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1. ANTECEDENTS 

1.1  El POUM de Preixens estableix, entre les determinacions relatives a la qualificació del 

sòl urbà, la zona de cases aïllades, clau 3, que té per objecte la regulació dels nous 

creixements de cases aïllades amb jardí. Es divideix la zona en dues subclaus, la 3b, que 

regula l’ordenació en sòl urbà no consolidat amb polígons d’actuació delimitats sobre sòls 

vacants, per als que preveu una tipologia d’habitatges adossats, i la 3a, que es proposa 

per a sòl urbà consolidat sobre parcel·les que en gran part ja estan consolidades també 

per l’edificació. Aquests sòls no provenen, en el cas del sòl urbà consolidat, de 

parcel·lacions per a tipologies exclusivament residencials de vivenda aïllada, si no que 

responen a àmbits de sòl parcialment edificat definits pels intersticis de  la vialitat existent. 

L’ús històric d’aquests sòls no ha tingut com finalitat primària la de  parcel·lar, si no, en la 

major part dels casos, han estat ocupats amb edificacions per a usos variats que han   

mantingut les finques  originals, amb la implantació de varies edificacions per parcel·la i 

espais lliures comuns amb diverses solucions per l’estructura de la  propietat. 

És per tant una morfologia característica d’aquets teixits urbans i que s’adequa a les 

necessitats i a l’ús del sòl tradicionalment realitzat pels habitants dels diversos nuclis 

integrats en el municipi; Preixens, Pradell i Ventoses.   

La regulació d’aquesta subzona en el POUM té com a elements bàsics de l’ordenació una 

parcel·la mínima de 400 m2, una densitat d’un habitatge per parcel·la, una edificabilitat 

màxima de 0,5 m2st/m2s, amb distinció d’una edificabilitat especifica per edificacions 

auxiliars, i una tipologia edificatòria aïllada en parcel·la amb la condició de separar-se un 

mínim de 3m de totes les partions. 

Estimem que aquesta regulació no recull adequadament les anteriorment assenyalades 

pautes d’ocupació tradicionals, que no responen de manera lineal a la tipologia d’edificació 

aïllada, si no a una lògica parcial  de consolidació edificatòria en continuïtat amb els teixits 

contigus qualificats de zona 1 i 2  ja completament definits per l’alineació del carrer, i als 

usos mixtes residencials vinculats a l’activitat agrícola. 

Així podem advertir com l’aplicació de l’ordenança de separació a límits suposa relegar a 

la condició de volums disconformes la major part d’edificacions existents en les unitats de 

zona qualificades de 3a, situació que es repeteix en els tres nuclis del municipi. També es 

constata que la condició de densitat d’un habitatge per parcel·la, independentment de la 

seva  superfície, incentiva la segregació de parcel·les, quan el manteniment de les 

dimensions de les parcel·les originals s’ha de considerar una característica pròpia 

d’aquest teixits de matriu rural, que  garanteix una certa continuïtat dels espais lliures 

d’edificació, mentre que s’adequa a la lenta consolidació edificatòria basada en el 

manteniment de la unitat de la parcel·la d’origen familiar. Seguidament mostrem alguns 
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exemples de situacions de disconformitat de l’edificació en moltes de les unitats de zona 

qualificades de 3a en els tres nuclis. 

En conclusió es considera que la regulació de les condicions d’edificació de la zona de 

cases aïllades no recull adequadament les condicions de les construccions tradicionals i  

no dona alternatives per a resoldre les situacions de contigüitat amb les unitats de zona 

ordenades segons alineació de vial.  
 

Alguns exemples de parcel·les en zona 3 amb varies edificacions per parcel·la i afectacions 
per les distàncies a límit de parcel·la, les afectacions s’assenyalen amb una franja blava.  
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2. ABAST DE LA MODIFICACIÓ DE L’ARTICLE 88 DEL POUM I DESCRIPCIÓ DE LA 

PROPOSTA 

Una vegada considerats el fets exposats en els antecedents es creu necessari un ajust de 

les condicions de l’edificació de la zona 3 amb l’objectiu de que, tot i mantenir les 

condicions de baixa densitat i predomini de l’espai lliure d’edificació, es generin 

mecanismes flexibles que permetin integrar les edificacions existents, sense condemnar-

les al règim de volum disconforme, promoure que les noves edificacions conservin la 

lògica del paisatge urbà dels teixits consolidats en zona 1 i 2, i en definitiva s’incentivi el 

manteniment de les grans parcel·les amb mixtura d’usos residencials i compatibles. En 

aquest mateix sentit es considera també convenient donar la possibilitat d’adaptació de les 

situacions de mitjanaria amb les unitats de zona contigües ordenades segons alineació de 

vial. S’estima també necessari regular de manera més detallada les edificacions auxiliars i 

secundaries que permetin l’ús adequat dels espais lliures privats d’edificació.  

