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Obxecto COMPRA DE PARCELA PARA RESIDENCIA DE MAIORES

Expte municipal n°. 1312/2025

Solicitante CONCELLO DE PADERNE DE ALLARIZ

Localizacion CONCELLO DE PADERNE DE ALLARIZ

Ref. Catastral

Informe arquitecto n°® PA_084

01. CONDICIONS NORMATIVAS XERAIS DE APLICACION

O Concello de Paderne de Allariz, conta con Plan Xeral de Ordenacién Municipal_publicado no BOP de Ourense
en data de 13 de febreiro de 2009, planeamento non adaptado & presente Lei 2/2016, pero si adaptado a Lei
9/2002.

Polo tanto, segundo o establecido na Lei 2/2016 do solo de Galicia, para o solo de nucleo rural e as suas areas
de expansion, aplicaraselle integramente o disposto no PXOM, mentres que para o solo rustico, aplicaraselle o
disposto na Lei do solo 2/2016

Segundo a LEI 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia.

Disposicién transitoria primeira. Réxime aplicable aos municipios con planeamento non adaptado e aos municipios sen planeamento.

1. O planeamento aprobado definitivamente con anterioridade & entrada en vigor desta lei e adaptado & Lei 9/2002, do 30 de decembro, de
ordenacion urbanistica e proteccién do medio rural de Galicia, conservara a sua vixencia ata a sua revisién ou adaptacion a ela, consonte as
seguintes regras:

a) Ao solo urbano, aplicaraselle integramente o disposto no planeamento respectivo. a) Ao solo urbano, aplicaraselle integramente o
disposto no planeamento respectivo.

¢) Ao solo de nucleo rural e &s stas areas de expansion, aplicaraselle integramente o disposto no planeamento respectivo, agas no que se
refire as edificaciéns tradicionais existentes, as que sera aplicable o previsto no artigo 40 desta lei.

d) Ao solo rustico, aplicaraselle o disposto nesta lei para o solo ristico, mantendo, en todo caso, a vixencia das categorias de solo contidas
no planeamento respectivo.

No nucleo de Rioseco, levouse acabo unha Modificacion Puntual do PXOM aprobada definitivamente con data
de 27/01/2020. Esta Modificacién Puntual esta adaptada a Lei 2/2016, co cal seran de aplicacion, integramente,
as condicions fixadas por dita Modificaciéon Puntual, no seu ambito de aplicacion.

02. ANTECEDENTES

O Concello de Paderne de Allariz ten a dia de hoxe, entre unha das suas prioridades principais, a promocion
dunha residencia de maiores dentro do ambito do seu municipio.

Esta é unha demanda histérica xa que é un dos poucos concellos da contorna que non conta con este servizo
basico que ainda que non é estritamente competencia municipal, si que € unha carencia basica para dar un
servizo de calidade a cidadania.

A prevision do Concello, a dia de hoxe é a de proceder a compra dunha parcela ou conxunto de parcelas nas
que se poida proceder & construcion dun centro de maiores, ben por medios propios ou mediante algun outro dos
procedementos que colaboracién publico-privada que establece a normativa.

03. XUSTIFICACION DA DELIMITACION DO AMBITO E CONDICIONS DAS PARCELAS

A pesar de que o Concello de Paderne pode determinar a localizacion definitiva deste equipamento en funcién da
dispofiibilidade de solo, este técnico determinara a continuacién unha serie de condicions prioritarias a valorar
para a seleccion da parcela axeitada para a implantacion.

1_A parcela ou conxunto de parcelas debera dar fronte a vial publico que conte con dimension e capacidade
suficiente para dar servizo 6 equipamento previsto.

2 _Deberan existir servizos publicos 6 pé da parcela ou na proximidade da mesma coas condiciéns precisas para
dar servizo 6 equipamento previsto.

3_A parcela ou conxunto de parcelas, deberia estar proxima a equipamentos que poidan prestar servizo 6s
usuarios da instalacions prevista.

4 _A parcela ou conxunto de parcelas debera contar con unha clasificacién de solo axeitada na que se poida
implantar o tipo de equipamento previsto.

Atendendo a estas condicidns, este técnico propon unha delimitacion dun ambito de territorio que se poderia
considerar como prioritario para a compra de parcelas.

