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1. INTRODUCCIO I ENQUADRAMENT LEGAL

1.1. DEFINICIO

El Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials de Mallorca és un document que forma part de
I'Ordenacio Territorial de I'illa de Mallorca.

- Esun Pla perqué estableix una ordenacié espacial i temporal.
- Es Director ja que vincula a altres instruments de rang inferior (planejament urbanistic, etc.).
- EsSectorial perqué ordena territorialment des de la perspectiva d'un Unic sector d'activitat.

- Es d'Equipament Comercial, ja que ordena territorialment el sector del comerc, des d'una perspectiva
de l'interés public, aixo és entés com a equipament al servei de la poblacio.

D'acord amb el Llei 14/2000, de 21 de desembre, d'ordenacid territorial de les llles Balears, aquest Pla
director sectorial és un instrument d'ordenacié del territori, que un cop aprovat formara part de
I'ordenament juridic.

1.2. ENQUADRAMENT LEGAL

El Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials de Mallorca (PECMa) esta previst a la Llei 14/2000, de
21 de desembre, d'ordenacio territorial de les llles Balears, i es formula en desenvolupament del que
preveu la Llei 11/2014, de 15 d'octubre, de Comercg de les llles Balears, la Llei 6/1999, de 3 d'abril, de les
Directrius d'Ordenacié Territorial de les Illes Balears i el Pla Territorial Insular de Mallorca, al qual
complementa, d'acord amb el seu caracter sectorial insular:

La Llei 14/2000, de 21 de desembre, d'Ordenacié del Territori (LOT), als seus article 11 a 13 determina
el régim dels plans directors sectorials. En concret, I'article 11.2, indica.

Els plans directors sectorials han de ser elaborats i aprovats pels consells insulars
quan aixi ho prevegin les lleis d'atribucié de competéncies. D'acord amb el pla
territorial insular corresponent, han d'ordenar algun dels elements esmentats a
I'apartat anterior al seu respectiu ambit territorial.

- La Llei 11/2014, de 15 d'octubre, de comerg de les llles Balears, a la seva disposicid addicional
primera, relatiu a I'ordenacio territorial de determinats equipaments comercials, assenyala:

Els consells insulars, mitjan¢ant les previsions adequades en el pla territorial
insular respectiu o a través de I'elaboracio i I'aprovacio especifica d'un pla director
sectorial, han d'establir I'ordenacio i les mesures de foment del sector comercial
per aconseguir un desenvolupament harmonids i coherent de la ocupacio i la
utilitzacio del sol destinat a I'exercici d'activitats comercials.

- La Llei 6/1999, de 3 d'abril, de les Directrius d'Ordenacié Territorial de les Illes Balears determina, al
seu article 56, que:
L'ordenacid de les diferents infraestructures i dels equipaments es realitzara
mitjangant els corresponents plans directors sectorials,
- LaLlei 2/2001, de 7 de marg, d'atribucié de competéncies als consells insulars en matéria d'Ordenacié

del Territori, atribueix, al seu article 1, la competéncia per I'elaboracié i aprovacié del Pla Director
Sectorial d'Equipaments Comercials de Mallorca al seu Consell Insular:

D'acord amb l'article 39 de I'Estatut d'Autonomia, per aquesta Llei s'atribueixen
als consells insulars de Mallorca, de Menorca i d'Eivissa i Formentera, amb el
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caracter de propies, i en el marc del que disposa la legislacié d'ordenacio
territorial, les segiients competeéncies:

1. Les relatives a I'elaboracid i aprovacio dels plans territorials insulars.

2. Les relatives a I'elaboracio i aprovacio dels segiients instruments d'ordenacio, a
I'ambit insular corresponent:

d) Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials.

- El Pla Territorial Insular de Mallorca (PTI), al seu titol VII, capitol I, Plans Sectorials de Competéncia del
Consell Insular, Norma 63, el caracteritza i coordina amb la resta de I'ordenacié territorial. No obstant
aixo, les previsions d'aquesta Norma, a la llum de la legislacié sobrevinguda, han de ser interpretades i
adaptades.

1.2.1. MARC LEGISLATIU DE REFERENCIA

El Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials esta sotmes, per tant, a un doble marc de referéncia, el
relatiu a la legislacié de comerc i el relatiu a la legislacié d'ordenacio del territori.

Queden exclosos de les determinacions d'aquest pla, els sols subjectes a regulacié sectorial especifica
seguents:

- Les zones de Servei Aeroportuari d'acord amb la Llei 13/1996

- Les zones definides com de servei portuari dels ports de Palma i d'Alcudia aixi com el sol de domini
public portuari afecte com a sistema general portuari i la resta de prescripcions desenvolupades en el
Text refds de la Llei de Ports de I'Estat i de la Marina mercant (RD 2/2011).

- Les zones de servei portuaries relatives als ports de competéncia del Govern de les llles Balears,
d'acord amb la llei 10/2005 de Ports de les llles Balears, i el decret 11/2011 pel qual s'aprova el
reglament que la desenvolupa.

- Les zones de domini public maritim terrestres i els terrenys confrontants que estiguin subjectes a
limitacions i servituds, establertes a la Llei 22/1988, de 28 de juliol, de Costes i al RD 876/2014, de 10
d'octubre, pel qual s'aprova el Reglament General de Costes. No obstant, aquest Pla Director Sectorial
no és un pla que ordeni el litoral, sind que es limita a regular I'ds comercial, i establir unes condicions
previes. Els instruments del planejament urbanistic general, de desenvolupament o similars, seran els
plans necessaris de forma previa, que estableixin I'ordenacié d'aquest espai litoral.

Es relacionen a continuacid els principals aspectes normatius del marc legislatiu de referencia:

1.2.1.1. LEGISLACIO DE COMERC.
B Directiva 2006/123/CE, de 12 de desembre, relativa als serveis del mercat interior

També coneguda com a Directiva de Serveis o Directiva Bolkestein. Aquesta Directiva estableix serioses
restriccions a les limitacions a I'exercici de les activitats economiques.

No obstant aix0, reconeix de forma explicita la potencial exigéncia d'una autoritzacid individual:

Cal garantir que l'autoritzacié doni accés com a norma general a una activitat de serveis o al seu
exercici a tot el territori nacional, llevat que estigui objectivament justificat exigir una autoritzacio
individual per cada establiment - per exemple, per cada implantacio de grans superficies
comercials -, 0 una limitacid de I'autoritzacié a un lloc especific del territori nacional, per una rad
imperiosa d'interés general.
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| reconeix com a raons d ' "interes general":

Per exemple, la proteccio del medi ambient justifica que s'exigeixi una autoritzacio individual per
cada instal-lacié fisica al territori nacional.

La reiterada jurisprudéncia del Tribunal de Justicia Europeu ha identificat entre les raons d'interes
general:

- La proteccio dels consumidors.

