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ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA DE MEJORA URBANA
DEL AREA DE REFORMA INTERIOR 16 (ARI-16) DEL PGOU DE CABRA PARA APROBACION DEFINITIVA

AVENIDA FUENTE DEL RIO, 48, (B) DE CABRA (CORDOBA)
PROMOTOR: INVERSIONES DECADA 56, S.L.

SEXTO.- ANEXO I- INFORME TECNICO DE ARQUITECTO MUNICIPAL
Expediente: GEX 5186/023
Solicitante: BURGER KING SPAIN, S.L.
Asunto: SOLICITUD DE VIABILIDAD URBANISTICA

ESTUDIO DE ORDENACION DE LA ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA
DEL ARI-16 DEL PGOU DE CABRA.
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Negociado: Oficina Técnica.-MFE/jiha. BURGER KING SPAIN, S.L.
Asunto: Traslado informe técnico. Avda. Europa - Edificio Atica 7, 26
Expediente Gex: 2023/6186 28224 - Pozuelo de Alarcon (MADRID)
S/Ref.:

En relacién con su solicitud (registro de entrada telematico nimero 013/RET/E/2023/2268 de
fecha 10 de marzo de 2023) sobre viabilidad urbanistica, sita en Avenida Fuente del Rio, 48 (C), con
referencias catastrales 3977620UG7437N0001UJ; 3977621UG7437N0001H) de la localidad de Cabra
(Cérdoba), el Sr. Arquitecto Municipal, ha emitido informe de fecha 23-03-2023, que trascrito
literalmente dice como sigue:

............. “INFORME TECNICO

Expediente n. 2: GEX 6186/23

Solicitante: BURGER KING SPAIN, SL

Representante: D. JULIO BERNADO IBANEZ

Situacion: AVENIDA FUENTE DEL RiO, 48 (C), 14940 CABRA (CORDOBA)
Ref. Catastral: 3977620UG7437N0001UJ; 3977621UG7437N0001H)
Asunto: SOLICITUD DE VIABILIDAD URBANISTICA

INFORME SERVICIOS TECNICOS MUNICIPALES

En cumplimiento de lo dispuesto en los articulos 10 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, y 4 del Decreto 550/2022, de 29 de
noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, en relacion con el expediente incoado a
solicitud de Burger King Spain, SL, representado por D. Julio Bernardo Ibafiez, referente a la solicitud de
viabilidad urbanistica de implantacién de hosteleria “Burger King” sobre los inmuebles referenciados, se
emite el siguiente informe urbanistico:

PRIMERO.- La situacién donde pretende implantarse la actuacién se corresponde con dos
parcelas situadas en Avenida Fuente del Rio, 48 (C), con referencias catastrales
3977620UG7437N0001UJ y 3977621UG7437N0001HJ. En su conjunto, cuentan con los siguientes
linderos:

- Al norte: Avenida Fuente del Rio.

- Al sur: Diseminados Poligono 24, Parcela 173, Huertas Del Caz.
- Al este: inmueble sita en Avenida Fuente del Rio, 48 (B).

- Al oeste: inmueble sita en Avenida Fuente del Rio, 48.

Seguin obra en Catastro, el suelo se encuentra vacante.
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SEGUNDO.- El Planeamiento de aplicacién es el Texto Refundido del Plan General de Ordenacién
Urbanistica de Cabra, publicado en el Boletin Oficial de la Junta de Andalucia n2. 94 de 17 de mayo de
2010 (en adelante, PGOU de Cabra).

TERCERO.- De conformidad al planeamiento aplicable, el suelo dénde se ubican las parcelas
referenciadas se encuentra clasificado como SUELO URBANO con la categoria de NO CONSOLIDADO. Las
parcelas se encuentran incluidas en el Area de Reforma Interior 16 (ARI-16).
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Fichas de determinaciones de las distintas clases de suelo
Fuente: Normas Urbanisticas del PGOU de Cabra

En cuanto a su desarrollo, se recogen las siguientes determinaciones:

OBJETIVOS Y DIRECTRICES PARA LA ORDENACION DEL AREA:

Introduccion de un nuevo vial que permita registrar los suelos de la zona de El Pedroso desde la avenida
Fuente del Rio en un punto de especial interés en la estructura urbana sobre una parcela calificada como CJ2 por el
Plan General de 1998 modificando el uso residencial y la intensidad para viabilizar la ejecucion de un vial de 12
metros de seccion minima. La edificacidn se situard retranqueada un minimo de 5 metros de todas las alineaciones y
linderos. La altura mdxima de la edificacion serd de dos plantas (PB+1) sobre la que se podrd edificar una planta
dtico retranqueada al menos 4 metros de todas las fachadas. Se podrd ocupar el 100% de la superficie de la parcela
bajo rasante para uso de aparcamiento.
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DETERMINACIONES DE ORDENACION DE CARACTER ESTRUCTURAL
Clase ge Suelo: URBANO NO CONSOLIDADD
Superficie uruts (me}: 3430

