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1°.- MARCO LEGAL.

El Decreto Foral Legislativo 1/2017, de 26 de julio, por el que se aprueba
el Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacion del Territorio y Urbanismo, que
deroga, enfre ofras, la LF 35/2002 y la LF 5/2015, fiene su enfrada en vigor con

fecha 1 de septiembre de 2017.

En el articulo 7 del precitado Texto Refundido LFOTU se establece la
obligacién de desarrollar un Plan de Participaciéon PUblica (PPP) de forma previa
a la aprobacion inicial de la mayor parte de los documentos de ordenacion

urbanistica.

La nueva legislacion no elimina otros procesos obligatorios de
participacion que ya estaban contemplados en la legislacion anterior, y en
concreto, el frdmite de informacién puUblica posterior a la aprobacion inicial de
ciertos planes urbanisticos (Planes Generales Municipales, Planes Parciales,
Planes Especiales, etc.), de manera que se suman ambos procesos pudiendo la
ciudadania participar en uno (haciendo observaciones, propuestas vy
sugerencias), en otro (formulando alegaciones en el trdmite de informacion

publica) o incluso en ambos.

El articulo 7 del Texto Refundido de la Ley Foral de Ordenacion del

Territorio y Urbanismo aprobado por D.F.L. 1/2017 establece textualmente:
“Articulo 7. Participacién ciudadana.

1. Las Administraciones publicas procurardn que la actividad de ordenacion del
territorio y urbanismo se desarrolle conforme a las necesidades y aspiraciones de
la sociedad de la Comunidad Foral de Navarra, del presente y del futuro,
promoviendo un desarrollo territorial y urbanistico sostenible, suscitando la mds
amplia participacion ciudadana y garantizando los derechos de informacioén e
iniciativa de los particulares y de las entidades constituidas para la defensa de
sus intereses.

2. En todo caso, cualquiera de los instrumentos de ordenacion territorial o
urbanisticos contemplados en esta ley foral serd sometido a un periodo no menor
de veinte dias de participacién ciudadana, mediante la exposicion publica vy,
en su caso, audiencia a las entidades locales, previamente a su aprobacion
definitiva.

3. Los instrumentos de ordenacidn territorial previstos en el articulo 28.1, los Planes
Generales Municipales, los Planes Parciales, los Planes Especiales y los Planes
Especiales de Actuacién Urbana, asi como las modificaciones de planeamiento
que planteen actuaciones de nueva urbanizaciéon contardn con la participaciéon
real y efectiva de la ciudadania en su elaboracién y revisién de conformidad
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con los principios y derechos establecidos en el Titulo IV de la Ley Foral 11/2012,
de 21 de junio, de la Transparencia y del Gobierno Abierto, mediante un proceso
de participacion ciudadana de cardcter consultivo previo a la aprobacién inicial
del instrumento.

4. El proceso de participacién se instrumentaré mediante un plan de
participacién que deberd contener al menos: la identificacién de los agentes
sociales y ciudadanos interesados por el planeamiento; resimenes de las
propuestas de ordenacidn mds importantes para facilitar la difusion 'y
comprension ciudadana; la Memoria de viabilidad y sostenibilidad econdémica;
la metodologia y herramientas de difusion y participacion, que incluirdn tanto
sistemas de participacion on-line como sesiones explicativas sobre el contenido
de la ordenacién futura y de las alternativas valoradas; y finalmente, las
conclusiones valoradas del proceso de participacion desarrollado.”

(el resaltado en letra negrita es de este Plan)
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2°.- CONTENIDO Y FINALIDAD DEL PLAN DE PARTICIPACION PUBLICA (PPP).

El PPP constituye el instrumento en que debe fundamentarse el proceso
de participacion previo a la tframitacion del expediente. Se trata, por tanto, de
poner a disposicidon de la ciudadania, y en especial, de los colectivos que
pudieran verse afectados por las nuevas actuaciones, la documentacién vy las
explicaciones suficientes para que puedan realizar sus aportaciones, propuestas
de mejora, u ofras alternativas de planeamiento, sobre los documentos

elaborados, antes de que éstos alcancen su aprobacion inicial.

De acuerdo con lo establecido en el apartado 4 del articulo 7 del TREF

LFOTU, el PPP debe contar con los contenidos siguientes:

e |dentificaciéon de los agentes sociales y ciudadanos interesados en
el planeamiento.

e ResUmenes de las propuestas de ordenacidon mds importantes
para facilitar la difusion y comprension ciudadana.

e Memoria de viabilidad y sostenibilidad econdmica.

e Metodologia y herramientas de difusion y participacion.

e Conclusiones valoradas del proceso de participacion ciudadana.

El PPP tiene por objeto disenar el proceso participativo, para
posteriormente llevarlo a efecto y terminar la tarea mediante la elaboracion de

las conclusiones valoradas del propio proceso.

Las conclusiones valoradas del proceso de participacion constituyen, por
tanto, el documento final en el que las aportaciones recibidas en el proceso de
participacion deben ser analizadas y valoradas para sopesar la posibilidad,
oportunidad y/o conveniencia de su incorporacion a los documentos de

planeamiento.

La decisidon, no obstante, de la consideracidén o no de las propuestas o
alternativas recibidas, corresponde al érgano administrativo al que compete la
tframitacion y aprobacidon del expediente. En el caso del presente Plan, al

Ayuntamiento de la Cendea de Galar.
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Este proceso participativo se disena inicialmente en el Plan de
Participacion y se desarrollard y ejecutard a lo largo del proceso de elaboracion

y tramitaciéon del planeamiento.