- La proteccié del medi ambient i de I'entorn urba.
- L'ordenacié del territori.

- La conservacio del patrimoni historic i artistic.

- La proteccio del paisatge

- L'impacte sobre la mobilitat

B Llei 17/2009, de 23 de novembre, sobre el lliure accés a les activitats de serveis i el seu
exercici.

L'objecte d'aquesta llei és la transposicié de la Directiva de Serveis a lI'ordenament juridic espanyol,
establint:

Les disposicions generals necessaries per facilitar la llibertat d'establiment dels prestadors i la
lliure prestacio de serveis, simplificant els procediments i fomentant, al mateix temps, un nivell
elevat de qualitat en els serveis, aixi com evitar la introduccid de restriccions al funcionament dels
mercats de serveis que, d'acord amb el que estableix aquesta Llei, no resultin justificades o
proporcionades.

B Llei7/1996, de 15 de gener, d'Ordenaci6 del Comerg¢ Minorista i modificacions.

La Llei 7/1996 estableix el régim juridic general del comer¢ minorista. Defineix, al seu article 2, el
concepte d'establiment comercial i estableix, per I'activitat comercial, els principis de llibertat d'empresa
(art. 3), lliure circulacié de béns (art. 4) i llibertat d'establiment comercial (art. 5.)

Aquesta llei es va adaptar al nou marc establert per la Llei 17/2009, sobre el lliure accés a les activitats de
serveis i el seu exercici, mitjancant una llei especifica, la Llei 1/2010, d'1 de marg.

Successives reformes de la llei han modificat |'article 6, en relaci6 amb la instal-lacié d'establiments
comercials.

B Llei 11/2014, de 15 d'octubre, de comerg de les Illes Balears i les seves modificacions,
Decret Llei 2/2015, de 24 de juliol, de mesures urgents en matéria de grans
establiments comercials i Llei 17/2016, de 16 de desembre, de modificacio de la Llei
11/2014.

La Llei 11/2014 de comerc¢ de les Illes Balears es desplega en 4 ambits d'actuacioé:
- Laregulacid de conceptes basics: definicions, concepte d'establiment comercial i categories.

- La simplificacié administrativa: simplificaci6 documental dels processos administratius, supressio del
Registre General de Comerg, etc.

- Laregulacié de la instal-lacio dels establiments comercials, fixant un limit general d'impacte territorial
per condicionar la determinacié dels grans establiments comercials a I'ambit de la comunitat
autonoma de les llles Balears. Per aixo:

0 Estableix el concepte i les categories dels establiments comercials.
e Establiment comercial
Son instal-lacions ubicades en el sol de manera fixa i permanent, cobertes o
sense cobrir, exemptes o no, exteriors o interiors d'una edificacio, amb
aparadors o sense, on s'exerceixen regularment activitats comercials de venda
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de productes a I'engros o al menor, o de prestacio dels serveis al public que es
derivin d'elles, destinats a I'exercici regular d'activitats comercials, etc.

e Gran establiment comercial
A Mallorca es consideren com a tals aquells establiments comercials que
tinguin una superficie util per a I'exposicio i la venda superior a 700 m?. En
certes activitats (automobils i vehicles de motor, de maquinaria, d'equip
industrial, d'embarcacions, d'aeronaus, de mobles de tot tipus, de material de

construccid i d'elements propis de cuina i bany) la superficie limit és de 2.000

m?.

0 Manté un régim d'autoritzacié autonomica per als grans establiments comercials i es regula el
procediment per a I'obtencid de I'autoritzacié (art.14).

0 Exigeix la condicié de solar. La construccié de qualsevol gran centre comercial hagi de situar-
se a una parcel-la de sol urba amb condicié de solar. (Art.14 3)

O Realitza una aposta decidida pel comerg urba, amb la inclusié de la figura dels centres
comercials urbans, propiciant la revitalitzacié de I'activitat comercial amb la promocié del
comerg de proximitat i que eviti els desplagaments.

- Limita, de manera expressa, el seu ambit d'aplicacié a l'activitat comercial. No inclou, per tant, la
regulacié de l'ordenacié territorial, que ha de ser objecte d'una regulacié especifica, preveient per
aixo0, a la seva Disposicié addicional primera, la necessitat que els consells insulars estableixin
I'ordenacié i les mesures de foment del sector comercial per aconseguir un desenvolupament
harmonids i coherent de I'ocupacid i la utilitzacié del sol destinat a I'exercici d'activitats comercials.

Aquesta Llei és modificada pel Decret Llei 2/2015, de 24 de juliol, de mesures urgents en matéria de grans
establiments comercials, a fi d'adaptar-la al marc basic estatal, establint el procediment unic
d'autoritzacid comercial, de competéncia autonomica i que integra la intervencio d'altres administracions,
aixi com l'ajust del procediment, terminis, requisits i el tractament del silenci positiu.

La Llei 17/2016 realitza diversos ajustos i modificacions a la Llei 11/2014 a fi d'una millor adequacié de
diversos aspectes a la realitat del sector comercial.

Entre aquestes modificacions cal citar la inclusid, a la tramitacié de l'autoritzacié comercial de grans
establiments comercials, d’'un informe favorable dels ajuntaments i consells insulars competents sobre la
seva incidéncia a les infraestructures i serveis publics, a fi de preservar i assegurar, entre d'altres, la
mobilitat davant l'impacte que pogués generar la implantacié d'aquest tipus d'establiments.

1.2.1.2. LEGISLACIO I INSTRUMENTS D'ORDENACIO DEL TERRITORI

B Llei 14/2000, de 21 de desembre, d'ordenacio territorial (LOT)
Estableix el repertori dels instruments d'ordenacié territorial de les llles Balears i situa en el seu vertex,
com a instrument superior i basic, les Directrius d'Ordenacié Territorial (DOT).

En desenvolupament de les DOT, s'estableixen els plans territorials insulars, com els instruments generals
d'ordenacid del territori de les illes de Mallorca, Menorca, Eivissa i Formentera.

Finalment, defineix els plans directors sectorials, com a disposicions de caracter reglamentari en
I'ordenament juridic.

Als seus articles 11 i seglients estableix: la naturalesa i classes de Plans Directors, el seu contingut, i el
procediment d’elaboracid i aprovacié.
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B Llei2/2001, de 7 de marg, d'atribuciéo de competéncies als Consells Insulars en materia
d'ordenacio del territori

Aquesta Llei atribueix, de manera expressa, la competéencia per I'elaboracid i aprovacié del Pla Director
Sectorial d'Equipaments Comercials als corresponents consells insulars.

B Llei12/2017,de 29 de desembre d'Urbanisme de les Illes Balears

Aquesta Llei estableix entre altres coses, la concrecid del regim de sol, els instruments de planejament i
gestid urbanistics d'aplicacid. A més de moltes altres consideracions de la regulacidé urbanistica que sén
d'interés per a aquest Pla.