DETERMINACIONES DE ORDENACION DE CARACTER PORMENORIZADD

Usa glabal: TERGIARIO
Superficie Edificable Total (mPt): 2.700
Coeficlente Edificabliidac: 0.79

¥ GESTION
Area 08 Reparto: AR-21
Goef. Apravechamienta Medio: 1,1477
Aprov. ODjetivo Homogeneizado (u.a.):  4.050
Agrovechamiento Subjetiva (u.a.): 3.543
10% Aprovechamients Medio (u.3.}: 304
Excesos/Defectos aprovecham.(u.a }: 113
VIVIENDA

Dansicad (VIvHa):

TOTAL ¥ivienpas:

RESERVA DE VIVIENDAS PROTEGIDAS
Goeficlente Edificabllidad protegida 0,00
N* minimo vivlendas protegldas:
USD E INTENSIDAD

o

ool usny
Usos § Tipologlas tipologla _ Edlcaniliaag (net
UR-TERCIARIO (T} 150 2700

DOTACIONES
Espacios Libres (m):

Dotaclones (m?):
DESARROLLD

Sistema e Actuaclon: Compensacion
Figura 0e Planeamlento: Estudio de Defalle
Iniciatlva ge Planeamiento: Privana
PROGRAMACIGN

Area ga intarvencion: Actuaclones urnanas
Prioridad: Primer Custrienio

Fichas de determinaciones de las distintas clases de suelo
Fuente: Normas Urbanisticas del PGOU de Cabra

No obstante, tras la aprobacién de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (en adelante LISTA), el suelo se clasifica en suelo urbano y
suelo rustico, desapareciendo las categorias de suelo urbano, consolidado y no consolidado, y el suelo
urbanizable que se regulaban en la derogada Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia.

En este sentido, la Disposicidn transitoria primera de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, establece
que la ley serd de aplicacién integra, inmediata y directa desde su entrada en vigor. A estos efectos,
tendrdn la consideraciéon de suelo urbano los terrenos que cumplan las condiciones establecidas para
esta clase de suelo en el articulo 13 y también aquellos clasificados como suelo urbano por el
instrumento de planeamiento general vigente, si lo hubiera. El resto de los terrenos tendran la
consideracidn de suelo rustico, con la categoria que le corresponda segun lo dispuesto en el articulo 14.

Asimismo, la citada disposicidn transitoria primera de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, sefiala
que los dmbitos de suelo urbano no consolidado del planeamiento general vigente tendran el régimen
gue se establece para la promocidn de actuaciones de transformacién urbanistica delimitadas sobre
suelo urbano o, en su caso, el de las actuaciones urbanisticas.
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En base a lo anterior, el suelo que nos ocupa se clasifica como urbano quedando incluido dentro
de una actuacion de transformacién urbanistica.

CUARTO.- Segun lo dispuesto en el articulo 24 de la LISTA, las actuaciones de transformacion
urbanistica tienen por objeto, previa tramitacién de los correspondientes instrumentos de ordenacion y
ejecucidn urbanistica, la realizacion de actuaciones de mejora urbana y actuaciones de reforma interior.

Asi, el articulo 47 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el
Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre (en adelante, RGLISTA), considera actuaciones
de mejora urbana, sobre una parcela o conjunto de parcelas, aquellas que, en suelo urbano, tienen por
objeto el aumento de la edificabilidad, del nimero de viviendas o el cambio de uso o tipologia, cuando
precisen nuevas dotaciones publicas, generales o locales, o cuando impliquen un incremento del
aprovechamiento urbanistico, siempre que no conlleven la necesidad de reforma o renovacion de la
urbanizacion.

Se entendera que la actuacion de transformacion urbanistica no conlleva la necesidad de reforma
o renovacion de la urbanizacién cuando no altere la configuracion de los viales ni de las redes bésicas de
servicios urbanos existentes, sin perjuicio de que, como resultado de la ordenacidn, se precise realizar
obras de urbanizacién en las dotaciones publicas, ajustes puntuales en la red viaria o completar la
urbanizacion existente conforme al articulo 188 del RGLISTA.

