La altura de coronacién de
estos elementos no serd superior a 2,5 metros y las aguas pluviales de la cubierta se resolverdn en

la propia parcela.
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585 SUPERFICIE SUPERFICIE
258 LIBRE MAXIMA
ENS PARCELA m2 PORCHE m2
Ngs 100,00 10,00
8% 150,00 15,00
= § 200,00 20,00
=5 250,00 25,00
300,00 30,00
350,00 30,00
400,00 30,00
450,00 30,00

Articulo 60. INTERVENCIONES SOBRE LAS FACHADAS DE LOS EDIFICIOS CONSOLIDADOS:

En los edificios consolidados podrdn autorizarse obras de doble acristalamiento, de
cerramiento de terrazas con tratamiento acristalado o similar que no requieran elementos de
obra de albahileria y que no superen la superficie de 20 m? para el conjunto de la vivienda,
contabilizando la extensidn exterior de la cubierta del edificio primigenio. Los cerramientos de
terrazas no podrdn instalarse fuera de las alineaciones establecidas para la edificacion en las
plantas de piso y en el caso de la planta baja y planta dtico no podrdn superar los espacios

cubiertos por la edificacion primigenia.

No obstante, podrdn autorizarse los citados cierres de terrazas en los edificios consolidados
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sobre los que no se definan las alineaciones de la edificacién y aquellos que respondan a un
modelo unitario aceptado por la comunidad de vecinos correspondiente con anterioridad a la
entrada en vigor de esta norma. Igualmente, podrd autorizarse la instalacién de toldos, el
cambio de carpinterias de ventana, la instalacion de aparatos necesarias para el confort y la
habitabilidad de los edificios, el cambio de materiales y otras obras o instalaciones de cardcter

similar.

Cuando estas obras o instalaciones sean perceptibles desde el espacio publico, y afecten a
un cuerpo continto edificado correspondiente a varias viviendas, se requerird la presentacion
de un proyecto unitario para el conjunto del edificio suscrito por la comunidad de vecinos
correspondiente. Cuando no existiera comunidad de vecinos el proyecto o anteproyecto

unitario deberd ser suscrito por todos los propietarios afectados.

En el caso de que no sea posible la presentacion de un proyecto o anteproyecto unitario para
el conjunto del edificio suscrito por el conjunto de los propietarios afectados, podrd presentarse
un Estudio de Detalle para la parte de la edificacién que promueva la intervencion, que, una vez
informado favorablemente, se tframitaria de acuerdo a lo determinado en la legislacién vigente
para esta figura de desarrollo, sometiéndose a exposicién publica. Este Estudio de Detalle servird

de referencia para el desarrollo posterior, en su caso, de los estudios de detalle para el resto del
47
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cuerpo edificado. Se deberdn respetar los aspectos compositivos y el fratamiento de materiales

de cada edificio.

No obstante, mediante la tramitacién y aprobacién de un Plan Especial de Actuacién Urbana

02/07/2026 8:1

podrédn aceptarse cerramientos livianos cuya resolucion formal y material responda a un

tratamiento integrado con el diseno del edificio y no afecten negativamente a la escena
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urbana.

A los efectos anteriormente regulados, se considera cerramiento de terraza cualquier fipo
de elemento que separe el espacio de la terraza del espacio exterior a la misma, incluido

el cerramiento denominado “cortina de vidrio o cortina de cristal”

Articulo 61. NORMAS PARTICULARES UNIDADES MORFOLOGICAS Y CASCO ANTIGUO

Las Unidades morfolégicas y el Casco Antiguo tienen una normativa particular que prevalece

frente a las determinaciones de esta Seccion.
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SECCION Ill. CONDICIONES DE LA URBANIZACION

Articulo 62. CICLO DEL AGUA

02/07/2026 8:1

En relacién a las aguas pluviales se establece en las nuevas urbanizaciones el uso de

pavimentos preferentemente permeables y el uso de sistemas de reutilizacidén de las aguas
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pluviales para el riego de zonas verdes, cuando sea posible.

Articulo 63. PREVISION DE APARCAMIENTOS. (AREAS DE ESTACIONAMIENTO)

La reserva de plazas en superficie o dreas de estacionamiento se establecerd en cada

instrumento urbanistico conforme a la legislacion vigente en cumplimiento de la ratio establecida

para estas plazas y para el total de plazas (dreas de estacionamiento + garaje-aparcamiento).

