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ANTECEDENTES, OBJETO E INICIATIVA

El presente Estudio de Detalle tiene los siguientegxt]/nte&é e
planeamiento:

ﬂéﬁ?ﬁ E@_ﬁpis_tra’rivos y de
El Plan General de Ordenacion Urbana (PGOUG-EUET:W de 'Getafe fue
aprobado definitivamente por acuerdo de Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid de fecha 22 de mayo de 2003, y publicado en Boletin
Oficial de la Comunidad de Madrid (BOCM) el 13 de octubre de 2003,
quedando aplazados algunos dmbitos de Suelo Urbano, Suelo Urbanizable y
Suelo No Urbanizable de Proteccién, que fueron aprobados por el Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid el 17 de junio de 2004 (BOCM de 2 de
julio de 2004).

El Plan General ordenaba la manzana objeto de Estudio de Detalle, delimitada
en la actudlidad por las calles de la llustracién, NUfRez de Balboa, Churruca vy
José Maria Peridis, incluyéndola en dos dmbitos de actuacién:

« A.A.0] El Roson, remitido a desarrollo mediante Plan Parcial de Reforma
Interior de uso global Residencial-Terciario; y

»  AA.06 llustracion, de uso global residencial Colectivo Libre en manzana
Cerrada y Abierta, cuya ficha establece su ordenacion pormenorizada.

La A.A.-06 afecta a la parte norte de la manzana, edificacién residencial que

ocupa la totalidad del frente a la calle llustracion, y la A.A.-01 al resto de la

manzana.

Modificacion puntual no sustancial del PGOU de Getafe en el ambito de
actuacion A.A.06 llustraciéon, aprobada definitivamente el 19 de diciembre de
2011 (BOCM 5 de enero de 2012).

En desarrollo de PGOU-2004 el Plan Parcial de Reforma Interior Ambito de
Actuacién A.A.01: El Rosén se aprobd definitivamente por acuerdo del
Ayuntamiento Pleno celebrado el 28 de junio de 2.005 (BOCM 15 de agosto de
2005). La ordenacién Plan Parcial completa la manzana prolongando la
edificacién residencial en el frente a la calle NURez de Balboa, estableciendo
una parcela dotacional de servicios publicos en el frente a la actual calle José
Maria Peridis, y generando una plaza publica en el espacio interior de la
manzana y abierta a la calle Churruca.

Proyecto de Urbanizacién de la A.A.01: El Rosén aprobado definitivamente por
la Junta de Gobierno local el 12 de julio de 2007, y modificado por acuerdo del
mismo érgano de 24 de septiembre de 2009. En ejecucion de este proyecto:

« El 6 de mayo de 2011 se firma el Acta de Recepcion Parcial de las obras de
Urbanizacién, dandose cuenta a la Junta de Gobierno de 9 de octubre de
2012; quedando fuera de esta recepcion las obras de urbanizacién de las
Unidades de Ejecucién no desarrolladas: UE2 “EXTREMO NORTE", UE3
“UCEDA", UE6 “CHURRUCA", UE9 "NUNEZ DE BALBOA 55" y UE10 “NUNEZ DE
BALBOA 53", ademds de la pantalla acustica paralela a la via de servicio
de la carretera, autovia A-42 Madrid-Toledo, frente al A.A.01 “El Rosén".
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»  E31 de marzo de 2017 se firma el Acta dé Rec pqcigr@{_d'oi de la parcela
D8.2 de la UE-8 del dmbito del ambito, dan o_sfig@a_&igien la sesién de la
Junta de Gobiemno de 7 de marzo de 2018-€n la que, ademdas, acordd
considerar recibida tacitamente la pantalla acusfica mencionada en el
parrafo anterior.

« En fechas 2 y 29 de agosto de 2022 se suscriben las Actas de Recepcion
Parcial correspondientes a las Unidades de Ejecucion UE2 y UE3, quedando
pendiente de ejecucién las unidades UE6 "CHURRUCA", la UE9 “NUNEZ DE
BALBOA 55"y UEI0 “NUNEZ DE BALBOA 53", todas locdlizada en Ila
manzana delimitada por las calles de la llustracién, Nunez de Balboag,
Churruca y José Maria Peridis.

En la actualidad se estan llevando a cabo la actividad de ejecucion del
planeamiento urbanistico en la UEé “Churruca", contando con proyecto de
parcelaciéon aprobado, estando en inicio de tramitacién las obras de
urbanizacién y de edificacion.

Mediante nota interna enviada por correo electrénico, el Servicio de
Patrimonio de este Ayuntamiento solicita a la Unidad de Planeamiento y
Gestion Urbanistica Informe Urbanistico sobre la parcela 6.2, de ftitularidad
municipal, de la UE-6 Churruca del dmbito A.A.01 El Rosén. Con fecha 22 de
enero de 2026 la Unidad de Planeamiento y Gestién emite informe recogiendo
entre sus conclusiones:

“A la vista de lo expuesto en el apartado 4 resulta conveniente la reordenaciéon
de los volumenes de la parcela, para permiticr una mejor utilizaciéon de Ila
edificabilidad residencial asignada a la misma. Para ello seria necesario la
redaccién de un ED, (.....)..."

El citado apartado 4 del informe analiza desde el punto de vista urbanistfico la
parcela 6.2 de la UE6 en el contexto del ndcleo urbano, indicando que es una
zona de singularidad resefiable, al ser "remate de una manzana disefiada con
criterios estéticos actuales frente al paisaje residencial mds tradicional de los
edificios de las calles Churruca y NUnRez de Balboa”:

« Considerando ‘“conveniente la reordenaciéon de los voliUmenes
correspondientes a las parcelas 6.2, 10.1 y 9.1 de la AA.01 El Rosén, para la
eliminacién de los retranqueos de la planta dtico. Completando de esta
manera la definicion volumétrica de la manzana de manera acorde con lo
ya edificado; y posibilitando, ademas, una mejor utilizacién del patrimonio
municipal para dar cabida a la mayor edificabilidad residencial posible,
ante la necesidad de vivienda que existe al dia de hoy."

« Sefiadlando que “resultaria de interés que las plantas bajas de los edificios
tanto de la parcela 6.2 del Plan Parcial del dmbito de actuacion AA.01 El
Rosén, como de las 10.1 y 9.1 de las unidades de ejecucion UE-10 y UE-9
fueran permeables, fisica y visualmente, desde la calle NURez de Balboa
para permitir la vision desde la calle y el acceso a la misma sin tener que
dar la vuelta (o través del callejon estrecho previsto)."

URBANISMO
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« Que "en relacion con los cuerpos ',\if)l.a'd A sEﬁen#gs, balcones y/o
voladizos, regulados con cardcter geﬁercl neha -{k:uto' 151-de las NNUU
del PGOUG, de manera que éstof pueden sifuarse en-as fres fachadas,
convendria diferenciar el distinto confexté'b/rbogg_de-éqdo una de ellas,
concentfrando los cuerpos volados hacia el oeste y hacia el sur (hacia el
parque -parcela Dé.1 y a la esquina de esta con la calle Churruca)
planteando una fachada sin voladizos hacia la calle NUfez de Balboa, con
dimensiéon escasa para ello y un paisgje poco ordenado en contraste con
los edificios nuevos de la calle de la llustracion.”