As condiciéns para delimitar esta zona foron as seguintes:
1_Acceso as parcelas dende vias principais asfaltadas. Neste sentido as vias consideradas son OU-101, OU-
102, OU-0105, OU-0103, OUR-CV-680.
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Entorno a estas vias, marcouse un ancho aproximado de 100/150 m dende o borde da estrada para considerar a
parcela adecuada para poder ser edificada.

2_Nestas catro vias consideradas, existen servizos municipais de auga e saneamento, asi como tamén tendidos
eléctricos e de telefonia.

3_No entorno destas estradas e dentro do ambito considerado concéntranse os principais servizos do Concello.
Estes equipamentos e servizos son os seguintes:

-Casa do Concello e campo da feira.

-Pavilldon municipal e area recreativa.

-Centro de Saude.

-Farmacia.

-Entidade bancaria Abanca.

-Escola infantil Galifia Azul.

-Campo de futbol municipal Vista Hermosa.

Pavillén municipal
e drea recreativa

Casa do Concello
e campo da feira

3

4 O ambito esta afectado parcialmente pola MP do PXOM de Paderne de Allariz no entorno da OU-101 e o resto
polo PXOM de Paderne de Allariz.

No ambito delimitado de solo que se detalla, existen tres categorias de solo predominante: Solo Rustico, Solo de
Nucleo Rural e Solo Urbanizable Delimitado.



CONCELLO Rioseco, 7 - 32111 PADERNE (Qurense)
DE Telf.: 988 29 30 00 - Fax: 988 29 30 25

pAD E RN E D E ALLARIZ e-malil: paderne@concellodepadermne.net

4
f
i
i =
X,
O,
N
J
Es) i
G R
sy
=
s 1
{ (4]
aQ 7
/
Y ) /, /
V7 T AU /
TIPOS DE SOLO VIAS PUBLICAS EDIFICACIONS
SOLO DE NUCLEO RURAL TRADICIONAL (NAT) [ viispoNUCLED (Il seiRARRLAS [ eoriciopavavorecente [ Ruinas
l:(,";\- SOLO DE NUCLEO RURAL COMON (NRC) SISTEMA DE EQUIPAMENTOS E ESPAZOS LIBRES/ZONASVERDES EEEE =orcorrvano TRanicionaL P77 eauipamenTos
) " 7 .
AEEES8Ns Do Rio V) o @ [ S5 Siema oo Lo fzun b oxp
s s e ZONA DE POLICIA SEGUNDO CHMS % EQUIPAMENTOS (EQ} Pb: Piblico ORRED ARAK
= W TSN /). (= Pr- Privado €50 ESCALERA AL ALUACEN
ZFP ZONA DE FLUXO PREFERENTE SEGUNDO CHMs  30-00-00 ON-SISTEVA-TITULARIDADE /
---------- LINA SERVIDUME SEGUNDO CHMS

R/I.P. PXOM de Paderne de Allariz

p‘ i NUCLEOS RURAIS TRADICIONAIS

AR L——

1 20W 06 DOAIN COSNIGUOSE

= e ceo
l L=y

SOLO URSANIZASLE

P —
S80S MK M RO
@ PR m—

:::::

EsoAzoS s



CONCELLO Rioseco, 7 - 32111 PADERNE (Qurense)
DE Telf.: 988 29 30 00 - Fax: 988 29 30 25

pAD E RN E D E ALLARIZ e-malil: paderne@concellodepadermne.net

04. CONDICIONS URBANISTICAS ESPECIFICAS PARA O FIN PREVISTO

Para a execucién do centro de maiores, o Concello de Paderne pretendese a adquisicion dunha parcela nunha
ubicacién que cumpra condicions de proximidade 6s servizos publicos e que garanta a existencia de servizos
urbanisticos a pé de finca ou nas suas proximidades.

Para cumprir este fin, delimitase un entorno onde a clasificacion do solo predominante seria a seguinte:

-Solo de nucleo rural.

-Solo rustico.

-Solo Urbanizable Delimitado

Analizase a continuacion a viabilidade da clasificacion de solo predominante no ambito delimitado.

Solo Rustico
Sequndo a LE| 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia.
Disposicién transitoria primeira. Réxime aplicable aos municipios con planeamento non adaptado e aos municipios sen

planeamento
d) Ao solo rastico, aplicaraselle o disposto nesta lei para o solo ristico, mantendo, en todo caso, a vixencia das
categorias de solo contidas no planeamento respectivo.