Las propuestas recibidas en el proceso de participacion deben ser
analizadas y valoradas para sopesar la posibiidad, oportunidad y/o
conveniencia de su incorporacion a los documentos de planeamiento, cuya
decisién correrd a cargo del érgano de la Administracién que corresponda,

segun queda establecido en la legislacion vigente.

Dentro de las Figuras de planeamiento que deben contar con un Plan de
Participacion y con un proceso participativo previo a su aprobacion inicial se
encuenfran los Planes Especiales de Actuacion Urbana, que es el documento

gue motiva el presente Plan de Participacion.

De forma resumida, la propuesta consiste en modificar algunas
determinaciones urbanisticas de rango pormenorizado y una determinacion
estructurante (supresion del Sistema General SGU-2 de Salinas y conversion a
Sistema Local) que afectan a la parcela 5 del poligono 4 de catastro de Galar,
en la plaza de Salinas, en suelo urbano, de forma que se permita la disposiciéon
de un Unico volumen edificatorio con 4 viviendas colectivas, sin incremento de
aprovechamiento urbanistico ni edificabilidad, obteniendo cesiones puUblicas
que mejoran el espacio publico, y sin afectar a las parcelas privadas del

entorno.

Por tanto, y dado que el presente documento no prevé actuaciones de
renovacién o reforma de la urbanizacién se trata de una ACTUACION DE
DOTACION tal y como se define por el articulo 90.5 del TREF LFOTU

“5. Son actuaciones de dotacién aquellas que tienen por objeto, en un dmbito
de suelo urbano, el incremento de la edificabilidad, densidad o modificacion del
uso urbanistico, y no requieran la reforma o renovacion de la urbanizaciéon de
aquel.”

Siendo este tipo de P.E.A.U. de escasa incidencia el instrumento mds
elemental que requiere de este tipo de Planes de Participacion se ha disenado
un proceso de participacién, con comunicacién y recogida de propuestas y

sugerencias, de modo sencillo.
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2.1.- IDENTIFICACION DE LOS AGENTES SOCIALES Y CIUDADANOS INTERESADOS
EN EL PLANEAMIENTO. COMUNICACION

La propiedad de la parcela 5 del Poligono 4 de catastro de Galar, en
Salinas, promueve tanto el presente plan de participacién ciudadana como el

futuro P.E.A.U. que se tframite en la parcela precitada.

La modificacion de alguna de las determinaciones urbanisticas
establecidas en el planeamiento vigente que afectan a la parcela 5 de Salinas
es lo que motiva en Ultimo término el futuro Plan Especial de Actuacion Urbana
y el proceso de participacion ciudadana previo a su aprobacion inicial, que se

disena en este Plan de Participacion.

En consecuencia, se entiende que la ciudadania y las Entidades mds

directamente interesados en el planeamiento serdn el Ayuntamiento de la

Cendea de Galar, como Municipio donde se ubica la parcela 5, el Concejo de

Salinas, la Mancomunidad de la Comarca de Pamplong, y los vecinos y vecinas

de Sdalinas que pudieran estar interesados en el proceso participativo.

La comunicaciéon al Ayuntamiento de la Cendea de Galar, al Concejo
de Salinas y a la Mancomunidad serd directa, mediante correo electronico o
instancia, y en esa comunicacion se les pondrd en conocimiento del proceso

participativo.

A los vecinos y vecinas de Salinas, a través de un anuncio en la pdgina
web del Ayuntamiento de la Cendea de Galar, con el siguiente texto o con uno

de contenido similar:

“PLAN ESPECIAL DE ACTUACION URBANA (P.E.A.U.) EN LA PARCELA 5 DEL
POLIGONO 4 DE CATASTRO DE GALAR, EN SALINAS. PLAN DE
PARTICIPACION

A peticion de los promotores del expediente se publica el Plan de
Participacion Publica previo al Plan Especial de Actuacion Urbana
(P.E.A.U.) en la parcela 5 del poligono 4 de Salinas.

De acuerdo con lo determinado en el articulo 7 del texto Refundido de
la Ley Foral de Ordenacion del Territorio y Urbanismo se ha abierto un
proceso de participacion publica mediante el oportuno Plan de
Participacion. Los interesados pueden presentar sugerencias u otras

/
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alternativas de planeamiento en las oficinas del Ayuntamiento hasta el
proximo dia __ de de 2024, fecha de finalizacion del plazo de
presentacion de aportaciones.