B Llei 6/1999, de 3 d'abril, de les Directrius d'Ordenacid Territorial de les Illes Balears
(DOT)

Les Directrius d'Ordenacié Territorial de les llles Balears tenen com a objectiu primordial definir un model
territorial per les llles Balears, a fi de promoure un desenvolupament territorial i sectorial equilibrat, la
sostenibilitat ambiental i dels recursos, la proteccio de la qualitat ambiental, el paisatge, la biodiversitat i
el patrimoni.

Les Directrius, d'acord amb el que preveu la legislacié d'ordenacié del territori, defineixen els plans
territorials parcials com els instruments per I'ordenacié d'arees homogenies supramunicipals, aixi com els
seus continguts, tramitacid i ambits i criteris per la seva redaccid.

B Pla Territorial de Mallorca (Aprovat 13/12/2004) i modificacions posteriors (PTI)

El Pla Territorial de Mallorca és l'instrument general per a I'ordenacié del territori de l'illa de Mallorca. En
relaci6 amb la implantacid d'equipaments (en general) estableix una série de criteris d'analisi
d'implantacié.

- Criteris per implantar nous equipaments (Norma 58).

Per implantar nous equipaments s'haura d'estudiar préviament I'escala i la poblacié a la qual
hauran de prestar servei, d'acord amb la segiient classificacio:

a) Equipaments suprainsulars: Equipaments que prestin servei al conjunt de
les illes. Aquests equipaments s'ubicaran preferentment a Palma, per
motius d'accessibilitat.

b) Equipaments supramunicipals comarcals: Els que prestin servei a una
comarca o a una poblacioé superior als cinquanta mil habitants. Aquests
equipaments s'ubicaran preferentment en els tres nodes territorials de l'illa:
Palma, Inca i Manacor.

¢) Equipaments supramunicipals: Els que prestin servei a una poblacié inferior
a cinquanta mil habitants. La ubicacié preferent d'aquests equipaments
haura d'atendre, un cop establerts els municipis inclosos dins I'ambit
d'actuacio de l'equipament en qliestio, els condicionants seglients:

1. Accessibilitat: garantir la millor accessibilitat al nou equipament de
tots els nuclis als quals presti servei.

2. Demografia: grandaria i poblacio dels nuclis afectats, amb
preferéncia pel nucli de major poblacio.

3. Proximitat d'equipaments existents: per evitar duplicitats d'un
mateix equipament supramunicipal a dos municipis propers, es
cercara ubicar els nous equipaments a la major distancia possible
dels existents.
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Aixi mateix, atés que la ubicacio de nous equipaments depén en gran part del tipus de
I'equipament que s'ha d'implantar:

a)

b)

c) Finalment, en el cas d'equipaments comercials és una
combinacio de tots dos factors, proximitat a la poblacio a la qual
presti servei i condicions del lloc que determinin la ubicacio
adequada d'aquests equipaments.

Els criteris continguts en aquesta norma s'hauran de tenir en compte a I'hora d'implantar els
equipaments supramunicipals, i el planejament general haura de recollir la ubicacio concreta i
assignar-li sol suficient i idoni per desenvolupar-los.
El PTI estableix la necessitat d'elaborar un Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials, per al que
estableix una serie de directrius, objectius i criteris recollits a la Norma 63.
Aquesta Norma, haura de ser, pero, rellegida de d’acord amb les normatives sobrevingudes i, per tant,
alguns dels seus punts avui no poden ser la referéncia. En concret aquells relacionats amb la regulacié de
perspectiva economica.
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1.3. PRINCIPIS GENERALS DEL MARC LEGISLATIU

El marc legislatiu ha estat analitzat amb detall al llarg del procés d'elaboracié d'aquest document. A la
Fase d'Informacié (marg 2017) es va analitzar en el seu Capitol 3 "Marc juridic i social de I'activitat
comercial" tant en la legislaci6 de comer¢ com en la regulacié urbanistica. Posteriorment ha estat
necessari actualitzar la referéncia de legislacié urbanistica després de I'aprovacié de la Llei d'Urbanisme
de les llles Balears

La regulacid establerta en el PECMa respon als principis generals de llibertat d'empresa, i al model
constitucional de subordinacid a l'interés general, aixi com als principis establerts en la Directiva
2006/123/CE, de 12 de desembre, relativa als serveis del mercat interior.

Aquest respecte a la directiva es fonamenta en els seglients aspectes:

B NO DISCRIMINACIO A OPERADORS

Aquest pla director no discrimina en cap cas a cap operador per raons de nacionalitat, model de negoci,
etc. Qualsevol operador pot, a I'ambit territorial objecte d'aquest pla, implantar tota mena d'equipaments
comercials en igualtat de condicions a la resta d'operadors.

Aixi mateix, en cap cas s'opta per un tipus de format comercial enfront d'un altre siné que, en base a
I'avaluacié d'impactes que genera cada implantacié comercial especifica, s'estableix un conjunt de
determinacions dirigides a aconseguir una millor integracid en el teixit on s'implanten, aixi com a
minimitzar els impactes que es puguin generar sobre el patrimoni cultural, ambiental, paisatgistic i sobre
el model territorial i urba. L'exigéncia de minimitzar i controlar els impactes no implica formats; la
proximitat no pot ser considerada en cap cas com un format, sind com un factor de sostenibilitat
ambiental i territorial aixi com d'adequacio social convenient per a l'interés general.

B NO LIMITACIO A LA COMPETENCIA

Aquest pla no estableix cap limitacié a la competéncia, en no establir un nombre maxim d'equipaments,
ni definici6 de quotes o limitacions per saturacié. Poden implantar quants equipaments comercials el
mercat consideri. En cap cas l'establiment de nivells o zones implica la limitacié quantitativa de la
implantacié d'equipaments comercials.

El procediment d'autoritzacié és realitzat de forma reglada i independent i no estableix diferéncies en
funcié de la naturalesa de I'operador, ni de les seves caracteristiques, origen o nacionalitat; aixi mateix el
procés administratiu d'autoritzacid respon a criteris reglats i objectius que han de ser avaluats per
I'administracié conforme als seus principis generals d'actuacié i en defensa de l'interes public.

B RESPON A NECESSITATS JUSTIFICADES PER RAONS IMPERIOSES D'INTERES GENERAL

La regulacid establerta al PECMa respon a necessitats justificades per raons imperioses d'interes general
entre les quals cal citar:

El PLA ES UNA OBLIGACIO DE L'ORDENACIO DEL TERRITORI

El PECMa és un Pla Director Sectorial, és una tipologia d'instrument d'ordenacié del territori establerta
per la Llei d'Ordenacioé del Territori de les Illes Balears per a l'ordenacid d'un ambit sectorial, bé de
caracter autonomic, bé en el territori insular corresponent.
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Aquest pla és una exigéncia del marc legislatiu. Es la mateixa Llei 11/2014 de Comerg de les llles Balears la
que, a la seva D.A.la estableix la necessitat d'ordenar els equipaments comercials en cadascuna de les
illes a través d'un pla director sectorial i d'acord amb els respectius plans territorials insulars.

