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1.- OBJETO Y JUSTIFICACIÓN 

Constituye el objeto de esta propuesta la ordenación urbanística del área de la Morea de Burlada en el marco de las previsiones establecidas para la misma en las Normas Urbanísticas de la Comarca de Pamplona (NUC). 

Su justificación radica en la conveniencia de crear un parque de ámbito comarcal, como el previsto en las NUC, a partir de una ordenación que concilie ese objetivo con un cierto aprovechamiento urbanístico que proporcione viabilidad a la actuación y satisfaga al Ayuntamiento de Burlada, a cuyo término municipal pertenece básicamente el ámbito estudiado. 

La creación -si es posible, próxima-, del parque de la Morea resulta tanto más justificada si se considera que vendría a ocupar un área intersticial del tejido urbano comarcal que, aunque como espacio vacante cuenta con un indudable valor ambiental, participa actualmente de un carácter residual, rodeada, como se halla, por una trama urbana notablemente consolidada. 

El parque previsto en la ordenación que nos ocupa constituiría un espacio de 

encuentro y articulación -física y funcional-, entre núcleos y tejidos de su entorno inmediato, y garantizaría la continuidad de un cordón de áreas libres, esencial en la secuencia de llenos y vacíos que caracteriza al continuo urbano a lo largo del curso del río Arga. Esa secuencia de vacíos y parques se apoya y encuentra su expresión más afortunada en el parque fluvial, cuya continuidad aparece rota en la actualidad a la altura del área ordenada. 

2.- SITUACIÓN Y AMBITO 

El área de la Morea, situada entre Pamplona y Burlada, municipio al que pertenece prácticamente en la totalidad de su superficie, aparece delimitada por el río Arga, que constituye su límite Sur, la carretera N 121-A, que en su flanco Este la separa del tejido consolidado de Burlada, y la calle Mugazuri, de Pamplona, que la envuelve por el Norte y la separa de Chantrea y Orvina. 

El ámbito objeto de ordenación -grafiado en plano adjunto-, es el establecido 

con destino a parque comarcal en las NUC de la Comarca actualmente vigentes, e incluye, junto al ámbito de la Morea perteneciente a Burlada, una 

franja lineal de suelo adyacente a la calle Mugazuri, que pertenece a Pamplona. 

La superficie total del ámbito ordenado es de 378.155,34 m², de los cuales, 337.067,88 m² pertenecen a Burlada y 41.087,46 m², a Pamplona. 

3.- ESTADO ACTUAL DEL ÁREA 

3.1.- Condiciones físicas. 

Topografía del área. 

Salvo el talud existente a lo largo del borde norte del área, junto a la calle Mugazuri, en el que existe un salto topográfico que en algún punto alcanza cinco metros, la topografía del lugar es prácticamente plana, aunque, desde la base de dicho talud, presenta un ligero declive en sentido Norte - Sur, hacia el río Arga, explicable en razón de que se trata de un espacio de ribera. 

En la concepción del parque se considerará y subrayará esa condición topográfica, de forma que la ordenación se resuelva en un plano inclinado que garantice la seguridad ante inundaciones y, cuando estas se produzcan pues buena parte de la zona sur del área es inundable -, resulte inmediata la retirada de las aguas. 

Edificación y usos del suelo. 

El área de la Morea viene a ser un suelo vacante prácticamente en toda su extensión, aunque en su ámbito, además de algunas construcciones destinadas a uso agrícola, viveros e, incluso, un aserradero y alguna vivienda, situadas en general junto al cauce del Arga, se encuentra el colegio Irabia, cuyas instalaciones, aunque no pertenecen estrictamente al ámbito del parque, pues se encuentran consolidadas, habrán de ser consideradas en orden a su correcta integración en el espacio ordenado, como se justificará en otro punto. 

Los usos del suelo en el ámbito estricto de la propuesta son básicamente agrícolas; existen también, áreas sin uso situadas en el límite norte del ámbito, a lo largo del cual se aprecia un desnivel topográfico acusado. 

Infraestructuras y servicios. 

Existen redes de infraestructuras básicas de abastecimiento, saneamiento, energía eléctrica, alumbrado y comunicaciones, a lo largo de las calles que delimitan el área ordenada, suficientes para atender tanto las necesidades del parque como de la edificación prevista en su ámbito. 

3.2.-Condiciones Urbanísticas. 

De acuerdo con las determinaciones establecidas en las Normas Urbanísticas Comarcales, el área de la Morea será destinada a Parque Urbano Comarcal. 