La reunidn participativa se llevard a cabo de forma telemdatica, con
fecha __ de de 202, alas 12:00 horas. Aquellos vecinos que
quieran asistir deberdn solicitar acceso telemdtico a la reunién en el
correo participacionparcelabsalinas@gmail.com”

En principio no existen en Salinas asociaciones sectoriales que pudieran
estar interesadas en este planeamiento, aunque si en el transcurso del proceso
alguna asociacion mostrara su interés en intervenir en él, se incorporard a las

siguientes fases del proceso de participacion.
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2.2.- RESUMEN DE LA PROPUESTA DE ORDENACION Y ALTERNATIVAS

2.2.1.- Situacion actual y planeamiento vigente

La parcela 5 del poligono 4 de catastro de Galar, en Salinas, estd
clasificada en el vigente Plan Municipal de la Cendea de Galar, de la siguiente

forma:

e Una parte de ella, concretamente 274,58 m?, como Suelo Urbano con
la categoria de Consolidado, que no queda incluida en ninguna
Unidad Asistemdatica.

e FElresto, con una superficie de 127 m?, como Sistema General en Suelo
Urbano SGU.2, destinado a espacio puUblico de plaza, con pavimento
duro continuo y con posibilidad de estacionamiento de vehiculos,
cuyas determinaciones urbanisticas se recogen en la Ficha
correspondiente de la Normativa Urbanistica Particular, cuya imagen

se incluye a contfinuacion:

PLAN MUNICIPAL DE LA CENDEA DE GALAR A. Definitiva :12-05-00
Normativa Urbanistica Particular SISTEMA GENERAL SALINAS SGU.2

| A i il
1.- Determinaciones de caracter general
1.A-AREA DE REPARTO A LA QUE SE ADSCRIBE

1.D.- SUPERFICIES INICIALES = Superficie (m2)
Superficie otal del SGU.2 | 3 127 3
Superficie con derecho a aprovechamiento urbanistico 127 3

1.E.- PARCELAS INCLUIDAS TOTAL O PARCIALMENTE EN EL SISTEMA GENERAL

Poligoro Manzana Parcela Total/Parcial | Superficie incluida {m2) |
- 100 5 P ] 127
| _ |Caminos ‘ S
-y Total superficie incluida en el SGU.2 127 m2
L -

2.-Determinaciones funcionales
2 A - CALIFICACION PORMENORIZADA , ESPACIO LIBRE PUBLICO |
3.- Determinaciones formales
3 A - DETERMINACIONES GENERALES _
'Establecidas en ia Narmativa Urbanistica General.
3.8.- DETERMINACIONES PARTICULARES |
_éér.iac:o para piaza- publico. Pavimenlto duro continua con posibilidad de esli;ﬂonam#efﬂo de vehiculos
i [ ‘
4.- Determinaciones relativas a la Gestion [
[ 41.- METODO DE OBTENGION DE LOS TERRENOS
Adaunsic-_lt.ﬁ_n o expropiacir)l_l-

T Y pebaramento de ietho-Ambiente
[P 5) |

INVZY Orfienacin del Terrilofio y VIVIETIA

§ 2 rasids =

_— -+
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-
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La normativa vigente, concretamente el "Arficulo 37. Edificabilidad.
Incremento de viviendas en rehabilitacion de edificios existentes en Suelo
Urbano Consolidado” de la Normativa Urbanistica del Planeamiento general, se
permite la realizacion de dos viviendas en el mismo volumen edificatorio,
cumpliendo la condicion de superficie minima (60 m? Utiles) y superficie media
(75 m? Utiles) de vivienda. De lo anterior se deduce que en la parcela 5 se
podrian disponer dos viviendas en caso de que se rehabilitara el edificio

existente.

Se pretende poder edificar cuatro viviendas de nueva edificaciéon en la
parcela 5, en un Unico volumen edificatorio, es decir, 3 viviendas adicionales a

la vivienda consolidada existente.

Para ello, habria que reajustar los limites de la parcela privada, para
dotarla de un frente homogéneo hacia la plaza en relacion con la edificacion
colindante (parcela 1 de catastro) mediante una normalizacion de fincas, vy

demoler la edificacion existente en la parcela 5, que no se encuentra protegida.

10
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Segun mediciéon digitalizada en base a un levantamiento taquimétrico
reciente la superficie edificada actual se cifra en 315,54 m?2 construidos a razén
de 157,77 m2 por planta en dos plantas (312 m2c segun catastro).

En ortofotos histéricas que se pueden consultar en SITNA se aprecia la

existencia de tres edificaciones que no aparecen recogidas en catastro:

Edificacion delantera cubierto segadora 24,00 m2 construidos

[ ]
Caseta para la sal de 29,61 m2 construidos

Edificacion anexa a parcela 1 (garaje) de 31,78 m2 construidos

Por tanto, la superficie construida de partida minima, segin la realidad

fisica actual y de la que se tiene constancia fehaciente se cifra en 400,93 m2c

(315,54 m2c + 24,00 m2¢ + 29,61 mz + 31,78 m2),
La parcela 5 fiene, segun catastro, una superficie de 401,68 m? y su

configuracion fisica catastral actual es la siguiente:
|

CROQUIS DE SITUACION DE LA PARCELA EN LA QUE SE UBICAN LAS UNIDADES INMOBILIARIAS
Superficie de Parcela (m?) 401,68 Escala: 2

Referencia de Plano 141/14-5/4-4/C4 1:500
A A
- PLAZA SAN ISIDRO
i

CALLE ¢ ALLEA,

———— Limite de Parcela

= = = Limite de Poligono C. Limite de Casco Urbano

+4++4+ Limite de Municipio
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En abril del ano 2014 la propiedad presentd una Consulta Urbanistica al
Ayuntamiento de la Cendea de Galar en base a una propuesta de encaje de
tres viviendas en la parcela, con una superficie edificable de 775,31 m?c, con

unas nuevas alineaciones, cuya configuracién en planta baja era esta:

Esa propuesta se considera como una alternativa de ordenacién en la
que la fachada a la plaza quedaria definida por un volumen semejante al de la

edificaciéon existente en la parcela 1, con un esquema similar al siguiente:
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La Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de la Cendea de Galar,
en sesion extraordinaria celebrada el 28 de julio de 2015, adoptd Acuerdo sobre
la consulta por unanimidad, que se comunico a la propiedad en septiembre de

2015, en el sentido siguiente:
Se acuerda por unanimidad:

1°.- Se echa en falta en el croquis presentado la superposicion de las alineaciones de la
edificacion actual y las propuestas, en la que se refleje la permuta sugerida, plantas y alzados
acotados o a una escala definida, el nimero de viviendas que se plantea, o el tratamiento de
las fachadas al menos a un nivel esquematico, todo ello con el fin de poder informar sobre
estas cuestiones con la precisién necesaria y que ahora no es posible.

