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MEMORIA

1. PROMOTOR, OBJETO, INICIATIVA Y AMBITO LEGAL

Se redacta el presente Estudio de Detalle y se tramita ante el Ayuntamiento de Pamplona, sobre la parcela catastral 1673 del
poligono 5, sita en el centro del casco urbano de Pamplona, calle Sebastian Albero n° 1.

La Institucion Oberena ocupa los terrenos ubicados sobre la parcela catastral 1673 del poligono 5, objeto del presente Estudio
de Detalle, incluida en el vigente documento de planeamiento general como Suelo Urbano Consolidado.

En mayo del presente ano 2019, tras dos arfios de elaboracion y tramitacion por parte de la Junta Directiva, la asamblea de
Socios Compromisarios de Oberena aprobd el Plan Director de las Instalaciones Deportivas de Oberena, tal y como se detalla
en siguientes apartados, documento encaminado a la consecucion de diferentes objetivos a corto, medio y largo plazo, en
particular, a la ordenacion general de las futuras actividades y usos a emplazar, en las actuales edificaciones y nuevas
construcciones que se proyecten para el club.

En resumen, el Plan Director pretende establecer un marco de referencia, que permita una ejecucion ordenada de las
actuaciones constructivas que se planteen en los préximos afios en la instalacion deportiva de la Institucion Oberena. El
técnico que suscribe, ademas de socio y usuario de la instalacion, ha sido el redactor del citado Plan Director de las
Instalaciones Deportivas de la Institucion Oberena.

El presente Estudio de Detalle (en adelante ED) plantea la definicion de la volumetria propuesta para las futuras actuaciones
edificatorias sobre la citada parcela catastral 1673 del poligono 5 en Pamplona. Tal y como se ha indicado, se trata de una
parcela de suelo urbano consolidado en el Plan Municipal vigente, en parte de titularidad de la Institucion Oberena (Unidad Z3)
y en parte de titularidad municipal mediante concesion administrativa a Oberena (Unidad GZ4), ambas unidades calificadas
con un uso actual “dotacional privado de tipo deportivo”.

El planeamiento vigente (BON n° 74, del 18 de junio de 2010) define, entre otras determinaciones y tal y como se detallara
mas adelante, lo siguiente:

Las alineaciones de la edificacion destinada a equipamientos son libres dentro de la parcela correspondiente. La alfura
méxima de la edificacion serd de planta baja y dos alturas (8+2) < =12 metros, medidos hasta el arranque de
estructura de cubierta.

En los equipamientos deportivos, mediante Estudio de Detalle, podra modificarse los pardmetros de ocupacion y
numero de plantas, Siempre y cuando el dmbito de estudio sea la totalidad de la instalacion, se justifique Ssu
conveniencia formal en relacion con el espacio publico y no suponga incrementos de edificabilidad, deduciéndose ésta
de la ocupacion y alfuras maximas permitidas.

La finalidad del presente ED es reorganizar y ordenar la citada parcela catastral 1673/5, manteniendo las edificaciones
existentes y proponiendo una ampliacion, todo ello para posibilitar las actuaciones establecidas en la propuesta del Plan
Director de las Instalaciones Deportivas de Oberena, documento recientemente aprobado por la asamblea de Socios
Compromisarios de Oberena. En particular, se pretende la ampliacion de la planta primera de la edificacion principal
(actualmente destinada a piscina cubierta y vestuarios en planta inferior, salén social en planta intermedia y gimnasio/salas de
actividades deportivas en planta superior), ademas de una nueva edificacion adosada al este del balneario existente —ver
documentacion grafica, planos 3 y 4- conectada con el edificio social mediante una construccion soterrada, bajo la zona
ajardinada de las piscinas estivales.

Por tanto, el presente Estudio de Detalle para la modificacion de la ocupacion actual de las edificaciones, definida en el Plan
Municipal de Pamplona, se efectia por parte de la Institucion Oberena que son los actuales propietarios/usuarios del suelo,
como entidad promotora del presente documento.
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Como ya se ha indicado, se propone el Estudio de Detalle sobre la parcela catastral 1673 del poligono 5 de Pamplona, espacio
que conforma la totalidad de la instalacion deportiva actual.

Este documento se desarrolla al amparo de lo establecido en los articulos 63 y 74 del 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 (en adelante
TRLFQTU), asi como en el Plan Municipal de Pamplona (en adelante P.M.), sobre tramitacion de figuras de planeamiento.

El objeto del documento, esto es, la razon objetiva que motiva el ED por parte del promotor, es la adecuacion de la parcela a
las determinaciones del planeamiento vigente para la implantacion de los objetivos del Plan Director de las Instalaciones
Deportivas de Oberena, para la transformacion de las actuales edificaciones y las nuevas construcciones previstas.

Por ello se modifica un Unico pardmetro urbanistico, que es la alineacion maxima de las edificaciones en interior de parcela,
manteniendo el uso actual de “dotacional deportivo” y 1a ocupacion maxima permitida, asi como el resto de parametros de
aplicacion para el Suelo Urbano Consolidado, esto es la tipologia edificatoria, rasantes, alturas, namero de plantas,..., de
conformidad con lo establecido en el TRLFOTU y en el articulo 79 de la Normativa Urbanistica General del Plan Municipal de
Pamplona.

Asimismo, se mantienen el resto de condiciones urbanisticas generales de la normativa urbanistica y ordenanzas de
edificacion aplicables en el planeamiento en vigor.

Por dltimo, conviene destacar que la Institucion Oberena no pretende desarrollar la propuesta edificatoria del Plan Director de
una manera conjunta e inmediata, sino parcialmente y en fases de ejecucion, de manera ordenada, constante, pero sin una
fecha tope de finalizacion, sino adaptando las instalaciones actuales a sus necesidades, en una actuacion racional y con un
objetivo a futuro marcado por el Plan Director.

Pese a que la normativa urbanistica del Plan Municipal vigente y aplicable a |a parcela permite la realizacion de un Estudio de
Detalle con cardcter previo a cada actuacion constructiva que amplie las edificaciones existentes, y asi ha sido la practica
habitual en Oberena y la mayor parte de las instalaciones deportivas de Pamplona, la reciente aprobacion del Plan Director por
parte de la Institucion Oberena permite la redaccion del presente Estudio de Detalle, con un cardcter global y pensado a
medio/largo plazo, de manera que su contenido, alineaciones, volumetria y ordenacion, posibiliten las futuras actuaciones
edificatorias de los proximos afios.

Por ello, la definicion de alineaciones propuestas tienen caracter de maximas, generando una envolvente edificatoria que
permita la implantacion de futuras ampliaciones y nuevas edificaciones las cuales, pese a haberse formalizado una propuesta
volumétrica de las mismas en el Plan Director, precisaran de futuros proyectos de ejecucion que determinaran la geometria
definitiva de los mismos, pudiendo variar ligeramente las previsiones iniciales. Es por tanto fundamental que el presente
Estudio de Detalle tenga cardcter de envolvente méxima a nivel de volumetria, no siendo necesaria la ocupacion de la totalidad
de la superficie edificable prevista para el cumplimiento de las determinaciones del propio ED.

2. EMPLAZAMIENTO Y DESCRIPCION DEL AMBITO

Tal y como se ha indicado en el apartado anterior, el @mbito de actuacion del presente Estudio de Detalle esta definido para la
parcela catastral 1673 del poligono 5 de Pamplona, que conforma la totalidad de la instalacion deportiva de la Institucion
Oberena, dando cumplimiento a lo establecido en la normativa urbanistica municipal.

La parcela da frente a tres calles, Blas de la Serna por el norte, Sebastian Albero por el oeste y calle Tajonar por el sur,
lindando por el este con las parcelas catastrales 1556, 1567 y 1674 del poligono 5, todas ellas de titularidad municipal y uso
publico; en un suelo considerado como urbano consolidado.
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Todas las superficies de parcela consideradas estan definidas segin datos del Servicio de Riqueza Territorial del Gobierno de
Navarra, de conformidad y para dar cumplimiento a lo recogido en el planeamiento vigente.

Se adjunta como anexo n° 1, la cédula parcelaria de la parcela catastral afectada por el presente documento.

Se trata de la parcela catastral 1673 del poligono 5, con una superficie catastral de 33.292,40 metros cuadrados, toda ella
incluida en suelo URBANO, y por tanto conforma el ambito de actuacion nico, objeto del presente documento.

El acceso a la instalacion se realiza por su lindero occidental, a través del edificio de entrada, dispuesto frente a |a rotonda que
resuelve |a interseccion viaria entre la calle Blas de la Serna y Sebastian Albero.

En el interior de la parcela se disponen diversas edificaciones, sobre las que se han ido instalando las diferentes actividades
que se desarrollan en Oberena, construidas a lo largo de toda su historia, desde su fundacion, hace ya 75 afios, muy
condicionada por sus sucesivas transformaciones derivadas de los desarrollos urbanisticos colindantes, tal y como se indicara
posteriormente.

Destaca por su uso y situacion centralizadora actual, la edificacion principal destinada a salon social y otros usos polivalentes,
que se emplaza proxima a la entrada al club y ejerciendo su papel de charnela entre la zona de verano (piscinas descubiertas y
area ajardinada al aire libre) y el drea de secciones deportivas, utilizada durante todo el afio para tenis, fatbol, pelota, padel,
baloncesto, hockey, ..., al aire libre y en edificaciones cubiertas.

Todo ello, se observa en la ortofoto del afio 2017 que se adjunta a continuacion:

A'los efectos urbanisticos, se considera una parcela clasificada como Suelo Urbano Consolidado segun planeamiento vigente,
parcialmente edificada y sin agotar la ocupacion maxima permitida por el PM con la superficie actualmente construida.
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3. PLANEAMIENTO VIGENTE APLICABLE A LA PARCELA

El planeamiento urbanistico aplicable a la parcela se encuentra en vigor mediante ORDEN FORAL 181/2007, de 12 de abril, del
Consejero de Medio Ambiente, Ordenacion del Territorio y Vivienda, por la que se aprueba definitivamente el expediente de
homologacién y adaptacion del Plan Municipal de Pamplona a la Ley Foral 35/2002, de 20 de diciembre, de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo, promovido por el Ayuntamiento de Pamplona.

La parcela catastral 1673 del poligono 5 de Pamplona se clasifica en su totalidad como Suelo Urbano Consolidado, incluida en
Unidad Integrada XIX.

