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ASSUMPTE: REVISIO DEL PLA GENERAL D'ORDENACIO URBANA DE
MAO I ADAPTACIO AL PLA TERRITORIAL INSULAR DE MENORCA.

APROVACIO PROVISIONAL

Atés que en data 15.4.2011 el Ple de I'’Ajuntament va acordar aprovar
provisionalment la revisio del Pla General d’Ordenacié Urbana de Mad |
adaptacio al Pla Territorial Insular de Menorca, deixant en suspens la tramitacié
de la Revisio del PGOU i adaptacid al PTI, a aquells sdls classificats de sol urba

en el PGOU de 1987 que apareixen

inclosos en la documentacié grafica de

Xarxa Natura 2000 (Sa Mesquida, Es Canutells, Es Murtar i Sant Antoni)

Atés que vosté dins del tramit d'informacio publica va presentar al'legacions al

document de revisié del Pla General d
Pla Territorial Insular de Menorca.

‘Ordenacié Urbana de Mad i adaptacié al

En consegiiencia, pel seu coneixement |i adjuntem copia de l'informe emés en

relacio a la seva al'legacio.

Atentament

Mad, 18.d"abril de 2011

L’Alcalde

'ﬁ? ENTRADA

ORI A Te)
L1 O
nun&mi:ﬂ

10 MAYD 201
REG e Q‘S
DEMARCACIO 11 MENORCA

|

Bois1pST

Pl. Constitucid, 1 - (07701) Maé - Menorea - Tel.
Aflajuntament@ajmao.org

971369800 Fax 971350648 N.LF. PO703204T
WWW.ajmao,org



Al-legacié nam, 348

Al-legant: Lloreng Segui presldent de la Demarcacié a Menorca del COL:LEGI OFICIAL
D'ARQUITECTES DE LES ILLES BALEARS

Data: 30.04.08
R.E.niim: 7051

Resum de I'al-tegacié:

Es un seguit de suggeriments i reflexions que segueixen sislematicament l'ordre de la Memdria i
larticulat. Moltes son elogioses i per tant no son objecte de resposta per be que si de consideracié
per part del PGOVU,

Als efectes del seu resum s'organilza en paragrafs i es enumera en funcié d'apreciar-hi upa
aportacio que calgui informar i/o estimar o desestimar, en quin grau o no, o una presa de posici®
rellevant;

1 a diferéncia de la via orbital, ben estudiada i resolta, sobre la connectivitat Interior no hi ha estudls
2 crilica a excessiu proleccionisme del PT| en relacié a Jes cases de camp
3 no s’han ampltat les referdncies.de planejament i bibllografiques

4 asmentar. Mad “va fer una aposta clara pel creixement urba de la ciutat i per preservar tant la
costa com el paisatge rastic”

5 es recolza la mesura d'ampliar JA Clavé a 18 metres d’amplada

6 es troba a faltar la perliongacié t}lel carrer Sant Manuel i del carrer Rotg

7 es recolzen els creixements pre\f.fistos i explicitament les operacions en UA

8 es proposa reconsiderar totalment el PERI 3 i unir-lo amb el PERI 4, que es recolza
9 es demana que es proposin carf;ers de vianants i restringit per residents

10 permetre fer aparcaments sotefrals al centre historic, clau 11 2.

11 Millorar la xarxa de sanejament per no fer fosses septiques a l'interior dels edificis; dotar els
edificis, sempre que es pugul, de diposits d'aigua de pluja o cisternes per ulilitzar-la al bany; definir
en un planol quines zones de Mad per motius de preservacié de Patrimoni Urba, estarien exemples
de posar plaques solars per justificar el DB-AE del CTE.

12 Passar I'antiga zona 3b1 a plurifamiliar amb aparcament al subsol

13 Permetre grans reformes mantenint la volumelria disconforme

14 Les obres d'impacte sobre & paisatge urba haurien de ser dirigides per un arquitecte

15 D'acord amb la creaci6 de la Chmissié d’Arquiteciura de la Clutat de Mad

16 A manca d'un PE per al casc ahlic, el PGOU eslablis pautes pel fraclament de I'espal public
17 Regular la transformacié de les, PB en cotxeties per impedir la morl del carrer