Las NUC explicitan que ese uso, aunque será el mayoritario, es compatible con “otros usos distintos de los de parque urbano, siempre que no desvirtúen el carácter predominante y mayoritario de éste”. Tal es el criterio básico en que se fundamenta la presente propuesta. 

Otros criterios de rango general establecidos en las NUC son igualmente respetados en el diseño propuesto. Así, por ejemplo, se mantiene “básicamente la topografía del lugar” y se protegen los “elementos naturales y especies relevantes existentes dignas de ser mantenidas”, dirigido este criterio, especialmente, a la vegetación de ribera próxima al río Arga. 

Como se ha expresado, la propuesta se dirige, como finalidad básica, a la creación de un gran parque, debidamente acondicionado, sobre el antiguo meandro del río y cuya extensión será superior a 16 Ha. Con ello, se daría satisfacción al criterio enunciado en las NUC en ese sentido: “Se dotará a los 

parques de un grado de urbanización adecuado, así como de una accesibilidad suficiente que permitirá su utilización y disfrute por la población y, en concreto, por aquellas personas con movilidad reducida.” El planeamiento pormenorizado llamado a desarrollar la idea, incorporaría la adecuada normativa al efecto. 

Asimismo, el parque integraría los paseos peatonales y recorridos ciclistas de la estructura general del entorno, en especial, los que discurren en paralelo al río sobre su ribera y el Camino de Santiago. Todo ello, igualmente, siguiendo los criterios establecidos en las NUC. 

4.- OBJETIVOS Y CRITERIOS DE INTERVENCIÓN. 

La ordenación propuesta responde al objetivo esencial de crear un parque urbano de naturaleza comarcal, en el sentido requerido en las Normas Urbanísticas de la Comarca de Pamplona, tal y como se ha expresado. 

Ese objetivo, prioritario, se ha conciliado con la asignación de usos y aprovechamientos urbanísticos compatibles con la naturaleza y dimensión del parque, al objeto de proporcionar viabilidad económica a la actuación, y satisfacer al Ayuntamiento de Burlada, particularmente afectado por las determinaciones urbanísticas establecidas para el área. 

La ordenación del área y concepción del parque, responden a la idea de hacer de la Morea un lugar, a un tiempo de encuentro y tránsito entre barrios y espacios de su entorno, a partir de un diseño integrado de viario, recorridos peatonales y áreas libres, que se insertan en el tejido urbano próximo, asegurando la continuidad del espacio público, en particular, del corredor del parque fluvial del Arga. 

Ha guiado, asimismo, la ordenación, el respeto e integración de preexistencias significadas -como el Camino de Santiago, o, en otro sentido, el recinto e instalaciones del Colegio Irabia-, y la consideración de espacios y elementos urbanos -calles y plazas-, existentes en torno al área, cuya situación relativa ha condicionado el diseño del parque, imponiendo en sus bordes, particularmente en su límite Norte, escapes visuales y, en su caso, accesos. 

Otro criterio, sustancial, de intervención, ha sido el de garantizar la continuidad del parque, tanto en términos visuales como espaciales, a través de las áreas edificadas previstas en su ámbito, de suerte que el espacio libre se ofrezca diáfano y permeable a recorridos, y en cualquier punto, aún en el entorno edificado, domine la imagen de área libre y no ocupada. 

La ordenación general y el diseño del parque responden, por último, al criterio de respetar las condiciones geográficas del lugar, considerando, en particular, el hecho de que buena parte de su ámbito es inundable. Esa circunstancia justifica una leve modificación del perfil transversal del lugar, en orden a lograr una sección Norte - Sur de pendiente ligeramente más acusada que la actual y la ubicación de volúmenes edificados en una línea convenientemente separada del curso del río. Y, en otro sentido, a concebir de forma diferenciada la zona del parque inmediatamente próxima al Arga, que participaría del carácter de zona verde y una imagen prácticamente natural, característica de un parque fluvial, y las áreas centrales y alejadas del río, que tendrían un tratamiento y texturas más urbanas. 

5.- DESCRIPCIÓN Y JUSTIFICACIÓN DE LA PROPUESTA. 

5.1.- Ordenación general. 

A partir de los criterios apuntados, el área de la Morea se concibe como un espacio libre continuo, en el que viario interior y edificación no desvirtúan la imagen vigorosa y global de parque que domina la ordenación. 