En el plano de usos pormenorizados, se califica la parcela como deportiva, dentro de los usos dotacionales publicos y
privados, en funcion de |a titularidad del suelo, tal y como se aprecia en el plano 05 del PM, que se adjunta a continuacion:

Dentro de la parcela ocupada por Oberena, se delimita una tnica Unidad Basica y se definen dos Unidades de Ordenacion, la
Unidad Z3 y la Unidad GZ4, tal y como se aprecia en el plano 08 del PM, que se adjunta a continuacion:
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Unidad de Ordenaci6n Z-3 de la Unidad Integrada XIX:
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b. alineaciones:

c. Alturas:

d. Fondo maxime:

@, Ocupacion de parcela:

f. Superficies edificables maximas:

g. Usos propuesios:

h. Namero maximo de viviendas:
i. Condiciones de proyecto:

I Aparcamientos;

k. Otros:

CONDICIONES DE EJECUCION
Desarrollo del Plan Estudio de Detalle

Sistema de actuacion Aciuacion directa

ELEMENTOS PROTEGIDOS

OTRAS CONDICIONES PORMENORIZADAS

("4 CONDICIONES DE REORDENACION|
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Unidad de Ordenacion GZ-4 de la Unidad Integrada XIX:

ESTUDIO DE DETALLE DE LAS UNIDADES Z3 Y GZ4, UNIDAD INTEGRADA XIX, DEL PLAN MUNICIPAL DE PAMPLONA 8



IGNACIO AZCARATE SEMINARIO AGOSTO 2019

El Pleno del excelentisimo Ayuntamiento de Pamplona, con fecha 21 de mayo de 2010, adopt6 el acuerdo PLE 21-may-10
(6/CU), por el que transcurrido el plazo de exposicion puablica tras la aprobacion inicial (PLE de 4-03-2010) del documento de
modificacion pormenorizada del Plan Municipal de Pamplona en el articulo 79 de la Normativa Urbanistica General, sin que
sobre el mismo se haya recibido alegacion alguna, de Aprobar definitivamente la "Modificacion pormenorizada del Plan
Municipal de Pamplona", promovido por la Asociacion de Entidades Deportivas y de ocio de Navarra (AEDONA), que permitira
la ampliacion de ocupacion en parcela y aumento de alturas maximas establecidas para las instalaciones deportivas.

Dicha modificacion se encuentra en vigor desde su publicacion en el Boletin Oficial de Navarra N° 74, del 18 de junio de
2010, y establece lo siguiente (se marcan en negrita las determinaciones aplicables al presente ED):

Articulo 79. Equipamientos. (Determinacion de cardcter pormenorizado).

Las alineaciones de la edificacion destinada a equipamientos son libres dentro de la parcela correspondiente. La altura
maxima de la edificacion serd de planta baja y dos alturas (B+2) < =12 metros, medidos hasta el arranque de
estructura de cubierta.

Los equipamientos polivalentes, culturales, sanitarios, administrativos y religiosos podran ocupar la totalidad de las
parcelas que les corresponden.

La ocupacion maxima de parcela en el caso de los equipamientos docentes serd del 60%.

Los equipamientos asistenciales con espacio libre privado tendrdn una ocupacion maxima del 50% de parcela. El resto
de asistenciales compactos poaran tener una ocupacion total de la parcela.

En los equipamientos deportivos la ocupacion serd:
- Sobre rasante: un maximo del 55% de la parcela. A efectos de este computo quedan excluidos:

o Los patios que tengan definidas alineaciones o aquellos en los que pueda inscribirse un circulo de 16
metros de didmetro.

- Bajo rasante: como mdximo un 70% de parcela. Las acfuaciones contra terreno o aferrazadas cuyo perimetro
edificado sobre rasante no supere el 50%, tendran esta consideracion.

Justificadamente podran disponerse mayores alturas por necesidades propias del uso deportivo. En las parcelas
destinadas a equipamiento deportivo, un 30% de superficie como minimo se destinard a zonas verdes y ajardinamiento
pudiendo disponerse sobre la cubierta de edificacion que se encuenire bajo rasante o contra terreno.

A efectos de ocupacion y ajardinamiento, la superficie de parcela de los equipamientos deportivos incluird los sistemas
generales que utilicen.

En los equipamientos deportivos, mediante Estudio de Detalle, podrd modificarse los pardmetros de ocupacion y
numero de plantas, siempre y cuando el dmbito de estudio sea la totalidad de la instalacion, se justifique su
conveniencia formal en relacion con el espacio pablico y no suponga incrementos de edificabilidad, deduciéndose ésta
de la ocupaci6n y alturas maximas permitiaas.

Los polideportivos de barrio, frontones y otros pequeros equipamientos aeportivos no tendrdn limitacion de ocupacion.

Los solares de equipamiento ya existentes que tengan condiciones definiaas por el planeamiento o reparcelacion del
que provienen, cumplirdn dichas condiciones.

Las necesidades de aparcamiento propias de cada uso dotacional se resolveran dentro de la parcela.
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En resumen, el planeamiento vigente determina que la parcela catastral 1673 del poligono 5 se encuentra calificada como
equipamiento deportivo, por lo que su ocupacion (segun lo establecido en el PM) sera la siguiente:

- Superficie de parcela: 33.292,40 metros cuadrados (ver cédula parcelaria, Anexo 01)
- Ocupacion maxima:
o Sobre rasante (55% de la parcela): 18.310,82 metros cuadrados
o Bajo rasante (70% de la parcela): 23.304,68 metros cuadrados
Asimismo, se debera destinar al menos un 30% de su superficie a zonas verdes y ajardinamiento, esto es:
- Zonas verdes y ajardinamiento (minimo): 9.987,72 metros cuadrados

En el apartado 07 del presente documento, se procede a justificar el cumplimiento de la normativa urbanistica en el ambito de
actuacion del Estudio de Detalle.
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4. EVOLUCION HISTORICA DEL EMPLAZAMIENTO

La actual parcela catastral 1673 del poligono 5, emplazamiento de las actuales instalaciones deportivas de Oberena y objeto
del presente Estudio de Detalle, ha ido variando su delimitacion desde su fundacién, hace ya 75 arios.

En este apartado se procede a realizar una evolucion histérica de las propias instalaciones deportivas a través de diversas
fotografias aéreas que explican su transformacion y evolucion hasta la situacion actual.

Hemos entendido procedente y necesario este andlisis para poder comprender la ordenacion actual de las instalaciones
deportivas que no fueron disefiadas inicialmente en su configuracion actual, tal y como se aprecia en la secuencia fotografica
(que se muestra a continuacion con una breve resefa explicativa, como condicionante para su desarrollo y crecimiento futuro.

La Institucion Oberena se funda en los afios 40 y cuatro afios mds tarde se formaliza la compra de un terreno de 57.254 metros
cuadrados (sorprende la cifra, pues supone casi el doble de la superficie actual de las instalaciones deportivas).

En la fotografia aérea del afo 1945 se observa el entorno de los terrenos, piezas de cultivo y baldias ubicadas al sur del
ensanche pamplonés y al este de las viviendas unifamiliares aisladas que surgieron junto al acceso sur a la ciudad (actual
Avenida Zaragoza).

Como puede apreciarse, se trataba de un entorno aislado y alejado de las edificaciones mds préximas, buscando la
tranquilidad del suelo ristico colindante a las ciudades, al igual que las actuales piscinas de Guelbenzu (entonces colindantes
a Oberena, huyendo de un ambiente urbano como el actual.

" Afo 1945

El 7 de agosto de 1954 comienza a funcionar la primera de las piscinas y un afo después, la segunda. En sus inicios la actual
instalacion deportiva constaba (inicamente de sendas piscinas, masculina y femenina, separadas por un edificio intermedio de
bafos y vestuarios, donde se emplazaba ademds un pequefio local.

El area de esparcimiento estaba conformada por una zona ajardinada ubicada al norte y oeste de las piscinas y el acceso se
realizaba por su linde nororiental, a través de un pequeno camino de tierra que descendia desde un vial urbano, actual calle
Tajonar, a la altura de los denominados “edificios inteligentes”.

Como es obvio y puede apreciarse en la siguiente fotografia aérea de la secuencia que se adjunta, del afio 1956, sus parcelas
colindantes se correspondian con campos de cultivo o fincas rusticas, sin urbanizar.
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Las piscinas originales del inicial Club Deportivo Oberena, que pueden observarse en la fotografia aérea adjunta, se mantienen
en dicho emplazamiento aunque, como veremos mas adelante, su ordenacion con respecto al resto de la instalacion ha variado
considerablemente.

Ano 1956

En torno al afio 1966 el Ayuntamiento de Pamplona aprueba el denominado “Plan Sur”, desarrollo urbanistico que va a influir
de manera decisiva en configuracion de las actuales Instalaciones Deportivas de Oberena, impidiendo su expansion y rodeando
la parcela de un entorno urbanizado, muy diferente al existente al inicio del funcionamiento de las piscinas.

= A - . ) m R e ; 1 e
oy, e e sk ——\ v A ¢ P L

Ano 1970

Como puede observarse, en el aio 1970 ya se ha edificado una buena parte de los actuales barrios de la Milagrosa y Santa
Maria la Real. Asimismo, se construyeron unas naves al este de Oberena, hoy desaparecidas. En el interior de las instalaciones
deportivas de Oberena, se construye el campo de futbol (al sur de las piscinas, en la parte final de la parcela) y se completa la
actividad con un bar y la modificacion del acceso, que se realiza por el norte (actual calle Guelbenzu).
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A continuacion, se ha realizado una superposicion de la actual parcela catastral 1673/5 (en color azul) sobre la fotografia aérea
del ano 1970, en la que se aprecia la variacion sustancial de su delimitacion y, en particular, de la zona ajardinada.

Este aspecto es trascendental pues se aprecia como la situacion actual del campo de fitbol se emplaza en el centro neuralgico
de la instalacion, cuando inicialmente se planificd como elemento final, al sur de la misma, lindante con camino municipal.

Ario 1970 (con parcelario actual)

Es conveniente insistir en este aspecto pues supone la principal problematica de la futura ordenacion de las instalaciones de
Oberena ya que el campo de fatbol pasara a ser el centro fisico del club, cuando se disefi¢ originariamente como su elemento
final o de cierre de la instalacion, junto al colegio José Vila.

ot S
L A T
Ano 1982

En el aflo 1982, se ejecuto el vial de la actual calle Sebastian Albero, como el linde oriental del Plan Sur.
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No se disponen de fotografias aéreas entre el afio 1982 y 1999, por lo que no puede analizarse la evolucion de Oberena
durante esa época. Para el afio 1999, en los alrededores ya se habian demolido las naves colindantes y ejecutado el actual
parque Tomdas Caballero, asi como urbanizado un vial de un carril en cada sentido de la actual calle Blas de la Serna y la
rotonda de interseccion de esta via con la calle Sebastian Albero. Sin entrar en consideraciones técnicas, conviene explicar
que el Ayuntamiento de Pamplona concedi6 a Oberena el uso del suelo existente al sur y oeste del campo de fatbol, como
compensacion por la expropiacion de los terrenos donde se trazo el vial de la actual calle Blas de la Serna, terrenos donde se
ubicaba la mayor parte del drea ajardinada colindante a las piscinas exteriores de verano.