18 Sub zonilicar per arees el conjuint de la clau 2

19 La profunditat edificable no s'entén i es fa una proposta alternaliva basada en les del PGOU
anterior

20 Sinia des Cuc “deixar el formalisme pel planejament derivat”

21 Que a UA3 no s'afect! el penyaisegat

22 Que 'edificacié no ofegui els habltalges a Vasallo

23. UA Calisa |

24 Que PE 6 (entorn de La Salle) Ho sigui una substitucié de la via orbltal

Informe

1 Els planols d'informacié de la série 3 (i.3) son una analtsi complela dels habilatges  cotxeries, del
comarcial i terciari ciutat i vialital | aparcament a la ciutat de Maé la documentacié que ha format
part de I'analisi de la cliutal del documant de revisi¢ del PGOU.
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2. El caracter proteccionista del PT| no és competéncia del PGOU, en qualsevol cas el PGOU no
estableix mesures més restrictives que aguest.

3 A la Memoria del PGOU no s'han ampliat les referéncies de planejament per evitar prendre un to
excessivament académic; aixi la Memaria s’ha limitat als antecedents més proxims i operatius.

4 En ta Memoria del document d'aprovacié provisional del PGOU en I'apartat que fa referéncia al
balang de 1986 s'ha introduit el seglent text: “D'aquells anys és també una aposta clara i
continuada de la ciulal pel creixement urba en continuitat amb el nucli urba per preservar lant la
costa com el paisatge rustic.”

5 El PGOU no incorpora cap mesura nova que concreli la millora de ia connexié de Sa Explanada a
través de passatge de la Pau i el carrer Sant Josep amb Sinia Costabella.

6 Desplagar el camp de I'Uni6 s’ha valorat inviable socialment | agressiu cap als darreres de veins a
carrer Sant Joan. El 91% del sector del PERI 3 es dedlca a sistemes generals. La complexitat del
lloc aconsella una definlcié de PERI que es concreti tal com s'establia al document d'aprovacio
inicial perd sense entrar en la concrecié detallada de I'ordenaclé en el ben entds que la seglent
visié meés especifica del PERI sera capag de donar resposta als requerimenis. D'aqui que la fitxa
correspenent distingeixi entra el planol normativ | una possible idea d'ordenacié, de caracler
orientatiu. No es consideren certes Jes valoracions segons les quals les determinacions del PGOU
en el seu conjunt perpetuen la desconnexié entre Tanques de! Carme i eixampla Claret.

D'acord amb I'ordenacit proposada a la Ua 2 Sinla des Cuc, la perllongacié del ¢f Roig és viable
com un ltinerari per a vianants | ciclistes en Ja propia ordenacié def jardi pUblic.

7 La perllongacié del ¢/ Viceng Albertl fins a l'avinguda Francesc Femenies no es possible per
I'ampliaci6 de la superficie d'equipament educaliu tramitada en la modificaclé del PP del Passeig de
Circumval-laci¢, ramitacié aprovada definitivament per a 'obtencié de sél necessari per un futur
equipament escolar. Es considera que la solucid adoptada al sector de Santa Magdalena amb el
seu enllag amb la via de ronda és bona i suficient.

8 El Perllongament del Passelg de Santa Euldlia PERI 4 respon a una operacié urbanistica molt
pracisa en els seus objectius. En termes de gestid, aix| com de visualitzacio, facilita aconseguir an
un termini raonable de temps els seus objeclius

El PERI 3: Sinia Bep Frare afronta una realitat molt complexa | ha decidit com s’ha esmentat
anteriorment deixar al moment de la seva redaccié l'ordenaclé especlfica, tot mantenint els
parametres i oferint una imalge horitz6 orientativa del possible futur.

9 EI PGOU ha decidit no fer propostes en relacié a "carrers per a vianants | zones de transit rodat
restringit per a residents” entenent que aquesta qlieslié es resol en la gestié habitual de I'espai
public per part de les administracions locals competents

10 En termes generals (per norma) no es considera adient per la naturalesa de la fabrica
construida a les illes de cases proposar-hi aparcaments soterrats, al centre histdric. D'una banda,
la prohlbicié d’aparcaments al soterrani amb caracter general a la zona 1 per la seva singularitat
ates que coincidelx aproximadament amb I'antic recinte amurallat de Mag, per alira banda, Ia zona
2 recull el conjunt de carrers i teixits produils en continuitat respecte de la ciulat histérica, el PGOU
facilita i promou les obres de rehabilitacid i de gran reforma, i és per aquest motlu que Il'os
d'aparcament en planta soterrani només &s admés en dues subzones espacifigues que el pla
qualifica de 2e i 2 *. Ambdues subzona comprenen un conjunt de parcelles en les quals, degut a la
geometria del sol s'hi permet desplegar amb caracter complementari o singutar I'Us d'aparcament
de vehicles tant en planla soterrani com per sobre del nivell del carrer.
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11 D'una banda, el document d'aprovacid provisional del PGOU incarpora com a document
d'informacié la xarxa de sanejamenl de Maé i els projectes en curs. D'altra banda, a la normaliva
s'incorpora les especificacions relatives a la xarxa de sanejament i als dipdsits de pluja.