Aquest pla és aixi mateix una exigéncia del Pla Territorial Insular de Mallorca. Es coherent amb el model
territorial general establert al Pla Territorial de Mallorca, desenvolupant alhora un model territorial
comercial alineat amb el model territorial general establert en el Pla Territorial Insular de Mallorca.

Per tant la tramitacié d'un PECMa no és una opcié de conveniéncia sino que dimana d'una
obligacio legal, i és coherent amb el que estableix I'ordenacio territorial general i insular de
Mallorca.

EL PLA HA DE CONTROLAR EL GRAN IMPACTE SOBRE LA MOBILITAT

L'analisi i la diagnosi realitzades posen de manifest que la mobilitat és un impacte de caracter transversal
que afecta tant a l'ordenacid del territori, com al medi ambient, a I'entorn urba i al paisatge. Les
necessitats generades de desplacament i les diverses modalitats, tenen un impacte molt negatiu des del
punt de vista social i mediambiental, en base a l'increment d'emissions contaminants i de gasos d'efecte
hivernacle, l'increment de les necessitats de consum energetic i de sol derivat d'infraestructures i
aparcaments, aixi com en termes de temps de desplacament i de les limitacions en condicions d'igualtat
en l'accés al comerc que es genera davant la dificultat o manca de disponibilitat d'accés a certs mitjans de
transport, etc., per determinats segments de la poblacié (poblacid juvenil, gent gran, classes
desfavorides).

Les dades dels propis operadors de centres comercials, que estimen el nombre de visitants (en milions de
visitants any) i la modalitat de desplacament empleada. Doncs bé les magnituds estimades de uns quants
milions de visitants anuals i de I'Us del transport motoritzat privat (que supera el 90%) son dues
referencies que manifesten de forma objectiva l'altissim impacte sobre el sistema de mobilitat que
generen!. Aquesta afeccid sobre la mobilitat és molt negativa especialment a I'entorn de Palma que es
troba clarament saturat, com es percep en les dades de IMD, en el nivell de servei i en els col-lapses que
provoquen determinats dies.

La situacio actual a I'entorn de Palma es caracteritza per la saturacid i baix nivell de servei del sistema de
mobilitat existent, i pel fort impacte que tenen els Centres Comercials existents d'abast territorial sobre el
mateix. Aquestes circumstancies porten a la conclusié de la incapacitat d'acceptar equipaments
comercials que superin determinada mida als entorns de mobilitat saturada.

Es per tot aixd que la mobilitat mereix especial atencié a la regulacié establerta al PECMa. Aquesta
atencid s'accentua pel seu abast transversal: la incidéncia en la mobilitat, en I'ordenacié del territori i en
el planejament urbanistic, incidéncia en les condicions d'integracié del comerg aixi com en la necessitat
d'avaluacié especifica de cadascuna de les implantacions i la adopcié de mesures correctores.

Aquest criteri es veu confirmat quan, arran de I'aprovacié de la Llei d'Urbanisme de les llles Balears, tots
els establiments comercials de més de 700 m? de superficie util d'exposicié i venda, (per tant gran
establiment comercial a I'illa de Mallorca ), han passat a tenir consideracié de grans centres generadors
de mobilitat.

L'activitat comercial d'abast territorial que s'ubiqui a posicions allunyades d'entorns
residencials i que el seu mode d'accés sigui motoritzat, provoca necessariament impactes molt

1 Com a exemple, segons les dades del Directori de Centres Comercials de I'AECC (Associacié Espanyola de Centres
Comercials) Fan Mallorca Shopping va tenir a 2017, 8.357.000 visitants, dels quals van acudir en vehicle propi un
80%. A partir d'aquestes dades s'estima que aquest CC ha generat al voltant de 4 milions d'accessos en vehicle, fet
que suposa aproximadament 15.000 trajectes de mitjana diaria. Una sobrecarrega molt important sobre un sistema
viari saturat, i que amb una suposicié de 6 km de trajecte (a/t) i en vehicle mig suposen I'emissio d'aproximadament
940 T de CO2.
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negatius sobre l'increment de nova mobilitat (motoritzada) de la ciutadania; i aquesta té
consequiéncies negatives sobre el medi ambient (contaminacié de I'aire i acustica greus) i sobre
la cohesid social i igualtat. Per tot aixd aquest pla estableix les condicions d'avaluacié i limitacié
necessaries per evitar nous impactes negatius sobre la mobilitat.

EL PLA HA DE GARANTIR UNA CORRECTA PROTECCIO DEL MEDI AMBIENT, EL PAISATGE | L'ENTORN URBA

El PECMa, a les seves fases d'analisi i diagnostic ha identificat els nombrosos impactes sobre el medi
ambient, el paisatge i I'entorn urba de les implantacions comercials.

La regulacié desenvolupada estableix la necessitat d'una avaluacié més precisa i ajustada dels diferents
impactes que es puguin produir que tinguin una incidencia directa en la proteccié de medi ambient, sobre
el paisatge i sobre I'entorn urba. A partir de l'avaluacié dels impactes defineix condicions dirigides a
minimitzar-los i facilitar la seva integracio.

Aixi mateix, d'acord amb principis de sostenibilitat ambiental i economica, el pla estableix mesures i
instruments per avaluar les externalitats generades per les implantacions comercials i que siguin
assumides per aquestes, d'acord amb la legislacid.

Els grans equipaments comercials d'abast territorial en situacions periurbanes tenen, en la quasi
totalitat dels casos, un accés de la clientela per mitjans motoritzats privats. Per aix0 generen
una quantitat inassumible de desplagaments rodats, que generen unes emissions de CO2 d'una
gran magnitud.

D'acord amb els principis del tractat de la Unié Europea, de la Constitucié Espanyola i I'Estatut
d'Autonomia de les llles Balears, els poders publics tenen I'obligacié de garantir la proteccio del
medi ambient, del paisatge i de I'entorn urba. Aquest pla ha de desenvolupar les mesures
minimes per garantir-ho, fent compatible en tot el possible, la llibertat d'establiment amb la
preservacio i proteccio exigida.

EL PLA HA DE GARANTIR LA CONSERVACIO DEL PATRIMONI HISTORIC | ARTISTIC:

Un cas especial de proteccié del paisatge i de I'entorn urba és el derivat de la conservacié del patrimoni
historic i artistic. Les condicions d'integracid establertes al PECMa tenen també com a objectiu aquests
aspectes, i establir en algun cas la necessitat especifica d'avaluar I'impacte sobre el patrimoni historic i
artistic dels equipaments comercials, a fi d'adoptar les mesures correctores adients.