Articulo 64. RESERVAS DE LA URBANIZACION PARA LA MOVILIDAD SOSTENIBLE.

Toda urbanizacion que se ejecute deberd prever reservas de aparcamientos para vehiculos
no motorizados en plazas, jardines pUblicos, zonas comerciales y zonas dotacionales.

Articulo 65. ZONAS VERDES.

Toda planificacién de zonas verdes se realizard con criterios de adaptacidén al cambio
climdtico, implantando zonas de arbolado que incorporen sombra en espacios publicos como

medida para combatir la irradiacién solar y las olas de calor, mitigando los efectos de las islas de
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calor, y se aplicardn criterios de jardineria sostenible con bajos requerimientos de agua.

Articulo 66. PAISAJE URBANO

En el plano de Estructura General del Territorio se definen los elementos del paisaje urbano

que se consideran estructurantes en el Plan urbanistico.

Todo proyecto de urbanizacién o de planeamiento que afecte tanto en disefio como en vistas
a cualquier elemento del paisaje definido como estructurante, deberd tener una justificacion
paisajistica adecuada y proporcionada al proyecto, tomando como referencia el punto 10
INCIDENCIA EN EL PAISAJE DE PLANES Y PROYECTOS del Anexo PN9 PAISAJE del POT 3, o la

normativa paisajistica que la sustituya.
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CAPITULO V. NORMAS URBANISTICAS EN SUELO URBANIZABLE

Articulo 67. SECTOR Y SUBSECTORES

El Plan delimita un sector denominado S-001, que se corresponde con el sector espacial SE-

004 Ampliacién, con la clasificacién de suelo urbanizable y uso dominante residencial.

Conforme al artficulo 50.3 del TR-LFOTU, a efectos de la verificacion de las determinaciones
sobre vivienda o sobre espacios dotacionales y de servicios que se recogen en los articulos 54 y

55 de la presente ley foral, se divide el sector en dos subsectores_:

- §S-001 con uso global RESIDENCIAL (colectivo) sin perjuicio de que en su dmbito puedan
darse usos, comerciales, de equipamientos u ofros compatibles indicados en la
normativa.

- §5-002se le asigna el uso global TERCIARIO-PRODUCTIVO sin perjuicio de que en su dmbito

puedan darse usos compatibles indicados en la normativa.

Arficulo 68. AREA DE REPARTO Y UNIDADES DE EJECUCION

Conforme al art. 99.2 del TR-LFOTU el plan delimita un drea de reparto (AR-1) como édmbito de
gestién para el suelo urbanizable a los efectos del cumplimiento de los deberes de cesidon

obligatoria y de equidistribucién.

No se delimitan unidades de Ejecuciéon, pudiendo establecerse en el Plan Parcial de

desarrollo del sector.

Articulo 69. COEFICIENTES DE HOMOGENIZACION

De cara a establecer el aprovechamiento tipo del drea de reparto se establecen una serie
de coeficientes de homogeneizacion de usos que se justifican en el apartado correspondiente

de la Memoria Justificativa el Plan.

COEFICIENTES

Tipo superficie COEFICIENTES VRS €/m?
Residencial (colectiva vl) 1,00 680,54
Residencial (unifamiliar vl) 1,10 746,23
Residencial (colectiva vpt) 0,53 361,01
Residencial (colectiva vpo) 0,40 273,76
Terciario (pb viv colectiva) 0,18 122,86
Terciario / productivo 0,21 142,14
parcela privada 0,03 20,00
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Estos coeficientes podrdn ajustarse en el Proyecto de Reparcelacién conforme al articulo 150

del TR-LFOTU, o normativa que lo sustituya.

02/07/2026 8:1

Articulo 70. APROVECHAMIENTO TIPO

Se calcula para el drea de reparto AR-1 de suelo urbanizable conforme al art.100.1dividiendo

ZIZUR MAYOR / ZIZUR NAGUSL
Registro de entrada n° 4387/202

el aprovechamiento lucrativo total correspondiente a la ordenacion urbanistica prevista,
debidamente homogeneizado, expresado siempre en metros cuadrados consfruibles, por su
superficie total, excluidos los terrenos afectados a sistemas generales o locales ya existentes: el

resultado se incluye en la Normativa Particular del Sector.

