AJUNTAMENT D’ALAIOR

Assumpte: Suggeriments i comentaris
respecte de I'avang del PGOU

El Centre d’Estudis Locals us vol fer arribar els seglients comentaris a tall de suggeriments respecte de
I'exposicio del nou PGOU. Ho feim des de la perspectiva d’haver treballat amb diferents documents de
PGOU a Alaior aquests anys: avangos, documents d’aprovacions inicials i documents d’aprovacions
definitives.

CRITERIS GENERALS

Es del tot imprescindible que el document sigui practic des del punt de vista d’objectius i d’aplicacio. La
historia de I'urbanisme local, quant a documents urbanistics, ha estat bastant deplorable. | a¢co ha
condicionat greument la feina de I'ajuntament pero també les possibilitats econdmiques del conjunt de la
poblacié. Cal un document realista, de gestio facil i senzilla, d’acord amb la realitat de les families, dels
possible promotors i del mateix ajuntament. Fem un document adaptat al poble i no esperem adaptar les
capacitats del poble al document.

Us pregam que el document establesqui uns criteris d’interpretacié ben aclarits. No pot ser que per simples
errors ortografics de comes mal posades, per redaccid, per composicié del document, dos técnics
interpretin possibilitats diferents. La redaccié del PGOU ha de contenir criteris d’interpretacio senzills,
planers, que no generin dubtes. | quan hi hagi dubtes, el mateix PGOU ha d’establir que ha de ser un
conjunt de persones (la Comissio d’'Urbanisme, o la mateixa ampliada amb experts, o la Junta de Govern
ampliada, la que escoltant les diferents versions dels técnics, pugui decidir tenint en compte més I'esperit de
la norma en concret del PGOU i I'interés general de la poblacid, que la lectura individual de qualsevol
persona.

L’ortografia o la capacitat de redaccio dels autors no pot estar per damunt del saber de I'urbanisme i de
I'aplicacio a les necessitats concretes d’Alaior. Les quals coses han succeit i greument al llarg de la historia
dels darrers anys.

URBANISME DE COOPERACIO

Cal apuntar clarament a un urbanisme de cooperacio. Alaior en aquest moment necessita que I’Ajuntament
compensi els anys de mala praxis que han estancat I'accés a I'habitatge i la promocié d’espais que generen
equipaments.

ZONA DE SON BOU

El PGOU hauria de contenir unes normes de construccié a la zona de Son Bou que evitin dues coses: la
despersonalitzacio estética de la zona i I'elevada densitat de la part de baix, qualificada de zona urbana.
Un paratge que vol ser lloc d'excel-léncia turistica ha de introduir un estil arquitectonic de major estetica. Ara
es podria semblar a qualsevol altra zona turistica de qualsevol part de la costa més «cutre» de I'Estat.
Nomeés la part de paisatge natural ho compensa.

L'elevada densitat de negocis i residencies també malmet la qualitat per a I'excel-léncia.

Per tant, cal introduir parametres que afectin les noves construccions i les reformes en la linia de les dues
coses:

- reduir la densitat construida, alliberant volums en favor del paisatge net.

- Introduir una linia d'estil arquitectonic per embellir les edificacions, incorporant I'estil d'arquitectura
tradicional de Menorca i dissenys moderns harmonitzats amb el paisatge del lloc i d'alld que és propi de la
nostra terra.



APARCAMENT CLAU AL CARRER DES POUET NOU

Un aparcament que esdevindria crucial per a I'accés i la residéncia al nucli antic seria en la part de dat del
carrer des Pouet Nou. A ma dreta, baixant, just quan acaba la part edificada. El desnivell d'aquesta zona
permetria fer un aparcament en tres nivells, el superior arran de la cota del carrer, el de baix arran de la cota
del final de la Costa des Pou. Un aparcament molt gran, des del qual, els usuaris podrien accedir al centre
del nucli antic: església, ajuntament, universitat, La Salle Antiga... Una gran majoria de residents d'aquesta
part de carrers medievals trobarien l'aparcament definitiu.