= Que seria necesario “tratar las alineaciones de todas las edificaciones de
la manzana que vuelcan a la zona verde como fachadas y no como
medianeras, para hacer de éste u espacio agradable y lo mds accesible
posible desde todo su perimetro.”

e En febrero de 2026 se solicita verbalmente desde la Concejalia de Urbanismo y
Espacio Puiblico a la Unidad de Planeamiento y Gestion Urbanistica la
redaccion de un Estudio de Detalle que estudie la manzana, ordenando la
volumetria de la nueva edificacidn en continuidad con edificacién existente en
el frente de la calle llustracion, buscando un espacio urbano de calidad,
resultado de la relacion entre ellas, asi como con los espacios publicos que la
circundan en el entorno singular donde se situa.

Por lo todo lo expuesto anteriormente, el objeto principal del presente Estudio de
Detalle, de iniciativa pUblica municipal, es adecuar la volumetria de la edificacion
residencial con frente a la calle NUfez de Balboa, compuesto por las parcelas 6.2,
10.1y 9.1 de la A.A.01 El Rosén, a los condicionantes derivados de la singularidad de
la zona donde se ubica: remate de un barrio residencial tradicional, San Isidro,
ensanche del centro de Getafe, frente al desarrollo residencial de transicién de
finales del siglo XX hacia el siglo XXI de La llustracion, que actia como puente entre
el centro tradicional y los desarrollos mdés abiertos de Getafe Norte.

SITUACION Y AMBITO

La manzana, unidad de estudio del presente Estudio de Detalle, esta situada al
norte del centro urbano de Getafe, dando frente por el norte a la calle de la
llustracién. Las principales calles que enmarcan la zona son: la ya citada calle de la
llustracion, la calle Madrid, y el Paseo de la Estaciéon. La manzana se encuentra a
una distancia de menos de 200 m del campus de la Universidad de Carlos Il en las
Margaritas y a unos 600 metros de la estacion de Getafe Centro, estaciéon de Metro
Sur y de ferrocarril de Cercanias (C-4), principal foco intercambiador de modos del
transporte publico de la ciudad de Getafe (Ferrocarril-Metro-Bus).

La problemdtica de la manzana es consecuencia de su participacién en dos
dmbitos de actuaciéon urbanistica, resultado de actuaciones de transformacion y
regeneracion urbana, y enmarcada por vias urbanas que responde a ambientes
muy diferentes: el del barrio de San Isidro, calles NUnez de Balboa y Churruca, cuyo
perfil es de barrio residencial fradicional; y la llustracién, via de principal de la
ciudad en una zona de expansion urbana de crecimiento reciente.

Servicios Técnicos Municipales Pg. 6



W

ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA DELIMITADA POR LAS CALLES DE LA ILUSTRACION, NUNEZ DE BALBOA; CHURRUCA Y JOSE MARIA
PERIDIS. PARA LA MEJORA DE ORDENACION DE LOS TERRENOS DEL A.A 01 "EL ROSON" MEMORIA DE INFORMA CION

. 48 r e ——
E / // \

El siguiente esquema recoge la situacion de la mafizang/en el (ﬁarcﬁ'de la ciudad.
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Localizacion de la unidad de estudio (en naranja) en el marco del centro urbanc de Getafe
Dicha manzana estd delimitada por las calles de la llustracion (norte), NURez de
Balboa (este), Churruca (sur), y José Maria Peridis (oeste). Su superficie es de
aproximadamente 0,8 ha.

El plano 1 recoge graficamente la situacion y emplazamiento de la manzana de
estudio y el plano 2 recoge el levantamiento topogrdfico de la unidad de Estudio
con superposicion de la cartografia de catastro.

ANALISIS DE LAS DETERMINACIONES DE ORDENACION DEL
PLANEAMIENTO VIGENTE

El PGOUG-2004 ordena los terrenos comprendidos en la manzana objeto de estudio
mediante dos dmbitos de actuacién:

e La zona norte, parcela que abarca todo el frente a la calle llustracion, con
vuelta a las calles José Maria Peridis y NUfiez de Balboa.

Esta parcela queda regulada por el dmbito de actuacién con ordenacion
pormenorizada de Suelo Urbano no Consolidado A.A.06 del Plan General de
Ordenacién Urbana de Getafe de 2004, Modificacién puntual de 2011. La
siguiente imagen recoge la ordenacion pormenorizada establecida en su ficha
de Ordenacién y Gestion:

Servicios Técnicos Municipales Pg.7
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Ordenacién pormenorizada de la ficha del dmbito A.A.06

Inicialmente el PGOUG preveia en la parcela una edificacion cinco alturas, con
refranqueo en la Ultima planta. Mediante modificacién se elimind dicho
retranqueo con los objetivos de:

- anular la edificaciéon prevista en planta baja que invadia el patio de manzana
y los espacios abiertos de previstos el ambito colindante, A.A. 01 El Roson,
trasladando parte de su edificabilidad ala Ultima planta; y

- adaptar las alturas del volumen de la edificacion a las caracteristicas y
dimensiones de los viales.

En desarrollo de la ordenaciéon pormenorizada se construyd en el ano 2015 el
edificio existente en la parcela, edificio residencial con altura de cinco plantas
y vuelo Unicamente hacia la calle de la llustracion.

La zona sur, colindante con la parcela anterior, abarca los terrenos del resto de
la manzana.

Estos terrenos forman parte del dmbito de actuacion de suvelo urbano no
consolidado A.A.01 El Rosén del PGOUG de 2004, remitido a desarrollo
mediante Plan Parcial de Reforma Interior de uso global Residencial-Terciario.
La ordenacién grdfica del Plan Parcial aprobado en el ano 2015 para estos
terrenos queda establecida en los planos de PO 02 - Cadlificacién y Regulacion
del Suelo del PPRI A.A. El Roson y en el PO 03 - Alineaciones y Rasantes. Posicion
y Altura de la Edificacion.

URBANISMO
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Detalle del plano PO 03 Alineaciones y Rasantes. Posicidn y Altura de la Edificacion

El Plan Parcial zonifica los terrenos objeto del presente Estudio de Detalle en
cuatro dreas: la calificada de residencial Colectivo, regulada por la Zona A en
Grado 2° y nivel g, la cadlificada de red publica de Zonas Verdes y Espacios
Libres, la calificada de red publica de Equipamiento Social de servicios
Publicos, y la calificada de Red publica Municipal de Infraestructuras, reserva
para la instalacién de un centro de transformacion eléctrico. Estas 3 dreas
quedan reguladas en PPRI por la Zona C.

Las areas reguladas por la Zona A pertenecen a fres parcelas de las unidades
de ejecucion, UE-6, UE-9 y UE-10, indicando expresamente que la parcela
minima y el frente minimo para la nueva edificacion serd la realidad fisica de la
finca resultante de la ordenacién recogida en los planos de parcelacion. Las
superficies de las parcelas resultantes que establece el PPRI y sus
correspondientes edificabilidades lucrativas son las recogidas en la tabla
siguiente:

URBANISMO
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TOTAL 1521 5.241 RS il Seep

El resto de determinaciones de ordenacion son:

« Alineacién oficial de fachadas: Las indicada en el plano PO-03 del PPRI
A.A.01 El Roson.

« Fondo edificable de la parcela: 22 m segun establece el plano PO-03
Alineaciones y Rasantes. Posicidon y Altura de la Edificacion del PPRI A.A.01
El Roson.

=  Ocupacién maxima: La ocupacion de la parcela por la edificacién sobre
rasante es del 100%. No se establece condiciones de ocupacién en plantas
bajo rasante.

= Alfura mdxima: Cinco alturas (IV+PR) segun establece el plano PO-03 del
PPRI A.A.01 El Roson.