Ano 1999

Cuando se produjo la urbanizacion de dicho vial, ya se habia construido el edificio social entre las piscinas exteriores y el
campo de fatbol y no existia otra alternativa para la ordenacion interior de Oberena que construir 1a pista deportiva cubierta,
pistas de tenis y frontdn, al sury oeste del campo de futbol, asi como el trinquete, al este.

Todas estas instalaciones, de grandes dimensiones, debieron emplazarse al sur del edificio social, por una mera cuestion de
espacio fisico. Desde ese momento ya comenzo a existir un déficit de zona ajardinada exterior como esparcimiento de las
piscinas de verano, que se mantiene a dia de hoy y condiciona cualquier ordenacion que pueda plantearse a medio/largo plazo
en Oberena.

Ao 2004
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En los afnos siguientes, 2.000-2.004, se ejecutd el polideportivo cubierto al sur del fronton, debido a que se trataba del dnico
espacio libre de dimensiones suficientes para su emplazamiento dentro de Oberena.

En el afio 2006 se construyd el balneario, conectado a la piscina de invierno, mediante cubierta ajardinada como Unica
solucion adecuada para mantener la superficie ajardinada perimetral a las piscinas exteriores de veraneo.

Ao 2006

En los afios 2007-2008 se construy6 el nuevo frontdn, junto al trinquete, ultima edificacion realizada de nueva construccion.
Asimismo, el Ayuntamiento de Pamplona amplid el vial de la calle Blas de la Serna, hasta la seccion de via actual (dos carriles
en cada sentido con mediana, aparcamiento en linea, carril bici y aceras de grandes dimensiones) tras una nueva reduccion de
superficie de la parcela por el norte (se aprecia perfectamente esta franja en la fotografia aérea del afo 2008, abajo adjunta).
De este modo, se redujo nuevamente la zona ajardinada perimetral a 1as piscinas exteriores.

Ao 2008
En esas fechas, se procedio asimismo a |a realizacion y cubricion de dos pistas de padel, al sur de la instalacion deportiva.

Con posterioridad, se procedi6 a la cubricion de la pista 3 de tenis asi como de otras dos nuevas pistas de padel, en total hay
cuatro actualmente.
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En los Gltimos afos, Unicamente se han realizado actuaciones de reforma interior de espacios ya existentes, asi como
redistribucion de actividades dentro de espacios ya acondicionados, tales como el comedor cubierto junto a los asadores, sala
de ciclo indoor, reforma de vestuarios,...

En la fotografia aérea del afio 2017, que se adjunta a continuacion, puede verse la situacion actual de las instalaciones
deportivas de Oberena, que fue el punto de partida del proceso de participacion del Plan Director, tras un analisis de las
edificaciones existentes y su uso por actividades, después del analisis historico reproducido en las paginas precedentes.

Ano 2017

Dado que el presente documento de desarrollo de planeamiento (ED) pretende incorporar la definicion de la volumetria
propuesta (alineaciones y rasantes) en el Plan Director de las Instalaciones Deportivas de Oberena, desde un punto de vista
urbanistico, ha parecido necesario explicar la transformacion historica del terreno de la Institucion Oberena, puesto que su
conocimiento fue el punto de partida de la propuesta de actuacion futura.

Asimismo, la escasez de zona ajardinada y necesidad ampliar este uso en la época estival motiva algunas de las nuevas
actuaciones edificatorias planteadas, tales como el derribo parcial del edificio entre piscinas, 1a agrupacion de las actividades
deportivas en una nueva edificacion al norte del actual edificio de acceso, la conexion del nuevo edificio con la planta de
vestuarios mediante una planta soterrada con cubierta ajardinada, la modificacion del punto de acceso a las instalaciones,. ..

Todo ello, se explica detalladamente en el siguiente apartado.
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5. PLAN DIRECTOR DE LAS INSTALACIONES DEPORTIVAS DE OBERENA

Tras un periodo de andlisis de las instalaciones deportivas existentes, asi como de la creciente demanda de servicios y
ampliacion de actividades por parte de los socios, la Junta Directiva de la Institucion Oberena entendid que debian acometerse
actuaciones constructivas para mejorar, ampliar y renovar las actuales instalaciones.

Por tanto, la Junta Directiva valord hace un par de afios que ese era el momento adecuado para iniciar el proceso de desarrollo
del Plan Director, con una planificacion adecuada y colaboracion estrecha con el Equipo Redactor.

El desarrollo del Plan Director se ha acometido desde la prudencia y sin prisas. Conviene tener en cuenta que se trata del
documento “marco” o de referencia de la Institucion Oberena, por lo que su contenido debia ser analizado, explicado y
contrastado con todos los agentes intervinientes y personas implicadas en el club. En ningtn caso podia entenderse este
documento como una imposicion; sélo desde el consenso tendria validez su contenido. Asimismo, requeria de implicacion y
compromiso, y apoyo institucional por parte de la Junta Directiva.

Con caracter general, el Plan Director de las instalaciones deportivas de Oberena:

- Es una planificacion a futuro, medio-largo plazo, un documento MARCO.

- Se ha definido en su conjunto, lo que permite actuaciones de pequefia 0 gran envergadura en su desarrollo,
partiendo del estado actual.

- Ha tenido en cuenta la transformacion urbanistica de Oberena a lo largo de su historia.

- No tenia un objetivo predefinido previamente y no consistia en un planning de obras.

- Partia de la premisa de que Oberena es una instalacion deportiva tnica. No valian las recetas aplicadas a otros
clubes.

El Plan Director de las Instalaciones Deportivas de Oberena es, por tanto, el marco que guia las actuaciones a corto, medio y
largo plazo del club. Pese a su cardcter eminentemente técnico, incluye asimismo determinaciones y criterios de otra indole,
administrativo, econdmico, deportivo, normativo y social.

En particular, el Plan Director se desglosa en tres partes o fases de trabajo.

- Fase I: Documento de informacion y andlisis del estado actual. Contiene:
o Andlisis de las instalaciones actuales
= Estado constructivo y de mantenimiento
= Adecuacion a su uso actual y futuro
= Diagnéstico de suficiencia
= Adecuacion a normativa (CTE, normativa sectorial, accesibilidad,...)
= Andlisis energético y de sostenibilidad econémica
o Analisis urbanistico actual y futuro
o Andlisis de movilidad y accesibilidad, interior y exterior a las instalaciones
o Conclusiones:
= (Objetivos generales y particulares.
= Diagndstico y necesidades

- Fase Il: Proceso de participacion. Incluye
o Plan de Participacion con los diferentes agentes identificados (secciones deportivas, asamblea de
socios, trabajadores,...)
o Estudio de alternativas y prevision de futuras actuaciones

- Fase lll: Propuesta. Contiene:

o Estudios previos de las actuaciones (base de un futuro anteproyecto)
Descripcion de fases de desarrollo y actuacion
Estudio econémico y financiero, buscando racionalizar la inversion
Otros. ..

O OO
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En cuanto al procedimiento de redaccion y desarrollo, el documento se inicié con un trabajo de campo, de andlisis de las
diferentes instalaciones existentes, desde un punto de vista técnico y constructivo, asi como de su adecuacion 0 no a su uso
actual, a normativas de aplicacion y a su utilizacion futura. En paralelo, se valoraron cuestiones econdmicas, presupuestarias,
indices numéricos de socios y de usuarios de las instalaciones, ... (Fase |)

Desde el inicio, se hizo participe a los socios, usuarios y las diferentes secciones del club, que mostraron sus inquietudes y
necesidades, debilidades, oportunidades y fortalezas, en el Proceso de Participacion (Fase 1)

Del andlisis previo de las instalaciones y del proceso de participacion, el Equipo Redactor extrajo el diagndstico del estado
actual y se plantearon los Objetivos generales y particulares, que fueron validados por la Junta Directiva. Tras este acto formal,
se plantearon las diferentes alternativas técnicas en aras a conseguir los objetivos anteriormente marcados.

Como consecuencia de este trabajo se eligid |a alternativa mas adecuada para Oberena, la cual fue definida desde todos los
aspectos, econdmicos, urbanisticos, normativos y sociales, y validada por la Junta Directiva y sometida a un tltimo proceso de
explicacion/participacion (sesion de devolucion). Finalmente, se delimitd temporalmente y por fases el desarrollo de la
actuacion. La definicion de esta propuesta, a nivel esquemdtica, es la base o punto de partida de futuros proyectos
constructivos (no incluidos en el Plan Director) de las diferentes etapas de desarrollo del PD. (Fase IIl)

En resumen, se ha realizado un trabajo conjunto, dirigido y coordinado por un equipo técnico, que debidamente sometido a
participacion, ha sido validado por la Asamblea, esto es, por los socios compromisarios, por unanimidad.

En la Estrategia de Actuacion, no se detecto la infrautilizacion de ninguna instalacion que motivara su supresion y/o cambio de
uso. EI diagnéstico previo y el proceso de participacion constataron que las instalaciones actuales se utilizan, en mayor o
menor medida, pero no hay espacios inutilizados (salvo zonas puntuales).

Por tanto, dado que existe una necesidad de nuevas actividades y aumento de espacio de las ya existentes, el Plan Director
pretende la ampliacion de la superficie construida de las actuales instalaciones:

- procurando el mantenimiento de las actividades actuales y ampliando espacios utilizables

- optimizando los servicios generales actuales y evitando duplicidades

- primando la centralidad frente a la deslocalizacion de usos

- se definen las prioridades y el plan de etapas de actuacion.

En este sentido, el Plan Director ha determinado las siguientes actuaciones prioritarias:

- Modificacion del punto de acceso al club, con un nuevo y mas amplio espacio de recepcion y entrada. Incluye la
reubicacion y renovacion del actual parque exterior de juegos infantiles.

- Ampliacion de superficie para la zona deportiva indoor, mediante la creacion de un nuevo edificio para estos usos.

- Nueva zona infantil, incluyendo ludoteca, drea de txiki-park y sala para celebracion de cumpleanios, conectada con el
sal6n social y cafeteria, pero separada de estos usos.

- Reforma y redistribucion del actual salén social. Creacion de un nuevo bar-cafeteria, con terraza (parcialmente
cubierta y descubierta) conectada con la zona infantil, sobre la cubierta de la piscina de invierno, en parte del
espacio del actual restaurante. De este modo, se generan usos diferenciados (salon social y bar/cafeteria).

- Ampliacion del drea destinada a vestuarios, en planta inferior del edificio social.