2°.- Informar favorablemente la consulta en términos generales, con la salvedad del apartado
anterior, y seflalando que deberan tenerse en cuenta las siguientes cuestiones en la
Modificacion de Plan que se presente:

- Se considera que es necesario un retranqueo mayor que el propuesto de la edificacion
en la calle Incurrumpeta. Del mismo modo, la decision de trasladar el plano de
fachada posterior hasta el limite del Sistema General no supone una mejora
urbanistica que justifique este incremento de ocupacién y volumetria tan importante,
de manera que, aunque podria aceptarse la alineacion, no en tres alturas.

- Si el nimero de viviendas es mayor que dos, debera justificarse que la superficie
minima de vivienda es de 60 m2 ftiles y una superficie media de vivienda de 75 m2
utiles.

- Se garantizara una plaza de aparcamiento por vivienda, preferentemente en espacio
de uso publico de cesion. En su defecto, en espacio privado en el interior de la
vivienda. En cualquier caso, no se eliminaran plazas de aparcamiento existentes.

- El disefio de las fachadas tendré en cuenta la limitacion de huecos (50% en planta
baja y 35% en plantas elevadas)

- En cuanto a la edificabilidad propuesta, indicar que debera la edificabilidad maxima
sera la que resulte de la actualmente materializada y de la que objetivamente resulte
de preexistencias que puedan justificarse documentalmente (edificicaciones anexas
desaparecidas), entendiendo ademas que lo correcto es que la edificabilidad sea la que
resulte de la volumetria que resulte tras retranquearse en C/ Incurrumpeta, como
consecuencia de desarrollo de la vivienda en un maximo de Planta baja, primera y
entrecubierta.

- La volumetria se asemejard a los de las viviendas tradicionales en cuanto a disefio de
huecos, retranqueos, cubiertas, etc. Se considera que la solucién presentada en el
croquis de escalamientos en fachada principal y lateral no responde a esta pauta.

La propiedad, a la vista del Acuerdo municipal, decidié no promover en

aguel momento la modificacion de planeamiento objeto de la consulta.

Anos mds tarde se retomaron contactos con el Ayuntamiento y, como
consecuencia de ellos, se planted en el ano 2021 una nueva alternativa de

ordenaciéon para la parcela en la que se delimitaban dos parcelas
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independientes, con sendas viviendas unifamiliares, que no alcanzé la

aprobacidn inicial.

En abril de 2023 se presentd una segunda consulta urbanistica con la
propuesta de una Unica edificacidn en la que se dispondrian 4 viviendas
manteniendo la superficie construida consolidada de 400,93 m?c, con
delimitacion de una Unidad coincidente con la parcela 5 y de cuyo desarrollo
se obtendria la cesidn gratuita al Ayuntamiento de un espacio publico
semejante al SGU.2, en el que se justifican las dotaciones derivadas del

incremento del nUmero de viviendas.

La precitada consulta se contesté favorablemente en lineas generales,
con algun matiz y con algun cambio sobre la propuesta objeto de consultag,
mediante Acuerdo de la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento en sesion

celebrada el 18 de mayo de 2023.

Especificamente en cuanto a la normalizacion de fincas propuesta para
regularizar el frente de la edificacion hacia la plaza y hacia la calle
Incurrumpeta (16,62 m?), la respuesta a la Consulta considerd esta Figura como
adecuada y puso de manifiesto que la normalizacién debe llevarse a cabo
entre el particular y el Concejo de Salinas y que la aprobacion del expediente
urbanistico municipal no implica la aceptacion de la normalizacion por parte

del Concejo.

En base a ello, la promotora consultd tal posibilidad con el Concejo de
Salinas aportando la documentacion necesaria para ello y la Junta Conceijil de
Salinas, en sesion celebrada con fecha de 15 de noviembre de 2023, acuerda
por unanimidad “I1° Dar el visto bueno, a salvo de estudiar el documento
framitable, y con la condicion de que se ejecute la orden de derribo y

acondicionamiento de la parcela en menos de un ano.”

2.2.2.- Objetivos y criterios de planeamiento

La nueva ordenacién de la parcela 5, que se recogerd en el futuro

documento tramitable, responderd a los objetivos y criterios siguientes:

14
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Mantenimiento de la superficie edificable y del aprovechamiento
urbanistico asignado por el planeamiento vigente para la parcela
5, que se cifra en 400,93 m? construidos de uso residencial.

e Regularizacion de los linderos de la parcela con el espacio publico
de forma que se unifique el frente de las parcelas privadas hacia
la plaza y que permita un ensanchamiento de la calle
Incurrumpeta.

e Disposicion de un volumen edificatorio que dé respuesta a la
ubicacién urbana en la que se encuentra.

e Delimitacion de una Unidad con un total de 4 viviendas en

tipologia de vivienda colectiva de cuyo desarrollo se obtengan,

de forma gratuita para el Ayuntamiento, los espacios dotacionales

publicos de cesidn con una superficie y disposicion semejantes a

los previstos en el planeamiento general vigente.