= Separacién a linderos: Sin separacion a linderos laterales de las parcelas,
con la excepcién de la planta baja de la parcela colindante al limite del
dmbito AA.01, parcela 9.1 (perteneciente a la UE-%), donde el plano PO-03,
Alineaciones y Rasantes. Posicion y Altura de la Edificacion, recoge en la
planta baja un pasaje obligatorio, paso publico bajo la edificacion, de
ancho minimo é m. Dicho paso unird la calle NUnez de Balboa con el
espacio libre publico proyectado en el interior de la manzana.

« Linea de edificacién. Establece como posicién obligatoria de edificacion
sobre la alineacion oficial las fachadas con frente a las calles NUfez de
Balboa y Churruca, no obligando en el frente al espacio libre interior de la
manzand.

=« Alineacion interior obligatoria. El plano PO-03 establece una alineacién
interior obligatoria para el frente de la edificacién al espacio libre publico
en la parcela 9.1 (UE-9), estableciendo que podra ser alterable mediante
Estudio de Detalle.

= Vuelos: Se admiten rebasar la adlineacion oficial exterior con balcones,
miradores, balconadas y con terrazas abiertas en su vuelo. De acuerdo al
articulo 151 de las NNUU del PGOUG-2004 los vuelos:

- Mdximo 1/10 del ancho de la calle y maximo absoluto de 1,20 m.

- La longitud total no excederd del 50% de la suma de las longitudes de
todos los frentes de fachada correspondientes a cada una de las
plantas medidas en el plano vertical de fachada sobre alineacion
exterior oficial de esta. Esta longitud se podrd repartirse, en la forma en
que se desee para cada una de las plantas y fachadas exteriores de
la edificacioén, respetdndose la condicion de que la separacion entre
vuelos y la medianeria serd, como minimo, igual al saliente del vuelo.

- Los voladizos podran construirse a partir del forjado de la planta
primera, siempre que la altura del voladizo sea superior a 3,20 metros
en fodos sus puntos y la distancia de la proyeccion vertical del
voladizo al encintado de la acera sea mayor a 40 cm.

URBANISMO Servicios Técnicos Municipales Pg. 10
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Saliente mdaximo de cornisas y aleros res/pecfd’ dlda néacién'_e-xierior: no
excedera de 120 centimetros. i R o S,

Uso: El uso caracteristico es el Residencial para viviendas en régimen de
promocion libre en fipologias de edificacién colectiva. Son usos
compatibles los Terciarios con exclusion de las Grandes Superficies
Comerciales, y los usos Dotacionales y de Equipamiento.

Las condiciones particulares de la Zona C: Espacios Libres y Equipamientos,
establecen las determinaciones para las parcelas de uso caracteristico
dotacional publico. Las principales condiciones de interés para el presente
Estudio de Detalle son:

Para Parque y Espacios libres publicos, que en nuestro dmbito de estudio
corresponde a los terrenos proyectados para una plaza publica en el
interior de la manzana. Este espacio estd compuesto por las parcelas Dé.1,
de superficie 2.027,26 m2, y D9.1, de superficie 139,16 m? (cifras del PPRI).

El PPRI remite las condiciones de uso y edificacién a las establecidas en la
Ordenanza 12 del PGOUG-2004. Por otfro lado, respecto a la relacién con la
edificacién establece que desde este espacio libre se podrd redlizar el
acceso a los edificios, siempre que el espacio cuente con una franja
pavimentada inmediata con una anchura de 3 m que facilite el acceso de
personas y de vehiculos de servicio y el portal mas lejano no se encuentre
a mas de 60 m de la calzada.

Para Equipamientos Sociales y Servicios PuUblicos, que regula la parcela
Dé6.2. de superficie 1.376,45 m y calificada de Servicio Publico. En la nueva
parcela definida existe una comisaria de la policia nacional.

El PPRI remite las condiciones de uso y edificaciéon a las establecidas en la
Ordenanza 13 del PGOUG-2004. La altura mdxima de la edificacién
establecida por el PPRI es de 5 plantas, la Ultima retranqueada respecto a
la alineacién oficial.

Por su cardcter este equipamiento publico, existente y ocupado por un
servicio publico de rango supramunicipal, se puede considerar como una
edificacién especial a los efectos de lo regulado en el PPRI, que en su
articulo 3.3.7.

Por Ultimo, respecto a la parcela destina a Infraestructuras, reserva para
Centro de Transformacién, este deberd ser enterrado con acceso desde la
via publica.

El plano n° 3 recoge las determinaciones de ordenacién grafica establecida
por el planeamiento vigente en los terrenos la manzana, detalles de los planos
PO 02 Cdlificacién y Regulacién del Suelo del PPRI A.A. El Rosén y PO 03
Alineaciones y Rasantes. Posicion y Altura de la Edificacion.

URBANISMO
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4.1.

4.2.

ANALISIS DEL ESTADO ACTUAL

TOPOGRAFIA —

Desde el punto de vista de la topografia la zona de actuacion es sensiblemente
plana, estando entorno a la cota 631m. La mayor pendiente de las calles que la
enmarcan es la de NUfez de Balboa, que en el tframo de regeneracién de la
edificacion es de aproximadamente del 2,30%. El siguiente esquema recoge la
distribucion de las cotas del terreno en la zona de actuacion:

Esquema de cotas de la zona de actuacion sobre fotografia aérea

VIARIO DE BORDE
Las calles que enmarcan el Gmbito de estudio son:

e Cadlle de la llustracion: delimita la manzana por el Norte, tramo con una seccién
de ancho 30 m. La edificacién en ambas mdargenes (de 2010 margen norte y
2015 margen de la sur) tiene una altura de 5 plantas con cuerpo volado sobre
la calle a partir de la primera planta. Desde esta calle se da acceso a diversos
locales de servicios y equipamientos que ocupan la planta baja, mientfras que
el acceso a las viviendas se realiza desde la calle José Maria Peridis.

URBANISMO
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- "MEMORIA DE INFORMACION
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Este. con una seccién de

Calle NUfez de Balboa: delimita la r|;z"(:|nz'cm por &l
ancho 10 m. Esta prevista su reurbanizacion eon acerds minimas de 1,80 m en
ambas margenes, calzada unidireccional y banda de aparcamiento en linea

en su margen Oeste.

Cadlle Churruca: esta cdlle, limite la manzana por el Sur, tiene una seccién de
ancho 12 m. Estd prevista su reurbanizaciéon en el tramo colindante a la
manzana con aceras de ancho minimo 1,80 m libre de obstaculos en ambas
mdrgenes, calzada unidireccional, y aparcamiento en bateria.

Calle José Maria Peridis: delimita la manzana por el Oeste, tramo con una
seccidon de ancho 12 m, estd urbanizada con calzada unidireccional,
aparcamiento en linea y aceras de 3 m.

EDIFICACIONES E INSTALACIONES EXISTENTES

Como se ha referido en el punto de antecedentes de los terrenos comprendidos en
la manzana tienen diferente regulacién urbanistica por el PGOUG-2004, derivada
de su estado actual:

La zona norte. Los regulados de forma pormenorizada directamente por el
planeamiento general, comprendidos en el A.A.06 llustracién, se corresponde
con parcela ocupada por la edificacion residencial del n° 2 de la calle José
Maria Peridis y del n° 5 de la calle llustracién. Situados al norte de la manzana,
son terrenos totalmente urbanizados y edificados de acuerdo al planeamiento
vigente. Ocupa una superficie de 1.944 m2, con frentes de aproximadamente
94 m a la ¢/ llustracion, 27 m a la ¢/ José Maria Peridis y 13 m a la ¢/ NUfez de
Balboa.