L'article 2 del Codi Técnic determina I'ambit d'aplicacié d’aquesta Norma, i estableix les limitacions
en funcid del tipus d'obra, sempre i quan aquestes obres slguin compatibles amb la naturatesa de
la intervencié i, en el seu cas, amb el grau de proteccid que puguin tenir els edificis afectats.
S'estableix doncs, que la incompatibilitat d'aplicacié del Codi Técnic, com ara les plaques solars en
edlficis catalogals per justificar el DB-AE, haura de justificar-se en el projecte I, en el seu cas,
compensar-se amb mesures allernatives que siguin técnicament | econdmicament viables. Es per
aquest motiu que el PGOU no incorpora delimitacions exemptes del compliment del DB-AE del
CTE.

12 La zona qualificada pel PGOU de 1887 de com a subzona 3b1 d'Us resldencial unifamiliar,
passa a qualificar-se per la revisid del PGOU com a 4B. Aquesla zona ha merescut un tractament
de preservacioé perqué forma parl de Ia imatge de la ciutat | represanta 'Gnic conjunt tipo-morfolagic
de ciutat jardi de tot Mad; la qualificacio 4B té& per objecte danar un marge d'aprofitament més
intensiv sense modificar el caracter del conjunt,

13 El PGOU modifica 'establert al document d'aprovacié inlcial del PGOU, a la zona 2, en el sentit
de permetre grans reformes en edificis, mantenint l'altura reguladora maxima i la fondaria
disconformes i consolidades en el moment de l'aprovacié del PGOU.

14 La qualificacié professional no és objecte de discerniment en un PGOU

15 La disposicié addiclonal primera no determina la composiclé de la Comissio d'Arqultectura. Sera
I'Ajuntament en el moment de crear-la qui decidira quins sén els membres que hi formaran part.

16 El PGOU no ha volgut continuar amb la vella tradicid del planejament de derivar decisions |
inictativa a "la cascada del planejament” no només perqué vint anys de vigéncia de I'anterior han
demostrat la seva inviabilitat siné perque les politiques que I'allegant reclama son perfectament
viables amb la gestié quotidiana de I'espai pablic per part de I'administracid tal com ho demostren
als millors exemples i Fexperiéncia generalitzada de les darreres décades a molles ciutats. El
PGOU en alld que és estrictament de |a seva competencia si ha procurat actuar amb politiques que
podran tenir efectes a mig lermini, tan les normalives com les actives (UA, PERI, elc),

D'altra banda en relacié als aparcaments proposats a la UA 3, Mirador Claustre del Carme s'ha de
dir que la revisté dal PGQU dona una resposta Integrada i més ambiciosa a una qualificacié de
I'anterior Pla (B, aparcament) no executada. Es tracta, doncs, de culminar I'estralégia civica de
revitalitzacié del Claustre del Carme, ampliant Famblt per incorporar allres objectius d'interds
general per a la ciutat.

L'abjectiu és fer viable un nou eix d’accessibilitat al centre urba d'abast general, des de Baixamar:

- ES proposa la realitzacié combinada d'un gran edifici solerrat d'aparcament de vehicles, per
dessota la rasant del Claustre del Carme i en la vertical d'una nova plaga mirador, coincidint amb
Valineacié del penyal, davant de la cantonada més occidental del Claustre. Aquest nou odifici
d'aparcament tindra I'avantatge estrategica de donar accés de vianants indistint a dos nivells: el del
port i els molls de Baixamar i lambé el nivell del Claustre, que és el de la clutat histdrica, perd amb
un Unic accés de vehicles des del port (arrencada de Ia Cosla de Ses Voltes), evitant carregar els
itineraris pels carrers de la ciutat historica. D'aquesta manera es donara mes amplitud i activitats a
Fedifici Claustre sense introduir pressié addicional a la plaga Miranda.