LEI 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia.

Subseccion 28 Condicions de uso

Artigo 35. Usos e actividades en solo rustico

1. Os usos e as actividades admisibles en solo ristico seran os seguintes:

p) Construciéns e instalaciéns para equipamentos e dotaciéns publicos ou privados.

Artigo 36. Réxime de usos

1. Os usos e actividades relacionados no artigo anterior son admisibles en calquera categoria de solo rustico, sen prexuizo
do disposto nos instrumentos de ordenacion do territorio e, se é o caso, logo da obtencion do titulo habilitante municipal de
natureza urbanistica.

2. En todo caso, no solo rustico de especial proteccién sera necesario obter a autorizacién ou o informe favorable do
organo que tefia a competencia sectorial correspondente con caracter previo & obtencion do titulo habilitante municipal ou
da autorizacion autonémica nos casos en que esta sexa preceptiva sequndo o disposto no numero seguinte.

3. Os usos previstos nas letras n) e fi) do artigo anterior deberan ser obxecto da autorizacioén da persoa titular do 6rgano
autonémico competente en materia de urbanismo con anterioridade & obtencion do titulo habilitante municipal.

4. Os usos previstos nas letras o) e p) do artigo anterior requirirdan a aprobacién dun plan especial de
infraestruturas e dotaciéns, agas que a actuacioén poida encadrarse no disposto no artigo 40 para as edificacions
existentes de caracter tradicional. No caso de se implantar en solo rustico especialmente protexido, sera preciso obter a
autorizacion ou o informe favorable do 6rgano sectorial correspondente.

Artigo 39. Condiciéns xerais das edificacions no solo rustico

Artigo 73. Plans especiais de infraestruturas e dotacions

1. Os plans especiais de infraestruturas e dotacions tefien por obxecto o establecemento e a ordenacion das infraestruturas
relativas ao sistema de comunicacions, transportes, espazos libres publicos, equipamento comunitario, instalacions
destinadas aos servizos publicos e subministraciéns de enerxia e abastecemento, evacuacion e depuracion de augas

e a implantacién dos usos previstos nos puntos o) e p) do artigo 35.1, de conformidade co disposto no artigo 36.4.

2. Os plans especiais de infraestruturas e dotacions conteran as determinacions axeitadas & sua finalidade e, en todo caso,
as seguintes:

a) Delimitacion dos espazos reservados para infraestruturas e dotacions urbanisticas e o seu destino concreto.

b) Medidas necesarias para a stia adecuada integracion no territorio e para resolver os problemas que xere no viario e nas
demais dotaciéns urbanisticas.

DECRETO 143/2016, do 22 de setembro, polo que se aproba o Requlamento da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de
Galicia.

Artigo 61. Condiciéns de posicién e implantacion

2. A superficie minima da parcela sobre a cal se situara a edificacion sera de 2.000 metros cadrados, agas para 0s usos
regulados nos artigos 35.1.m) da Lei 2/2016, do 10 de febreiro, e 50.1.m) deste regulamento e para a ampliacion de
cemiterios. Para estes efectos non sera admisible a adscricién doutras parcelas.

O mesmo tempo, os equipamentos e dotacions privados deberdn contar con espazos exteriores abertos de
esparcemento que xustifiquen a necesidade da stia implantacién no solo rustico, polo que deberan emprazarse en
parcelas cunha superficie minima de 10.000 m>.

Solo de Nucelo Rural
Segqundo a LEI 2/2016, do 10 de febreiro, do solo de Galicia.
Disposicién transitoria primeira. Réxime aplicable aos municipios con planeamento non adaptado e aos municipios sen

planeamento
c) Ao solo de nucleo rural e as suas dreas de expansion, aplicaraselle integramente o disposto no planeamento

respectivo, agas no que se refire as edificacions tradicionais existentes, as que sera aplicable o previsto no artigo 40 desta
lei

P.X.0.M. PADERNE DE ALLARIZ

5.1. SOLO DE NUCLEOS RURAIS. ,
5.1.1. DISPOSICIONS COMUNS PARA OS NUCLEOS RURAIS.

5.1.1.3. Usos permitidos.
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O uso caracteristico das edificacions nos nucleos rurais sera o residencial. Asi mesmo, poderanse permitir outros usos
ligados a vida rural, sempre que non se altere a estrutura morfoloxica do asentamento e o novo uso contribua a revitalizar a
vida rural e mellorar o nivel de vida dos seus moradores e que, en todo caso, resulten compatibles co uso residencial. Os
usos permitidos son os seguintes:

- De vivenda. Categoria 1°.