La edificaciéon existente, del ano 2015, tiene 5 alturas con fondos de entre
aproximadamente 15 m y 14 m en las calles José Maria Peridis y NUAez de
Balboa respectivamente, y de 17 en la calle llustraciéon, contando con vuelo de
la edificacion sobre esta via publica.

La zona sur. Los regulados pormenorizadamente por el Plan Parcial de Reforma
Interior Ambito de Actuacién A.A.01: El Rosén. Aungue son suelos urbanos
responden a una actuacion de regeneracion, sometidos a reurbanizacion de
acuerdo a la ordenacion establecida por el planeamiento, y que constituyen la
zona de actuacién del presente Estudio de Detalle.

Actualmente estos terrenos comprenden:

« FEl edificio de la comisaria de la policia nacional, edificio con volumetria
movida y altura mdxima de 4 plantas. Tiene una planta sétano destinada a
aparcamiento. Con frente de unos 15 m a la calle Churruca, desde donde
se accede, y de 43 m a José Maria Peridis. Los muros que delimitan la
edificacion de la comisaria son colindantes por el Norte con la edificacion
de la calle de la llustracion y por el Este con el descampado existente en el
interior de manzana y un drea vacante de su parcela de unos 53 m? de
superficie y con frente a la calle Churruca de unos 18 m.

URBANISMO
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4.4,

|.- Vista desde ¢/ NUiez de Balboa hacia ¢/ llustracién

()

| A
La planta baja de la comisaria esid___sﬁub@d@ﬁ_qﬁd \_q:‘\oto de +70 cm
aproximadamente, respecto a la rasante gé Id\calle (Churruca, desnivel

que se salva mediante 4 escalones'y-ond péqUena rampa de pendiente
acentuada. e )

p

El muro de separacién con el espacio libre interior de la manzana tiene una
altura de aproximada de 4,5 m, y corresponde a una medianeria que ha
guedado al descubierto al demoler las edificaciones industriales que
existian anteriormente en este espacio recalificado por el Plan Parcial de
Reforma Interior de Espacio Libre.

Efectuada consulta al Archivo Municipal y a la base de datos existente en
la Unidad de Licencias del Ayuntamiento de Getafe, se tiene constancia
de que en 1981 se otorgd licencia n® 38.336 (Exp. 394/81) para la ejecucion
de las obras de reforma y ampliacion de este edificio destinado a
equipamiento de un servicio publico. No se ha encontrado ningin otro
titulo habilitante de obras de fecha posterior.

Edificios con frente a la calle NUnez de Balboa. Corresponden con los
edificios de los nUmeros 53 y 55 de la citada calle, con un frente conjunto
de aproximadamente 35 m, y de 4 y 3 plantas al frente de dicha calle
respectivamente. La edificacion, de forma trapezoidal (fondo entre 33 my
22 m) es medianera con la parcela de la ¢/ llustracion y con el
descampado del interior de la manzana. Aunque en el frente a la ¢/ NUnez
de Balboa la edificacién tiene aspecto residencial, las traseras del n® 55
mantienen la tipologia de nave industrial.

En desarrollo del PPRI esta previsto que las edificaciones existentes sean
sustituidas, liberando parte de parte del suelo para su incorporaciéon al
espacio libre interior a la parcela.

Por Ultimo, el interior de la parcela, con frente a las calles Churruca y NUnez
de Balboa estd libre de edificacion. En la actualidad se estd utilizando de
forma provisional como aparcamiento al servicio de algunas actividades
gue se desarrollan en el entorno de la ¢/ Churruca.

REPORTAJE FOTOGRAFICO

2.- Vista desde ¢/ Nurez de Balboa hacia ¢/ Churruca

URBANISMO
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7.- Edificio de la Comisaria, espacio de la parcela frénre a
la ¢/ Churruca

5.-Fchodc:s a la zona interior de la parcela del edificio
de la ¢/ llustracion v la Comisaria de la Policia Nacional

8.-Edificio de la Comisaria, fachada a la ¢/ José Maria
Peridis

0

Comisaria con el

= i T o LN iy
6.- Muro del lindero con la parcelo de la
espacio central de la manzana
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9.- Vista desde la ¢/ José Maria Peridis del acceso al 1 1.- Edificio de la c/ llustracion, vista de la esquina con la
edificio residencial de la c/ llustracién. Patio interior ¢/ Chumruca

gjardinado

12- Vista de la calle Nifez de Balboa hacia la
c/Churruca. Unién del edificio del dmbito de llustracién
con los existentes en El Roson

10.- Ea‘!fcr'o de la c/ llustracion. Bajos comerciales y
equipamientos. Vuelo sobre la via Publica
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13- Vista de la calle Nunez de Balboa hacia la
.c/llustracién. Unidn del edificio del dmbito de llustracion
con los existentes en El Roson

14.- Vista de la ¢/ Nunez de Balboa, edificio
existente colindante a Ila parcela vacante
destinada a uso residencial

MEMORIA DE INFORMACION

B ™

15.- Vista de la ¢/ Nunez de Balboa, primer plano
frente a la parcela residencial vacante; al fondo la
calle Churruca e interior manzana y el edificio de ia
comisaria

16.- Vista desde la ¢/ NunRez de Balboa, primer
plano medianera de las edificaciones existenfes y
parcela residencial vacante; al fondo la calle
Churruca, interior manzana y el edificio de la
comisaria
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4.5,

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD A = P B

i - . 5
Como se ha visto anteriormente las parcelas comprerididas en la manzana dmbito
de estudio estan en distinta categoria de suelo urbano:

e La zona norte de la manzana forma parte del dmbito de actuacién en suelo
urbano no consolidado con ordenacién pormenorizada A.A.-06 llustracion del
PGOUG-2024. La parcela de la manzana objeto de Estudio de Detalle es la
identificada en el Proyecto de Reparcelaciéon del Ambito de Actuacion AA-06
llustracion aprobado el 18 de noviembre de 2004 (BOCM NUM. 299 de
16/12/2004) como RC-4.

Detalle del plano del Proyecto de Reparcelacion del A.A.-06 llustracion

La llustracion es un dmbito que ha completado totalmente su ejecucion, la parcela
RC-4 corresponde a la Catastral 8132622VK3683S de superficie 1.944 m? de suelo.
Dicha parcela estd construida en division horizontal, perteneciendo a las
Comunidades de propietarios de los nUmeros 2 de la c/José Maria Peridis y 5 de la
c/ llustracion.

e La zona sur de la manzana forma parte del dmbito de actuacion en suelo
urbano no consolidado A.A.-01. Los terrenos comprendidos en ella forman
parte de las siguientes unidades de ejecucién del PPRI que lo desarrollé:

« UE-06.- de esta unidad la manzana comprende la parcela residencial 6.2, y
los suelos dotacionales, parcela de equipamiento D6.2 y Espacio Libre Dé.1,
asi como una peqguefia reserva para acoger un centro de fransformacion
de energia eléctrica.

Esta unidad de ejecucidon cuenta con proyecto de reparcelacion
aprobado definitivamente por la Junta de Gobierno del Ayuntamiento de
Getafe en sesion celebrada el 20/12/2023 (BOCM N° 19 de 23/01/2024).

La ftitularidad de los terrenos comesponde al Ayuntamiento de Getafe,
parcela residencial 6.1 y Espacio libre Dé.1, y al Estado Esparnol-GIESE,
parcela de Equipamiento Social de Servicios Publico Dé.2. Para la total
gjecucién de la unidad falta la urbanizacién, estando en fase de
redaccion el proyecto de ejecucion de sus obras.