En desarrollo de estos objetivos y criterios, la nueva ordenacioén parte del

respeto al tejido urbano ya materializado.
2.2.3.- Alternativas valoradas

Durante el proceso previo de maduraciéon de la propuesta se han
valorado otras alternativas de planeamiento que se incluyen en el presente

apartado.

e Alternativa 1. Consiste en el mantenimiento de las actuales
determinaciones de planeamiento, o que equivaldria, como es
obvio, a no promover la modificacion de este.

En esta alternativa habria que esperar a que algun posible interesado
adquiriera la parcela en su estado actual y procediera a la
rehabilitacién de la vivienda existente. Como quiera que se trata de
una parcela de Suelo Urbano Consolidado, fuera de Unidades, no
procederia la cesidn de espacio alguno para uso publico ni de
reajuste de alineaciones, a no ser que asi se acordara entre el nuevo
propietario y el Ayuntamiento.

Supondria la posibilidad de disponer 2 viviendas en el mismo volumen

edificatorio, tal como permite el articulo 37 NUG.
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Se entiende que es una alternativa tedrica que tiene pocas
probabilidades de prosperar, dadas las caracteristicas de la actual
demanda del mercado y la configuracién de la edificacion existente.
Alternativa 2. Consiste en el objeto de la Consulta urbanistica que se
presentd al Ayuntamiento en el ano 2014.

Se frata de disponer tres viviendas en la parcela, con una superficie
edificable de 775,31 m2c, con unas nuevas alineaciones y altura de

planta baja mds dos plantas elevadas. Su esquema de disposicidon en

planta baja seria el siguiente:

Esta alternativa ya fue informada por los SSTT municipales, y objeto de
Acuerdo por parte de la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento
de la Cendea de Galar, en los términos que se recogen en otfro punto
de este documento.

Alternativa 3. Consiste en la propuesta que fue objeto de un proceso
participativo en el ano 2021, con la disposicion de dos viviendas
unifamiliares, cada una en una parcela independiente, sin
incremento de superficie edificable.

La altura mdaxima de la edificacion seria de B+1+BC, vy las
edificaciones principales de las viviendas deberian ajustarse a la

alineacion ala plaza de San Isidro, de cara a contribuir a la formacion
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de la fachada hacia la plaza. Los jardines privados quedarian
orientados hacia el sur de las edificaciones principales.

Seria necesaria una normalizacion de fincas para regularizar la forma
entre la parcela privada y el espacio publico, de manera que el frente
de la parcela hacia la plaza se regularice adecudndose a la fachada
actual e incorpore a la parcela privada, y el lateral hacia la calle
Incurrumpeta se amplie para lo publico.

Las parcelas privadas, una vez obtenido para lo publico el Sistema

General, quedarian de esta forma:

El imitado frente de la nueva parcela hacia la plaza, y la necesidad
de realizar la normalizacién de fincas, no hace posible la disposicion
de un aparcamiento en linea en la calle Incurrumpeta a costa del
frente hacia la plaza.

En esta alternativa, y en cuanto a la gestion, una vez aprobado el
nuevo planeamiento (PEAU) se procederia en primer lugar a la
normalizaciéon de fincas y, a continuacion, a la segregacion de la
parcela 5 en otras dos parcelas edificables que se indican en el
esquema anterior con dos colores distintos.

Una vez escriturada e inscrita la segregacion, se procederia al derribo

de la edificacion existente, obteniendo dos parcelas susceptibles de
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acoger una vivienda unifamiliar cada una, en las condiciones que
estableciera el planeamiento.

Las parcelas privadas tendrian 166,52 m? y 108,06 m? de suelo cada
una, y la superficie edificable se repartiria entre ambas, de esta forma:
236,53 m?c para la mayor y 160,86 m? para la de menor tamano.

e Alternativa 4. Consiste en la propuesta que fue objeto de la 2¢
Consulta urbanistica al Ayuntamiento en abril de 2023, con la
disposicion de cuatro viviendas colectivas en un Unico volumen
edificatorio, que requiere de una normalizacién de fincas de 16,62 m?
en el frente hacia la plaza y hacia la calle Incurrumpeta con el

Concejo de Salinas, segun la ordenacion siguiente:
) S -
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2.2.4.- Definicidn y justificacion de la propuesta objeto de participacion

La propuesta objeto de participaciéon es la que se corresponde con la

Alternativa 4, que se concreta en estos puntos:
o Ambito de actuacién y Figura Urbanistica:

Delimitacion de una nueva Unidad de Actuacion Asistemdtica, o Unidad
Asistemdatica, que integraria la tofalidad de la superficie de la parcela 5. En
consecuencia, se eliminaria el SGU.2 del planeamiento general y se delimitaria
la UNIDAD ASISTEMATICA: SALINAS UA.9, cuya superficie coincidiria con la
superficie de la parcela 5. Este planteamiento ha sido propuesto por los SSTT

municipales y se entiende como adecuado en este caso.