La necesidad de conciliar el objetivo sustancial que guía la ordenación, esto es, la creación de un gran parque comarcal, y la asignación de usos y aprovechamientos, cuya intensidad haga posible su liberación para uso público y su posterior construcción, ha conducido a una propuesta en que la edificación se resuelve, con carácter general, en volúmenes de cierta esbeltez y mínima ocupación de suelo, y se dispone perimetralmente o flanquea un vial interior que vertebra el área. 

Ese vial, cuyo trazado en arco pone en relación los extremos de la Avenida de Corella, actualmente inconclusa, y de la calle Mugazuri, además de vertebrar interiormente el área, proporcionando apoyo a los edificios y zonas de aparcamiento que lo jalonan puntualmente, conforma un eje de actividad en el que se apoyarían los espacios -plazas y áreas deportivas-, más urbanos del parque, y establecería una suerte de límite entre su zona interior, Norte, inmediatamente próxima al enclave de Orvina, en torno al Colegio Irabia, y su zona Sur, de dimensión notablemente mayor, adyacente al río Arga. 

Ese vial interior, eje de flujos y actividad, se acompaña por un recorrido-mirador peatonal abierto a la zona Sur del parque, que, a modo de paseo urbano, alcanza, como aquel, la plaza mayor del conjunto, a la que recaen zonas comerciales de cierta dimensión, en el ángulo NE del área. El trazado del vial interior es, en su tramo más próximo a ese ángulo, paralelo a la variante N-121 de Burlada, y las edificaciones previstas en ese tramo se alinean ante dicha variante dialogando de algún modo con la edificación del otro lado. 

5.2.- Integración en el entorno. Viario y Areas libres 

Como se ha apuntado, la ordenación aparece vertebrada por un vial interior que viene a prolongar la Avenida de Corella, y alcanza en su extremo Norte el final de la calle Mugazuri, relacionando a través del parque dos puntos actualmente inconexos. 

Se plantea, por otra parte, una conexión transversal de esa calle interior con la N-121 A (variante Oeste de Burlada), en un punto central del parque, desde una glorieta existente. Esa conexión resultaría determinante en la estructura viaria de la periferia de Pamplona, pues contribuiría a canalizar tráfico Este-Oeste de la Comarca, cerrando un anillo hoy inexistente, y descargando de tráfico de paso el centro de Pamplona. 

Se plantea, por último, un nuevo vial, desde el extremo de la Avenida de Corella hasta Mugazuri, a lo largo del límite Oeste del área, vial que facilita y resuelve de una forma menos forzada que en la actualidad, la circulación perimetral en torno al parque. 

Además de los nuevos viales descritos, la propuesta contempla la reforma del nudo existente en la calle Mugazuri, en el ángulo Norte del área, al objeto de facilitar el encuentro de distintas calles en ese punto, llamado a acoger el tráfico interior del área a través de su eje central. 

Las áreas de aparcamiento se diluyen a lo largo de los viales centrales descritos, así como de calles transversales de fondo reducido que sirven directamente a las edificaciones y bloques que jalonan su trazado. 

Por lo que se refiere a la estructura de itinerarios peatonales, se ha apuntado el papel vertebrador de un paseo urbano que acompaña al vial central, que constituye un mirador lineal sobre la zona Sur del parque; ese paseo, que arranca en el límite Oeste del parque -en continuidad con un recorrido previsto en el parque adyacente en Magdalena-, y alcanza la plaza prevista en el ángulo Norte del área, participa en su último tramo, que discurre entre bloques y edificaciones, de un carácter netamente urbano. 

En la estructura descrita juega un papel esencial el Camino de Santiago, próximo al río Arga, cuyo trazado se resalta e integra en la ordenación. 

5.3.- Parque de la Morea y dotaciones públicas 

El ámbito ordenado se destina sustancialmente a parque, tal como viene a requerirse en las NUC vigentes, y a su ámbito se suman reservas de suelo destinadas a equipamientos públicos, locales, y banco foral de suelo, dotación ésta cuyo aprovechamiento y volumen edificable quedan definidos, al objeto de su integración formal en la ordenación. 

La superficie del parque viene a ser de 195.600 m² y a ella se suman plantas 

bajas no ocupadas de la edificación que se integran sin solución de continuidad en el espacio público. 