URBANISMO
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« UE-09- de esta unidad, la manzana comp?enqe lerparcela residencial 9.1 y
el suelo dotacional de Espacios Libres correspondiente D9.1. Esta unidad
de ejecucién no se ha desarrollado. Sus terrenos corresponden a la parcela
catastral 8132604VK3683S, construida en division horizontal, perteneciendo
a la Comunidad de propietarios de la calle NUfiez de Balboa n® 55.

« UE-10.- de esta unidad, la manzana comprende la parcela residencial 10.1
y el suelo dotacional de Espacios Libres correspondiente D10.1. Esta unidad
de ejecucion no se ha desarrollado. Sus terrenos corresponden a la parcela
catastral 8132605VK3683S, construida en division horizontal, perteneciendo
a la Comunidad de propietarios de la calle NUnez de Balboa n® 53.

3
. —
5 ~—
s@
JE

Detalle del plano del PPRI de la AAQT “El Roson" PO 06 03 Unidades de Ejecucion. Delimitacion
sobre estado proyectado

5 MARCO LEGISLATIVO Y NORMATIVO
5:1. MARCO LEGISLATIVO
El presente Estudio de Detalle ha contemplado para su elaboracion la legislacion
urbanistica de aplicacion que se refiere a continuacion:
NORMATIVA ESTATAL:
e Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana. Real Decreto
Legislativo 7/2015, de 30 de octubre.
e Reglamento de Planeamiento: Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio.
NORMATIVA AUTONOMICA:
e Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid BOCM 27 de
julio de 2001.
No hay ofra legislaciéon urbanistica ni normativa del mismo rango que regule la
situacion actual, salvo la relativa a afecciones sectoriales en razén de la materia.
URBANISMO Servicios Técnicos Municipales Pg. 19
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/ //’
Especificamente, al Estudio de Detdlle le r/emlto Qe/qﬁhcqé:iqn la Ley 9/2001, de 17

de julio, del Suelo de la Comunidad de—Madrid, y sus modlflccmones en los

extremos siguientes: _—

"Articulo 53. Funcion y limites

1. El Estudio de Detalle, que deberd comprender manzanas o unidades urbanas equivalentes
completas, tiene por funcidn, en las areas y los supuestos previstos por los Planes Generales vy,
en su caso, los Planes Parciales., la concreta definicion de los voliumenes edificables de
acuerdo con las especificaciones del planeamiento y el sefialamiento de alineaciones y
rasantes.

2. En el cumplimiento de su funcién, los Estudios de Detalle:

a) Podrdn delimitar espacios libres y/o viarios en los suelos edificables objefo de su
ordenacioén como resultado de la disposicion de los volimenes, pero los mismos tendran
cardcter de dreas interiores vinculadas a los suelos edificables, sin conformar espacios con
Uso pormenorizado propio.

b} En ningun caso podrdn aiterar el destino del suelo, incrementar la edificabilidad y
desconocer o infringir las demds limitaciones que imponga el corespondiente Plan General o
Parcial.

c) En ningun caso podran parcelar el suelo

Articulo 54. Contenido y documentacion.
El Estudio de Detalle establecerd las determinaciones y las formalizara en los documentos
que sean adecuados a su objeto, todo ello con la precision suficiente para cumplir éste.

De otra parte, el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el
Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre
Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, establecen lo siguiente:

Articulo 65.

1. Los estudios de detalle podrdn formularse con la exclusiva finalidad de:

a) Establecer alineaciones y rasantes, completando las que ya estuvieren sefaladas en el
suelo urbano por el Plan General, Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento o
Proyecto de Delimitacién de Suelo Urbano, en las condiciones que estos documentos de
ordenacioén fijen, y reqgjustar y adaptar las alineaciones y rasantes previstas en los insifrumentos
de ordenacion citados, de acuerdo igualmente con las condiciones que al respecto fijen.

b] Adaptar o regjustar alineaciones y rasantes sefialadas en Planes Parciales.

c) Ordenar los volumenes de acuerdo con las especificaciones del Plan General o de las
Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento en suelo urbano, o con las propias
de los Flanes Parciales en los demds casos, y completar, en su caso, la red de
comunicaciones definida en los mismos con aquellas vias interiores que resulten necesarias
para proporcionar acceso a los edificios cuya ordenacion concretfa se establezca en el
propio estudio de detalle.

2. La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a través de estudios de detalle se
limitarg a las vias de la red de comunicaciones definida en el Plan o Norma cuyas
determinaciones sean desarrolladas por aquél.

3. En la adaptacién o reagjuste del sefialamiento de alineaciones y rasantes del Plan General,
Normas Complementarias y Subsidiarias, Plan Parcial o Proyecto de Delimitacién, no se podrd
reducir la anchura del espacio destinado a viales ni las superficies destinadas a espacios
libres. En ningUn caso la adaptacion o reajuste del senalamiento de alineaciones podrd
originar aumento de volumen al aplicar las ordenanzas al resultado de la adaptacién o
reajuste realizado.
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5.2.

Ml
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4. La ordenacion de volumenes no podrd suponer ayrnento de/ Pqudciéh del suelo ni de las
alturas mdximas y de los volumenes ed;’ﬁcab!es&?ems& é en—elPlan-ni incrementar la
densidad de poblacién establecida en el mismo, ni alterar et uso exclusivo o predominante
asignado por aquel. Se respetaran en fodo caso las demas de fermmac:ones del Plan.
5. En ningun caso podrd ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de los
predios colindantes.
6. Los estudios de detalle no podran contener determinaciones propias de Plan General,
Normas Complementarias y Subsidiarias de Planeamiento y Plan Parcial que no estuvieran
previamente establecidas en los mismos.
Articulo 66.
Los estudios de detalle contendran los siguientes documenfos:
1. Memoria justificada de su conveniencia y de la procedencia de las soluciones adoptadas.
2. Cuando se modifique la disposicion de volimenes se efectuard, ademdas, un estudio
comparativo de la edificabilidad resultante por aplicaciéon de las determinaciones previstas
en el Plan y de las que se obtienen en el estudio de detalle, justificando el cumplimiento de lo
establecido sobre este exfremo en el numero 3 del articulo anterior.
3. Planos a escala adecuada y, como minimo, 1:500 que expresen las determinaciones que
se completan, adaptan o reajustan, con referencias precisas a la nueva ordenacién y su
relacién con la anteriormente existente.

MARCO NORMATIVO

El PGOUG-2004 prevé el instrumento de Estudio de Detalle para el suelo urbano con
en su articulo 29, como instrumento de desarrollo de regulacién y ordenacion
complementaria a la pormenorizada. Las condiciones especificas, los requisitos de
disefo, y de gestién y ejecucion de los Estudios de Detalle quedan regulados en su
articulo 78.

Las Normas Urbanisticas del Plan Parcial de Reforma Interior del Area de Actuacion
A.A.01 El Roson recoge expresamente el Estudio de Detalle en su Articulo 1.1.3.
como instrumento para su debida aplicacién “cuando él mismo los determine, ©
cuando fuese necesario para adaptar sus determinaciones a criterios de promocion
de la edificacién no previstos en él", con varios objetivos, y de conformidad con lo
dispuesto en el articulo 53 de la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

El presente Estudio de Detalle se redacta con la finalidad de adaptar las
determinaciones del PPRI, con el objetivo principal de ordenar los volUmenes de la
edificaciéon residencial en consonancia con el entorno urbano donde se ubica,
buscando la posibilidad de destinar espacio de sus parcelas para usos y servicios
publico, de forma que sea posible crear un espacio urbano de calidad, resultado
de la relacién de la ordenaciéon del espacio privado con el del espacio publico que
la circundan.