- Derribo parcial del edificio entre piscinas. Traslado de las actuales actividades que se desarrollan en él. Adecuacion
de un nuevo elemento constructivo (sobre la sala de depuracion de las piscinas), habilitdndolo para la época estival,
con botiquin, area de socorristas, almacén de hamacas, kiosko de alimentacion, ...

- Adecuacion interior de la planta superior del edificio social con usos no deportivos, tales como biblioteca, sala de
estudio, coral, ajedrez, sala de juegos, ordenadores, ...

- Mejora de la conexion oeste entre la entrada y edificio social con la zona de asadores, fronton, pistas de padel,...
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Para ello, el Plan Director incorpora una representacion grdfica de las propuestas de actuacion prioritaria, descritas en el
parrafo anterior, mediante una serie de planos e infografias, que tienen un caracter esquematico y se muestran a continuacion:

El Plan Director ha identificado asimismo varias propuestas que denomina “de gran envergadura” que se procede a detallar a
continuacion. Estas son:
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- NUEVO EDIFICIO DESTINADO A ACTIVIDADES DEPORTIVAS INDOOR

Entre sus objetivos destaca que se consigue una separacion fisica de los usos deportivos de los sociales/culturales,
actualmente mezclados dentro del edificio social, asi como una ampliacion de la superficie de utilizacién, ambas cuestiones
muy demandadas por los socios, tal y como se pudo comprobar en el proceso de participacion del Plan Director.

Dado que el nuevo edificio estara conectado con el actual edificio social, en cuya planta inferior se encuentran los vestuarios,
piscina cubierta y saunas, la separacion no serd total, sino de recorridos y mezcla de actividades, generandose dos accesos.

La actuacion permite la posible construccion en una Unica fase o diferenciadas, trasladando gradualmente las actuales
actividades al nuevo edificio y reutilizando estos espacios poco a poco, en funcion de la demanda concreta en cada momento.

La propuesta arquitectonica define una nueva fachada del club y genera una envolvente del actual edificio de acceso,
incorporandolo a la nueva unidad generada. Pretende una integracion total de los diferentes edificios actuales y los nuevos
volimenes propuestos, con una imagen renovada y unitaria, buscando la homogeneidad de formas y materiales.
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Resumen numérico orientativo para el nuevo edificio deportivo indoor

- Planta inferior.
Nueva ejecucion. Superficie construida: 1.200 m2
Reforma interior (conexion con edificacion existente): 150 m2

- Planta superior.
Nueva ejecucion. Superficie construida: 400 m2

- Instalaciones existentes:
Gimnasio: 218 m2
Ciclo indoor: 95 m2
Salas actividades: 194 m2 (dos salas de 97 m2 cada una)
Sala polivalente: 218 m2

- Instalaciones propuestas (supone duplicar aproximadamente las superficies actuales):

Sala 1: 320 m2 en planta elevada (posible gimnasio)
Sala 2: 180 m2 en planta baja (posible Ciclo indoor)
Salas 3y 4: 300 m2 / 150 m2 cada una (posibles salas de actividades)

AGOSTO 2019

Salas 5y 6: 300 m2 /150 m2 cada una (nuevas salas de actividades o ampliacion de gimnasio, u otros usos como crossfit o

segun nuevas demandas)
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- NUEVA ZONA INFANTIL, BAR/CAFETERIA Y REFORMA DEL ACTUAL SALON SOCIAL

El Plan Director propone una nueva construccion de una planta sobre la cubierta de la piscina interior. Se transforma el actual
soldrium y terraza, generando un nuevo uso no existente actualmente en el club (zona infantil o txiki-park, con mobiliario de
juegos infantiles indoor), asi como el traslado de la actual sala de cumpleafios ubicada en el salon social y la transformacion
del restaurante existente en un nuevo bar/cafeteria, con fachada directa a la nueva terraza parcialmente cubierta.

La actuacion supone asimismo el revestimiento de las fachadas de la piscina cubierta generando, conjuntamente con el nuevo
elemento constructivo superior, una nueva fachada al exterior. De hecho, cuando se modifique el punto de acceso a la
instalacion, esta nueva fachada generara la imagen de Oberena, pues sera el lienzo que cada usuario visualizard al entrar a la
instalacion, como frente del nuevo espacio interior de acogida y llegada al club.

En cuanto a la reforma interior del actual salén social/bar/cafeteria, la actuacién supondrd una separacion de espacios,
trasladando el bar/cafeteria y la sala de cumplearios, como se ha indicado, y manteniendo el salén social con este uso
(nicamente, para juegos de mesa, salade TV, ...

La separacion de usos (bar y salon social) implica asimismo la modificacion de la cocina y espacios de apoyo (despensa,
neveras,...) asi como la ampliacion del modulo constructivo del nuevo bar/cafeteria que, unido a la sala de cumpleanos y zona
infantil, generan un elemento cubierto continuo de gran versatilidad, que mejorara el funcionamiento del salon y usos sociales
actuales en Oberena.

Se plantea asimismo la modificacion de accesos a esta planta, con las siguientes actuaciones pormenorizadas:
- Eliminacion de escalera de acceso al salon social desde la zona verde
- Generar un vestibulo desde donde se accede a ambos espacios, salon social y cafeteria/zona infantil
- Eliminacion de escalera de bajada a planta inferior desde campo de fitbol
- Adecuacion de pavimentos y recorridos en la zona ajardinada colindante

Se adjuntan a continuacion dos infografias incluidas en el Plan Director, que recrean la actuacion pretendida en el actual
espacio exterior sobre la piscina cubierta.
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Resumen numérico orientativo para la nueva Zona Infantil, bar/cafeterfa y reforma del actual salén social

- Zona infantil-Sala de cumpleafos. Superficie: 400 m2 construidos
Zona infantil: 210 m2 / Vestibulo y bafios: 50 m2 / Sala cumpleafios: 140 m2

- Transformacion comedor en bar-cafeteria y ampliacion. Superficie: 300 m2 construidos
Reforma interior: 180 m2 / Ampliacion planteada; 120 m2

- Terraza exterior: 275 m?2
Cubierta: 75 m2 / Descubierta: 200 m2

- Reforma y adecuacion interior del salon social

- Vestibulo y bafios: 70m2 / Comedor: 175m2 / Salén social: 375m2 / Cocina/almacén: 90m?2
- Traslado de biblioteca a planta superior

Esquema orientativo en planta de la nueva actuacion pretendida en el Plan Director:
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- MEJORA DEL ACCESO ACTUAL AL CLUB / POSIBLE ACCESO SECUNDARIO

Se ha detectado que el actual punto de acceso a la instalacion dispone de un espacio insuficiente para su correcto
funcionamiento en momentos determinados del dia. Asimismo, las oficinas para uso administrativo cada vez requieren de
mayor espacio para el adecuado servicio y atencion a los Socios y usuarios.

Asimismo, se pretende acceder a la instalacion a nivel, esto es, sin variar la rasante pues el pavimento interior y la acera
peatonal exterior se encuentran a la misma cota en el punto donde se pretende generar la nueva entrada a Oberena, evitando
asf la actual discontinuidad en el recorrido de acceso (escalones y rampas de subida y bajada).

Se adjuntan a continuacion tres infografias incluidas en el Plan Director, que recrean la actuacion pretendida para la
modificacion del acceso a la instalacion:
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Resumen numérico orientativo para |a reforma de accesos a la instalacién de Oberena

- Nueva entrada (cubierta). Superficie construida:: 110 m2
- Control de accesos. Superficie construida:: 35 m2

La actuacion va acompanada de una serie de medidas, necesarias para el buen funcionamiento de la instalacion que son, entre
otras, las siguientes:

- Aparcamiento de bicicletas, junto a la entrada

- Traslado y renovacion de los juegos infantiles, incluso posible cubricion.

- Derribo de edificaciones auxiliares (antigua taquilla de entrada,...)

- Redistribucion de la planta de oficinas y acceso actual (planta baja del actual edificio de entrada)
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- AMPLIACION DE LA ZONA AJARDINADA DE VERANO

Una vez que el proceso de participacion del Plan Director descartd la opcion de suprimir el campo de fitbol, esto es, de una
transformacion integral de la instalacion deportiva, se plantea el derribo parcial del edificio existente entre las dos piscinas
exteriores con objeto de ampliar y mejorar la actual zona ajardinada, actuacion muy demandada por 1os S0cios para Su uso

estival principalmente.

Resumen numérico orientativo para la ampliacién de la zona ajardinada de las piscinas exteriores.

- Ampliacion zona ajardinada (derribo parcial edificio entre piscinas)
Superficie: 480 metros cuadrados nuevos de zona ajardinada
Actual edificacion a derribar: 290 m2
Acera perimetral: 190 m2
Implica la union visual de ambas piscinas exteriores (percepcion amplitud)

- Reforma y adecuacion edificio existente

Superficie construida: 240 m2 a mantener (superficie actual: 530 m2)

Superficie atil: 200 m2 aprox. Adecuacion para:
Banos/vestuarios de verano
Botiquin y oficina de socorristas
Almacén para sillas y hamacas. Taquillas
Kiosko de alimentacion de verano
Accesibilidad (rampa) pues se encuentra elevado de la zona verde (depuracion piscinas)
Solarium. Se debe variar la actual escalera de acceso

- Esquina nordeste y otros. Adecuacion
No son nuevos espacios, pero tendrian mayor uso
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- OTRAS ACTUACIONES INCLUIDAS EN EL PLAN DIRECTOR (NO PRIORITARIAS)

Realizacion de un nuevo acceso, secundario, por la zona sur.

Estudio de alternativas y de nueva concesion de terreno municipal, junto a polideportivo Arrosadia

Mejora de la zona de asadores. Ampliacion del actual comedor cubierto y acondicionamiento de la zona
exterior.