Els establiments comercials, en qualsevol de les seves tipologies, que s'ubiquin en llocs d'interes
patrimonial han de ser especialment curosos amb la preservacio del mateix.

La preséncia d'establiments comercials enriqueix I'espai public i la vida urbana, pero ha de
adequar-se - com totes les activitats que es produeixen en aquest espai -, per aixo és necessari
I'establiment d'ordenances de regulacié comercial.

EL PLA HA PROTEGIR ELS CONSUMIDORS

La regulacié establerta al PECMa cerca la proteccié dels consumidors, en la mesura que pretén una
distribucié equilibrada dels equipaments comercials, aixi com garantir la dotacid suficient, i facilitar la
proximitat i I'accés a ells per part de tota la poblacié en condicions d'igualtat, evitant la segregacio social
(Estrategia Territorial Europea) i procurant la major cohesié de la poblacié (Agenda Territorial Europea
2020). Els equipaments comercials situats en posicions distants de la residencial i sense accés des dels
transports publics generen una situacid de discriminacid des d'una perspectiva de servei de
subministrament en rad de la disponibilitat o no de mitjans per accedir-hi. Per aixo la manca de proximitat
dels subministraments comercials implica incentivar la discriminacié als segments de poblacié amb més
dificultat o impossibilitat de desplagcament motoritzat individual
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D'acord amb els principis del tractat de la Unié Europea, de la Constitucié Espanyola i I'Estatut
d'Autonomia de les llles Balears, els poders publics tenen l'obligaci6 de protegir els
consumidors. Aquesta proteccid s'aconsegueix, a més de garantir un marc de competéncia,
mitjancant les mesures de no discriminacié per dificultats de manca de dotacié comercial, o
greus dificultats en la seva accessibilitat, amb especial incidéncia en certs sectors (joves, gent
gran, grups desfavorits, etc.).

B PROPORCIONALITAT DE LES MESURES SOBRE LA BASE DE LES RAONS D'INTERES
GENERAL QUE LES MOTIVEN

La regulacid plantejada és proporcionada als objectius que pretén assolir i esta basada en els fonaments
seglients:

ORDENACIO DEL TERRITORI: UN MODEL TERRITORIAL COMERCIAL ALINEAT AMB EL PLA TERRITORIAL INSULAR DE

MALLORCA.

El Pla Territorial Insular estableix el model territorial. Al seu article 58 el PTI assenyala, entre els criteris
per implantar nous equipaments, que s'ha de tenir en compte I'escala i la poblacié a la qual hauran de
prestar servei d'acord amb la classificacié segiient:

- Equipaments suprainsulars: que presten servei al conjunt de les illes els quals s'ubicaran
preferentment a Palma, per motius d'accessibilitat.

- Equipaments supramunicipals comarcals: Els que presten servei a una comarca o a una poblacié
superior als 50.000 habitants, que s'ubicaran preferentment en els tres nodes territorials: Palma, Inca
i Manacor.

- Equipaments supramunicipals: Els que presten servei a una poblacié inferior a 50.000 habitants. La
seva ubicacid atendra, dins I'ambit d'actuacid de I'equipament a aspectes com:
0 Accessibilitat: garantir la millor accessibilitat al nou equipament de tots els nuclis als quals
presti servei.
0 Demografia: grandaria i poblacié dels nuclis afectats, amb preferencia pel nucli de major
poblacié.
0 Proximitat d'equipaments existents per evitar duplicitats.
Aixi mateix, de manera especifica per als equipaments comercials, el punt 2.c de I'article 58 assenyala que

per a la ubicacié dels equipaments comercials s'ha de tenir en compte tant la proximitat a la poblacid a la
qual prestin servei com les condicions del lloc.

Els nivells d'equipament comercial establerts responen a les caracteristiques d'aquest tipus
d'equipaments i al marc legal vigent, i la zonificacio de I'illa respon al que estableix el PTI.

Aixi mateix I'ordenacié del territori contribueix de diverses formes a la proteccié del medi ambient, del
paisatge i de I'entorn urba i a minimitzar I'impacte de la mobilitat generada.

CONDICIONS AL PLANEJAMENT URBANISTIC: LA IMPORTANCIA DE DEFINIR | AVALUAR UNA PROPOSTA
COMERCIAL

El PECMa entén que el planejament urbanistic és l'instrument adequat per establir I'ordenacid final i
detallada dels equipaments comercials, sobre la base del model territorial establert en el Pla i dirigida a la
proteccié del medi ambient, del paisatge, de I'entorn urba i de limitar l'impacte sobre la mobilitat.

Es per aixd que el PECMa estableix una regulacié en relacié amb el planejament urbanistic, que tracta de
millorar la implantacié dels equipaments comercials, en base als principis de:

- Orientacid cap a la sostenibilitat urbana i territorial.

- Garantir i facilitar la relacié de proximitat i accessibilitat de la poblacid, especialment la resident.
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- Incentivar I'ds comercial integrat a I'espai public.

FACILITAR | REGULAR LA IMPLANTACIO DEL COMERC ALS TEIXITS URBANS

Aixi mateix el PECMa, a les seves fases d'analisi i diagnostic ha detectat nombrosos déficits en relacié a la
integracié dels equipaments comercials en les estructures urbanes pel que s'estableix una regulacié a fi de
millorar-la basada en els principis de:

- Afavorir la relacié del comer¢ amb I'espai public.
- Facilitar i incentivar models de mobilitat sostenible basats en el vianant.
- Evitar impactes paisatgistics i sobre el patrimoni historic.

Aquesta regulacié incideix en les raons d'interées general dirigides a la proteccié de I'entorn urba i del
patrimoni historic i artistic.

MINIMITZAR ELS IMPACTES | EXTERNALITATS

De la mateixa manera, el PECMa ha detectat la necessitat de millorar i aprofundir en l'avaluacié
d'impactes i externalitats generats pels equipaments comercials.

La regulacié establerta pel PECMa pretén relacionar el conjunt d'aspectes a avaluar pels projectes
d'instal-lacié d'un equipament comercial a fi d'establir les mesures correctores necessaries, entre els quals
es troba:

- El Medi Ambient: amb atencié al consum i eficiéncia energetica, la minimitzacio i gestié de residus,
reduccié del consum innecessari de sol, atencid a la permeabilitat del sol, reduccid d'emissions, etc.

- El paisatge i patrimoni: regulant a fi d'evitar afeccions negatives al paisatge o impacte negatius sobre
el patrimoni cultural i ambiental de l'illa.

- La mobilitat: minimitzant la generacié de nous desplagaments, més llargs i en mitjans motoritzats, pel
seu impacte molt negatiu sobre el sistema i sobre les emissions de gasos d'efecte hivernacle.