- Es crea una plaga mirador que permetra donar caracter public i general a la comunicacié amb
mitjans mecanics i per Us de viananis port/ciutat per l'aparcameni. Un sistema d'escales
mecaniques facilitara una allernaliva cdmoda i directa entre la plaga Mirador i la plaga d’Espanya
En el PGOU s'adopten les mesures que s’han considerat ldglques per tal de garantir que aquesta
intervencié pugui ser digne de I'alta responsabilitat que se li encomana,

Es en aquest sentil que en el document d'aprovacié provisional estableix en la normativa, per a les
intervencions d'aquest ambit, les seguents condicions d'edificacio:
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- _Cald‘ré construir amb mur de pedra | aspecte massls (sense cap expressié de I'escala i ordre
tnterior de F'edifici d’aparcaments) tot el frant al port que coincideix amb I'alineacié del penyal,
afectat per la intervancié.

- Efprojecte sera objacte de seguiment per part del Consorci del Penya-segat del Port de Mad
de consulta a la Comissid d'Arquitectura de la ciutat .

Coma conseqliéncia, del grau de proteccié del conjunt monumental de Sant Francesc s'elimina
I'ambit del PERI 2.

17 EI PGOU ja estableix que “les noves obertures de portals per garatge només es permetran si no
contradiuen els plans de mobllitat de Ia ciutat histdrica o les politiques de pacificacié def transit que
en cada moment estiguin vigents" 1an per la clau 1 com per la clau 2."

18 Pel que fa I'Us residencial a les plantes soterrani, els exemples que es posen, s'han racollit en el
desenvolupament de la norma corresponent al document d'Aprovacté Provisional del PGOU.
L'article que regula els parametres relatius de |a planta soterran| de l'edlficacit determina que com
axcepcit 6s permet I'ls residencial en aquelles zones que per la seva topografia permetrien utilitzar
espais interiors soterrats confrontats | oberis clarament a amblants de gran qualitat. S'idenlifiquen
com solars amb aquestes caracterisliques als que tenen fagana pasterior al parc des Fraginal {ala
zona 2) | els del carrer isabel Il amb fagana posterior al port i a la costa de Murel | costa des
General (a la zona 1) Qualsevol ampliacié d'aquests ambits d'excepcié haura de justificar per
analogia la seva inclusié. En aquestes circumstancles es permeten els usos permasos en planta
baixa, excepte expressa prohibicié segons les zones

19 Es procura una explicacid per fer intel-ligible la proposla.

Les profunditats en la clau 2 afectaran només a I'cbra nova, i 'obra nova ha de ser per definicid
excapcional en aquests llocs, alesos els principis prevalents de conservacid i foment de Ia
rehabilitacid. El parametre concret establerl com profunditat maxima no afecta doncs al valor
patrimonial dels propietaris de cases que no pretenen hipolecar amb rendiments econdomics
diferencials cas de convertir en salar la parcella en lloc d'actuar sobre la fabrica edificada. Afecla
nomeés, Insistim, a I'obra nova. | aquesta ha de ser, o fara bo que fos, minoritaria i a ser possible
sense destruir el “codi cadastral’”, que és un dels elements fonamentals de la vibracio que
s'esmenta | es valora. Per tant, una parcela de trast amb obra nova en un context de cases
histdriques vibrara doncs és clar que la profunditat de la fagana interior sera una mica distinta en
relacié a les de llindar perqué la alineacié no sera exacte. | probablement es situara un xic
endarrerida respecta les laterals, fot que permelrd, a més de respectar les veines, les quals son a
protegir i defensar, donar un signe inequivoc del lipus de polltiques que el PGOU promou i quines
considera secundaries. No és doncs un error de percapcit els parametres que s'han establert
detalladament rengle per rengle a tota la ciutat de carrers de casas, sind una decisié medilada, tret
d'errors malertals.

El funcicnament tipologic de les cases de trast es caracteritza per produir els caps de cantd com
excepcions reals (en els forats, en Ia visibililat de |a fagana interior, en la llum sobre el carrer de tall,
elc) sense excepcié de la norma constructiva de la casa de frast, al contrari, és I'expressié de
‘cases que no giren, o que no saben girar {i és interessant que “no sapiguen far-ho"). Les llles de
cases de les tipologles de cap de cantd no son llles de cases dissenyades per oferir solucions
singulars a les cantonades, doncs per raé del tipus, sempre hi ha un front prevalent, el qual
normalment no és el mes llarg, precisament. Son paradoxes de I'enorme Interés de la ciulat real en
cases de frast solmeses sovint a la fragilitat de normes que les desconsideren. Aquesta situacit,
molt ben coneguda gracies a monografies i estudis urbans arreu del nostre context urba és un
valor. | un error conceplual aplicar normes d'sdificacié perimetral completa, tes quals sl son
raonables en les tipomorfologies d'eixampla.