Accesibilidad y acondicionamiento de la zona ajardinada sur. Se trata de una reserva de terreno para
posible ampliacion de las pistas de tenis/padel

Ampliacion y mejora del vaso de chapoteo de las piscinas exteriores

Reforma de las gradas del campo de fatbol y vestuarios interiores (posibilidad de aprovechamiento de
cubierta de gradas como espacio utilizable)

Rocodromo

Adecuacion del almacén al aire libre junto al fronton (analisis junto a terrenos de concesion)
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AGOSTO 2019

De conformidad con las prioridades descritas, se propone el siguiente DESARROLLO DEL PLAN DIRECTOR, que incluye una

planificacion temporal y de reorganizacion de actividades. Es el siguiente:

1°.- Nueva construccion sobre la piscina cubierta:
Nuevas instalaciones:
- Zona infantil/Ludoteca
- Sala de cumpleafios
- Transformacion de restaurante en nuevo bar-cafeteria

2°.- Reforma de saldn social (utilizacion temporal del nuevo bar-cafeteria también como sal6n social)
- Reforma y ampliacion de cocina
- Reforma del sal6n social
- Zona de comedor/restaurante (espacio versatil con tabiqueria movil)
- Seincorpora el espacio de la sala de cumpleafios, ya liberado
- Modificacion de accesos al salon social
- Mejora del espacio actual ajardinado perimetral a piscinas

3°.- Nuevo edificio deportivo indoor:
- Nuevo gimnasio
- Nueva sala ciclo indoor (spinning)
- Nuevas salas de multi-actividad

- Conexion con planta de vestuarios y reforma de los vestuarios viejos/adaptacion actual ludoteca, espacio

ya liberado
- Nuevo acceso al club
- Reforma interior de actual edificio de acceso (planta baja)
- Nuevas oficinas/salas para uso administrativo y de secciones culturales/deportivas

4° - Reforma de planta primera del edificio social
- Traslado de actividades del edificio entre piscinas
- Biblioteca
- Ajedrez
- Coral
- Almacén danzas

5°.- Derribo parcial del edificio entre piscinas:
- Ampliacion de zona ajardinada

- Adecuacion de la parte que se mantiene para bafos de verano, botiquin, socorrista, almacén de hamacas,

kiosko de helados,... (usos propios de verano)

6°.- Mejora de la zona de asadores y conexiones

- Ampliacion y acondicionamiento de comedor de asadores

- Nuevos asadores

- Adecuacion de camino de conexion norte-sur (trasera de pistas deportivas
- Renovacion del cierre de parcela
- Cubricién del recorrido
- Alumbrado adecuado
- Conexion con pista deportiva cubierta y con asadores
- Adecuacion dos espacios para uso infantil/juvenil (posible cubricion)
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6. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA

Tal y como se ha indicado en los apartados precedentes, en mayo del presente afio 2019, tras dos afios de elaboracion y
tramitacion por parte de la Junta Directiva, la asamblea de Socios Compromisarios de Oberena aprobd el Plan Director de las
instalaciones deportivas de Oberena, documento que define la ordenacion general de las futuras actividades y usos a emplazar,
en las actuales y nuevas construcciones que se planteen en el club. El Plan Director ha establecido un marco de referencia,
que permita una ejecucion ordenada de las actuaciones constructivas que se planteen en los proximos afos en la instalacion
deportiva de la Institucién Oberena.

El presente Estudio de Detalle plantea la definicion de la volumetria propuesta para las futuras actuaciones edificatorias
descritas en el PD sobre la citada parcela catastral 1673 del poligono 5 en Pamplona. Tal y como se ha indicado, se trata de
una parcela de suelo urbano consolidado en el Plan Municipal vigente, en parte de titularidad de la Institucion Oberena (Unidad
Z3) y en parte de titularidad municipal mediante concesion administrativa a Oberena (Unidad GZ4), ambas unidades calificadas
con un uso actual “dotacional privado de tipo deportivo”.

La Institucion Oberena pretende acometer a corto plazo una obra para la ampliacion de la planta intermedia de la edificacion
principal (actualmente destinada a piscina cubierta y vestuarios en planta inferior, salén social en planta intermedia y
gimnasio/salas de actividades deportivas en planta superior), al tratarse de una de las actuaciones definidas como prioritarias
en la propuesta del Plan Director de las Instalaciones Deportivas de Oberena.

No obstante lo anterior, Ia finalidad del presente ED es reorganizar y ordenar la totalidad de la parcela catastral 1673/5, de
manera que esta se adecle a las determinaciones del planeamiento vigente para la implantacion de los objetivos y actuaciones
del Plan Director de las Instalaciones Deportivas de Oberena, para la transformacion de las actuales edificaciones y las nuevas
construcciones previstas en su totalidad.

Por ello se definen las nuevas alineaciones maximas de la edificacion, sobre y bajo rasante, manteniendo el uso actual de
“dotacional deportivo” y el resto de parametros de aplicacion para el Suelo Urbano Consolidado, esto es 1a ocupacion maxima,
tipologia, rasantes, alturas, nimero de plantas,..., de conformidad con lo establecido en el TRLFOTU y en el articulo 79 de la
Normativa Urbanistica General del Plan Municipal de Pamplona.

Como se ha indicado, conviene destacar que la Institucion Oberena no pretende desarrollar la propuesta edificatoria del Plan
Director de una manera conjunta e inmediata, sino parcialmente y en fases de ejecucion, de manera ordenada y constante,
adaptando las instalaciones actuales a las necesidades del club, en una actuacion racional y con un objetivo a futuro marcado
por el Plan Director.

Pese a que la normativa urbanistica del Plan Municipal vigente y aplicable a la parcela permite la realizacion de un Estudio de
Detalle con cardcter previo a cada actuacion constructiva que suponga una ampliacién o nueva edificacion, la reciente
aprobacion del Plan Director por parte de la Institucion Oberena permite la redaccion del presente Estudio de Detalle, con un
caracter global y pensado a medio/largo plazo, de manera que su contenido, alineaciones, volumetria y ordenacion, posibiliten
todas las futuras actuaciones edificatorias de Oberena para los proximos arios.

Por ello, la definicion de alineaciones propuestas tienen cardcter de maximas, generando una envolvente edificatoria que
permita la implantacion de futuras ampliaciones y nuevas edificaciones, las cuales pese a haberse definido y formalizado una
idea volumétrica de las mismas en el Plan Director, precisaran de futuros proyectos de ejecucion que determinaran la
geometria definitiva de los mismos, pudiendo variar ligeramente las previsiones iniciales. Es por tanto fundamental que el
presente Estudio de Detalle tenga caracter de envolvente maxima a nivel de volumetria, no siendo necesaria la ocupacion de la
totalidad de la superficie edificable prevista para el cumplimiento de las determinaciones del propio ED.

La legislacion urbanistica aplicable, a los efectos del Estudio de Detalle pretendido, es 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 (TRLFOTU). El
articulo 63 del citado precepto legal establece que:

Los Estudios de Detalle son los instrumentos de ordenacion urbanistica cuyo objeto es establecer, modificar o reajustar alguna
de las siguientes determinaciones de ordenacion urbanistica pormenorizada previstas en el planeamiento:
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a) El senalamiento de alineaciones y rasantes de las edificaciones y viarios, salvo las de los elementos viarios que tengan el
cardcter de sistemas generales.

b) La regulacion del tipo de obras admisibles y las condiciones que deben cumplir las edificaciones, en especial para adaptarse a
los requisitos de eficacia y eficiencia energéticas de las edificaciones, de conformidad con la Directiva 2010/31/UE, de 19 de
mayo, y accesibilidad universal, asi como la ordenacion y composicion de los volimenes y alturas de los edificios de acuerdo
con las condiciones fijadas en el Plan General Municipal, la morfologia y tipologia de las viviendas y de las edificaciones y la
ordenacion de fachadas.

¢) Determinaciones que garanticen a las personas afectadas por alguna minusvalia organica o circunstancial la accesibilidad y
utilizacion, 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.

En el caso que nos ocupa, el documento plantea tnicamente las nuevas alineaciones maximas de 1a edificacion en interior de
parcela, como una envolvente mdxima edificatoria que posibilite 1a construccion gradual de las diferentes actuaciones
previstas en el Plan Director de las Instalaciones Deportivas de Oberena (documento de cardcter privado que se ha tomado
como referencia o marco para el desarrollo de las diferentes instalaciones del club).

Tal y como se justifica en el apartado siguiente, la ocupacion maxima definida por las alineaciones de la edificacion es inferior
ala permitida por el planeamiento (55% sobre rasante y 70% bajo rasante), incluso estimando que la superficie construida que
realmente se ejecute sera muy inferior al pardmetro maximo marcado en este ED.

La documentacion grafica incorporada es exclusiva para el Estudio de Detalle planteado, definiendo dnicamente la situacion y
emplazamiento de la parcela, y los planos de estado actual y propuesto para la variacion de alineaciones de la edificacion en
interior de parcela.

Asimismo, las infraestructuras existentes en la urbanizacion para dotar de servicio a la nueva edificacion se consideran
suficientes para albergar el incremento edificatorio, al no haber cambio de uso ni incremento significativo de demanda de los
diferentes servicios.

Desde un punto de vista urbanistico, el técnico que suscribe entiende que la ordenacion planteada es respetuosa con el
entorno, no genera impacto visual y dota a la instalacion de una nueva imagen, mas moderna, cumpliendo las determinaciones
establecidas en el planeamiento vigente para renovar, ampliar y adecuar las edificaciones actuales al objetivo pretendido
(establecido en el Plan Director de las Instalaciones Deportivas de Oberena), por lo que se entiende razonable su redaccion y
tramitacion.
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7. JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO

En el presente Estudio de Detalle se plantean unas alineaciones maximas de la edificacion en interior de parcela para las
nuevas edificaciones, en su mayor parte sobre rasante en una planta (PB) o dos plantas (B+1) y parcialmente bajo rasante,
con cubierta ajardinada, al norte del balneario, junto a las piscinas exteriores (ver plano 05).

Tal y como se ha indicado en el apartado 03 del presente Estudio de Detalle, el planeamiento vigente determina que la parcela
catastral 1673 del poligono 5 se encuentra calificada como equipamiento deportivo, por lo que su ocupacion méxima (segun
lo establecido en el PM) serd la siguiente:

- Superficie de parcela: 33.292,40 metros cuadrados (ver cédula parcelaria, Anexo 01)

- Ocupacion maxima (Plan Municipal):
o Sobre rasante: 18.310,82 metros cuadrados (55% de la parcela)
o Bajo rasante: 23.304,68 metros cuadrados (70% de la parcela)

En la actualidad, la ocupacion maxima de las edificaciones existentes es de 11.286,27 metros cuadrados construidos, tal y
como puede observarse en el plano 02 del presente Estudio de Detalle. Se incorpora como Anexo 04 al ED, un plano de cada
una de las edificaciones existentes en el que puede comprobarse la superficie realmente ejecutada e incluida en el cuadro de
la ocupacion maxima.

El presente Estudio de Detalle establece los siguientes pardmetros de ocupacion maxima:
o Sobre rasante: 15.733 metros cuadrados (47,26% de la parcela)
o Bajorasante: 16.361 metros cuadrados (49,14% de la parcela)

Pese a que la ocupacion maxima establecida en el presente ED es inferior a la permitida por el planeamiento, conviene indicar
que el plano 05 establece una alineacion méaxima de la edificacion, a modo de envolvente, superior a las que se planteen en
los respectivos proyectos de obras de las diferentes edificaciones. Este método permite una mayor flexibilidad del
planeamiento a la hora de disenar futuros edificios, los cuales se encuentran a dia de hoy, en fase de croquis o anteproyecto,
por lo que sus dimensiones pueden variar en la redaccion del correspondiente proyecto de ejecucion. Tal y como se ha
indicado previamente, el objeto del presente Estudio de Detalle es posibilitar las diferentes actuaciones que han sido definidas
como prioritarias en el Plan Director, evitando de este modo la redaccion y tramitacion de un Estudio de Detalle con caracter
previo a cada nueva edificacion, que se prevé se vayan realizando una detras de otra, encadenadas temporalmente en un plazo
corto de tiempo (proximos cinco afios aproximadamente).