El cdlculo se adjunta en el en el apartado correspondiente de la Memoria Justificativa.

Articulo 71. CRITERIOS PARA EL DESARROLLO DEL PLAN PARCIAL

Los planos de ordenacidon y gestion, asi como la ficha de Normativa Particular
correspondiente al Sector, constituyen la base para la redaccién del planeamiento de desarrollo
a través de un plan parcial, con determinaciones que deben ser desarrolladas vy

perfeccionadas en dicho planeamiento.

El plano de Estructura General Urbana, asi como la ficha de Normativa Particular
correspondiente al sector incluye ademds de las determinaciones generales, criterios de

ordenacién para el desarrollo del Plan Parcial

En la redaccion del Plan Parcial el Ayuntamiento podrd admitir soluciones alternativas si
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considera que mejoran las propuestas de ordenacién planteadas.

Articulo 72. DETERMINACIONES SOBRE ESPACIOS DOTACIONALES Y DE SERVICIOS

Los planes de desarrollo deberdn prever las reservas conforme a las determinaciones de la Ley
Foral De Ordenacion Del Territorio Y Urbanismo.

Articulo 73. OTRAS DETERMINACIONES PARA EL SUELO URBANIZABLE

El resto de determinaciones para el suelo urbanizable se han incluido en la ficha de Normativa

Particular correspondiente al Sector.
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CAPITULO VI. NORMAS URBANISTICAS EN SUELO NO URBANIZABLE

Articulo 74. CLASIFICACION DEL SUELO NO URBANIZABLE

02/07/2026 8:1

El suelo clasificado No Urbanizable en el Plan General Municipal de Zizur Mayor/Zizur Nagusia

se adapta a las circunstancias recogidas al respecto en la legislacién vigente de la Comunidad
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Foral de Navarra en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo, concretamente, a las
citadas en el articulo 92.1 del TR-LFOTU, Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacién del

Territorio y Urbanismo:

a) Que, de acuerdo con la legislacion sectorial, este sometido a algin régimen especial de

proteccién incompatible son su fransformacién por sus valores paisajisticos, naturales,

ambientales o agricolas, o por sus valores histdéricos artisticos, cientificos o culturales.

b) Que esté excluido del proceso urbanizador por los instrumentos de ordenacién territorial
en razén al modelo de desarrollo territorial, a sus valores paisajisticos, naturales,
ambientales o agricolas, o por sus valores histéricos artisticos, cientificos o culturales.

c) Que esté amenazado por riesgos naturales o de otro tipo que sean incompatibles con su
urbanizacién, tales como inundacion, erosién, hundimiento, desprendimiento,
corrimiento, incendio, contaminacién o cualquier otro tipo de perturbaciéon de la
seguridad y salud publicas o del ambiente natural. También podrdn incluirse los terrenos
que habiendo tenido en el pasado los valores a que se refiere las letras a) y b), los hayan

perdido por incendios, devastaciones u otras circunstancias y deban ser protegidos para
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facilitar su recuperacion.

d) Que el planeamiento municipal justificadamente considere necesario garantizar el
mantenimiento de sus caracteristicas, por sus valores paisajisticos, histdricos,
argueoldgicos, cientificos, culturales, ambientales, o por su valor agricola, ganadero o
forestal.

e) Que el planeamiento municipal justificadamente considere necesario preservar del
desarrollo urbanistico por razones de conservacion, capacidad y funcionalidad de
infraestructuras, equipamientos, servicios, e instalaciones publicas o de interés publico, o
para la instalacién de actividades especiales, de acuerdo con lo que se establezca

reglamentariamente.

Articulo 75. CATEGORIAS DEL SUELO NO URBANIZABLE

En el Suelo No Urbanizable del término municipal de Zizur Mayor/Zizur Nagusia se distinguen

dos categorias, segun queda recogido en el articulo 92.2 del citado TR-LFOTU:

a) Suelo No Urbanizable de Proteccidn. Se incluyen los terrenos que recogen las

circunstancias descritas en los apartados a), b) y c) del articulo anterior.
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b) Suelo No Urbanizable de Preservacion. Se incluyen los terrenos que recogen las

circunstancias descritas en los apartados d) y e) y del articulo anterior.