Es tracta d'una zona pendent d'urbanitzar, té previsions aprovades en un estudi de detall, equipaments a
incorporar. Pero tal vegada s'ha fet necessari modificar el previst a compte de I'Ajuntament per oferir unes
altres possibilitats que convenguin a l'interés general i que també puguin ser acceptades pels particulars
propietaris.

Un aparcament en forma de superficies obertes, en dues o tres plantes. Substituiria 'aparcament actual del
pati de la Salle antiga quan aquest sigui convertit en I'equipament previst. La part de baix de I‘aparcament
seria util als habitatges nous a construir en aquesta zona. Es podria reduir, no eliminar, 'aparcament previst
situat baix de sa Costa des Pou, que tanmateix té una zona d’aparcament gran ben a prop.

Aquesta zona preveu un equipament esportiu que no s’entén ni justifica quan té la zona esportiva principal
del poble a 50 metres.

TEATRE, ENTRE LA CONTINUITAT DEL NUCLI | LA ZONA D'EIXAMPLE

Un teatre nou a Alaior amb diferents possibilitats d'Us és una necessitat sentida. Un equipament que s'hauria
de fixar sobre el PGOU. Entenem que hi ha uns llocs que podrien resultar estratégics. Ens sembla que la
ubicacio ideal encara és possible, entre alla on acaba el nucli tradicional i alla on comenca el 2n eixample
del poble. Aixi, per un costat, estaria connectat amb la part més viva de transit a peu i en un lloc on hi hauria
I'espai necessari per a I'edificacio i I'aparcament proper. Ens decantam per llocs diferents, a estudiar quin
dels tants podria ser millor, atés les imposicions urbanistiques d'altres tipus. Serien els seglents:

- Zona de la prolongaci6 del carrer Miguel de Cervantes, més al sud de la Teulera i I'actual aparcament. Té
I'inconvenient de ser una unitat de desenvolupament amb massa expectatives d'aportacions urbanistiques,
pero hi cabrien solucions.

- Zona del costat del camp de futbol, en la continuacié del carrer des Ramal, a I'altre costat de la Carretera
Nova, més o menys, per davant TAVEMA. En aquest cas hi hauria prou espai per a I'aparcament o es
podria emprar el que compartiria i esta previst al costat del camp de futbol. A més a més crearia una
continuitat, seria un bon remat, com a final del carrer principal del poble quant a activitat, el carrer des
Ramal.

- Zona del costat sud de la Carretera Nova entre es banyer i carrer de Ferreries i des Migjorn Gran En
aquest cas es tractaria d'aprofitar aquest espai per fer una gran intervencid, per un costat el punt de
recollida de l'aigua pluvial, la connexié entre els carrers: Banyer i carrer de Ferreries i Cala en Busquets, una
zona d'aparcament i una zona de jardins.

APLICACIO EN TOT EL MUNICIPI DE L'ARTICLE 68 DE LA LLEI DEL SOL, QUANT A IMPACTES
VISUALS

El PGOU hauria d'incorporar com a normativa que en tot el municipi les obres noves i les de reforma hauran
d'harmonitzar-se amb el compliment de I'article 68 de la Llei del sol per evitar d'interferir amb els paisatges o
les construccions belles que el terme pot oferir a I'ull huma.

CIRCUMVAL-LACIOMES PROPERA | UTIL

Entenem que el bon proposit de crear possibilitats de circumval-lar pel sud ha d'atracar-se més al poble
perqué sera més factible i, per tant, un mitja que servira realment a la poblacié, i que necessita. Si optam
per la que planteja la proposta, d'anar massa al sud, quasi en paral-lel amb la carretera ME1, succeira que
haura de ser una obra exclusivament municipal i carisssima perqué no es lliga a desenvolupaments urbans
factibles i a curt termini. A més a més, una part de la utilitat al transit on es preveu, ja la fa la carretera
general que en aquest tram és una desviacio dels anys 90 de l'antiga carretera que passava pel poble i
s’empra com a circumval-lacié local.



Creiem que resultaria més Util connectar els carrers pendents, compliria amb el 80 % dels usos de
circumval-lacio, ajudaria a desenvolupar les unitats del sud de la carretera i afegiria espais per equipaments
molt més rapidament per al poble.