La altura méxima de las nuevas edificaciones se plantea en PB o PB+1, en cualquier caso, inferior a la altura maxima de B+2
y 12,00 metros, previstos en el citado articulo 79 de la normativa urbanistica.

Asimismo, se deberd destinar al menos un 30% de su superficie a zonas verdes y ajardinamiento, esto es:

- Zonas verdes y ajardinamiento (minimo): 9.987,72 metros cuadrados

El Estudio de Detalle determina una superficie ajardinada de 14.451,24 metros cuadrados (ver plano A06), que supone un
43,41% de la superficie de parcela.

La construccion prevista bajo rasante dispondra de cubierta ajardinada por lo que no se reduce la superficie destinada a dicho
fin, de conformidad con lo establecido en el articulo 79 de la normativa urbanistica del P.M.

Pese a que se prevé derribar parcialmente el edificio entre piscinas, no se ha computado dicha superficie en este apartado
debido a que se mantienen sus alineaciones, en aras a que el edificio no quede en régimen de fuera de ordenacion.
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8. DETERMINACIONES URBANISTICAS SEGUN SU RANGO.

En funcion de lo establecido en el Art. 49 del TRLFOTU, se sefialan a continuacion las determinaciones de la ordenacion
urbanistica municipal, indicando su rango (estructurantes y pormenorizadas):

= Determinaciones Estructurantes:

Son aquellas mediante las cuales se define el modelo de ocupacion, asi como los elementos fundamentales de la
estructura urbana y territorial y de su desarrollo futuro.

Se distinguen las siguientes:

- Clasificacion del Suelo: No varia
- Sectores: No varian

- Sistemas Generales: No varian

- Uso Global del Sector: No varia

- Determinaciones en SUS: No es objeto del presente documento puesto que la parcela ya se clasifica como Suelo
Urbano Consolidado en el planeamiento vigente.

- Normas de Proteccion en SNU: No es objeto del presente documento puesto que la parcela ya se clasifica como

Suelo Urbano Consolidado en el planeamiento vigente.

= Determinaciones Pormenarizadas:

Son aquellas que precisan las determinaciones estructurantes hasta el grado suficiente, para posibilitar la realizacion de
actos concretos de ejecucion material. Se entenderan como tales, las siguientes:

- Calificacion: No varfa. Se mantiene el uso de equipamiento deportivo
- Superficie de parcela (33.292,40 metros cuadrados): No varia
- Ocupacion maxima:
o Sobre rasante (55% de la parcela): 18.310,82 metros cuadrados. No varia
o Bajo rasante (70% de la parcela): 23.304,68 metros cuadrados. No varia
- Zonas verdes y ajardinamiento minimo (30% de la parcela): 9.987,72 metros cuadrados. No varia
- Edificabilidad médxima (ocupacion x 3 plantas): No varia
- Alineaciones en interior de parcela: Se definen en la documentacion grafica (objeto del presente ED)

- Rasantes: No varian (se definen en el presente ED)

- Accesibilidad: Los accesos previstos a la instalacion se realizardn a nivel, por 1o que no presentan problemas de
porcentajes de pendiente que impidan su utilizacion por personas afectadas por algun tipo de minusvalia.

Por tanto, dado que no varia ninguna Determinacion Estructurante ni Pormenorizada del planeamiento, se entiende que el
objeto del presente documento NO requiere de una modificacion del Plan Municipal, de conformidad con lo establecido en el
TRLFOTU, siendo adecuado el presente Estudio de Detalle para la ampliacion de edificaciones pretendida.
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9. PROCESO DE PARTICIPACION

El articulo 7 del 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 incluye las modificaciones de la Ley 5/2015, de 5 de marzo, de medidas para
favorecer el urbanismo sostenible, la renovacion urbana y la actividad urbanistica en Navarra (TRLFOTU), y segdn lo previsto en
la Ley Foral 11/2012, de 21 de junio, de Transparencia y del Gobierno Abierto, establece la premisa de 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 informacion e iniciativa de los particulares y de las entidades
constituidas para la defensa de sus intereses

Los Estudios de Detalle se tramitan a modo de desarrollo de planeamiento y, por tanto, le legislacion no exige a este tipo de
documentos la realizacion de un proceso de participacion, con cardcter previa a su tramitacion y aprobacion por el
Ayuntamiento de Pamplona.

No obstante lo anterior, tal y como se ha indicado en el apartado de descripcion del Plan Director de las Instalaciones
Deportivas de Oberena, se realizd un completo proceso participativo entre 10s socios y usuarios, con el objetivo de recoger la
maxima informacion posible y conseguir un plan adecuado a las necesidades del socio, tal y como se corrobora con el dato de
que dicho documento fue aprobado en asamblea por los socios compromisarios, por unanimidad.

Dentro de dicho proceso participativo previo a la redaccion del Plan Director, se realizaron diversas acciones encaminadas a
dar publicidad y conocimiento de su contenido a los socios y usuarios, asi como sendas jornadas de participacion de 2 horas
de duracion cada una de ellas, en las que se participd y trabajo activamente, por parte de los miembros de la Junta Directiva,
equipo redactor del Plan Director y socios participantes.

Se incorpora como Anexo 2, el siguiente documento:
- Conclusiones del proceso de participacion

Por tanto, y pese a no ser legalmente exigible desde un punto de vista urbanistico, se entienden cumplidos los objetivos del
TRLFOTU en materia de participacion ciudadana en los procesos de transformacion urbanistica de los territorios, aunque sean
a pequena escala, como es el presente Estudio de Detalle que se presenta a tramite, que ordena el desarrollo del citado Plan
Director de las Instalaciones Deportivas de Oberena.
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10. REDES DE INFRAESTRCTURAS

No se modifican los esquemas de las redes existentes para los diferentes servicios.

El vial de acceso rodado y peatonal a la parcela, dispone actualmente de las instalaciones de abastecimiento de agua,
saneamiento y electricidad, con acometidas individuales para la parcela de dichas instalaciones urbanas. Dicho vial dispone
asimismo de red de alumbrado pdblico, con luminarias y canalizacion de gas y telefonia, donde se realizan las acometidas
domiciliarias.

Se trata, a todos los efectos, de un solar completamente urbanizado en ejecucion de planeamiento, de conformidad con lo
establecido en el articulo 91 del TRLFOTU, y asi se ha clasificado en el PM vigente. Es por ello que queda acreditada la
suficiencia de los servicios urbanisticos para la ampliacion prevista de las actuales edificaciones (sin exceder de la ocupacion
y edificabilidad previstas en el planeamiento) y conseguir asi la implantacion de la ordenacion volumétrica contenida en el
Plan Director de las Instalaciones Deportivas de Oberena y que se define en el presente ED.

En los preceptivos proyectos de obras y actividad clasificada, se definirdn adecuadamente las redes de servicios y su
suficiencia, asi como las posibles actuaciones sobre las mismas, en el caso de ser necesarias.

11, TRAMITACION

En virtud de lo indicado en el articulo 74 del TRLFOTU se procedera de la manera siguiente:
19) Aprobacidn Inicial por parte del Ayuntamiento de Pamplona.

2°) Exposicion al pablico durante veinte dias, mediante anuncio en el B.O.N. y publicado en los diarios editados en Navarra,
para presentacion de alegaciones.

3% A la vista del resultado de la informacion pdblica, el propio Ayuntamiento lo aprobara definitivamente con las
modificaciones que procedieren.

4% Remision del documento aprobado definitivamente al departamento del Gobierno de Navarra competente en materia de
ordenacion del territorio y urbanismo, Servicio del Territorio y Paisaje o entidad que la sustituya, junto con los informes
emitidos, en un plazo maximo de 10 dias contados desde dicha aprobacion, para su control.

12. INTERES GENERAL.

Del analisis del planeamiento vigente establecido en el punto 3 del presente Estudio de Detalle, asi como de la lectura del
resto de apartados, se sefiala la necesidad de tramitar un Estudio de Detalle para la ampliacion edificatoria de las
construcciones actuales y conseguir asi la ordenacion interior e implantacion de la propuesta volumétrica definida en el Plan
Director de las Instalaciones Deportivas de Oberena,

Por tanto, se solicita la tramitacion del presente documento para facilitar la ampliacion de las instalaciones actuales e
implantacion de las nuevas actividades pretendidas asi como la idoneidad de la ordenacion planteada, que mantiene invariante
el uso actual, ordenacion general, ocupacion, altura maxima y tipologia.
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13. RELACION DE AFECTADOS

El Gnico afectado directo es el propietario de la parcela catastral 1673 del poligono 5, que es la Institucion Oberena, promotora
del presente documento y que da su conformidad y visto bueno al contenido del mismo, asi como el Ayuntamiento de
Pamplona, al que procede su tramitacion y aprobacion.

14, CONCLUSION

El presente documento, manteniendo las determinaciones urbanisticas estructurantes y pormenorizadas, y desarrollando
nuevas alineaciones en interior de parcela, a nuestro entender, supone una propuesta coherente, adecuada a la normativa y
legislacion vigente y es un documento centrado en el interés general del Ayuntamiento asi como en el legitimo interés
particular del propietario de la parcela y promotor del Estudio de Detalle.

El técnico abajo firmante considera justificada la adecuacion del presente documento a la legislacion y normativa aplicable,
por lo que solicita su tramitacion.

Pamplfna, a 2 de AGQSTO de 2019

El arquitecto:

-

Ignakio Azcarate Seminario
AdC Arquitectos
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ANEX0S

1. CEDULA PARCELARIA
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CEDULA PARCELARIA / LURZATI ZEDULA

Referencia Catastral provisional del Bien Inmueble CONSULTAR EN PAGINA WEB

Municipio PAMPLONA Entidad PAMPLONA
Expedida el 18 de agosto de 2019 via Internet https://catastro.navarra.es Cadigo Seguridad: T/BKAX2MNBIE
CODIGOS LOCALIZADORES Y DATOS DESCRIPTIVOS
CcODIGOS DIRECCION SUPERFICIES (m?) USO, DESTINO
LOCALIZADORES (*) O PARAJE Principal Comn O CULTIVO
5 1673 1 1  CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1 BJ 352,00 VESTUARIOS, COMEL
5 1673 1 2  CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1 BJ 2.146,20 PISCINA
5 1673 1 3  CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1 BJ 5.643,90 PAVIMENTO
5 1673 1 4  CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1 BJ 671,10 ALMACEN
5 1673 1 5  CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1 BJ 1.486,00 JARDINERIA
5 1673 1 6  CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1 BJ 285,80 FRONTON
5 1673 1 7  CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1 BJ 223,60 VESTUARIOS, COMELC
5 1673 1 8  CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1 BJ 6.552,00 ESTADIOS
5 1673 1 9  CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1 BJ 787,30 SOCIEDAD

(Continua...)