02/07/2026 8:1

Articulo 76.  SUBCATEGORIAS Y SUB-SUBCATEGORIAS DEL SUELO NO URBANIZABLE

El Suelo No Urbanizable se segrega en las siguientes categorias, subcategorias y sub-

subcategorias, siguiendo la terminologia del Art. 92 del TR-LFOTU:
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1. SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCION.

1.1 Suelo No Urbanizable de Proteccién por Legislacién Sectorial.
a) Suelo No Urbanizable de Proteccion de Infraestructuras.
- Infraestructuras. SNUPTHLINF.
- Red de carreteras. SNUPrtl:RC.
- Red Ferroviaria. SNUPrtl:FER.

b) Suelo No Urbanizable de Proteccion por su Valor Cultural.
- Entorno de Proteccidn de BIC Monumento. Iglesia de San Andrés. SNUPrtCu:EPBIC.
- BIC lfinerario. Camino de Santiago. SNUPrtCu:CS.
- Via Verde Parque Fluvial de la Comarca de Pamplona. SNUPrtCu:VV
1.2 Suelo No Urbanizable de f’rofeccién en razén del Modelo de Desarrollo Territorial (MDT)
adoptado en el POT-3 Area Central. Areas de Especial Proteccién.

a) Suelo No Urbanizable de Proteccién por su Valor Ambiental.

- Zona Fluvial. Sistema de Cauces y Riberas. SNUPrtA:ZF.
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1.3 Suelo No Urbanizable de Proteccién de Prevencidn de Riesgos.
a) Suelo No Urbanizable de Prevencion de Riesgos. Zonas Inundables.
- Zona Inundable. SNUPrtR:ZI.
- Llanura Aluvial. SNUPHR:LLA.
b) Suelo No Urbanizable de Prevencion de Riesgos. Incendios.
- Zona de Riesgo de Incendio. SNUPrR:ZINC.

1. SUELO NO URBANIZABLE DE PRESERVACION.
a) Suelo No Urbanizable de Preservacién por su Valor Ambiental.
- Formaciones Arboladas con Valor Ambiental y Protector. SNUPrsA:FAVAP.
- Formaciones Arbustivas y Herbdceas. SNUPrsA:FAH.
- Areas de Conectividad Territorial sobre Matriz Agricola. SNUPrsA:CTMA.
b) Suelo No Urbanizable para su Explotacién Natural.
- Cultivos. SNUPrSEN: C.

c) Suelo No Urbanizable de Preservacién por su Valor Cultural.

- Caminos de Interés Municipal. SNUPrsCu: CIM.
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- Lugares de la Memoria Histérica. SNUPrsCu: LMH.

d) Suelo No Urbanizable de Preservacién por Salvaguarda del Modelo de Desarrollo.

02/07/2026 8:1

- Preservacion del Entorno del NUcleo Urbano. SNUPrsSMD: ENU.

e) Suelo No Urbanizable de Preservacién por su Valor Paisajistico.
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- Enclave de Interés Paisajistico y con Alta Exposicion. SNUPrsP: IPAE.
- Paisaje de Atencién Especial. SNUPrsP: PAE.

Cada una de las sub-subcategorias de SNU queda definida y se le asigna un régimen de

proteccién especifico en la Normativa Urbanistica Particular.

Articulo 77. TIPOS DE ACTIVIDADES Y USOS POR REGIMEN DE AUTORIZACION.

Las actividades y usos previstos en el suelo no urbanizable de Zizur Mayor/Zizur Nagusia se
clasificardn en permitidos, autorizables y prohibidos, de conformidad con lo sefialado al respecto
en el TR-LFOTU o legislacion sectorial en materia de ordenacion del Territorio y Urbanismo que lo

sustituya.

Articulo 78. ACTIVIDADES Y USOS PERMITIDOS.

Son aquellas que, por su propia naturaleza y conforme a la legislacién sectorial vigente
aplicable, sean compatibles con los objetivos de proteccién y preservacion de cada categoria

en gue se divide el suelo no urbanizable y garanticen que no alterardn los valores o causas que
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han motivado la proteccién o preservacién de dicho suelo, considerando las caracteristicas

particulares y especificas a nivel territorial y urbanistico de Zizur Mayor/Zizur Nagusia.