- Industrial. Categorias 1% e 22

- Comercial. Categoria 1°.

- Administrativo e oficinas.

- Hoteleiro. Categoria 3°.

- Garaxe-aparcadoiro. Categoria 12, 2% e 52

- Sanitario-Asistencial. Categorias 1% e 22.

- Educativo. Categoria 12

- Sociocultural. Categoria 12.

- Deportivo.

- Relixioso.

- Agropecuario. Categoria 1?2

Solo Urbanizable Delimitado

Sequndo o PXOM de Paderne de Allariz

6.1. REXIME URBANISTICO.

1. O solo urbanizable é aquel que o PXOM determina como acaido para a sta incorporacién ao proceso de urbanizacion e
que o mesmo Plan, en virtude das circunstancias que nel recaen precisa que tal incorporacion se produza dentro dos
dous cadrienios de actuaciéns programada e/ou priorizada no caso do solo urbanizable delimitado (non se estiman prazos
no caso do solo urbanizable non delimitado).

2. Pero para que tal incorporacioén se produza é obrigado aprobar o planeamento de desenvolvemento, isto é, o
Plan Parcial (ou o Plan de Sectorizacion, no caso do solo urbanizable non delimitado) que tera que desenvolver as
condiciéons que se fixen para cada tipo e/ou sector no presente PXOM.

3. No solo urbanizable, e mentres non se aprobe o correspondente Plan Parcial ou Plan de Sectorizacién non se
poderan realizar mais obras ou instalaciéns que as infraestruturas que amparen Plans especiais con esa
finalidade, e as de caracter provisional previstas, sempre que se destinen aos usos sinalados no presente PXOM.

6.2.1. SOLO URBANIZABLE DELIMITADO RESIDENCIAL.
SOLO URBANIZABLE RESIDENCIAL UDR -2

2. Usos. Nas Areas de Solo Urbanizable delimitado de caracter residencial o presente PXOM establecera de xeito
pormenorizado para cada Sector os usos permitidos, ainda que a nivel xeral (si non se especifican na ficha
correspondente) permitense os seguintes:

- Vivenda ou residencial

- Uso Comercial. Categorias 1% e 2°.

- Uso administrativo e de oficinas.

- Uso hoteleiro. Categorias 12, 22 e 32

- Uso sanitario e asistencial. Categoria 1° e 22

- Uso educativo ou docente. Categorias 1% e 22

- Uso sociocultural e recreativo.

- Uso deportivo.

- Servizos publicos.

3. Sectores.

No presente PXOM contémplanse 2 Sectores deste tipo de solo, delimitados todos eles ao abeiro da disposicion Transitoria
132 do texto refundido da LOUG, por non existir outra alternativa urbanistica viable para o desenvolvemento destes terreos
cun alto nivel de consolidacion edificatoria, con servizos urbanisticos e vinculados a nucleos rurais existentes, pero que non
cumpren coas condicions que a LOUG establece para os nucleos rurais.

As caracteristicas e parametros aplicables a estes sectores son as que se contemplan nas fichas seguintes:
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SOLO URBANIZABLE RESIDENCIAL UDR -2

- Localizacioén: Padem‘,e-Rioseco
- Superficie: 31.248 m~
- Aproveitamento tipo: 0,3 m*m?