- La qualitat de I'espai public i I'activitat urbana. La multiplicitat d'usos en els teixits urbans és un valor
reconegut (Marc Europeu de Referéncia per la Ciutat Sostenible, European Reference Framework for
Sustainable Cities: RFSC).

Aquesta regulacié respon a les raons d'interes general dirigides a la proteccido del medi ambient, la
proteccié del paisatge, de I'entorn urba i del patrimoni historic i artistic, i a limitar els impactes en la
mobilitat.

Es una determinacié proporcionada afirmar i regular que, a les implantacions comercials perifériques,
sense accés als sistemes de transport public, sense capacitat d'accés de vianants, la manera d'accés
majoritari es realitza en vehicle privat, amb important impacte sobre la mobilitat i d'impacte ambiental
(emissié de gasos d'efecte hivernacle, emissions contaminants i de soroll, el consum de sol derivat de
I'execucié d'infraestructures, l'impacte sobre el paisatge, etc.) i, per tant, siguin necessaries mesures
correctores.

La proporcionalitat es basa en el fet que les mesures que s'estableixen sén les minimes possibles i no hi ha
altres que aconsegueixin aquests objectius irrenunciables i necessaris descrits anteriorment.

A més aquestes mesures son les habituals en les eines reguladores, urbanistiques i d'ordenacié del
territori, i es desenvolupen per controlar i regular la totalitat de sectors que tenen impactes fisics i
territorials.

En aquest sentit és adequat incidir en els aspectes que desenvolupa la Llei d'Urbanisme de les Illes Balears
(LUIB) com Principis Generals, entre els quals cal desatacar:
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e L'activitat urbanistica com a funcié publica que dissenya el model territorial, i que es
desenvolupa en el marc legal i que estableixen els instruments d'ordenacié del territori.
(Art 2 LUIB)

e Entre les finalitats de I'activitat urbanistica es proposen:

O En virtut del principi de desenvolupament sostenible, les politiques han de
propiciar I's racional dels recursos naturals i harmonitzar els requeriments de
I'economia, I'ocupacid, la cohesid social, la igualtat de tracte i d'oportunitats, la
salut i la seguretat de les persones, i la proteccié del medi ambient.

O Materialitzar un desenvolupament sostenible i cohesionat de les ciutats i del
territori municipal, racionalitzant les previsions de la capacitat de poblacio i
prioritzant la complecid, la conservacio, la reconversio i la reutilitzacio o la millora
dels sols ja transformats i degradats, aixi com la compactacid urbana i la
rehabilitacid, en comptes de noves transformacions de sol, la dispersid de la
urbanitzacid i la construccié fora del teixit urba. Adoptant els principis de la Carta
Europea d'Ordenacié del Territori (1983) i tenint presents la Estrategia Territorial
Europea (1999) i la Agenda Territorial Europea (2007/2020).

0 Delimitar el contingut del dret de propietat del sol i els usos i les formes
d'aprofitament, d'acord amb la seva funcid social i d'utilitat publica.

0 Atendre al principi d'accessibilitat universal i fomentar la mobilitat sostenible en
general, mitjancant la reduccié de necessitats de mobilitat, afavorint la mobilitat
eléctrica i no motoritzada, aixi com la implantacio de sistemes de transport public
col-lectiu.

0 Promoure l'eficiencia energética en I'eleccié dels emplacaments i I'ordenacio, aixi
com afavorir I'autoconsum energetic i la implantacio d'energies renovables.

Per tant les indicacions i sistematica d'aquest PECMa vénen directament obligades com a
desenvolupament dels mandats establerts a La Llei d'Urbanisme de les llles Balears, d'aplicacié per tots
els sectors en relacié amb I'Us del sol i de I'edificacio

B OBJECTIVITAT, CLAREDAT I TRANSPARENCIA

La regulacié establerta al PECMa es basa en criteris objectius, desenvolupats al llarg dels principis i criteris
gue es defineixen per cada un dels aspectes regulats.

Aguest pla estableix unes regles clares d'aplicacié que permeten conéixer de forma previa les exigéncies i
condicions, i per tant eviten qualsevol discrecionalitat. Dins d'aquests procediments reglats és
absolutament necessaria una tramitacié individualitzada de cada cas en funcié de les caracteristiques
precises de la sol-licitud i del lloc d'implantacid; tal com es ve fent de forma secular en la totalitat de la
regulacié d'usos de sol i condicions d'edificacié.

Per tant es compleixen els principis d'objectivitat, claredat i transparéncia.
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1.3.1. LINIES ESTRATEGIQUES
Per assolir els objectius definits en el pla, aquest es desplega al voltant de cinc linies estrategiques:

B La definicié d'una alternativa al model territorial comercial vigent.

La definicié d'una alternativa al model territorial comercial vigent, procurant un major equilibri entre els
nodes principals de l'illa, que acosti els equipaments comercials a la poblacié, reduint els desplacaments
especialment aquells motoritzats.

Aquest model territorial es concreta en la zonificacié comercial de l'illa i en la proposta d'un conjunt
d'accions per a l'equilibri territorial.

B L'articulacié amb el planejament urbanistic.

El PECMa entén que el planejament urbanistic, en tant que permet una major precisio, és un instrument
adequat per I'ordenacié de I'equipament comercial.

El pla estableix per aixd una série de criteris i principis per |I'ordenacié de I'equipament comercial i regula
un conjunt d'instruments amb els quals poder desenvolupar actuacions urbanes d'orientacié comercial.

B Les condicions d'integraci6 dels equipaments comercials i avaluacié de l'impacte dels
equipaments comercials.

El pla defineix criteris d'integracié de les diferents tipologies d'equipament comercial en funcié del teixit
urba on s'insereixen, amb |'objectiu de limitar i pal-liar els impactes paisatgistics a escala territorial i
urbana, que facilitin i incentivin I'accés de vianants o en transport public, millorar la seva integracié amb
el teixit residencial i afavorir una relacié més articulada amb I'espai public.

Aixi mateix, s'identifiquen els impactes i externalitats generats per les implantacions comercials, establint
la necessitat i metodologia per la seva avaluacio.

B El desenvolupament reglamentari de la implantacié comercial i la definici6 d'una
documentacio d'avaluacio de les propostes.

El pla, sempre d'acord amb la Llei de Comerg, estableix la documentacié complementaria necessaria per a
la tramitacié de I'autoritzacié d'implantacio dels equipaments comercials.

Introdueix el concepte i I'exigencia, per a la implantacié de determinats equipaments comercials, de la
documentacié necessaria per a la correcta avaluacio a fi que, de forma articulada, s'estudiin i avaluin les
condicions d'integracid de l'equipament en el seu entorn, es realitzi una avaluacié dels impactes i, al seu
cas, es concretin les externalitats i I'ambit sobre el que pugui ser necessari desenvolupar qualsevol
actuacio.