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

\ Referencia de Plano 141/2-6/2-1/C-6 Superficie de Parcela (m?) 33.292,40 Escala: 1:3000
7 1566

1673

CAMPO DE FUTBOL

Limite de Casco Urbano Limite de Parcela

Todos los documentos inscribibles en el Registro de la Propiedad deben incorporar las cédulas parcelarias correspondientes (Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre).

Documento sujeto a tasa de acuerdo a la Ley Foral 12/2006, de 21 de noviembre / Modelo aprobado mediante Orden Foral 132/2003, de 28 de abril.

| ++++ Limite de Municipio — — — Limite de Poligono Catastral

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

(*) Los codigos localizadores se componen de Poligono, Parcela, Subdrea o Subparcela y Unidad Urbana.
(**) En la parcela hay otras unidades inmobiliarias con la misma o distinta titularidad.
Hojalde2

Lur-Ondasunen eta Ondarearen gaineko Tributuen Zerbitzua * Servicio de Riqueza Territorial y Tributos Patrimoniales
Carlos llI, 4 + 31002 PAMPLONA/IRUNA ¢ Tfnoa/Tfno. 848 42 73 33 « https://catastro.navarra.es - rigterri@navarra.es
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CODIGOS LOCALIZADORES Y DATOS DESCRIPTIVOS (continuacion) Codigo Seguridad: T/BKAX2MNBIE

cODIGOS DIRECCION SUPERFICIES (m2) USO, DESTINO
LOCALIZADORES (¥) O PARAJE Principal Comun O CULTIVO

5 1673 1 10 CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1 SS 2.021,60 POLIDEPORTIVOS

5 1673 1 11 CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1 BJ 14,80 PORCHE

5 1673 1 13 CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1 ST 145,20 ALMACEN

5 1673 1 14 CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1 BJ 120,40 CAFETERIA BAR

5 1673 1 15 CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1 ST 80,40 DEPURADORA DE AG

5 1673 1 16 CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1 BJ 564,80 FRONTON

5 1673 2 1  CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1-A BJ 2.697.20 PISTAS DEPORTIVAS

5 1673 2 2  CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1-A BJ 2.529,40 JARDINERIA

5 1673 2 3 CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1-A BJ 3.031,70 PAVIMENTO

5 1673 2 4  CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1-A BJ 692,40 FRONTON

5 1673 2 5  CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1-A BJ 65,20 ALMACEN

5 1673 2 7  CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1-A SS 755,20 PISCINA

5 1673 2 8  CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1-A ST 540,80 DEPURADORA DE AG

5 1673 2 10 CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1-A SS 143,90 POLIDEPORTIVOS

5 1673 2 11 CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1-A BJ 112,90 SOCIEDAD

5 1673 2 12 CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1-A ST 152,50 ALMACEN

5 1673 2 13 CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1-A BJ 105,60 VIVIENDA

5 1673 2 14 CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1-A BJ 99,70 OFICINAS

5 1673 2 15 CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1-A 01 99,70 OFICINAS

5 1673 2 16 CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1-A SS 478,60 PISCINA

5 1673 3 1  CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1-B BJ 620,60 PISTAS DEPORTIVAS

5 1673 3 2  CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1-B BJ 1.370,70 JARDINERIA

5 1673 3 3  CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1-B BJ 696,90 PAVIMENTO

5 1673 3 5  CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1-B BJ 985,40 PISTAS DEPORTIVAS

5 1673 3 6  CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1-B ST 297,40 VESTUARIOS, COMEL

5 1673 3 7  CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1-B BJ 1.376,30 POLIDEPORTIVOS

5 1673 3 8  CL SEBASTIAN DE ALBERO, 1-B 01 120,40 ALMACEN

Hoja 2 de 2
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RESUMEN DEL PROCESO DE PARTICIPACION DEL PLAN DIRECTOR

Este documento resume los resultados de la FASE Il DE PARTICIPACION PUBLICA, del PLAN
DIRECTOR DE LAS INSTALACIONES DEPORTIVAS DE LA INSTITUCION OBERENA, en Pamplona.

Antecedentes

El proceso de participacion se enmarca en el PLAN DIRECTOR DE OBERENA. El Plan Director
pretende ser un marco de actuacién que guie las actuaciones a corto, medio y largo plazo del club.
Parte del estado actual de las instalaciones y debe definirse en conjunto, para poder asumir tanto
actuaciones de pequefia envergadura como de mayor.

El Plan Director cuenta con tres fases: una primera fase de diagndstico técnico, toma de datos,
estudio del estado actual de las instalaciones, grado de utilizacidn de éstas y actividades existentes
y previstas; una segunda fase de participacion publica, cuyo objetivo es contrastar y complementar
el diagnéstico técnico, y realizar propuestas colaborativa y consensuadamente que puedan
informar el Plan; y, una tercera fase de desarrollo del Plan, con una planificacién a futuro,
alternativas de ordenacion, propuestas y herramientas de control de cumplimiento del Plan.

En este contexto, los contenidos de la participacién estan organizados en torno a cuatro ejes:
actividades deportivas, sociales, administrativas y servicios soporte a otras actividades. Estos ejes
articulan tanto el contraste del diagndstico, como las propuestas para contribuir al Plan Director.

Descripcion del proceso

El objetivo del proceso participativo es triple: INFORMAR sobre el Plan Director, CONTRASTAR el
diagndstico técnico y CONSENSUAR necesidades, oportunidades y propuestas que aporten al Plan.

El proceso ha combinado participacién presencial, con dos sesiones publicas, y participacion digital,
con la plataforma www.participaoberena.org abierta entre el 15 de marzo y el 30 de abril de 2018.
Paralelamente, se han realizado acciones de comunicacién y convocatoria a la participacion, en los
boletines semanales de Oberena, mediante carteles y folletos.

El nUmero de participantes presenciales fue de 65 personas y el de participantes digitales, 462. El
total, entre ambos canales, se estima en 495 personas, asumiendo que la mitad de quienes
participaron presencialmente también lo hicieron digitalmente. El proceso participativo conté con
personas socias (un 90% de quienes participaron), secciones deportivas (un 15% de quienes
participaron), personas de la junta directiva, personas no socias usuarias de las instalaciones y
personas trabajadoras en las instalaciones.




Resultados DIAGNOSTICO PARTICIPADO

En la etapa de diagndstico participado, primera sesion presencial y consulta digital, se contrastaron
y complementaron las necesidades y oportunidades identificadas previamente en el diagndstico
técnico. De manera complementaria, los anexos recogen las aportaciones de ambos canales.

En resumen, las necesidades y oportunidades priorizadas son las siguientes (en orden de prioridad):

Necesidad de ampliar la zona ajardinada perimetral en las piscinas

Necesidad de mejorar la accesibilidad de las instalaciones.

Oportunidad para un nuevo acceso.

Oportunidad para ampliar las instalaciones (utilizando la edificabilidad permitida).
Necesidad de re-organizar las diversas instalaciones que se utilizan actualmente por un
numero reducido de personas y aquellos espacios se encuentran infrautilizados, para poder

vk W

ser utilizados por mas personas.

De la participacidn digital, se concluye que hay un alto grado de consenso en cuanto en cuanto a la
oportunidad que supone la posibilidad de ampliar las instalaciones y que la centralidad del club
social hace que sea el centro neurdlgico del club. En el resto de aspectos no hay un consenso
elevado, si bien destaca la gran cantidad de personas que se posicionan “a medias” o de manera
indiferente (franja amarilla) y la franja de personas totalmente en desacuerdo es generalmente
pequefia, nunca mayor del 10%. El anexo recoge muchas aportaciones detalladas de quienes
participaron en relacion a diversos espacios y actividades de las instalaciones, sobre todo deportivas
y sociales.

Resultados PROPUESTAS PARA EL PLAN DIRECTOR

De las necesidades y oportunidades identificadas en la primera sesién presencial y en la primera
etapa de participacién digital, surgieron 24 propuestas preliminares, las cuales se llevaron a la
segunda sesidn presencial. En ésta, los grupos de trabajo deliberaron sobre ellas, consensuaron
cuales eran prioritarias y en qué orden légico deberian acometerse (ya que varias propuestas estan
encadenadas, afectan unas a otras). Mas aun, los grupos de trabajo deliberaron sobre la
financiacion, mantenimiento y gestion de dichas propuestas.

Como resultado de la segunda sesion, surgen varias propuestas de envergadura, practicamente
todas con un hilo conductor similar: parten de la creacién de un nuevo edificio para salas deportivas
de interior (con seis alternativas para ubicaciones). Este albergaria los usos deportivos actualmente
ubicados en el edificio entre piscinas, asi como algunos de los usos deportivos del edificio social. De
esta forma, las actividades socio-culturales del edificio entre piscinas podrian reubicarse en el
edificio social y, a la vez, permitiria ampliar algunos de los espacios de éste (por ejemplo, la
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cafeteria). Liberado de usos el edificio entre piscinas, la mayoria de grupos de trabajo apostaron
por ampliar la zona verde de las piscinas, demoliendo dicho edificio. Algunos grupos comentaban
que podria mantenerse la parte que esta sobre la maquinaria (ya que, si no, quedaria un desnivel),
y aprovechar asi para ubicar ahi aseos y botiquin. La reubicacidon de la zona de solarium la
resolvieron con diferentes alternativas. En paralelo, el txiki park, en fase de proyecto e integrado
en la documentacién de partida, se mantiene en la mayoria de propuestas, salvo en un caso en que
se plantea un edificio mayor que integre también usos deportivos.

Por otro lado, aparecen una serie de propuestas de menor envergadura, independientes entre si;
un segundo acceso, aparcamientos para bicicletas, un rocédromo o nuevas barbacoas.

En cuanto a la financiacion de las propuestas de mayor envergadura, estimada en los grupos entre
2 y 3 millones de euros, segun las diferentes propuestas, algunos grupos optaron por ampliar el
préstamo actual, mientras otros apostaron por una derrama de 4 € / persona socia / mes (para
cubrir la obra de 2 millones de euros). Hubo también quienes, ademas, sugirieron optar a
subvenciones europeas (relacionadas con eficiencia energética) o ampliar la captacion de socios en
invierno, cuando las instalaciones estan menos saturadas.