Para su propuesta el Estudio de Detalle ha analizado no solo la ordenacion de la
edificacion residencial en los dmbitos de planeamiento que ordenan la manzana,
sino los espacios publicos adyacentes, vias publicas y espacios libres (nueva plaza),
asi como los condicionante del servicio publico existente donde se ubica la actual
Comisaria de la Policia Nacional.
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ADECUACION DEL ESTUDIO DE DETALLE A LA LEGISLACION Y .NORMATIVA DE
APLICACION '

El presente Estudio de Detalle cumple con toda la legislacién y normativa de
aplicacioén:

e Su dmbito de estudio es una unidad completa, manzana comprendida entre
las calles de la llustracion, NUfiez de Balboa, Churruca y José Maria Peridis,
afectando sus determinaciones de ordenacién Unicamente en dmbito del
Rosén, adecuando la ordenacion de volumenes a edificar en el marco de sus
competencias, cumpliendo lo establecido en el Plan General de Ordenacion
Urbana de Getafe y del Plan Parcial de Reforma Interior del dmbito A.A.01 El
Roson, planeamientos vigentes de aplicacion.

e Mantiene la totalidad del resto de determinaciones establecidas (destino del
suelo, mdxima edificabilidad, alturas, etfc.) por el Plan General de Ordenacion
Urbana Getafe y del Plan Parcial de Reforma Interior del A.A.01 El Roson.

JUSTIFICACION, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA REDACCION

La redacciéon y tramitacién del presente Estudio de Detalle se justifica por ser el
instrumento urbanistico de desarrollo adecuado al objeto que se pretende, que es
principalmente adecuar la volumetria de la nueva edificacion residencial de la
calle NUfez de Balboa a los condicionantes de la zona donde se ubica, con la
finalidad de posibilitar la creacion de un espacio urbano de calidad, cuyo diseho
sea el resultado de una relacion del espacio de uso publico, vias y plazas, con la
nueva edificacién que los delimita.

La propuesta del Estudio de Detalle no solo adecuard la volumetria de los nuevos
edificios residenciales a la edificacién existente del desarrollo de la A.A.06 La
llustracion, sino que posibilitard una mayor relacién fisica y visual de los espacios
publicos, al posibilitar la permeabilidad de las plantas bajas de las nuevas
edificaciones residenciales, siendo conveniente su redaccion al procurar la mejora
de la calidad del espacio puUblico de la ciudad, siendo de interés general por su
beneficio para el conjunto de los ciudadanos.

Ante el inicio de los trabgjos para la definicién del proyecto ejecucion de las obras
de urbanizacion de la UE-6 (calles Churruca y NUnez de Balboa y plaza interior de la
manzana), asi como los de edificacion de la parcela 6.2, se considera que es el
momento oportuno de redaccidn, con el fin de que ambos actos de la ejecucion
del A.A.01 se disenen de forma coherente y coordinada.
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OBJETIVOS Y CRITERIOS DE ORDENACION

Como se ha referido al inicio de este documento, el objeto principal del presente
Estudio de Detdlle es adecuar la volumetria de la edificacién residencial con frente
a la calle NURez de Balboa, compuesto por las parcelas 6.2, 10.1y 9.1 de la A.A-01
El Roson, a los condicionantes derivados de la peculiaridad de la zona donde se
ubica: remate de un barrio residencial tradicional, San Isidro, ensanche del centro
de Getafe, frente al desarrollo residencial de transicion de finales del siglo XX hacia
el siglo XXl de La llustracién, que actia como puente entre el centro tradicional v los
desarrollos mds abiertos de Getafe Norte.

Los principales criterios para la ordenacion son los siguientes:

1. Establecer una volumetria para la nueva edificacion residencial con frente ala

calle NUnez de Balboa:

= Que esté en continuidad y acuerdo con la ya edificada en la manzana en
desarrollo del A.A.06 la llustracion, igualando alturas que eviten las
medianeras vistas.

« Que genere una mayor cabida, de forma que sea posible liberar de la
edificacion parte de las plantas bajas, viabilizando asi la implantacion de
espacios para usos y servicios publicos en ellas, que procuren una mayor
relacion fisica y visual de los espacios puUblicos, al posibilitar la
permeabilidad de las plantas bagjas de las nuevas edificaciones
residenciales.

2. Ampliar el espacio para uso publico en el frente de la calle NURez de Balboa:
generando una mayor seccion del espacio no edificado en la planta baja en
el frente a esta calle y restringiendo los cuerpos volados, concentrandolos
preferentemente en la fachada oeste, fachada colindante al futuro espacio
libre delinterior de la manzana.

3. Establecer condiciones y recomendaciones para que el espacio de borde de
las alineaciones de la totalidad de las parcelas con frente a la plaza interior
de la manzana tengan un tratamiento de cdlidad de vida urbana, que
busque la armonia estética y la integracién paisqjistica, que actué como
espacio de transicidon entre el dominio privado y el puUblico, estableciendo
que pueda ser accesible en todo su perimetro, ya sea desde los espacios de
uso pUblico como desde los de uso privativo.

4, Favorecer la mejora de las condiciones de la edificacién existente destinada
a Equipamiento de Servicios PUblico, ocupada por la comisaria de policia
nacional, especialmente las de su acceso.

Imagen orientativa: edificios de la calle NiAez de
Balboag, vista desde la plaza interior de la manzana
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PROPUESTA DE ORDENACION '

En desarrollo de estos criterios la propuesta de ordenacién del presente Estudio de
Detalle establece las siguientes determinaciones:

e Parala edificacién de las parcelas residenciales comprendidas en el dmbito de
actuacién El Roson (A.A.01):

Establecer como condicion para la edificacion la de priorizar la ocupacion
de las plantas altas por viviendas, liberando en lo posible la planta baja de
edificacién, para posibilitar la conexion urbana fisica y visualmente
mediante la implantacion en ella de espacios para usos y servicios
publicos.

Eliminacién el retranqueo de la Ultima planta de la edificacion, dando asi
un frente continuo de fachada de la calle NUfiez de Balboa en acuerdo
con la de la edificacion existente de la llustracion, evitando medianeras
vistas y permitiendo una mayor cabida de volumen en la edificacion.

Prohibicion de cuerpos volados hacia la calle NUnez de Balboag,
concentrando los permitidos por el planeamiento vigente en el resto de
fachadas de los edificios, fachadas a la calle Churruca y al Espacio Libre
interior de manzana.

Esta medida se justifica no solo en la confinuidad de fachada de la
edificacion de la llustracién, sino que adecua la volumetria de la
edificacion a los espacios urbanos del entorno. La propuesta plantea una
fachada sin vuelos hacia una calle de dimensién escasa, evitando una
percepcion ain menor de su seccion, agrupdndolos en las fachadas con
frentes a espacios mas abiertos, medida que permite alcanzar la maxima
dimension del vuelo y, por tanto, de una mayor cabida del volumen
edificable.