Con cardcter general, y considerando que pueden tener un cardcter mds restrictivo como
consecuencia de la subsubcategoria del SNU donde se ubiquen, se consideran actuaciones

permitidas las siguientes:

a) Lasintervenciones en edificaciones e instalaciones preexistentes que no impliquen cambio
de actividad, uso o aumento de volumen y no requieran nueva demanda de servicios.

b) La construcciéon o implantaciéon de instalaciones o edificaciones menores destinadas a la
guarda de aperos o cobijo de animales domésticos, que en su conjunto no superen los 15
metros cuadrados de superficie.

c) Los cierres de parcela.

d) La contencidon, movimientos de tierras y la apertura de pistas o caminos siempre que no
estén vinculados a la implantacién de actividades o usos constructivos, a actividades

extractivas o a la implantaciéon de vertederos de residuos.
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Los usos y actividades permitidos no precisardn la autorizacién de actividad en suelo no

urbanizable, sin perjuicio de que deban ser objeto de licencia, autorizacién o informe por otros

organismos o administraciones

02/07/2026 8:1

Articulo 79. ACTIVIDADES Y USOS AUTORIZABLES.
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Son aquellas actividades y usos que por su propia naturaleza deban emplazarse en suelo no
urbanizable, en determinadas condiciones y con cardcter excepcional, sean compatibles con
los objetivos de proteccion y preservacion del suelo no urbanizable y garanticen que no alterardn
los valores o causas que han motivado la proteccidn o preservacion de dicho suelo,
considerando las caracteristicas particulares y especificas a nivel territorial y urbanistico de Zizur

Mayor/Zizur Nagusia.

1. Con cardcter general, y considerando que pueden tener un cardcter mds restrictivo
como consecuencia de la subsubcategoria del SNU donde se ubiquen, se consideran

actuaciones autorizables las siguientes:

a) Las constructivas, salvo aquellas sefaladas como permitidas en el articulo anterior.
b) Los cambios de uso o actividad en edificaciones preexistentes.

c) Aquellas actuaciones expresamente reguladas por la legislacidn sectorial.

Estas actividades y usos precisardn autorizacion conforme alo dispuesto en el articulo relativo

al procedimiento de autorizacion de actividades autorizables en suelo no urbanizable del TR-
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LFOTU, sin perjuicio de que también deban ser objeto de licencia, autorizacion o informe por

ofros érganos o administraciones.

En los suelos comunales de Zizur Mayor/Zizur Nagusia toda actuacién que, sin contravenir lo
establecido en el PGM, representen una modificacion o limitacién de su uso comunal y
requieran de desafectacion u ocupacion, se tramitard con cardcter previo el correspondiente
expediente para obtener la autorizacion del Gobierno de Navarra conforme a lo establecido
en la legislacion vigente en esta materia, Ley Foral 6/1990, de 2 de julio y Decreto Foral
280/1990, de 18 de octubre, y para explicitar las condiciones a que esta desafectaciéon u

ocupacién estén sujetas.

2. En suelo no urbanizable de proteccidon serdn autorizables aquellas construcciones,
instalaciones o usos cuya compatibilidad con los especificos valores que motivan su especial
proteccién quede justificada, y no estén expresamente prohibidos por la legislacién sectorial,
por los instrumentos de planificacion sectorial o territorial, y/o por el presente PGM de Zizur

Mayor/Zizur Nagusia.
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3. Ensuelo no urbanizable de preservacion serdn autorizables:

a) Las actuaciones vinculadas a actividades de cardcter agricola, forestal o ganadero,

deportivas, de turismo activo o de ocio, infraestructuras, servicios, equipamientos y

02/07/2026 8:1

dotaciones que deban desarrollarse en suelo no urbanizable, que sean conformes a lo

establecido en el POT 3 Area Central u ofro Instrumento de Ordenacion Territorial aplicable
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al municipio, y estén expresamente previstos en el presente PGM de Zizur Mayor/Zizur
Nagusia.

b) Las actividades industriales o terciarias que deban emplazarse y desarrollarse en suelo no
urbanizable, Estas actuaciones estardn sujetas al deber de adjudicacién al ayuntamiento
del aprovechamiento correspondiente al 10 por ciento del incremento de valor de los

terrenos afectados, una vez concedida la autorizacion y previo al inicio de cualquier

actuacién. Con cardcter previo o simultdneo a la edificacién, los promotores deberdn
garantizar la urbanizacion completa y adecuada de los terrenos afectados, asi como su

mantenimiento.