B Descripcio dels instruments pera les actuacions d’equilibri territorial i ordenacio
integrada.

El Pla, preveu i desenvolupa un conjunt d'instruments a fi d'articular, en el marc del desenvolupament del
model territorial proposat, les actuacions de requalificaci6 comercial sobre arees de transformacié
comercial, centres comercials urbans, arees turistiques comercials i infraestructures historiques
comercials.
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1.4. OBJECTE, OBJECTIUS I PRINCIPIS DEL PECMA

1.4.1. OBJECTE

L'objecte del pla és la fixacié de criteris i directrius per a I'establiment d'un model territorial comercial a
I'illa de Mallorca centrat en la proteccié del medi ambient, I'ordenacié del territori i la proteccid dels
consumidors.

1.4.2. OBJECTIUS
En el Marc del Pla Territorial Insular de Mallorca, el Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials de
Mallorca (PECMa) té com a objectiu general:

- Establir I'ordenacié dels equipaments comercials i definir els seus criteris de disseny i localitzacio, de
manera que s'aconsegueixi un nivell adequat d'equipament comercial i una correcta distribucio
territorial dels establiments. La regulacié ha de garantir unes condicions adequades de proximitat a la
ciutadania, aixi com la correcta proteccid dels valors ambientals, la proteccié dels consumidors, ser
coherent amb les exigencies de respecte a la proteccié mediambiental, i adequat a la capacitat de les
infraestructures i dels recursos disponibles, per ser aquestes raons d’interes general.

El PECMa s'ajusta, en alld que sigui aplicable, a les determinacions de les Directrius d'Ordenacié Territorial
(DOT), aixi com a les del Pla Territorial Insular de Mallorca (PTIM), que es concreta en les indicacions de la
norma 63 que no siguin incompatibles amb la legislacid sobrevinguda, entre les quals es troben les
seglients:

- Potenciar I'activitat comercial de les capgaleres comarcals d'Inca i Manacor, com a centres d'activitat
a impulsar.

- Revitalitzar els centres urbans amb vocacié comercial, especialment els de Palma, Inca i Manacor.

- Dignificar el comerg a les zones turistiques i al mateix temps ordenar la seva ubicacid evitant la seva
barreja indiscriminada amb I'Us residencial.

- -Revitalitzar llotges i mercats.

1.4.3. PRINCIPIS
Per a aixo, la regulacié establerta al Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials de Mallorca es basa
en els seglients principis generals:

1. Fomentar el benestar de la poblacid assegurant un nivell suficient d'equipament comercial capag
de garantir amb equilibri els diversos drets que conflueixen, entre els quals hi ha el de la lliure i
lleial competencia i el de la proteccid de les persones consumidores.

2. Establir els criteris que conformen les raons imperioses d'interes general en el marc de la
legislacid europea, estatal i autondmica en relaci6 amb el model territorial comercial de
Mallorca.

3. Impulsar la gestié territorial sostenible, entesa com I'equilibri entre els recursos territorials i
ambientals disponibles i els requerits per al desenvolupament del sector comercial, juntament
amb la resta dels usos del territori, sense deteriorar la qualitat de vida de les generacions
presents i futures, i tenint present el context territorial singular que suposa el fet de la insularitat
(Carta Europea d'Ordenacid del Territori).
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4. Fomentar la complecid, conservacio i reutilitzacié dels teixits urbans existents, prioritzant-hi la
integracid i barreja d'usos compatibles i la vinculacié amb els teixits residencials, estalviant en el
consum de nou territori, optimitzant les infraestructures existents i impulsant la racionalitzacié
de la mobilitat en funcié de la proximitat del comerg a la poblacié (Estratéegia territorial Europea).

5. Ordenar i protegir el medi ambient rural i urba, el patrimoni cultural i el paisatge d'acord amb el
Conveni europeu del paisatge.

6. Fomentar la maxima cohesié social, impulsant, entre altres, les politiques d'igualtat de geénere i
d'accessibilitat universal (Agenda Territorial Europea 2020).

7. Avancar cap a l'estabilitat pressupostaria de les administracions publiques, considerant per aixo la
justa assignacié dels costos de compensacié de les possibles externalitats generades per
['activitat comercial.

1.4.4. ASPECTES AMBIENTALS DELS OBJECTIUS DEL PLA

D'acord amb els objectius sectorials que es planteja el PECMa de forma directa s'extreuen alguns aspectes
i objectius de caracter i conseqiiéncies ambientals:

e Relatius a I'ordenacio del comerg

- Impulsar teixits complexos, basats en la combinacié d'usos, on el comerg estigui integrat amb el
residencial, per la seva capacitat de generar espais publics de qualitat, segurs, amb activitat i amb
possibilitats de relacid.

- Tot aixo en el marc d'una estrategia global per mantenir i potenciar els valors de la ciutat
mediterrania: compacta, complexa, eficient i cohesionada, posats de manifest en I'Estrategia
Espanyola de Sostenibilitat Urbana i Local.

- Afavorir la proximitat dels comercos a les persones usuaries, minimitzant la necessitat dels
desplagcaments amb vehicle privat i que aquests puguin fer-se a peu.

- La proximitat afavoreix també una major cohesid social i igualtat d’accés al possibilitar a tota la
poblacié I'accés al comerg, independentment de les seves capacitats i disponibilitat de mitjans de
transport.

- Entendre la proximitat no només des del punt de vista fisic, de veinatge, sind també de com s'ofereix
el comerg a la persona usuaria, a I'entorn on es situa, afavorint una relacié més directa i contribuint a
generar un espai public de qualitat.

- En cap cas la proximitat ha de ser entesa com una aposta per un format o tipologia comercial
concreta. Es una caracteristica a assumir per totes les tipologies.

e Relatius a la mobilitat.

- La reduccié dels desplacaments per a una activitat necessaria i freqlient com és la compra,
especialment la de productes basics.

- Es concreta en incentivar la facilitat en I'accessibilitat entre comerg i residencia, i en potenciar els
desplagcaments a peu o en transport public. Conseqiliencia directa és I'aposta per una reduccié del
consum d'energia, reduccié de l'emissid6 de gasos d'efecte hivernacle i les seves conseqiiéncies
positives en la lluita contra el canvi climatic i en la disminucid del consum de sol dedicat a
infraestructures i aparcaments.

e Relatius al consum del sol.

- En aquest pla es planteja un enfocament de reduccié de consum de sol per a activitats purament
comercials. Bé directament a través de donar prioritat als desenvolupaments comercials en les trames
urbanes consolidades, enfront de nous sols periurbans o suburbans, com indirectament a través de la
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disminucié de les necessitats de mobilitat, especialment la motoritzada en vehicle privat, que
provoquen |'extensio d'infraestructures viaries i espais d'aparcament.