Tal y como se indicaba en el articulo 24 de la LISTA, serd necesaria la tramitacion del
correspondiente instrumentos de ordenacidn urbanistica que, en el caso que nos ocupa, sera el Estudio
de Ordenacion, de acuerdo con lo establecido en los articulos 69 de la LISTA y 92 del RGLISTA.

QUINTO.- Previamente al analisis de la propuesta planteada, estos Servicios Técnicos Municipales
estiman conveniente realizar las siguientes consideraciones sobre la ordenacién detallada establecida
para el ARI-16.

En lineas generales, el desarrollo del ambito se ordena en dos parcelas, una destinada a terciario
(T1) y otra a viario.

Dicho vial se plantea como conexidn con un viario propuesto de un sector de suelo urbanizable
no sectorizado (a efectos de la LISTA y RGLISTA, suelo rustico) que es de muy dificil o imposible
desarrollo, toda vez que existe otro viario materializado parcialmente, muy préximo a esta area que
resolveria, en caso de ser necesario, la conexion que se pretende.

Es conveniente destacar que, en el momento de aprobacidn del PGOU vigente, las previsiones de
crecimiento eran muy ambiciosas lo que se tradujo en la delimitacién de sectores de suelo urbanizable
no sectorizado de gran superficie buscando absorber los futuros crecimientos. A dia de hoy, no se ha
producido ninglin desarrollo de dichos suelos y, previsiblemente, tampoco se realice a corto o medio
plazo.

De otro lado, es importante resefiar que el municipio cuenta con muy pocas parcelas destinadas
a uso terciario como uso caracteristico. Ademas, cuentan con poca superficie lo que dificulta mucho su
implantacion. Tanto es asi, que la mayoria de parcelas destinadas a estos usos se encuentran vacantes.

Por ello, con el fin de la mejora de la ciudad existente, estos Servicios Técnicos consideran
conveniente modificar la ordenacion detallada del ARI-16 dedicdndola integramente a suelo terciario,
puesto que la finalidad del viario propuesto carece de interés para el municipio ya que solo serviria de
acceso a la parcela, cuando el mismo ya estd resuelto desde la Avenida existente. De la misma forma, la
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parcela terciaria contaria con mayor superficie facilitando la implantacién de edificaciones destinadas al
uso terciario.

Segln lo dispuesto en la Disposicion transitoria tercera del RGLISTA, en suelo urbano no
consolidado las modificaciones de las determinaciones establecidas por los instrumentos de
planeamiento general podran realizarse mediante el correspondiente instrumento de ordenacion
urbanistica detallada, esto es, el Estudio de Ordenacion.

SEXTO.- En relacién a la propuesta planteada, la misma cumple con las condiciones particulares
de la zona Terciaria (articulos 8.160 y siguientes de las Normas Urbanisticas del PGOU de Cabra). Asi, se
verifica el cumplimiento de la separacidn a linderos, separacion entre edificios, alturas, ocupacién sobre
rasante, edificabilidad neta y uso.

Debe tenerse en cuenta que, segun la modificacion que se propone de la ordenacién detallada, la
propuesta planteada seguiria cumpliendo los pardmetros anteriormente indicados.

De otro lado, con respecto al acceso a la parcela, la propia ordenacidén establecida en el PGOU de
Cabra, propone que el mismo se realice desde la glorieta existente en ambas direcciones. No obstante,
habra de tenerse en cuenta las normas y condiciones de disefio de la red viaria.

Finalmente, en cuanto a lo planteado sobre la utilizacion del viario, esta cuestion quedaria resulta
con la modificacién propuesta de la ordenacion detallada.

En virtud de todo lo anterior,
SE INFORMA

Que la propuesta de implantacidn presentada es viable urbanisticamente, puesto que se cumplen
los pardmetros urbanisticos de aplicacién. Para llevar a cabo la misma, debera procederse con la
tramitacion de correspondiente Estudio de Ordenacidn que, tal y como se propone desde estos Servicios
Municipales, puede modificar la ordenacion detallada propuesta dedicando integramente el suelo del
ambito al uso terciario (T1).

Téngase en cuenta que, de conformidad con el articulo 4 del RGLISTA, el presente informe tiene
caracter informativo y no vinculara a la Administracion en el ejercicio de sus potestades publicas, en
especial la referida a la potestad de ordenacion territorial y urbanistica.

Es todo cuanto se debe informar,

En Cabra, a fecha de la firma electrdnica.
Fdo.: El Técnico Municipal.”

Lo que le comunico para su conocimiento y efectos oportunos.

EL ALCALDE,
Fdo.: Fernando Priego Chacdn

(Firmado electronicamente en la fecha de la firma)
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