Establecer un retranqueo obligatorio de la edificacién en la planta baja de
la edificacién en la fachada con frente a la calle Nufiez de Balboa. Dicho
refranqueo se fija en 1,20 m, espacio libre de edificacion que se ampliara
la percepcion de la seccion de la calle NUnez de Balboa y el espacio para
uso publico. La posicién de la edificacion del planeamiento vigente en
esta fachada es obligatoria sobre la alineacién exterior de la parcela,
condicion que se mantiene en el resto de plantas del edificio.

e Para espacio libre publico, calles y espacio libre interior a la manzana:

Posibilitar que desde este espacio libre se pueda acceder peatonalmente
a la totalidad de las parcelas de las edificaciones que lo circundan. La
urbanizacién de este espacio libore deberd prever en su diseno la
posibilidad de estos accesos, asi como de la continuidad con los espacios
pUblicos generados por la liberacién de la edificacion en las plantas bajas
de los edificios residenciales de la calle NUnez de Balboa.

Se establecen las siguientes condiciones y recomendaciones para el
tratamiento del espacio de borde con las alineaciones de las parcelas
colindantes a:
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- Parcelas residenciales del A.A.-0Y El-Resdn. Para Ic:sjj;gll‘es y espacios
libres publicos colindantes a las porcelasf-/sé’ recomienda un
tratamiento en continvidad, de forma que se eliminen barreras fisicas
y/o visuales, creando una transicién fluida del conjunto del espacio
urbano generado.

- Parcela residencial del A.A-06 llustracidén. Se recomienda la
unificacién con el cierre existente en la parcela, combinando muros
bajos con verjas traslucidas o setos vegetales.

- Parcela de frente Equipamiento de Servicio Publico, ocupada en la
actualmente por una comisaria de la policia nacional. Serd de
aplicacién del articulo 219 de las normas Urbanisticas del Plan General,
debiendo ser tratadas las medianerias o paramentos que han
quedado al descubierto como tales fachadas nobles; se podran abrir
huecos, balcones, miradores, decorarlas con materiales adecuados,
previos proyectos de reforma aprobados por el Ayuntamiento, |(....).

e Equipamiento de Servicio Publico, comisaria de policia. Desde este Estudio de
Detdlle, con la finalidad de mejorar las condiciones de acceso al edificio de la
comisaria de policia se propone que este pueda realizarse desde la plaza
interior de la manzana, permitiendo, en el caso de que fuese necesario para su
consecucion, ocupar dicho acceso (escalinata y rampa) el espacio libre
interior de la manzana.

Los planos 4 y 5 recogen la volumetria de la ordenacion actual comparandola con
la propuesta del Estudio de Detalle, y el plano é recoge sobre la cartografia del
levantamiento topografico de la manzana el refundido de las condiciones de la
edificaciéon del planeamiento vigente con la propuesta del presente Estudio de
Detalle.
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Los siguientes apartados recogen un analm;/ de Iof mjpae‘l‘os‘-cie la actuacion

propuesta en este Estudio de detalle referentes a: e S Q )
1. La justificacion de que la nueva ordenaciéon y su iva garantiza la

accesibilidad, y cumple con los criterios establecidos en la Ley 8/1993, de 22
de junio, de Promocion de la Accesibilidad y Supresion de Barreras
Arquitectoénicas;

2, Impacto de género, donde se andliza el impacto que la propuesta puede
provocar en la igualdad de género, entendida esta, como la igualdad de
oportunidades entre hombres y mujeres;

3. La identidad y expresion de género, de forma que quede garantizada la no
discriminacion por razon de orientacion e identidad sexual, y que la nueva
ordenacion fomente la igualdad y no discriminacion a las personas LGTBI;

4, Impacto de la normativa en la infancia y la adolescencia, y la familia.

CUMPLIMIENTO DE LA ACCESIBILIDAD UNIVERSAL

La Ley de la Comunidad de Madrid 8/1993, de 22 de junio, de Promocion de la
Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitecténicas, en el punto 1 de su
disposicion adicional recoge:

(...) “Los planes generales de ordenacién urbana, las normas subsidiarias y demds
instrumentos de planeamiento y ejecucion que los desarrollan, asi como los
proyectos de urbanizacion y de obras ordinarias, garantizardn la accesibilidad, y no
serdn aprobados si no se observan las determinaciones y los criterios varios
establecidos en la presente Ley y en los reglamentos corespondientes.” (...)

El vigente PGOU de Getafe contempla que en el acceso a la edificacion desde el
espacio publico igudle la rasante de la parcela a edificar con la del espacio
publico vy, el espacio publico tenga pendientes, anchos sin barreras como
arbolado, iluminacion y mobiliario urbano adecuado a las normas y criterios de la
accesibilidad por lo que el desarrollo y ejecucion de la actuacién propuesta
cumplird las exigencias marcadas en la normativa de accesibilidad vigente.

En cualquier caso, las actuaciones a ejecutar en desarrollo del Estudio de Detalle
deberdan cumplir con las determinaciones contenidas en el Anexo de la Orden
TMA/851/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones bdsicas de accesibiidad y no discriminacién para el acceso y la
utilizacion de los espacios publicos urbanizados, o legislacion que la sustituya, que
recoge el Documento técnico que desarrolla las condiciones bdsicas de
accesibilidad y no discriminaciéon para el acceso y la utilizacidon de los espacios
pUblicos urbanizados.
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2 IMPACTO POR RAZON DE GENERO

El objeto de la Ley Orgdnica 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de
mujeres y hombres (LIEMH) es hacer efectivo el derecho de i'tjualdcd de tfrato y de
oportunidades entre mujeres y hombres, en particular mediante la eliminacion de la
discriminacién de la mujer, sea cual fuere su circunstancia o condicién y en
cualquiera de los dmbitos de la vida, singularmente, en las esferas politica, civil,
laboral, econdmica, social y cultural, con la meta de alcanzar una sociedad mas
democrdtica, mas justa y mas solidaria.

El articulo 31 de la Ley se refiere a la inclusion de la perspectiva de género en el
diseno de la ciudad, en las politicas urbanas, y en la definicién y ejecucién del
planeamiento urbanistico que, contemplados dentro de un desarrolio territorial vy
urbano sostenible, lleva a que cada vez estén mds presentes dentro de este marco
transversal aspectos como la perspectiva de género, la sostenibilidad, la cohesion
social, la seguridad de las personas, la igualdad de trato y de oportunidades o la
participacion, y que se traduce en la busqueda de ciudades mas inclusivas, mas
humanas y mds habitables.

El Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (TRLSRU), acoge el principio
de desarrollo territorial y urbano sostenible, estableciendo como fin comin de las
politicas publicas relativas a la regulacion, ordenacion, ocupacién, transformacion
y uso del suelo, la utilizacién del mismo conforme al interés general y al principio de
desarrollo sostenible.

El principio de desarrollo teritorial y urbano sostenible fija como cuestiones
concretas para su materializacién, mejorar la calidad y la funcionalidad de las
dotaciones, infraestructuras y espacios publicos al servicio de todos los ciudadanos,
fomentar unos servicios generales mas eficientes econdmica y ambientalmente,
garantizar el acceso universal de los ciudadanos a los edificios de uso privado y
publico, a las infraestructuras, dotaciones, equipamientos, transportes y servicios,
favoreciendo la aproximacion de éstos a la comunidad residente, asi como la
cohesién y la integracion social. En este sentido, las Administraciones Publicas, y en
particular las competentes en materia de ordenaciéon territorial y urbanistica
deberan atender, en la ordenacion que hagan de los usos del suelo, a estos
principios.