Se actuard mediante un PEAU (como actuacion de dotacion)
cambiando la clasificaciéon de parte del suelo de la parcela 5 desde suelo de

“Sistema General Urbano” a “Suelo Urbano Consolidado™.
e Superficie maxima edificable:

Se parte de 400,93 m?construidos, que es la superficie segin la realidad
fisica actual y de la que se tiene constancia fehaciente dentro del dmbito de la
parcela 5, estando la caseta para la sal incluida infegramente en la nueva
unidad. En principio, no resulta necesario incrementar esta superficie edificable

mdxima para la volumetria y nUmero de viviendas previstas.
e Tipologia y nUmero de viviendas:

Se plantea un pequeno bloque de vivienda colectiva en B+1+BC, que
afrontaria a la plaza de San Isidro de modo similar al de la edificacién principal
de la parcela 1 colindante. El edificio tendria un total de 4 viviendas, dos

viviendas en planta baja y ofras dos viviendas en planta primera.

El computo de edificabilidad de la planta bajo cubierta dependerd de
las caracteristicas de dicha planta. Si dicho espacio cuenta con iluminacion y
ventilacion, asi como acceso desde la planta inferior, computard como

superficie edificable en la parte que cumpla una altura mayor a 2.20m.
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e Vivienda protegida:

Se solicitard del Ayuntamiento, en el momento oportuno, la posibilidad

de exencion de la disposicion de vivienda protegida en las nuevas viviendas

previstas en el nuevo edificio. Segun la legislacién vigente, cuando el

incremento de viviendas sea igual o inferior a 3 viviendas (como es el caso) el

Pleno municipal podrd reducir o eliminar la exigencia de disposicion de vivienda

protegida.

En este caso habria que tener en cuenta varias cuestiones significativas:

Que el perfil del futuro vecino/a de las viviendas que se plantean
muy probablemente no alcance precios de compra muy por

encima del precio méximo de vivienda protegida.

Que las personas mds interesadas en vivir en esa ubicacién

posiblemente estaran ligadas, de un modo u ofro, a Salinas.

Que las limitaciones actuales en la adquisicion de una vivienda
protegida no compensan las ligerisimas ventajas de la adquisicion
de una de estas viviendas. Por ejemplo, la necesidad de residir en
la vivienda adquirida implica que una familia con arraigo en
Salinas no pueda adquirir cuando salga la promocion una
vivienda destinada a algin miembro de las generaciones mas
jovenes, llegado el momento. Por ofro lado, la imposibilidad de
adquirir una vivienda protegida a quien ya disponga de ofra
vivienda en propiedad también puede limitar el escaso mercado
potencial de estas viviendas para los actuales vecinos y vecinas
de Salinas. Sin embargo, dado los criterios y el modo de
adjudicacion actual de las viviendas protegidas seria posible que
fueran adquiridas por las personas inscritas en el Censo Unico de
vivienda protegida, en funcion de la puntuacion de su situacion
personal y de modo independiente a su arraigo, o no, en Salinas.
En definitiva, se entiende que la exencidén de la disposicion de
vivienda protegida en el nuevo edificio no va a tener una

incidencia significativa en el valor final de las viviendas y resulta
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claramente positivo para facilitar el acceso a las personas jovenes

que tengan arraigo en Salinas.

e Gestion urbanistica:

La férmula de gestion de la Unidad y de obtencion de los terrenos de

cesion de la nueva Unidad SALINAS UA.9 por parte del Ayuntamiento de la

Cendea de Galar, a partir de la aprobaciéon definitiva de la Figura urbanistica

necesaria, seria la siguiente:

En primer lugar, se llevaria a cabo la Normalizacién de Fincas,
permutando 16,62 m? de suelo entre el frente hacia la plaza vy el
costado de la parcela 5 hacia la calle Incurrumpeta. Se actuard
conforme se establece en el articulo 155 del TREF LFOTU, es decir,
se tramitard por el Ayuntamiento, con trédmite de audiencia de 15

dias y citacion personal a los interesados.

Una vez normalizadas las fincas, se procederd ala cesion del suelo
destinado a dominio y uso publico, como consecuencia de la
Actuacion de Dotaciéon en la nueva UA.9, con cardcter previo a
la obtencién de la primera licencia de obras en la Unidad (de
ejecucion o de demolicidén) obteniendo por segregacion de las
partes cedidas, o por parcelacioén, la parcela edificable prevista

en el nuevo planeamiento.

e Cesiones de la Actuacion de dotacion:

Sistemas Generales: SG espacios libres publicos = 15 m?/100 m?c; o
5 m?/habitante. En este caso, no se incrementa la superficie
edificable, y dado que se aumentan en 3 el nUmero de viviendas,
suponiendo una ocupacién de 3 habitantes por vivienda: 3 viv x 3
hab/viv x 5 m2s/hab = 45 m? SG ZV-EL, cesion minima. Se propone

la cesion de 45,69 m? para este uso > 45,00 m2.

Cesiones Sistemas locales ZV+EL y EQ. Dado que no hay
incremento de superficie edificable, no hay cesion minima para

sistemas locales publicos de estos usos.
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Plozas de aparcamiento: 2 plazas/100 m?c nuevas viviendas;
Edificabilidad = 400,93 m?c/4 viviendas = 100 m?c / vivienda; 3

nuevas viviendas = 300 m2c.