Más allá de esa magnitud, -que haría de la Morea uno de los parques más grandes de la Comarca-, y de su peso y valor relativo, en el conjunto del área cuya superficie es de 378.155,34 m², importa resaltar sus valores y rasgos de orden cualitativo, y, en particular, su continuidad espacial, desde su zona de ribera , a lo largo de la cual se incorporaría al parque fluvial del Arga, hasta sus límites Norte y Este del área, en su encuentro con Chantrea, Orvina y Burlada, a cuya población servirá especialmente. 

La unidad y continuidad espacial constituiría, pues, un primer atributo del parque, cuya imagen se impone en una ordenación en la que la edificación y usos previstos, además de compatibles y complementarios se someten a la concepción e imagen deseable del parque, tal como se describe y justifica en distintos puntos de esta memoria. 

La continuidad y unidad espacial del parque no excluiría un diseño y tratamiento diferenciados de cada una de las zonas que cabe distinguir en su ámbito. 

Así, la zona Sur del parque, más próxima al río Arga, -inundable en parte de su superficie-, participaría de un tratamiento más natural, y en su límite con la ribera, entre ésta y el trazado del Camino de Santiago, que podría ser pavimentado, objeto de vegetación y soluciones análogas a las aplicadas al parque fluvial del Arga. 

Ese tratamiento e imagen, ambiental y paisajísticamente más natural, que caracterizaría al parque en su ámbito central próximo al Arga, se iría haciendo progresivamente más urbano en su línea de encuentro con el eje que vertebra la ordenación, a lo largo del cual se plantean pequeñas pistas deportivas y áreas de estancia y juego, -en su caso, vinculadas a espacios ocupados en el subsuelo destinado a aparcamientos interiores al servicio de las edificaciones previstas en esa línea-. Los itinerarios sinuosos previstos en la zona Sur y ribera, irían integrándose, con un trazado y texturas más urbanos, en la ordenación, e irían articulando plazas interiores definidas por la edificación hasta alcanzar la plaza mayor del conjunto. 

En las zonas Norte y Este del parque, -más alejadas del río e, inmediatamente próximas a Chantrea-Orvina y Burlada- el parque podría participar de un diseño, texturas y mobiliario y jardinería más sofisticados que los adoptados con áreas inundables. 

La plaza-mirador existente en Orvina ha sido integrada en el diseño del parque al que se asoma desde la calle Mugazuri. 

Como se ha señalado en otro punto, en torno al Colegio Irabia se propone un recorrido de planta elíptica que envuelve sus instalaciones, al objeto de regularizar el perímetro del recinto escolar integrándolo formalmente en el parque, y, al tiempo, emplazar en parte del ámbito definido entre ese recorrido perimetral y el cerramiento del Colegio, los viveros que actualmente ocupan la ribera del Arga, que de esta forma se incorporarían al corredor-parque fluvial. 

La reserva de suelo destinada a equipamiento polivalente, cuenta con una superficie de 15.075 m² superior a la exigida legalmente y se ha situado en un punto estratégico, inmediatamente próximo a dotaciones escolares existentes en el límite Oeste del área. 

La reserva destinada a banco foral de suelo con destino a vivienda en alquiler cuya superficie viene a ser de 10.461 m² se ha situado en un punto adyacente a la zona dotacional y su aprovechamiento y volumen aparecen definidos con objeto de asegurar su integración final en la ordenación. 

5.4.- Composición urbana y volumétrica del área 

Como quiera que la imagen del parque había de imponerse y dominar la ordenación, la edificación se resuelve, como se ha señalado, en volúmenes puntuales, básicamente bloques, que jalonan –en una disposición alternada que evita cualquier efecto barrera-, a lo largo del eje o avenida central que estructura el conjunto, así como a lo largo del límite Norte del área ante Orvina, línea en que se sitúan a cierta distancia para evitar afecciones. 

Los volúmenes propuestos son, por tanto, puntuales y se revuelven en una composición abierta que genera un tejido sumamente permeable al objeto de no desvirtuar la imagen global del parque ni romper su continuidad. 

La textura de ese tejido es, en cualquier caso, más abierta en el costado Oeste, allí donde el parque adquiere mayor dimensión y se suma e integra en el ámbito global de las áreas libres de Magdalena ante el río, y un punto más densa en el ángulo Noreste del lugar en el que interesaba concentrar una mayor actividad y complejidad urbana. 

El tejido responde a un orden riguroso de composición y, aunque participa de una notable autonomía formal, viene a mediar -tanto en términos formales 

como tipológicos-, entre las tramas urbanas próximas. 

5.5.- Densidad, Ocupación y altura de la edificabilidad. 