 Per tant  la modificació  que es proposa afecta a: 

-  La regulació de l’ocupació, tot establint un paràmetre d’ocupació única per a la 

totalitat de volums edificats en cada parcel·la sense distingir si és principal o auxiliar. 

- S’incrementa l’alçada reguladora, sense incrementar el nombre màxim de plantes per 

a permetre que la planta baixa tingui condicions adequades per acollir els usos 

compatibles al residencial. 

- Es modifica  l’expressió de la densitat referint-la a una superfície de parcel·la igual a la 

mínima. En la formulació vigent, on s’estableix un habitatge per parcel·la, la 

construcció d’un nou habitatge comporta necessàriament la divisió de la finca, mentre 

que amb la formulació proposada s’incentiva el manteniment d’espais lliures i de 

serveis comuns. 

- Es modifiquen les condicions d’edificació en les àrees definides pels gàlibs mínims, 

incrementant la flexibilitat i incentivant les solucions que redueixin l’existència de 

mitgeres existents a la vista.  

- Es regulen de manera detallada  les edificacions auxiliars, distingint la regulació entre 

les sobre rasant i les sota-rasant i les que comporten volums coberts de les que no.  

La modificació en cap cas suposa un increment d’aprofitament, ja que es manté 

l’edificabilitat neta per parcel·la, ni comporta un canvi de la regulació vigent d’usos 

admesos.  

 

L’article 88 restarà finalment com segueix, tot ressaltant en vermell els elements 

modificats.  
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Article 88 

Zona de cases aïllades, clau 3 

l . DEFINICIÓ 

Aquesta zona ordena l 'edificació d’habitatges unifamiliars en parcel·les amb jardí.  

2. CONDICIONS DE LA PARCEL.LACIÓ 

 Clau 3b Clau 3a 

Superfície de parcel.la mínima 245 m2 400 m2 

Front mínim de parcel.la 7m 15 m 

Fondària mínima de parcel.la 24,50 m 15 m 
 

3. CONDICIONS DE L'EDIFICACIÓ 

  Clau 3b Clau 3a 
Forma d'ordenació adossada aïllada 
Tipologia unifamiliar unifamiliar 
Índex d'edificabilitat net 0,70 m2st/m2s 0,50 m2st/m2s 
Ocupació màxima 54% 34% 

Alçària reguladora màxima 7,30 m 7,30 m 
Nombre màxim de plantes P. baixa+  1 pis P. baixa+  1 pis 
Densitat màxima d'habitatges 1  hab. cada 245 m2 

de parcel·la 
1 hab. cada 400 m2 de 
parcel·la 

 

 

Conjunt de l'edificació reculada 
del vial 

6 m.   

Separació mínima al fons de 
parcel.la 

5m. 3m. Les edificacions 
podran adossar-se a les 
mitgeres existents en les 
parcel·les confrontants, 
amb una alçada igual a la 
de la mitgera. Es 
reconeixen totes les 
separacions actuals de les 
edificacions existents i no 
es consideren en volum 
disconforme. 
  

Separació al front de parcel.la 
 

No s’estableix un gàlib 
mínim i les edificacions es 
podran alinear amb el vial 
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Separació als laterals de parcel·la   3m. En el cas d’existència 
de mitgeres a la vista en 
les parcel·les confrontants 
Les edificacions es podran 
adossar amb una alçada 
de l’edificació igual a la de 
la mitgera. 

 

En la zona 3a s'admet la possibilitat de dos habitatges adossats per una mitgera comú, 

sempre que es respecti les condicions de parcel·lació i edificació en cada una de les 

parcel·les i el projecte de construcció arquitectònic sigui unitari per a totes dues. 

 

Alçària lliure mínima planta soterrani 2,30 m 
Alçària lliure mínima planta baixa 2.75 m 
Alçària lliure mínima planta pis 2,50 m 

 

Ocupació p. 
soterrani: 

Podrà sobrepassar l'ocupació  de  la planta baixa excepte pel 
que fa a les edificacions auxiliars sota rasant, que es regulen 
segons el punt 5 d’aquest article.  