3 IMPACTO POR RAZON DE ORIENTACION SEXUAL

El objetivo de la Ley 4/2023, de 28 de febrero, para la igualdad real y efectiva de las
personas trans y para la garantia de los derechos de las personas LGTBI es
desarrollar y garantizar los derechos de las personas lesbianas, gais, bisexuales, trans
e intersexuales erradicando las situaciones de discriminacion, para asegurar que en
Espafia se pueda vivir la orientacion sexual, la identidad sexual, la expresion de
género, las caracteristicas sexuales y la diversidad familiar con plena libertad. Esta
ley define las politicas publicas que garantizaran los derechos de las personas LGTBI
y remueve los obstaculos que les impiden ejercer plenamente su ciudadania.

En el Titulo | de la citada Ley refiere a la actuacién de los poderes publicos,
estableciendo los criterios y lineas generales de actuacion de los mismos, y prevé el
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deber de adecuacion de los servicios pUbIE;_;,oé"pc _gggépplcs:ér y garantizar la
igualdad de trato de las personas. Para ello, se est_;_qg_l'zjiéfbh%&t\j(jnto de politicas
pUblicas de colaboracién entre Administraciones b'aj'ra 'gar@tjzgrrén el ejercicio de
sus respectivas competencias y en sus instrumentos de pldanificacién, la igualdad de
frato y que no sean discriminadas en el acceso a la vivienda o a cualquier servicio

publico proporcionado por ellas.

IMPACTO EN LA INFANCIA Y LA ADOLESCENCIA, Y EN LA FAMILIA

La Ley Orgdnica 8/2021, de 4 de junio, de proteccién integral a la infancia y la
adolescencia frente a la violencia (LOPIVI) aborda, entre otros muchos temas, la
regulaciéon de la atencién a los menores en los centros de proteccién, con el
objetivo de definir de qué modo han de asegurarse esos lugares como entornos
seguros en los que ninos y ninas, de por si, particularmente vulnerables al vivir
privados de la proteccion de un entorno familiar, puedan crecer protegidos de
cualquier forma de violencia.

El titulo preliminar recoge la necesaria cooperacion y colaboracion entre las
administraciones publicas, y la coordinacién con los sistemas sanitario, educativo,
fuerzas y cuerpos de seguridad, deporte y ocio, con el objetivo de responder a los
imprevistos que presenta el acogimiento residencial y conseguir una progresiva
mejora de las condiciones y tratamiento, tanto de los menores de edad como de
los profesionales que trabajan con ellos, lo que contribuird a dar cumplimiento al
objetivo establecido en el articulo 53.1 de la ley: que todos los centros de
proteccién de personas menores de edad sean entornos seguros. Para ello, todos
los agentes, en el dmbito de sus competencias, deberdn garantizar que las
personas menores de edad no sean discriminadas en el acceso a cualquier servicio
publico proporcionado por ellas.
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Articulo 1.- Ambito de aplicacién * Al ,/ AR
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El presente Estudio de Detalle es de aplicacion en &mbito_de-id, manzana
delimitada por las calles llustraciéon, NUfiez de Balboa, Churruca y-José-Maria Peridis.

Los terrenos comprendidos en dicho dmbito son:

e Parcela residencial RC-4 del proyecto de reparcelaciéon del Ambito de
Actuacion A.A.-06 La llustracion

e Parcelas residenciales 6.2. 9.1, 10.1 del PPRI del Ambito de Actuacién A.A.-01 El
Rosén

e Suelos dotacionales: Parcela de Equipamiento de Servicio Publico Dé.2 y
Espacio Libre compuesto por los suelos Dé.1, D9.1 y D10.1 del PPRI del Ambito
de Actuacion A.A.-01 El Rosén.

Articulo 2.- Condiciones generales

En todo lo no regulado por el presente Estudio de Detalle se estard, en lo que sea
de aplicaciéon, a las determinaciones del Plan General de Ordenacion Urbana de
Getafe (PGOUG-2004) y al Plan Parcial de Reforma Interior del Area de Actuacién
AA.-01 El Roson.

Articulo 3.- Condiciones particulares del Estudio de Detalle

El presente Estudio de Detalle establece las siguientes condiciones a la ordenacion
pormenorizada de su dmbito:

e Parcelas residenciales 6.2. 9.1, 10.1 del PPRI del Ambito de Actuacién A.A.-01 El
Rosoén.

Serdan de aplicacién las condiciones particulares de la Zona A del Plan Parcial
de Reforma Interior A.A.01 El Rosén con las siguientes excepcionales vy
parficularidades:

« Se establece como condicion para la edificacion la de priorizar la
ocupacion de las plantas altas por viviendas, liberando en lo posible la
planta baja, para posibilitar la implantaciéon de espacios de uso y servicio
publico bajo la edificacién que den continuidad fisica y visual a las calles y
espacios libres que la circundan.

=« Altura de la edificaciéon en nimero de plantas. Serd de cinco (5) plantas,
no permitiéndose retranqueos en la Ultima planta a la calle Ninez de
Balboa.

« Se permiten Unicamente cuerpos volados sobre el dominio publico hacia el
espacio libre interior de la manzana y d la calle Churruca, cumpliendo, en
cualquier caso, las condiciones establecidas en el articulo 151 del PGOUG.

« En el frente de la edificacion a la calle NUfRez de Balboa se establece un
retranqueo obligatorio en planta baja de 1,20 m.
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Seran de aplicacién las condiciones particulares de [a@eﬂér()del Plan Parcial
de Reforma Interior A.A. E Rosdn con las 'siguit-::gles-\excepcionoles y
particularidades: < %

. Pargues y espacios libres, terrenos dotacionales Dé6.1, D9.1 v D10.1. plaza
interior de la manzana

- Se permite el acceso peatonal desde esta plaza a la totalidad de las
parcelas que la circundan. La urbanizacién deberd prever en su
disefo la posicion de estos accesos, asi como de la continvidad con
los espacios publicos generados por la liberacién de la edificacion en
las plantas baja de los edificios residenciales de la calle NUfiez de
Balboa, incorporandolos en el disefio de sus itinerarios peatonales.

- Se establecen las siguientes condiciones y recomendaciones para el
tratamiento de los espacios de borde con las alineaciones de las
parcelas colindantes.

Parcelas residenciales del A.A01 El Rosén. Se recomienda un
tfratamiento de plataforma Unica que dé continuidad al espacio de
uso publico que resulte de la liberacién de la edificaciéon de las plantas
bajas de la edificacién, de forma que se eliminen barreras fisicas,
creando una transicién fluida del conjunto del espacio urbano
generado.

Parcela residencial del A.A.06 llustracién. Se recomienda la unificacién
con el cierre existente en la parcela, combinando muros bajos con
verjas y/o setos vegetales.

Parcela de frente Equipamiento de Servicio Publico, ocupada en la
actualmente por una comisaria de la policia nacional. Serd de
aplicacion del articulo 219 de las normas Urbanisticas del Plan General,
debiendo ser fratadas las medianerias o paramentos que han
quedado al descubierto como tales fachadas nobles; se podran abrir
huecos, balcones, miradores, decorarlas con materiales adecuados,
previos proyectos de reforma aprobados por el Ayuntamiento.

No obstante, dada su importancia visual y estético, por razones de
ornato urbano el Ayuntamiento podra asumir la ejecuciéon de obras de
mejora de estos muros medianeros.

» Equipamiento de Servicio PUblico, comisaria de policia. Con la finalidad de
mejorar las condiciones de acceso al edificio de la comisaria de policia se
propone que este pueda redlizarse desde la plaza interior de la manzana,
permitiendo, en el caso de que fuese necesario para su consecucion,
ocupar con dicho acceso (escalinata y rampa) el espacio libre interior de
la manzana. El diseno de este acceso se deberd coordinar con el de la
plaza, pudiendo formar parte de un elemento singular en ella.
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