Articulo 80. ACTIVIDADES PROHIBIDAS E INCOMPATIBLES.

Son aquellas actividades y usos que por su propia naturaleza sean incompatibles con los

objetivos de proteccion y preservacion de cada categoria de suelo no urbanizable.
1. Quedan prohibidas las acciones u omisiones en el suelo no urbanizable que impliquen:

a) Incremento de la erosidon y pérdida de calidad de los suelos.
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b) Destruccion de masas vegetales, sin perjuicio de lo previsto en la vigente legislacion sobre
proteccién del patrimonio forestal.

c) Destruccién o contaminacién de las zonas hUmedas o de su entorno proximo, sin perjuicio
de lo contemplado en la legislacién de aguas.

d) Vertido o abandono de objetos, residuos u ofros desperdicios fuera de los lugares
autorizados, asi como la quema no autorizada de los mismos.

e) Vertidos liquidos o sdlidos que pueden degradar o contaminar la naturaleza o los
acuiferos.

f) Parcelaciones urbanisticas, sin que, en ningin caso, puedan efectuarse divisiones,
segregaciones o fraccionamientos de cualquier tipo en contra de lo dispuesto en la

legislacion agraria, forestal o de similar naturaleza.

2. Paralos caminos publicos y para los itinerarios de interés, como el Camino de Santiago,
gue no tengan delimitada zona de servidumbre en su normativa especifica, se establece una
zona de servidumbre de fres metros medidos desde el borde exterior de dichos caminos. En

dicha zona quedan prohibidas:
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a) La contencidon y movimientos de tierras que estén vinculados a la implantaciéon de

actividades o usos constructivos, a actividades extractivas o a la implantacién de

vertederos de residuos.

02/07/2026 8:1

b) Las actividades constructivas, salvo las infraestructuras que requerirdn autorizacién.

3. En el suelo no urbanizable de proteccion quedan prohibidas las construcciones,

—
%]
2
Q
<
=z
-4
=]
N
]
N
~
o
S
<
=
-4
=]
N
=
N

Registro de entrada n° 4387/202

actividades o usos que impliquen transformacién de su destino o naturaleza, lesionen el valor
especifico que se quiere proteger o infrinjan el concreto régimen limitativo establecido por los

instrumentos de ordenacion territorial o la legislacion sectorial.

Articulo 81. DEBER DE SITUACION LEGAL DE LAS CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y
EDIFICACIONES EXISTENTES EN SUELO NO URBANIZABLE.

Las construcciones, instalaciones y edificaciones preexistentes en suelo no urbanizable
deberdn estar en situacién legal. En caso contrario, la solicitud de nueva actuacién sobre las
mismas deberd incluir la solicitud de legalizacién de los usos y actividades y edificaciones

preexistentes.

Articulo 82. ESTUDIO BASICO DE INTEGRACION PAISAJISTICA.

1. Los usos constructivos autorizables en el SNU deberdn presentar junto a la solicitud de
licencia un estudio bdsico de integracidn paisajistica, en consonancia con sus caracteristicas

constructivas, que contendrd las caracteristicas del proyecto (alzados, secciones, plantas,
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volumetria, colores, materiales y otros aspectos de interés) y las caracteristicas del dmbito de
su emplazamiento, con la justificacidon de no conllevar afecciones negativas importantes

sobre elementos relevantes del paisgje.

2. El Estudio Bdsico de Integracion Paisgjistica deberd ser informado favorablemente por el

Ayuntamiento.
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TITULO Il NORMAS COMPLEMENTARIAS Y TRANSITORIAS

Articulo 83. Vigencia y derogacién

02/07/2026 8:1

Quedan derogados cuantas Normas, Reglamentos, Ordenanzas y demds disposiciones

municipales en vigor, en el dmbito de aplicacion del Plan se opongan al mismo
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En consecuencia, se firma para su tramitacion en

Zizur Mayor/Zizur Nagusia, junio de 2026
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Luis Turiel Diaz. Mikel Zabalza Zamarbide Héctor Nagore

Arquitecto.
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Arquitecto Abogado
Director equipo
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