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1- OBJETO

Este Estudio de Detalle se formula a iniciativa de RESIDENCIAL BASOZABAL, S.L., titular de la
parcela RE-8 del Area de Reparto K, San Fausto-Bidebieta-Pozokoetxe con el fin de dar
respuesta a los objetivos expuestos en él, incluidos, en particular los siguientes.

Consiste en reordenar las alineaciones sobre rasante de la parcela RE-8 de la Area de
Reparto K, San Fausto-Bidebieta-Pozokoetxe para posibilitar la distribucidén en dos cuerpos
edificatorios lo que en la actualidad es una edificacién continua. En consecuencia, la
reconfiguracién de las alineaciones correspondientes a la presente parcela justifica la
redaccién del presente Estudio de Detalle.

2- ANTECEDENTES URBANISTICOS. PLANEAMIENTO VIGENTE

Este proyecto se promueve en el marco conformado por el siguiente planeamiento
vigente:

l. Plan Especial de Reforma Urbana del Area de Reparto “K” San Fausto-Bidebieta-
Pozokoetxe, aprobado definitivamente en sesidon celebrada el 22 de febrero de
2018, y publicado en el Boletin Oficial de Bizkaia nUm. 16 del 27 de marzo de 2018.

Il. Programa de Actuacién Urbanizadora del Area de Reparto “K” San Fausto-
Bidebieta-Pozokoetxe, aprobado definitivamente mediante Decreto n°786 de 28
de febrero de 2018.

La parcela en cuestién, en adelante PARCELA RE-8, cuenta segin la documentacién
urbanistica vigente:

Aprovechamiento vivienda: 7.920'00 m2t

Aprovechamiento comercial: 800’00 m2t

Aprovechamiento garajes y trasteros: 4,263’00 m2t
3- AMBITO

Este Estudio de Detalle afecta a parte del Area de Reparto K, San Fausto-Bidebieta-
Pozokoetxe, concretamente a la reconfiguracién de las alineaciones sobre rasante de la
parcela RE-8.

La superficie total de la parcela RE-8 alcanza una extensién de 1.421,11 m2 en forma de
trapecio rectdngulo.

Su delimitacién es la reflejada en el plano B.3 Alineaciones y Rasantes del Documento B
Planos de Informacion del presente Estudio de Detalle.
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4- MARCO GENERAL DE ELABORACION

Este Estudio de Detalle se elabora en el contexto conformado por los criterios establecidos
en el conjunto de las disposiciones de aplicacion en las materias afectadas por él, vy, en
particular, en las siguientes:

Disposiciones urbanisticas promovidas en la Comunidad Auténoma del Pais Vasco y
vigentes en la misma:

Ley de Suelo y Urbanismo, de 30 de junio (Ley 2/2006).

Decreto de medidas urgentes de 3 de junio de 2008, promovido en desarrollo de la
Ley anterior (Decreto 105/2008), en lo referente a las previsiones del mismo que
contindan vigentes tras la aprobacion y entrada en vigor del Decreto 123/2012 al
que se alude mds adelante.

Ley de 28 de noviembre de 2008, por la que se modifica la participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por la accién urbanistica.

Decreto de 3 de julio de 2012, de estdndares urbanisticos (Decreto 123/2012).

Disposiciones promovidas por la Administracién central:

Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, aprobado mediante
Real Decreto Legislativo de 30 de octubre de 2015 (Real Decreto Legislativo 7/2015).

Reglamento de valoraciones de la Ley del Suelo, aprobado mediante Real Decreto
de 24 de octubre de 2011 (Real Decreto 1492/2011).

Disposiciones promovidas por la Administracién local:

Plan General de Ordenacion Urbana de Basauri, aprobado definitivamente en
sesion ordinaria celebrada el 29 de diciembre de 2020.

Plan Especial de Reforma Urbana del Area de Reparto “K” San Fausto-Bidebieta-
Pozokoetxe, aprobado definitivamente en sesion celebrada el 22 de febrero de
2018.

Programa de Actuacidn Urbanizadora del Area de Reparto “K" San Fausto-
Bidebieta-Pozokoetxe, aprobado definitivamente en sesion celebrada el 22 de
febrero de 2018.