Exigencia de numero de plazas de aparcamiento = 6 plazas (3 de

ellos, al menos, se ubicardn en espacio de uso publico).

En la propuesta se plantean é plazas de aparcamiento en

espacios de dominio y uso publico obtenido por cesidén:

SALINAS UA.9

h 3

Cesidon para suelo publico: 133,74 m? se cederian al Ayuntamiento,
con la siguiente desagregacion: 45,69 m? para ZV+EL y 88,05 m?
para red viaria publica y aparcamientos. Esta superficie es mayor
que la actual del SGU.2, que se cifra en 127 m?. Este espacio de

cesion se urbanizard a cargo de la Unidad.

e Desagregacion de superficies de parcela:

Se parte de 401,68 m2s de superficie actual de parcela segun catastro:

16,62 m? se permutarian en el frente hacia la plaza y en el costado

hacia la calle Incurrumpeta
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e 133,74 m? (45,69 m? ZV+EL + 88,05 m? RV) se cederdn para suelo de

dominio y uso publico
e 267,94 m3 quedarian como parcela edificable privada.
e Alzado hacia la plaza y seccion por la calle Incurrumpeta:

Con la presente propuesta, la imagen de la nueva edificacion hacia la
plaza consistird en un volumen edificatorio rotundo, similar a la edificacion
existente en la parcela 1 de catastro, dando un frente adecuado hacia la Plaza

San Isidro, tal como se puede apreciar en el esquema siguiente:

AT
AT, AT

e s

O
I

ALZADO A PLAZA SAN ISIDRO

La seccidén por la calle Incurrumpeta permite apreciar el modo de

resolver la diferencia de cotas existente en el entorno:

)

SECCION CALLE INCURRUMPETA
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2.3.- MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

La propuesta no tiene una gran incidencia econdmica, ya que se limita
a permitir que la superficie edificable consolidada en el planeamiento vigente
se pueda materializar en un nuevo volumen edificatorio con cuatro viviendas
colectivas de tamano pequeno — mediano (unos 75-80 m? Utiles/vivienda), sin
incremento alguno de aprovechamiento urbanistico ni de edificabilidad sobre
los permitidos en el planeamiento vigente, si bien se podrian disponer fres

viviendas mds que la existente.
Por tanto, pese a tratarse de una Actuacion de Dotacidn:

e No procederia cesion del 10% del incremento del
aprovechamiento urbanistico por no existir éste.

e No se genera un desequilibrio dotacional significativo entre la
situacion previa y la derivada de la propuesta. No obstante, se
disponen dotaciones adicionales y dado que no se incrementa la
superficie edificable permitida, no procederia la cesidn para
espacios libres y equipamientos comunitarios, y solo
corresponderia la disposicion de SG de Zonas Verdes y Espacios
Libres, a razén de 15 m? por vivienda, es decir, un minimo de 45 m?
de cesion para este uso.

e Funcionalmente no se considera necesaria la disposicion de
plazas de aparcamiento adicionales en el espacio publico puesto
gue en la actualidad el nUmero de plazas de aparcamiento es
suficiente para las edificaciones del entorno, en la plaza de San
Isidro y alrededores. No obstante, se dispondrdn é nuevas plazas
de aparcamiento en espacio publico para cumplir con la

determinaciéon legal de aplicacion.

El suelo destinado para red viaria publica y aparcamientos, y para zonas
verdes y espacios libres, se cederd totalmente urbanizado al Ayuntamiento de

la Cendea de Galar.

No obstante, como quiera que la parte sur de la parcela pertenece
formalmente a un espacio que el Ayuntamiento pretende reurbanizar se

contempla también la posibilidad de ese espacio se reurbanice de modo
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conjunto a cargo del Ayuntamiento para lo que se podrd alcanzar un Convenio
urbanistico mediante el cual se monetice por su equivalente econdmico la
carga de urbanizacion que corresponde a la futura Unidad a favor del

Ayuntamiento.

En este caso, a partir del momento del abono de la precitada cantidad
se deberdn considerar cumplidas las totales obligaciones de la Unidad y, en
consecuencia, la parcela resultante tendrd la condicion de solar edificable, de
modo independiente a que la parte sur de la Unidad se haya urbanizado
efectivamente, o no, cuestion que dependerd sola y exclusivamente de la
decision municipal y que no podrd retrasar o entorpecer el desarrollo de Ia

Unidad y la construccion de las viviendas.

De cara a estimar, a modo de Avance, la carga de urbanizacion de la
futura Unidad se pueden aplicar los precios unitarios de mercado siguientes a

las superficies a urbanizar, obteniendo una carga total de 5.544,75 €.

e /onasverdes: 45,69 m?2x25€/m?=1.142,25 €
e Red viaria y aparcamientos: 88,05 m? x 50 €/m? = 4.402,50 €

La repercusidon econdmica de la propuesta es muy limitada ya que los
servicios urbanos de todo tipo que se prestan en la actualidad se podrdn seguir

prestando con los mismos medios personales y materiales.

El Ayuntamiento tendria un incremento de ingresos en concepto de
Impuesto de Bienes Inmuebles (1.B.l.) de las nuevas viviendas y el porcentaje
correspondiente del Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (I.C.1.O.)

y la tasa de licencia.