Elements sortints Regulats segons l'article 50, Capítol II, Títol Segon 
Cossos sortints Regulats segons l’article 49, Capítol li, Títol Segon 

Tanques Màxim de 1.80m. , dels quals només 0.60m. seran opacs. 

Coberta Serà preferentment  a dues aigües o quatre aigües amb una 
pendent, màxima del    30%.     Per    a l'arrancada  de la 
coberta és obligada  la   formalització d'un ràfec. 

Espai sota-coberta NO és d'aplicació l'article 40, Capítol I,  Títol Segon 
 

4. CONDICIONS D’ÚS 

Ús global 1a:  Habitatge unifamiliar. 

Usos admesos 2,4,5,8,9,10,11,12,13 

Aparcaments Es obligatori un mínim d'una plaça d'aparcament per habitatge. 

 

5. REGULACIÓ DE LES EDIFICACIONS AUXILIARS EN LA ZONA 3 

Edificacions auxiliars:  

Es distingeix les que estan per sobre o per sota de rasant 

1.- Per sobre de rasant  
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1.1.- Edificacions auxiliars tancades o semitancades 

Són les construccions destinades a usos complementaris de l’edificació principal que 
disposen de coberta que protegeix de la pluja, estiguin total o parcialment tancades. 
Aquestes construccions es regulen pels mateixos paràmetres de sostre, ocupació i 
distàncies a llindars que les edificacions principals de manera que el sostre i l’ocupació 
serà la resultant de la suma de tots el volums coberts, siguin principals o auxiliars, de la 
parcel·la.  

1.2.- Edificacions auxiliars obertes i petits elements constructius destinats a allotjar 
elements tècnics d’instal·lacions. 

Són les construccions destinades a usos complementaris de l’edificació principal que no 
disposen de coberta que protegeix de la pluja, com pèrgoles, tendals, barbacoes, etc., 
així com  les petites construccions dedicades a les instal·lacions amb una alçada inferior 
a 1,5m.  

Es regulen segons les condicions següents:  

- No comptabilitzaran als efectes de l’aplicació del sostre ni de la ocupació 
màximes. 

- Hauran de complir les distàncies mínimes a llindars, excepte en el cas dels 
quadres de subministrament de serveis o altres elements tècnics que es puguin integrar 
en els tancaments de la parcel·la. 

- Les barbacoes, si són construccions permanents, s’hauran  d’adossar a l’edificació 
principal, hauran de tenir xemeneia que superi l’alçada del carener de l’edificació principal 
i complir amb el Codi Tècnic de l’Edificació (CTE). 

 

2.- Per sota de rasant  

Les edificacions auxiliars per sota de rasant com les piscines, les rampes i accessos al 
soterrani o dipòsits, es regulen segons les condicions següents:  

- No comptabilitzaran als efectes de l’aplicació del sostre ni de la ocupació 
màximes. 

- Podran ocupar com a màxim un 25% de l’espai lliure d’edificació de la parcel·la i 
hauran de guardar com a mínim una distancia d’1,5 m a les partions.  

 

 

3. PLANEJAMENT VIGENT 

El planejament vigent al terme municipal de Preixens es el POUM,  amb data d’aprovació 

definitiva: 02/04/2007 i data  de publicació: 06/07/2009.  

El planejament supramunicipal d’aplicació és el Pla territorial Parcial de Ponent (Terres de 

Lleida) . 
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4. JUSTIFICACIÓ 

5.1 Justificació legal 

Les modificacions puntuals objecte d’aquest expedient s’efectuen en base a l’article 96 

Modificació de les figures de planejament urbanístic  i a l’article 97 Justificació de la 

modificació de les figures del planejament urbanístic del Text refós de la Llei d’urbanisme 

1/2010, de 3 d’agost,  modificat per la Llei 3/2012, de 22 de febrer (LU). 

L’article 96 de la LU estableix que la modificació de qualsevol dels elements d’una figura 

de planejament està subjecte a les mateixes disposicions que regeixen la seva formació. 

L’article 97 de la LU estableix que les propostes d’una figura de planejament urbanístic 

han de raonar i justificar la necessitat de la iniciativa, l’oportunitat i la conveniència amb 

relació als interessos públics i privats concurrents. 

La seva tramitació s’ajustarà al procediment establert en l’article 85 de la LU i en general 

als articles que siguin d’aplicació tal com determina el Capítol II Formació i tramitació de 

les figures de planejament urbanístic del TÍTOL TERCER de la mateixa Llei. 