Propuestas seleccionadas y desarrolladas en la sesidn presencial de propuestas.




e

En paralelo, en la plataforma digital se han recogido 51 propuestas. Cabe mencionar que, si bien en
la sesién de propuestas los grupos no deliberaron apenas sobre propuestas de usos administrativos
o de gestion y funcionamiento del club, en la plataforma digital lo hacen la mitad de las propuestas.
Con todo, la propuesta con mayor apoyo es la de Crear un nuevo edificio con salas para las
actividades de la seccion de danzas y actividades similares (pilates, zumba, yoga, aerobic...), en
principio planteado en la zona frente al balneario, a la izquierda del acceso, aunque en los
comentarios surgen alternativas de ubicacion.

Evaluacion y conclusiones

La valoracién de las personas participantes presencialmente sobre la utilidad de las sesiones para
comprender mejor el Plan Director y sobre si el proceso es recomendable cuenta con el acuerdo de
la gran mayoria de quienes participaron (91% y 96%, respectivamente).

Teniendo en cuenta el primer objetivo, de INFORMAR vy difundir el proceso de redaccién del Plan
Director, comunicando y convocando a la participacidn, la valoracidn es muy positiva. Entre la
comunicacion, sobre todo a través de los boletines semanales, y el proyecto en si, de creacién de
un plan futuro comun, se ha alcanzado una elevada participacién tanto presencial como digital.

En cuanto al segundo objetivo, CONTRASTAR el diagnéstico técnico de la Fase | del Plan Director, la
valoracion es también muy positiva. El proceso ha permitido recoger multitud de matices que
complementan el diagndstico técnico

Por ultimo, en cuanto al tercer objetivo de CONSENSUAR propuestas que aporten el punto de vista
colectivo a la Fase lll del Plan Director, el proceso recoge numerosas aportaciones a través de las
dos sesiones presenciales y de la plataforma digital. Algunas se ajustan al ambito del Plan y otras
cuentan con un grado de detalle o son de un ambito diferente. Sin embargo, tienen un gran valor a
tener en cuenta a la hora de tomar decisiones y acometer actuaciones, obras concretas, o mejoras
en el funcionamiento de las instalaciones.
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BOLETIN N° 74 - 18 de junio de 2010
PAMPLONA

AEDONA: Modificacién de plan municipal de caracter pormenorizado en el
articulo 79 de la Normativa Urbanistica General (Ocupacién de las
parcelas deportivas).

Aprobacidén definitiva

El Pleno del excelentisimo Ayuntamiento de Pamplona, con fecha 21 de mayo de 2010, adopto el siguiente acuerdo:
PLE 21-may-10 (6/CU).

«Transcurrido el plazo de exposicion publica tras la aprobacion inicial (PLE de 4-03-2010) del documento de
modificacién pormenorizada del Plan Municipal de Pamplona en el articulo 79 de la Normativa Urbanistica General, sin
que sobre el mismo se haya recibido alegacion alguna, y de conformidad con el informe del Director del Senvicio de
Asesoria Juridica de la Gerencia Municipal de Urbanismo de fecha 12-02-2010,

Se acuerda:

1.2 Aprobar definitivamente la "Modificacién pormenorizada del Plan Municipal de Pamplona", promovido por la
Asociacién de Entidades Deportivas y de ocio de Navarra (AEDONA), que permitira la ampliacion de ocupacion en
parcela y aumento de alturas maximas establecidas para las instalaciones deportivas.

2.° Dése traslado del presente acuerdo y de un ejemplar del proyecto aprobado al Gobierno de Navarra y publiquese
en el Boletin Oficial de Navarra y Tablén de Anuncios municipal.»

Contra esta resolucion cabe interponer optativamente uno de los siguientes recursos:

-Recurso de reposicion ante el mismo 6rgano autor del acto en el plazo de un mes a partir del dia siguiente al de
notificacion de esta resolucion.

-Recurso contencioso-administrativo ante la Sala de lo Contencioso-Administrativo del T.S.J. de Navarra en el plazo de
dos meses desde el dia siguiente al de notificacidon de esta resolucion; o bien,

-Recurso de alzada ante el Tribunal Administrativo de Navarra dentro del mes siguiente a la fecha de notificacion de
esta resolucion.

NORMATIVA ACTUAL: ARTICULO 79 DE LA NORMATIVA URBANISTICA GENERAL

La normativa sobre la que se quiere establecer la modificacion, es el articulo 79 de las normas urbanisticas generales
del Plan Municipal de Pamplona.

El Plan Municipal de Pamplona se estructura en varios apartados:
-Memoria I: Analisis.
-Memoria II:

¢ Propuesta.

¢ Normativa Urbanistica General.

¢ Normativa Urbanistica Particular.

e Catalogo.

e Programa de actuacion.

¢ Estudio econdmico financiero.

e Anexos.
e Planos.

La redaccion del articulo 79 de la normativa urbanistica general, deriva del analisis y de los objetivos descritos en la
propuesta.
Articulo 79. Equipamientos.

(Determinacion de caracter pormenorizado).
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Las alineaciones de la edificacion destinada a equipamientos son libres dentro de la parcela correspondiente. La altura
maxima de la edificacion sera de planta baja y dos alturas (8+2) < =12 metros, medidos hasta el arranque de
estructura de cubierta.

Los equipamientos polivalentes, culturales, sanitarios, administrativos y religiosos pueden ocupar la totalidad de las
parcelas que les corresponden.

La ocupacion maxima de parcela en el caso de los equipamientos docentes sera del 60%.

Los equipamientos asistenciales con espacio libre privado tendran una ocupacion maxima del 50% de parcela. El
resto de asistenciales compactos podran tener una ocupacion total de la parcela.

En los equipamientos deportivos, el limite de ocupacion maxima sera del 40% de la parcela si ésta es menor de
25.000 m?, y en parcelas mayores de 25.000 m? 1a ocupacion sera la suma del 40% de los primeros 25.000 m? y del
25% para el resto de superficie.

En las parcelas destinadas a equipamiento deportivo, un 33% de su superficie como minimo sera ajardinada y
arbolada. La altura maxima de la edificacion sera de (PB + 1) < =12 m.

A efectos de ocupacion y ajardinamiento, la superficie de parcela de los equipamientos deportivos incluira los
sistemas generales que utilicen.

Los polideportivos de barrio, frontones y otros pequefios equipamientos deportivos municipales no tendran limitacion
de ocupacion.

Los solares de equipamiento ya existentes que tengan condiciones definidas por el planeamiento o reparcelacion del
que provienen, cumpliran dichas condiciones.

Las necesidades de aparcamiento propias de cada uso dotacional se resolveran dentro de la parcela.
Nueva redaccion del articulo 79 de la Normativa Urbanistica General del Plan Municipal.
(Determinacion de caracter pormenorizado).

Las alineaciones de la edificacion destinada a equipamientos son libres dentro de la parcela correspondiente. La altura
maxima de la edificacion sera de planta baja y dos alturas (8+2) < =12 metros, medidos hasta el arranque de
estructura de cubierta.

Los equipamientos polivalentes, culturales, sanitarios, administrativos y religiosos podran ocupar la totalidad de las
parcelas que les corresponden.

La ocupacién maxima de parcela en el caso de los equipamientos docentes sera del 60%.

Los equipamientos asistenciales con espacio libre privado tendran una ocupacion maxima del 50% de parcela. El
resto de asistenciales compactos podran tener una ocupacion total de la parcela.

En los equipamientos deportivos la ocupacion sera:
-Sobre rasante: un maximo del 55% de la parcela. A efectos de este computo quedan excluidos:

e Los patios que tengan definidas alineaciones o aquellos en los que pueda inscribirse un circulo de 16 metros de
diametro.

-Bajo rasante: como maximo un 70% de parcela. Las actuaciones contra terreno o aterrazadas cuyo perimetro
edificado sobre rasante no supere el 50%, tendran esta consideracion.

Justificadamente podran disponerse mayores alturas por necesidades propias del uso deportivo. En las parcelas
destinadas a equipamiento deportivo, un 30% de superficie como minimo se destinara a zonas verdes y ajardinamiento
pudiendo disponerse sobre la cubierta de edificacion que se encuentre bajo rasante o contra terreno.

A efectos de ocupacion y ajardinamiento, la superficie de parcela de los equipamientos deportivos incluira los
sistemas generales que utilicen.

En los equipamientos deportivos, mediante Estudio de Detalle, podra modificarse los parametros de ocupacion y
numero de plantas, siempre y cuando el ambito de estudio sea la totalidad de la instalacion, se justifique su
conveniencia formal en relacion con el espacio publico y no suponga incrementos de edificabilidad, deduciéndose ésta
de la ocupacion y alturas maximas permitidas.

Los polideportivos de barrio, frontones y otros pequenos equipamientos deportivos no tendran limitacion de ocupacion.

Los solares de equipamiento ya existentes que tengan condiciones definidas por el planeamiento o reparcelacion del
que provienen, cumpliran dichas condiciones.

Las necesidades de aparcamiento propias de cada uso dotacional se resolveran dentro de la parcela.
Pamplona, 26 de mayo de 2010.-La Alcaldesa, Maria Yolanda Barcina Angulo.
Cddigo del anuncio: L1009390
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Estudio de detalle
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NORMATIVA URBANISTICA

En el presente Estudio de Detalle se desarrollan algunas determinaciones urbanisticas del planeamiento vigente, que son:

Alineaciones maximas de la edificacion en interior de parcela
o Se definen las alineaciones actuales y las nuevas alineaciones propuestas en los planos A04 y A05 del
presente Estudio de Detalle, que tignen cardcter vinculante y normativo.

- Altura maxima de las edificaciones:
o Se mantiene invariante, esto es, 12 metros, medidos hasta el arranque de estructura de cubierta.

- Numero de plantas:
o para las edificaciones existentes, se mantiene la prevista en la normativa actual, esto es, B+2.
o0 para las nuevas edificaciones, la altura maxima se establece en dos plantas (B+1)

- Ocupacion maxima:
o Sobre rasante: 15.733 metros cuadrados (47,26% de la superficie de parcela)
o Bajorasante: 16.361 metros cuadrados (49,14% de la superficie de parcela)
o La definicion grafica de la ocupacion se establece en el plano A05 que tiene caracter vinculante y
normativo.

- Superficie minima de zonas verdes y ajardinamiento:

o Zonas verdes y ajardinamiento (minimo): 14.451,24 metros cuadrados que supone un 43,41% de la
superficie de parcela.

o La definicion grafica de la superficie de zonas verdes se establece en el plano AO6 que tiene cardcter
vinculante y normativo.

o La construccion prevista bajo rasante dentro de la superficie definida como zona verde en el citado plano
A06 dispondra de cubierta ajardinada, de conformidad con lo establecido en el articulo 79 de la normativa
urbanistica del P.M.
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