Por otra parte, el coste inicialmente estimado de la demolicion de la

edificaciéon existente se cifra en 15.000 € + IVA. Se estima que la actuacion

pretendida es viable para la parcela 5 asumiendo este coste.
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2.4.- ESTUDIO DE MOVILIDAD GENERADA

La propuesta que se recoge en este documento genera un muy ligero
incremento de movilidad urbana, ya que se incrementa en tres el nUmero de

viviendas existentes.

No obstante, las caracteristicas y dimensiones de la red viaria rodada
actual de Salinas son suficientes para absorber el incremento del tréfico previsto,
lo que lleva a la conclusion de que el impacto generado por la propuesta en la

movilidad urbana del entorno es muy reducido.

Ademds de lo anterior se dispondrdn de 6 nuevas plazas de

aparcamiento en espacios de uso y dominio publico.
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2.5.- INCIDENCIA AMBIENTAL E IMPACTO DE GENERO DE LA PROPUESTA

En la presente propuesta no se incrementa la superficie edificable
mdaxima consolidada de la parcela, ni se prevé la disposicion de actividades
gue generen emisiones, molestias ni afecciones de ningun tipo al entorno, por lo

que no se produce incidencia ambiental negativa.

Por ello, se entiende que desde el punto de vista ambiental la propuesta
no genera incidencia negativa alguna. Es mds, la edificacion actual presenta
un estado de conservacion no adecuado al entorno urbano en el que se inserta,
por lo que una vez desarrollado el planeamiento que se pretende, la incidencia
ambiental de la propuesta, en cuanto a imagen urbana, serd claramente

positiva.

También en cuanto a la sostenibilidad ambiental la propuesta es positiva
porque da cumplimiento al mandato del articulo 52 TRLFOTU “Determinaciones
sobre desarrollo sostenible” en el que se establece que el planeamiento
urbanistico debe fomentar el crecimiento compacto de los nicleos de
poblacidn existentes y que el crecimiento urbano se orientard a completar las
tramas urbanas existentes, con prioridad frente a los procesos de extension

discontinua o exterior a los nucleos.

Por otra parte, la propuesta va a producir un impacto de género positivo
ya que va a propiciar una mayor utilizacidon del espacio publico sin
discriminacion de ningin género, al prever la disposicion de cuatro viviendas,
en lugar de la vivienda desocupada existente dando frente a la plaza, va a
mejorar la seguridad de las personas que utilicen los espacios publicos, ya que
la normalizacién de fincas y el cambio de alineaciones de la edificacion
procurardn un espacio urbano mads claro y didfano que en la actualidad, sin
recovecos lo que supone una mejora desde la perspectiva de género de cara
a que no se genere discriminacion por géneros en el uso de los espacios publicos

ni durante el horario diurno ni el nocturno.
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2.6.- METODOLOGIA Y HERRAMIENTAS DE DIFUSION Y PARTICIPACION

Dado que en el desarrollo del proceso participativo suelen aparecer
iniciativas no previstas desde el inicio, en funcion de la propia dindmica de
participacion y de las propuestas que van surgiendo en el mismo proceso, este
Plan de Participacion es un documento abierto a los cambios y a las
circunstancias que puedan ir surgiendo a lo largo del periodo de

implementacion.
El presente Plan de Participacion consiste en:

e REUNION DE PARTICIPACION con los ciudadanos/as y agentes
sociales interesados, que serd convocada por quien promueve el
presente Plan de Participacidn, y a la que se invitard individualmente
al Ayuntamiento de la Cendea de Galar, al Concejo de Salinas y a la
Mancomunidad de la Comarca de Pamplona. Asimismo, si el
Ayuntamiento lo entiende oportuno se publicard el anuncio de la
reunion telemdtica en la Web municipal para conocimiento de la
ciudadania en general invitdndoles a participar en el proceso
participativo.

e En la reunidn de participacion precitada se atenderdn todas las
consultas que los asistentes realicen sobre la propuesta y serdn
contestadas técnicamente en lenguaje sencillo para que puedan ser
entendidas por los asistentes que no dispongan de formacion
técnico-urbanistica.

Asimismo, se recibirdn y recogerdn todas las propuestas y sugerencias
que se expliciten en la propia reunion.

e Tras la reuniédn de participacion se abrird un plazo de 10 dias hdbiles
para la recepcion de propuestas y sugerencias sobre el documento
analizado en la reunidén de participacion, en la direccidon de correo

electronico: participacionparcelassalinas@gmail.com

En otro punto del presente Plan se incluye el texto para el envio al
Ayuntamiento de la invitacion general a la ciudadania, de cara a su
publicacién en la Web, de forma similar a como se ha realizado en otros

procesos participativos recientes.
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2.7.-  CONCLUSIONES VALORADAS DEL PROCESO DE PARTICIPACION
CIUDADANA

Una vez finalizado el desarrollo del proceso de participacion se elaborard
el informe de “CONCLUSIONES VALORADAS DEL PROCESO DE PARTICIPACION”
en el que se incluird el andlisis y valoraciéon de todas las propuestas y sugerencias

que se hayan presentado en el plazo de participacion publica.

El informe formard parte del Plan Especial de Actuacion Urbana de la
parcela 5 del poligono 4 de catastro de Galar en Salinas, que se framitard

administrativamente para su aprobacion.

Pamplona, diciembre de 2.023
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Colegiado n® 1.538 en el C.O.A.V.N.
Colegiado n° 205 C.O.A.P.l. NAVARRA
Miembro de la A.V.N.A.U.
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