- Reservas minimas (publicas) de espazos libres e dotacions:
Equipamentos: Os que se especifican concretamente nos planos de ordenacion.
Espazos libres®: 10 % da superficie total do ambito ou poligono.
Aparcadoiros: 2 prazas por cada 100 m? edificables, das que, como minimo, unha
cuarta parte seran de dominio publico.

o Tipoloxias edificatorias permitidas:
. Vivenda unifamiliar, segundo a ordenanza de nucleo rural de expansion (NRE).

o Usos
Permitense os usos xerais establecidos respectivamente para a ordenanza EE, pero
establécese unha limitacion para os usos distintos do residencial, de tal xeito que so
poderan acadar como maximo o 20 % da edificabilidade total do sector (sen ter en conta
aqui os equipamentos de cesion), e prohibindose os usos industriais.

o Desenvolvemento e prazos.
Poderase desenvolver segundo as condicions xerais establecidas para este tipo de solo.
O prazo maximo para o seu desenvolvemento sera de 8 anos.

o Condicions particulares

- Deberase garantir axeitadamente a conexion viaria perimetral, e se deixara todo ao
longo da superficie de contacto coas estradas pertencentes ao sistema xeral de
comunicacions unha via de servizo afastada da actual por unha fieira de vexetacion
e conectada con aquela soamente por un unico punto, segundo indica o informe de
estradas da CPTOPT.

- Deberase garantir en definitiva a suficiencia do sistema viario, os servizos
urbanisticos existentes e a stia conexion cos sistemas xerais correspondentes para
0s usos previstos (ou o seu reforzamento en caso contrario), prestando especial
atencion a depuracion de residuos, todo isto con cargo ao presuposto de
urbanizacién do sector.

- Deberase integrar na ordenacion do Sector a edificacion existente que non interfira
gravemente con ela ou cos sistemas xerais que discorran polo interior do Sector, e
os espazos libres esixidos nas reservas que se indican, deberan integrarse o mellor
posible na configuracion existente con accesos doados dende o viario existente ou
proposto. Nos novos trazados viarios ou de servizos deberase resolver
axeitadamente a conexion viaria periférica e a conexion cos sistemas xerais que
atravesan o sector, harmonizando axeitadamente as soluciéns empregadas coas
preexistencias de interese existentes na zona.

05. CONCLUSION
Segundo o indicado nos puntos anteriores deste informe, este técnico pode concluir o seguinte:

1_Que o Concello podera levar a cabo a proposta de adquisicion de terreos para a execucién dun centro de
maiores en calquera punto do seu municipio, sen embargo, este técnico considera que o ambito delimitado
cumpre condiciéns de idoneidade polas condiciéns sublifiadas no punto segundo deste informe.

En calquera caso, este ambito € meramente orientativo e poderanse analizar ofertas de compra fora de dito
ambito, tanto de parcelas individuais como agrupacion de parcelas que xuntas acaden as condicions minimas
para o fin previsto.

2_Que dos tres tipos de solo analizados por ser os predominantes dentro do ambito delimitado, o equipamento
de centro de maiores, dentro do uso sanitario-asistencial, poderia ser executado en calquera das tres
clasificacions do solo, se ben, hai que ter en conta as seguintes consideracions para cada unha delas:

-Solo Rustico: A execucion non é directa, se non que para o uso equipamentos, sera precisa a aprobacion dun
Plan Especial de Infraestruturas e Dotacidns.
Para equipamentos publicos, a parcela minima establécese en 2.000 m2, pero para
equipamentos de titularidade privada, o Regulamento da Lei do Solo de Galicia, establece unha
parcela de 10.000 m2.
As condiciéns particulares da parcela e das futuras edificacions seran as determinadas no Plan
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Especial de Infraestruturas e Dotaciéns consonte 6 establecido pola Lei do Solo de Galicia para
este tipo de solo e polo PXOM de Paderne de Allariz para o uso Equipamentos e Servizos.

-Solo de Nucleo Rural: A execucion é directa, sendo o uso Sanitario-Asistencial un dos usos permitidos
neste tipo de solo. As condicions particulares da parcela e das futuras edificaciéns
seran as determinadas polo PXOM para este tipo de solo.

-Solo Urbanizable Delimitado: A execucion non é directa, se non que habera que desenrolar un plan parcial
de todo o sector.
As condiciéns particulares da parcela e das futuras edificacions seran as
determinadas no Plan Parcial consonte 6 establecido pola ficha do sector
UDR-2.
Neste tipo de solo, ainda que é viable a implantacion do uso sanitario-
asistencial, € o menos axeitado, xa que require da execucion conxunta de
todo o sector ou polo menos a planificacion do sector e a execucion de todas
as infraestruturas que a tal efecto fixe o Plan Parcial.

O arquitecto municipal .
DOCUMENTO ASINADO ELECTRONICAMENTE