 

5.2 Justificació de la necessitat de la iniciativa, i la conveniència en relació als interessos 

públics i privats concurrents 

La justificació de la conveniència i oportunitat de la modificació es fonamenta en la 

necessitat d’adequar la regulació urbanística de les zones qualificades dintre de la zona 3 

a les condicions pròpies i tradicionals del teixit urbà dels nuclis que composen el municipi 

de Preixens, al manteniment i increment de la qualitat del paisatge urbà que es fonamenta 

en la incentivació de la convivència d’usos compatibles, la millora de relacions de mitgera 

entre unitats de zona de qualificació diferent i les condicions de continuïtat de l’espai lliure 

privat  que actualment existeixen.  

. 

5. AVALUACIÓ AMBIENTAL ESTRATÉGICA 

L'abast de la modificació només afecta al sòl urbà consolidat del municipi, no comporta 

variacions fonamentals de les estratègies, les directrius i les propostes del pla i no es troba 

inclòs dins del marc de futures autoritzacions de projectes i activitats sotmesos a avaluació 

d'impacte ambiental o que pugui tenir efectes apreciables en espais de la Xarxa Natura 2000. 

En cap cas aquesta modificació suposa la qualificació de nou sòl urbà.  

Per tant, s’estima que la present Modificació del POUM de Preixens no es objecte d'avaluació 

ambiental estratègica, per la qual cosa es sol·licita de l’òrgan ambiental competent la 

declaració de que aquesta modificació no té efectes significatius sobre el medi ambient. 
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6. ESTUDI D’AVALUACIÓ DE LA MOBILITAT GENERADA 

Segons el Decret 344/2006, de 19 de setembre, de regulació dels estudis d'avaluació de la 

mobilitat generada serà necessari incorporar un estudi de la mobilitat generada en el cas 

que el planejament urbanístic derivat comporti la incorporació de nous usos. 

S’ha de concloure que la modificació proposada no afecta a les intensitats dels 

aprofitaments urbanístics i manté l’estructura dels usos, i conseqüentment no altera les 

condicions de mobilitat que corresponen actualment al POUM del municipi de Preixens.  

 

7. RESUM COMPRENSIU 

L’escassa complexitat de la modificació puntual que en aquest document es proposa comporta 

que el document comprensiu sigui coincident amb la documentació de la Modificació de 

POUM. No es considera necessari establir suspensió de llicencies al considerar-se que les 

normes vigents son més restrictives que les modificades, i que les edificacions amb llicència 

segons el planejament vigent també compliran el modificat.  

 

 

 

Lleida, abril de 2021 

 

 

 

David Portolés Martínez, arquitecte urbanista 
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                                                                                                                                              ANNEX 1  
                                                                                             Reproducció de  l’article 88 vigent 
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                                                                                                                                              ANNEX 2  
                                                                                              Redacció de  l’article 88 modificat 
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Article 88 

Zona de cases aïllades, clau 3 

l . DEFINICIÓ 

Aquesta zona ordena l 'edificació d’habitatges unifamiliars en parcel·les amb jardí.  

2. CONDICIONS DE LA PARCEL.LACIÓ 

 Clau 3b Clau 3a 

Superfície de parcel.la mínima 245 m2 400 m2 

Front mínim de parcel.la 7m 15 m 

Fondària mínima de parcel.la 24,50 m 15 m 
 

3. CONDICIONS DE L'EDIFICACIÓ 

  Clau 3b Clau 3a 
Forma d'ordenació adossada aïllada 
Tipologia unifamiliar unifamiliar 
Índex d'edificabilitat net 0,70 m2st/m2s 0,50 m2st/m2s 
Ocupació màxima 54% 34% 

Alçària reguladora màxima 7,30 m 7,30 m 
Nombre màxim de plantes P. baixa+  1 pis P. baixa+  1 pis 
Densitat màxima d'habitatges 1  hab. cada 245 m2 

de parcel·la 
1 hab. cada 400 m2 de 
parcel·la 

 

Conjunt de l'edificació reculada 
del vial 

6 m.   

Separació mínima al fons de 
parcel.la 

5m. 3m. Les edificacions 
podran adossar-se a les 
mitgeres existents en les 
parcel·les confrontants, 
amb una alçada igual a la 
de la mitgera. Es 
reconeixen totes les 
separacions actuals de les 
edificacions existents i no 
es consideren en volum 
disconforme. 
  