Prioritzam connectar es Banyer amb el carrer de Ferreries i des Migjorn Gran. Ferreries i es Migjorn Gran
amb Miguel de Cervantes. En una 2a fase, connectar Miguel de Cervantes amb la rotonda de la carretera de
Son Bou.

LES UNITATS DE DESENVOLUPAMENT DIRECTAMENT ORDENADES

Algunes de les SUDO incorporen equipaments molt forcats que les faran poc practiques. Tal vegada en lloc
de repartir cessions obligatories entre les SUDO caldria plantejar-se quins sén els millors equipaments que
necessitam i quin ha de ser I'aprofitament privat equitatiu pero factible de cada una. Val més compensar
aprofitaments entre les SUDO que repartir cessions obligatories que esdevenguin forcades i en detriment de
la qualitat de I'equipament. Aqui no tenim ni temps ni I'oportunitat de discutir-les detalladament, perd ens
brindam a fer-ho quan calgui. Els equipaments i els aprofitaments no poden decidir-se en funcié d’un
repartiment que no té prou en compte la realitat i les conveniencies generals.

EL TEMA DE LES DENSITATS ES CLAU

Un dels fracassos clars que apunta en I'horitz6 alaiorenc i menorqui és el perjudici que suposa socialment
no tenir accés a I'habitatge als preus que la majoria de treballadors poden pagar avui en dia. No hi haura
prou habitatges que permetin un minim de capital huma que mantengui la sostenibilitat del municipi, amb el
decreixement economic i amb una tendéncia a I'envelliment demografic preocupant. Les densitats dels
habitatges han d'augmentar-se per tal de fer rendibles les noves promocions. Les densitats més altes no
estan en contra del desenvolupament sostenible del programa MAB Menorca reserva de la Biosfera, en tot
cas hi estaria la petjada ecologica o el limit de poblacié, pero no la densitat urbana. S6n conceptes diferents
gue mesclats malament provoquen l'escassesa d'habitatge, perqué no surten a compte les promocions
noves que han d'aportar habitatge nou de lloguer i en propietat.

ZONA DEL DIPOSIT DE PLUVIALS FUTUR

Si el diposit de recollida de pluvial per després infiltrar s'ha de fer entre la carretera Nova i el Carrer de Cala
en Busquets, valdria la pena que la part superior d'aquest diposit es convertis en una zona urbana publica
per a aparcament, jardi i un altre equipament com per exemple el teatre municipal.

XARXA DE CAMINS EN RUSTIC COM A PART DE L'ESTRUCTURA DEL TERRITORI MUNICIPAL
Antigament quan la majoria de persones vivia de l'activitat del camp, els camins tots feien la mateixa funcié
que les carreteres d'avui. Missatges, I'amos, bisties creuaven d'aqui per alla per poder viure. Uns camins
eren publics i altres privats. Uns i altres és necessitaven i es complementaven. A ningu se li passava pel
camp tancar el pas arbitrariament perqué hauria estat trair I'interés de tots i el seu propi de viure de
l'activitat que els camins feien possible. Hauria estat com avui restringir I'is de les carreteres de Son Bou o
de Sant Jaume, que també sdn, o han estat fins fa poc, de propietat privada.

Per tant, quan parlam avui de recuperar els camins publics (cosa que encoratjam) hem de tenir en compte
gue molts d'ells no tenen sentit, no van enlloc, queden morts, perque li falta el tram privat que I'acabava i li
donava utilitat. Aquests trams tenien servituds de pas en favor d'altres llocs, servituds que els convertien en
instruments territorials per a tots els usuaris. La disputa privat o public no era pel pas sin6 pel manteniment.
Esta bé la Llei de camins, l'inventari que estan fent els ajuntaments, el futur pla sectorial de camins, tot esta
molt bé. Pero hem de tenir en compte que la xarxa de camins publics es completava amb camins privats
amb servituds de pas, i que sense aquests trams, recuperar alguns camins publics servira de poc.

El futur del gaudi paisatgistic pels camins publics necessitara del pas per alguns trams imprescindibles
privats que els acabaven com a xarxa.