Las disposiciones legales expresamente mencionadas en este apartado no agotan el
marco legal vigente. En este sentido, deben entenderse como de aplicacién todas
aquellas disposiciones legales vigentes que directa o indirectamente incidan en el dmbito
del planeamiento de desarrollo.
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5- CONTENIDO FORMAL

Las propuestas de este Estudio de Detalle se integran en los siguientes documentos:

Documento “A" Memoria
Documento “B” Planos de Informacion
Documento “C” Planos de Ordenaciéon

Su contenido se adecUa a los criterios establecidos en la vigente legislacion urbanistica, y
define con la precision necesaria el régimen urbanistico propuesto para el Area afectada,
al tiempo que refleja las modificaciones que conlleva en el actualmente vigente.

El documento "A” Memoria, describe vy justifica de forma general y pormenorizada las
nuevas determinaciones de ordenacién y de ejecucién propuestas para la parcela RE-8
del Area de Reparto K, San Fausto-Bidebieta-Pozokoetxe.

El documento “B" Planos de Informacién, incluye documentacion gréfica de cardcter
informativo referida al Area afectada.

Asu vez, el documento “C” Planos de Ordenacioén, es el que define las propuestas graficas
de cardcter normativo del presente Estudio de Detalle.

Este documento no modifica ni reajusta ninguna determinacion de ordenacidn (estructural
0 pormenorizada) que no sea propia del rango y con las limitaciones de un Estudio de
Detalle. A tal efecto se redacta el apartado 8-Justificacion de la adecuacién del Estudio
de Detalle alos criterios establecidos en la legislaciéon urbanistica vigente.

6- SITUACION ACTUAL

El Area afectada se incluye dentro de las determinaciones del Plan Especial de Reforma
Ubana del Area de Reparto “K" San Fausto-Bidebieta-Pozokoetxe, aprobado
definitivamente en sesidn celebrada el 22 de febrero de 2018.

Se frata de un dmbito con calificacién global residencial, situada en la zona Norte del
nucleo urbano de Basauri.

La parcela RE-8 limita al Norte y al Este, respectivamente, con espacios libres y el futuro
pargue de Pozokoetxe y con la calle publica de nueva creacidén que comunicard la calle
Nafarroa con la calle Lehendakari Agirre y la calle Autonomia con la trasera del edificio n°
31 de la calle Lehendakari Agirre. Linda al Sur con la calle pUblica de nueva creacion que
comunicard la calle Nafarroa con la calle Lehendakari Agirre y la calle Autonomia con la
trasera del edificio n® 31 de la calle Lehendakari Agirre y el solar edificable RE-9, y al Oeste
con espacios libres y futuro parque de Pozokoetxe y el solar edificable RE-9.

El Area de Reparto K San Fausto-Bidebieta-Pozokoetxe estd en proceso de ejecucion de
sus determinaciones. Para ello, en las proximidades, estd en proceso de ejecucion la
parcela RE-9.
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7- DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

Las soluciones descritas tienen como objetivo, entre ofras cuestiones, adaptar las
alineaciones sobre rasante de la parcela RE-8, e implementar una serie de ajustes de
rasantes influenciados por las condiciones del proyecto de urbanizacion de la calle de
nueva creacion y el parque de Pozokoetxe.

En cualquier caso, esta tolerancia de las alineaciones no implica, como se indica en el
alcance de cualquier estudio de detalle, ningun incremento de edificabilidad.

Se describen a continuacién las modificaciones que incluye el planteamiento del presente
Estudio de Detalle:

A Subdivisidén en dos cuerpos edificatorios

Debido a la elevada longitud de la parcela, y la resultante edificacion continua sobre
rasante que superaria los 80 m de longitud, se plantea subdividir la misma en dos cuerpos
edificatorios.

La disposicion de las alineaciones sobre rasante del Plan Especial de Reforma Urbana
presenta una excesiva longitud ininterrumpida que evita cualquier conexidn intermedia
entre la calle de nueva creacién y el parque de Pozokoetxe.

Esta cuestidon adquiere mayor relevancia considerando también la pendiente longitudinal
de la calle de nueva creacion.

En consecuencia, el estudio de detalle incorpora la nueva disposicion de alineaciones
sobre rasante dividiendo en dos cuerpos edificatorios que permitan una permeabilidad
intermedia del espacio publico entre la calle de nueva creacién y el parque de
Pozokoetxe, mitigando el efecto barrera entre ambos espacios.

Estos dos cuerpos edificatorios, se denominan a modo informativo, RE-8.1 y RE-8.2, tal y
como gueda reflejado en los documentos grdficos que se acompanan.