Separació al front de parcel.la 
 

No s’estableix un gàlib 
mínim i les edificacions 
podran alinearse amb el 
vial 
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Separació als laterals de parcel.la   3m. En el cas d’existència 
de mitgeres a la vista en 
les parcel·les confrontants 
Les edificacions podran 
adossar-se amb una 
alçada de l’edificació igual 
a la de la mitgera. 

 

En la zona 3a s'admet la possibilitat de dos habitatges adossats per una mitgera comú, 
sempre que es respecti les condicions de parcel·lació i edificació en cada una de les 
parcel·les i el projecte de construcció arquitectònic sigui unitari per a totes dues. 
 

Alçària lliure mínima planta soterrani 2,30 m 
Alçària lliure mínima planta baixa 2.75 m 
Alçària lliure mínima planta pis 2,50 m 

 

Ocupació p. 
soterrani: 

Podrà sobrepassar l'ocupació  de  la planta baixa excepte pel 
que fa a les edificacions auxiliars sota rasant, que es regulen 
segons el punt 5 d’aquest article.  

Elements sortints Regulats segons l'article 50, Capítol II, Títol Segon 
Cossos sortints Regulats segons l’article 49, Capítol li, Títol Segon 

Tanques Màxim de 1.80m. , dels quals només 0.60m. seran opacs. 

Coberta Serà preferentment  a dues aigües o quatre aigües amb una 
pendent, màxima del    30%.     Per    a l'arrancada  de la 
coberta és obligada  la   formalització d'un ràfec. 

Espai sota-coberta NO és d'aplicació l'article 40, Capítol I,  Títol Segon 
 

4. CONDICIONS D’ÚS 

Ús global la:  Habitatge unifamiliar. 

Usos admesos 2,4,5,8,9,10,11,12,13 

Aparcaments Es obligatori un mínim d'una plaça d'aparcament per habitatge. 

 

5. REGULACIÓ DE LES EDIFICACIONS AUXILIARS EN LA ZONA 3 

Edificacions auxiliars:  

Es distingeix les que estan per sobre o per sota de rasant 

1.- Per sobre de rasant  

1.1.- Edificacions auxiliars tancades o semitancades 
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Són les construccions destinades a usos complementaris de l’edificació principal que 
disposen de coberta que protegeix de la pluja, estiguin total o parcialment tancades. 
Aquestes construccions es regulen pels mateixos paràmetres de sostre, ocupació i 
distàncies a llindars que les edificacions principals de manera que el sostre i l’ocupació 
serà la resultant de la suma de tots el volums coberts, siguin principals o auxiliars, de la 
parcel·la.  

1.2.- Edificacions auxiliars obertes i petits elements constructius destinats a allotjar 
elements tècnics d’instal·lacions. 

Són les construccions destinades a usos complementaris de l’edificació principal que no 
disposen de coberta que protegeix de la pluja, com pèrgoles, tendals, barbacoes, etc., 
així com  les petites construccions dedicades a les instal·lacions amb una alçada inferior 
a 1,5m.  

 

Es regulen segons les condicions següents:  

- No comptabilitzaran als efectes de l’aplicació del sostre ni de la ocupació 
màximes. 

- Hauran de complir les distàncies mínimes a llindars, excepte en el cas dels 
quadres de subministrament de serveis o altres elements tècnics que es puguin integrar 
en els tancaments de la parcel·la. 

- Les barbacoes, si són construccions permanents, s’hauran  d’adossar a l’edificació 
principal, hauran de tenir xemeneia que superi l’alçada del carener de l’edificació principal 
i complir amb el Codi Tècnic de l’Edificació (CTE). 

 

2.- Per sota de rasant  

Les edificacions auxiliars per sota de rasant com les piscines, les rampes i accessos al 
soterrani o dipòsits, es regulen segons les condicions següents:  

- No comptabilitzaran als efectes de l’aplicació del sostre ni de la ocupació 
màximes. 

- Podran ocupar com a màxim un 25% de l’espai lliure d’edificació de la parcel·la i 
hauran de guardar com a mínim una distancia d’1,5 m a les partions.  
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DILIGÈNCIA per fer constar que el Plenari de la Corporació, reunit en sessió extraordinària de 
14 de maig de 2021, va aprovar inicialment la modificació número de l'art.88 de les NN.UU. del POUM 
de Preixens referent a la zona de cases aïllades- CLAU 3.
Preixens, 25 de maig de 2021
La secretària

https://simplifica.diputaciolleida.es/validador/verificadorfirma.asp?NodeAbsisini=168
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