Un estudi juridic de la Diputacié de Barcelona sobre camins en ristic ens dona una idea de quina podria ser
la solucié. Les lleis de costes, de xarxes hidrografiques, de proteccio forestal, les de xarxes eléctriques i de
telefonia determinen servituds sobre les propietats privades que I'administracié pot fer efectives per poder
travessar amb infraestructures i persones. Les servituds publiques poden pactar-se, imposar-se o comprar-
se al 50% del cost de la propietat ( en rastic no resultar car).



Pero perque les administracions tenguin la possibilitat de decretar una servitud sobre aquests trams de
camins privats que completen alguns de publics, aquesta possibilitat s’ha de fixar en un document normatiu.
Els documents que tracten de com es fa servir el territori son els plans urbanistics, els insulars i els
municipals. Si qualque administraci6 dibuixa una via nova sobre el territori, 0 un equipament o una
infraestructura, després té la legitimitat de procedir a I'adquisicié o a I'expropiacié. Aixi es fa amb tot tipus
d’equipaments. Per que aquestes planificacions poden incloure vials per a cotxes perd no trams de camins
en rustic per a caminants de tota condicié? No hi ha cap rad que ho impedesqui.

No esteim proposant afectar tots els camins privats, ni de noves, només aquells trams estratégics que
completen els publics que sén un cul de sac. | no proposam de comprar-los siné d’adquirir una servitud de
pas quan sigui imprecindible i no es pugui arribar a un acord. Pero cal tenir I'eina que ho permeti. | aquesta
és la inclusio dels camins publics i dels trams privats que els complementen en una declaracio generica del
PTI i dels PGOU en qué es declari que aquests vials sencers formen part de I'estructura del territori, en
aguest cas no per a vehicles sin6 per a vianants. Basta un article que ho establesqui i que remeti als
inventaris de camins, que han de contenir els publics i aquests trams que els allarguen.

El CEL va demanar I'agost passat al Consell Insular que ho tingués en compte en la redaccio del PTI.
Només dos exemples d’aquesta realitat en el terme d’Alaior. Sén el cami de s’Artiga que és public, perd que
connectava amb el cami de Binixems travessant pel cami des Camp Siquiat que és de diferents propietaris
pero amb servituds de pas.

L’altre és el de Biniarroi, que connecta Bigemor amb Biniarroi, un costat i altre del barranc de Cala en
Porter, un tram d’enmig és privat perd també amb servituds privades, tram imprescindible per connectar els
dos costats del barranc.

Cal incloure aquests camins, els publics i els privats necessaris, els identificats i els identificables, com a
estructura viaria del territori municipal.

REALITAT VERSUS PLANEJAMENTS TEORICS

Qué ens diu la historia recent de I'urbanisme a Alaior?

Els diferents plans generals que hem conegut son: el de 1974, el de Borja Carreras Moysi de 1982, el
d’Agusti Bru Zaragoza de 1994, i el darrer comencat el de 2004 i aprovat definitivament el 2010.

Des de llavors, les zones de creixement del poble han estat les seglents:

- Principalment s’han fet habitatges en els carrers que ja formaven part de la trama urbana i no
pertanyien a cap unitat de nou desenvolupament.

- Pa2.2, zona empesa per la Cooperativa San José Artesano Il, adosats de davant el CP Dr. Comas.
Promocioé popular que va comptar amb el recolzament de petits propietaris encoratjats per I'éxit de
la promocio de San José Artesano |, ses Cases Noves, de dalt I'Av. Mare de Déu del Toro.
L’Ajuntament atés el caracter de la promocié va atorgar tota I'ajuda que va poder i més i algunes
excepcions.

- Zona de COINGA i la Menorquina. Arran de la construccio de la fabrica de la Menorquina, es van
aliar la propietat, 'empresari de la fabrica i un técnic i van crear una zona d’alta densitat d’habitatges
en blocs plurifamiliars i sense cap equipament: ni parc, ni aparcament, ni zona verda. | que van ser
ocupats per nous matrimonis que al llarg de molt de temps han canalitzat les seves demandes
derivades en part d’aquest urbanisme en I'Associacié de Vesins Cala en Busquets —Bassa Roja.