Importa señalar, por cuanto constituye un criterio esencial de intervención garantizar la continuidad del parque, que la ocupación de la edificación resulta mínima, particularmente en la zona más abierta del parque ante el Arga. 

Las edificaciones previstas en la ordenación son de planta cuadrada de 23x23 metros y se disponen a una distancia notable, con lo que además de evitar el efecto barrera queda garantizado el soleamiento de sus viviendas; por otra parte, sus plantas bajas estarían libres incorporándose al parque los porches generados en torno a núcleos de acceso. 

La ocupación de los seis bloques lineales previstos en la zona más urbana del parque resulta también limitada pues, cuentan con una planta lineal de 40 metros de desarrollo y un fondo de 23 metros en planta baja, ligeramente superior al de 15 metros adoptado en plantas superiores. 

La altura de las edificaciones es distinta en la línea central de la ordenación, donde es de B+12, que en los frentes próximos a áreas edificadas en que se

limita a B+9, en tanto los bloques lineales cuentan con una altura general de B+6. 

Más allá de que en un espacio notablemente abierto se trate de alturas razonables, por otra parte necesarias si se pretende una cierta esbeltez de las edificaciones, resulta plausible limitar la ocupación a costa de la altura, al objeto de obtener una mayor superficie de áreas libres y una imagen continua y no fragmentada del parque. 

En todo caso, aunque hubiera sido posible una superior intensidad de uso y volumen en algún punto, como el entorno de la plaza prevista en el ángulo Norte del área, en orden a una mayor liberación de suelo, se ha optado por diluir el volumen y, por tanto, la densidad, con objeto de generar una trama equilibrada e integrada formalmente en su entorno. 

La ocupación del área por la edificación se limita a una superficie de 15.882 m² que es inferior, -exactamente 7.300 m²-, si se considera que las plantas bajas de las edificaciones se incorporan al espacio libre en forma de porches. Esa ocupación supone solamente un 4,2% de la superficie del ámbito que se cifra en 378.155,34 m², incluido el colegio Irabia. 

Por otra parte, se destinan a zonas verdes propiamente dichas, 179.305 m² y a reservas dotacionales públicas 15.075 m². 

La densidad del área viene a ser de 26,34 vdas/Ha., y el índice de edificabilidad bruta de 0,28 m²/m². 

5.6.- Usos y tipologías residenciales. 

Como se ha justificado, el uso dominante del área es el de área libre, uso al que se suma un cierto aprovechamiento urbanístico que no desvirtúa su carácter. 

Ese aprovechamiento complementario se concreta en dos usos, -residencial y 

terciario-, y se materializa en tipologías y volúmenes edificatorios que se integran, sin solución de continuidad, en el conjunto ordenado. 

En particular, el uso residencial, cuya intensidad se cifra en 100.630,56 m² edificables se resuelve sustancialmente en edificaciones de 9 y 12 alturas libres de edificación en planta baja -en orden a minimizar la ocupación de suelo-, tipología arquitectónica que en una disposición abierta sumamente permeable, flanquean el eje vertebrador del área u ocupan puntualmente los bordes Norte y este del área. A esas edificaciones se suman bloques lineales de seis alturas y fondo limitado que conforman plazas interiores, en los que la planta baja se destina a uso terciario, al objeto de proporcionar cierta complejidad funcional y equilibrio al área. 

A ese uso comercial localizado en cuerpos lineales se añade una zona comercial de cierta magnitud en la plaza de cabecera donde el volumen comercial viene a resolver el salto topográfico existente entre la calle exterior 

(Mugazuri) y el nivel de la plaza. 

La propuesta prevé la construcción de un total de 1116 viviendas y 6.036 m2 

construidos destinados a usos terciarios. Todas las viviendas responden a la 

tipología constructiva de vivienda colectiva acogida a algún régimen de protección pública. 

Aunque las disposiciones legales vigentes exigen un mínimo de 50% de viviendas protegidas sobre el total de las previstas en cada sector de planeamiento, interesa en este caso, elevar con vigor y hasta el máximo posible, ese porcentaje mínimo debido a las mayores necesidades actuales de demanda sobre esa tipología de vivienda. 

A esas cifras se añadirían las viviendas de promoción pública destinadas a alquiler -unas 120 viviendas- que ocuparían la superficie destinada a Banco Foral del Suelo y cuya superficie se cifra en 10.461 m2.

Es decir,  la actuación prevé en su conjunto 1.116 viviendas protegidas.