20 A diferéncia d'un PERI o un SUP, la Unitat Actuacié exigeix un grau de definicié morfologica
més imporlant.

En la UA 2 Sinia des Cuc, el tractament del parc, amb aA possible a coles sota rasant, ho sera en
funcié del projecte d'urbanitzacié preceptiu, el qual sera objecte d'una tramitacié que garanteix la
participacio ciutadana i el control social de les decistons sobre el domini public.
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D'acord amb els objectius assenyalats a la normativa que regula el futur desenvolupament de la UA
2 Sinia des Cuc, el PGOU determina la segiient proposta: mantenir I'Us d'aparcament als darrares
de Caml des Castell, en la posicié més ensotada del conjunt amb un tractament de la superficie a
Falre lliure com espai pUblic integrat al verd urbd (enjardinament d'integracio) | respectant les
condiclons paisatglstiques de les cases sobre el caml d'es Casteli. Es previst un aparcament
soterrani que ocupi entre 2.000 i 4.000 m? dels 6.328 totals amb doble clau Jp/Aa.

Els accessos a l'aparcament, com multiples altres gilestions, sén assumptes técnics que es
definiran en successives fases de gestia de la UA i finalment al Projecte d’Urbanitzacio.

El PGOU mante la perllongaclé del C/ San Ferran, dintre de I'estructura organica de la ciutat, aixl la

futura perllongacié no es un tall sind que es un eix connector que arlicula i aproxima parts de la
ciutat.

El document d'aprovacié provisional del PGOU determina dins I'Ambit de UA 2 Sinia des Cuc, la
previsié d'equipaments publics disposats als dos extrems del conjunt amb continuitat amb el teixit
urba i reforgant el nou carrer proposal. Les superficles d’'ambdés equipaments publics qualificats
d'Eq. Alt: genéric o pollvalent permetra establir I'ls en funcié de la demanda soclal i la decisid
municipal en el moment de desenvolupar-se aquesta Unitat d’'Actuacié.

21 Tal com s’ha conteslat al punt 16 del present informe, el penya-segat restara afactat plenament
pel desenvolupament de la proposta. El document d'aprovacié provisional del PGOU ha pres el
criteri de compromis consistent en conslderar que la ciutat no podra defugir en aquest lloc la
responsabillitat clvica i cultural de proposar una millor escena urbana, de la mateixa manera com
altres generacions he van fer en el passat.

22 EI PGOU ha pres totes les precaucions adients, aprofitant |la redefinicié de les antigues UAB |
UA7 {en el document d'Aprovacid Provisional actualment UAS Interior d'ilia a ¢/ Vassallo) per tal de
que les noves edificacions no malmetin les condicions ambientals de les existents.

Es garanteix seguir gaudint de vista, llum, inlimital, etc., a la seva parcella, com la resla dels
habitatges veins gracles a la definicié normativa de la nova ordenaci6 de ta UA 5, en el que es fixa
un retranqueig de 3 metres des de els llindars de les parcelles que com la seva estan consolidades
amb front al carrer Vassallo.

23 EI document d'aprovacié provisional del PGOWU remet |'ambit de l'antiga UA 8 Catisa, a la
disposici6 transiloria primera en la que regula aquells sectors | poligons que estaven ja delimitats i
amb instruments de planejament o equidistribucié ja aprovats perd no executats. El Pla remet per a
la regulacié d'aques! sector a |la seva prépia normativa.

24. Es cert que, tal com es manifesta, no es tracta de “la creacié d'una “illeta” autdnoma a I'entorn
de l'equipament escolar i allres dependéncies™ sind de establir el marc des del qual estudiar “la
creacié de les infraestructures o servels annexos (esplanada o accessos de vianants amplis) pel
transit de vianants a l'escola”.

Pard el PGOU voldria col'locar aquesta reflexié en un context més pluridireccional en la mesura en
que aquest enclau (PE 6) concentrard en un fulur, encara per delerminar, perd cert si @s
desenvolupen les previsions de SUP 1 Caml de Santa Maria, solicilacions a les quals caldra donar
resposta. Només la previsié d’'un ambit raonable per la presa de determinacions sentara les bases
de la resolucié de les demandes futures.

Proposta

Eslimar parcialment.
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