- Pa1.4, poligon de davant I'lES J.M Guardia. Majoritariament unifamiliars grans i per a un tipus de
poder adquisitiu alt. Aixi i tot una part dels equipaments i exigéncies previstes inicialment van ser
modificades substancialment fins a afegir un aprofitament gran de plurifamiliars i comercial pel
costat de I'Av. de la Industria que inicialment no existia.

- Pa1.2, poligon entre el carrer de Menorca i el carrer de Jaume Il. 2a promocié d’unifamiliars que en
el moment de creixement econdmic van tenir també una demanda entre les families de major poder
adquisitiu. La promocié la va fer un grup ample de propietaris entre els quals hi havia classes
mitjanes pero també inversors locals amb expectatives de negoci.

- Travessera de s’Hort de ses Monges. L’Unica unitat desenvolupada darrerament va ser aquesta. Va
arribar a ser tan complicada que I’Ajuntament va haver de baratar el sistema de compensacio pel de
cooperacio i acabar el desenvolupament substituint la iniciativa privada. A¢o si, sense cap
aparcament, ni zona verda, i essent una de les zones més denses del poble.



Qué ens indica I'anterior? Que s’han desenvolupat només les zones destinades a compradors d’un elevat
poder adquisitiu; el Pa22 per conjuntures molt favorables entre una promocié popular i un tracte de favor

municipal; i dues zones que tenien un aprofitament escandalds i pertanyien a només dos propietaris 0 en
que la iniciativa I'ha haguda d’acabar I'Ajuntament per cooperacié i sense cap tipus d’equipament.

LA QUIMERA DELS HABITATGES SOCIALS

Hem de tenir en compte que el document base de 'avang que s’exposa és el de 2004, quan l'urbanisme
vivia el boom immobiliari. Les densitats generals del PGOU, arran del PTI, es van reduir molt fins al punt que
han estat discutides per inviables pels experts. Aquest avanc les respecta i en els planols sembla que
introdueix noves exigéncies de dotacions i equipaments, la qual cosa sempre pot semblar ideal per al bé
comu, pero s’ha de ponderar correctament. No oblidem que la majoria d’aquestes zones estan en mans de
petits propietaris, no d’inversors. Els salaris de la classe treballadora han baixat i ha augmentat la
precarietat laboral, per tant, la capacitat de compra és molt menor. La tramitacié de qualsevol zona és
complexa, lenta i costosa. Hem de tenir en compte que agquestes unitats estan en mans de bastants de
propietaris que costa posar d’acord i amb no gaire capacitat de financament, i amb aquestes densitats
baixes, igualment hauran d’aportar el 15 % d’aprofitament a I'ajuntament i costejar la urbanitzacié i les
dotacions que se’ls exigeix. A¢o pot aturar aquests creixements urbans perque siguin inviables. L’habitatge
general i el protegit necessaris per als propers anys han de sortir en gran manera d’aquestes zones. Sense
habitatge nou suficient, amb poc temps, la pressioé fara encarir els lloguers i la compra dels habitatges ja
existents. De tal manera que ens podem trobar com a l'inici de la crisi amb families que havien de destinar
entorn del 50 % dels ingressos a I'habitatge, la qual cosa condiciona moltes possibilitats de millora social en
tots els sentits.

No oblidem que el Pla preveu que I'iinic habitatge social previst ha d’emanar precisament d’aquestes zones
noves. Per dir-ho de qualque manera i, com en altres ambits del pais, volem fer urbanisme d’Austria, quan
la realitat de la gent a qui ha de servir aquest urbanisme és molt lluny de les possibilitats d’aquell pais.
L’'urbanisme que triomfa a Europa és I'urbanisme de la col-laboracid, de I'acord.