B Ajuste de dlineaciones méaximas

En coherencia con lo anterior, se plantea una disposicion de alineaciones mdximas sobre
rasante, ajustando las existentes de 12’00 m de fondo a 16’00 m de fondo edificatorio sobre
rasante, de tal manera que coincidan con las alineaciones bajo rasante, tal y como se
incluye en los documentos graficos que se acompanan.

En cualquier caso, esta nueva posicidn de las alineaciones no supondrd ningun incremento
de edificabilidad mdxima permitida, Unicamente servird, como ya se ha indicado, para
permitir una permeabilidad entre la calle de nueva creacidén y el parque de Pozokoetxe.

C Adecuacién de rasantes

Al mismo tiempo, se incluye la actualizacion de las rasantes de las plantas de edificio, en
especial de la planta baja de ambos cuerpos edificatorios, en atencion al proyecto de
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urbanizacién de la calle de nueva creacion colindante, vy a las futuras condiciones del
parque de Pozokoetxe, actualmente en redaccién de propuestas.

En este sentido, se produce un escalonamiento entre ambos bloques para adaptarse a las
condiciones de contorno en la proximidad.

D Conexidon en rampa

Al mismo tiempo, se incorpora como prevision la futura conexién a los garajes en el testero
noreste de la unidad edificatoria RE-8.2.

8- JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DEL ESTUDIO DE DETALLE A LOS

CRITERIOS ESTABLECIDOS EN LA LEGISLACION URBANISTICA VIGENTE

Segun la Ley de Suelo y Urbanismo de 30 de junio (ley 2/2006, art. 73 y 74) los Estudios de
Detalle deben circunscribirse a las siguientes determinaciones:

a) El senalamiento, la rectificacion o la complementaciéon de las alineaciones y rasantes
establecidas por la ordenacién pormenorizada.

Las alineaciones y rasantes de la ordenacidn pormenorizada quedan sefaladas,
rectificadas y/o completadas en el apartado 7 del Documento “A” Memoria, y en los
planos C.2, C.3.1, C.3.2 y C.3.3 del Documento “C" Planos de Ordenacion del presente
Estudio de Detalle, describiendo en detalle las nuevas alineaciones y rasantes de referencia
de la parcela RE-8.

b) La ordenacidn de los volumenes de acuerdo con las previsiones del planeamiento
correspondiente. Cuando asi sea necesario o conveniente por razén de la remodelacion
tipoldgica o morfolégica de los volumenes, esta ordenacion puede comprender la
calificacion de suelo para el establecimiento de nuevos viales o de nuevas dotaciones
publicas.

Este Estudio de Detalle incorpora una reconfiguracién del volumen de la parcela RE-8,
afectando Unicamente a alineaciones y rasantes. Se adjunta documentacién gréfica para
su comprobacion.

c) La regulacién de determinados aspectos y caracteristicas estéticas y compositivas de
las obras de urbanizacién, construcciones, edificaciones, instalaciones y demds obras y
elementos urbanos complementarios, definidos en la ordenacion pormenorizada.

Estas quedan reguladas desde la propia Normativa del Plan General de Ordenacién
Urbana de Basauwri.

3. Los estudios de detalle en ningun caso pueden infringir o desconocer las previsiones que
para su formulacion establezca el planeamiento correspondiente. Asimismo, tampoco
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pueden alterar el destino del suelo, incrementar la edificabilidad urbanistica ni suprimir o
reducir viales o dotaciones publicas establecidas en el planeamiento, sin perjuicio de lo
dispuesto en la lefra b) del apartado anterior.

Este Estudio de Detalle no infringe ninguna de las previsiones del planeamiento vigente
para el Area de Reparto K San Fausto-Bidebideta-Pozokoetxe de Basauri. Asimismo,
tampoco modifica el destino del suelo, ni incrementa la edificabilidad urbanistica, ni
suprime ni reduce los viales o dotaciones pUblicas vigentes, no se modifican por tanto las
determinaciones de rango estructural.

Basauri, mayo de 2023

Por ARKILAN ARQUITECTOS ASOCIADOS S.L.P.,
Juan Antonio Barrenechea Bachiller H -

JUAN ANTONIO BARRENECHEA BACHILLER
INGENIERQ DE CAMINOS-ARQUITECTO
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arquitectos asociados
Jon Iriondo Goena / /’4

ARQUITECTO

Por Jose Maria Abad, Abogado Urbanista,
José Maria Abad
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