MES CONSTRAST

Entenem que aquest avang ha de tenir en compte el que hem expressat més amunt per evitar barrar el pas
a l'accés a I'habitatge, un altre cop, o d’encarir-lo irracionalment, com si no haguéssim aprés que la crisi va
tenir un temps previ on es van coure gran part de les causes d’alld que ha estat i és un temps terrible
especialment per a les classes mitjanes i baixes d’aquest pais. Per tant, proposam que:

- Cada zona sigui ben estudiada des d’un punt de vista molt realista.

- Discutida un altre cop amb els propietaris.

- Que es prevegi alguns tipus de flexibilitat per poder adaptar els parametres a la realitat quan es faci el
desenvolupament sobre el territori, sense que per agd s’hagin de superar els maxims programats. Per
exemple, quan distingeix habitatges d'un tipus i d’'un altre en una zona, que es puguin compensar uns amb
els altres sense perdre aprofitament ni superar habitatges totals maxims, perque molts cops el maxims
parcials per a cada tipus fan perdre aprofitament en no caber-hi. Que les diferéncies entre el programat i la
realitat sobre el territori permetin interpretacions que no castiguin les promocions sin6 que s’interpreti
d’acord amb alld acordat entre les parts i I'’Ajuntament i recollit com a intencions per a la zona. Per a ago el
pla ha de recollir els perqués d’alld que ordena en cada zona.

- Que alguns equipaments i dotacions s’aconseguesquin directament per I'accié de I’Ajuntament, fora de les
unitats, servesqui com exemple de barat i d'immediat 'aparcament executat al carrer de Ciutadella en una
zona adquirida per I’Ajuntament i qualificada especificament per a aquella funcié. Rapid, eficient i
descarrega o complementa els creixements urbans del passat o del present. No s’ha de fer sempre aixi pero
en llocs estrategics és una bona solucid.

- O que I'Ajuntament estudii una formula de garantir habitatge social, integrat, per mitja de zones a
desenvolupar per cooperacio.

CALA EN PORTER

A Cala en Porter no es preveuen equipaments de veritat. Cala en Porter, com moltes zones turistiques de
Mallorca, avui han esdevingut com a nuclis de poblament permanents, com a pobles. | com a tals
necessiten un urbanisme que no els ofegui.



Els equipaments de Cala en Porter son ficticis.

- No es preveuen necessitats tan basiques com la instal-lacié d’un taller mecanic, ni un és possible en
tota la gran superficie urbana. O la instal-lacié d’'un magatzem d’un constructor. O un magatzem de
material relacionat amb nautica. Etc.

- No hi ha una previsi6 de cap equipament real per a I'educacié.

- Si el municipi vol oferir una oferta complementaria de tipus turistic: d’hipica, d’aigua, d’aventures, etc.
tampoc hi ha superficie prevista.

- Larecuperacié i dignificacié de les zones que han emanat d’un urbanisme deficient només s’arrangen
amb la previsié suficient de dotacions i d’equipaments afegits a posteriori, no congelant les possibilitats.

L’APARCAMENT DE CARRER DEL MOLI D’EN COLL

En el cami des Moli d’en Coll, prop de la zona molt densa i sense equipaments del carrer de sa Travessera
de ses Monges, hi ha una zona rustica fora del pla que esta per vendre i que podria servir com a
aparcament definitiu per a la zona i complementari d’aquesta part del nucli, en un model d’accié AA.

APARCAMENT | NO ZONA VERDA DALT SES PENYES

Quan es va incorporar inicialment i de manera estratégia els darreres de les cases de dalt ses Penyes com
a un equipament amb un pas al carrer des Melians, és va fer per a un aparcament que servis als carrers del
nucli en aquella part del poble i als usuaris del Convent, molts visitants de fora. Qualcu sense argumentar
per qué va baratar aquesta destinacioé a zona verda. La qual cosa no s’ha argumentat mai, ni li veiem cap
sentit, perqué mata per sempre un Us d’aparcament que la vida del Convent, futur atractiu turistic del poble
necessita si o si. | de la qual no hi ha substitucio.

Esperam que aquests comentaris us puguin ajudar de qualque manera. Restam a la vostra disposicié per a
gualsevol aclariment.

Alaior 9 de maig de 2019
Ben cordialment.

El coordinador del CEL d’Alaior
Anselm Barber Luz