Disminuir alguns impactes de consum de sol, mitjancant l'incentiu de la permeabilitat de sol, la
defensa dels elements ambientals estructurants.

Evitar consums de sol amb valors. Identificant aquells amb condicions que facin desaconsellable la
seva urbanitzacié amb usos comercials, o bé aquells amb capacitat de carrega que sigui incompatible
amb aquests usos.

e Minimitzar els impactes negatius en el paisatge.

Apostant per una integracié adequada de les activitats comercials, identificant els elements de
referéncia i establint les mesures adequades per la seva salvaguarda.

Reduint els elements publicitaris negatius que alteren el paisatge, tant a escala territorial i periurbana
com a escala urbana.

Qualificant i apostant per uns entorns urbans aptes per al passeig i amb qualitat adequada per a la
ciutadania.

e Reduccid del consum energétic i potencialitat de produccio.

Apostant per les possibilitats de reduccid de consum d'energia i les possibilitats de produccid
d'energia en els grans establiments comercials en la linea de la recent normativa de adequacio al
canvi climatic.

e Rigor en el tractament i minimitzacié del consum dels recursos hidrics.

Sent curosos en les demandes d'aigua i de les caracteristiques de la mateixa, per als diferents modes
de consum (aigles grises, de reg, potable, etc.).

Sent exigent amb la reduccié i en el tractament de les aiglies residuals i les seves possibilitats de
reutilitzacié. Estudiant les possibilitats que per a ells ofereixen els sistemes separatius de sanejament.
e La correcta avaluacio dels impactes

Identificar els principals impactes generats per les implantacions comercials.

Definir els instruments necessaris per la correcta avaluacié d'aquests impactes i les seves
metodologies.

DESCRIPCIO DEL PROCES DE REDACCIO I APROVACIO

2.1. FASES DE REDACCIO DEL PLA

Els treballs d'elaboracié del present Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials de Mallorca han
comptat amb les seglients fases de desenvolupament:

e Fase 1.- Informacio i Analisi

En aquesta fase s'ha recollit i analitzat informacié del sector comercial de l'illa de Mallorca, encaminada a
realitzar un diagnostic territorial i ambiental i a sustentar els objectius, criteris, mesures i instruments
proposats pel Pla.

En la fase d’Informacid i Analisi s’"han analitzat els temes seglients:

e El context territorial de l'illa de Mallorca.

Mitjan¢ant una analisi del medi fisic amb una descripcid del substrat geologic, del relleu insular i de la
climatologia i hidrografia. Es va analitzar I'esquema del sistema de poblacions i la seva distribucio; la
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rellevancia de |'oferta d'allotjaments a cada zona; aixi com de les arees d'interés ambiental que tenen
algun nivell de proteccid. Igualment s'ha realitzat una analisi de les xarxes de transport existents.

e El marc juridici social de I'activitat comercial.

- Amb especial incidéncia en les caracteristiques i objectius de la Directiva 2006/123/CE, aixi com de la
legislacié comercial de I'estat i de la comunitat autonoma, amb especial atencio al que disposa la llei
11/2014 de comercial de les llles Balears pel que fa a la consideracié de grans establiments comercials
i dels procediments establerts per la llicencia comercial. La normativa urbanistica i d’ordenacié del
territori es va analitzar com a marc superior al qual integrar-se. Pel que fa als instruments d'ordenacid
del territori vigents, es van analitzar amb atencié les Directrius d'Ordenacié Territorial de les llles
Balears, alguns plans directors sectorials vigents, pero amb especial atencié el Pla Territorial de
Mallorca (13/12/2004) i les seves modificacions, document que esta vigent i que estableix una
estructura territorial de futur. Aquest PTI estableix objectius territorials per al PDSEC de Mallorca que
han estat tinguts en compte, pero ha calgut realitzar una lectura (especialment de la norma 63) per
adequar alguns dels objectius especifics a les normatives sobrevingudes.

De I'analisi d'altres regulacions normatives es van extreure conclusions concloents:

— Els grans establiments comercials sén considerats com a centres generadors de mobilitat, i
han de ser avaluats.

— Laregulacid de I'is comercial en el planejament urbanistic és insuficient, és incapag d'avaluar
a priori el potencial resultat de la seva aplicacid, per la qual cosa és necessari aclarir la seva
forma d'aplicacid.

— Els instruments d'ordenacid urbanistica estan subjectes a les determinacions de la regulacié
sectorial.

e |’enquadrament socioeconomic de la realitat comercial.

En aquest punt es van analitzar la rellevancia del sector comercial com a sector d'ocupacié, es va
estudiar de forma detallada |'oferta comercial i les ubicacions dels establiments comercials. Es va
analitzar la relacid entre poblacié censada i les places d'oferta turistica per municipis i per entitats de
poblacid. Aixi mateix la relacié entre la superficie comercial minorista en relacié amb la poblacio (per
municipis). Aixi com la Norma territorial cautelar prévia a la formulacié del PDSEC.

e Les maneres d'organitzacio espacial i territorial de I'activitat comercial.
e les afeccions i externalitats de I'organitzacid espacial i territorial de I'activitat comercial.

El procés de participacié publica es descriu a I'apartat 2.3 d’aquest document.

e Fase 2.- Diagnostic i Avang
A partir de la informacid recopilada i analitzada a la fase 1 s'ha realitzat un diagnostic en relacié a
I'ordenacié territorial dels equipaments comercials sobre els seglients aspectes:
- S'ha definit el model territorial comercial vigent i les tendéncies que I'estan modelant.

- S'ha avaluat la regulacié urbanistica de I'is comercial, sota el principi rector del desenvolupament
territorial i urba sostenible.

- S'han analitzat les estructures urbanes i la compatibilitat d'usos a fi d'establir les pautes de localitzacié
comercial.

- S'han estudiat els impactes territorials, ambientals i sobre el patrimoni cultural, identificant situacions
prototipiques i mesures pal-liatives sobre ells.

- De manera particular s'han estudiat els impactes sobre el paisatge a les diferents escales, impacte
territorial i sobre el paisatge urba, definint i avancgant criteris d'integracio.
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- També de manera especifica s'ha analitzat I'accessibilitat, la mobilitat sostenible i el transport public,
aixi com les demandes i els impactes generats per les diferents tipologies d'equipament comercial.

A partir del diagnostic s'estableix un avang d'indicacions i criteris per la regulacié del Pla Director Sectorial
d'Equipaments Comercials de Mallorca.

e Fase 3.- Document per I’aprovacio inicial.

Finalitzades les fases d'informacié i diagnostic s'elabora la documentacié técnica que forma part de
I'expedient per I'aprovacié inicial. Aquesta documentacio tecnica constava dels documents seglients:

- Memoria.
- Normativa i Annexos:

0 Annex lI: Estudis de mobilitat generada

0 Annex lll: Factors limitants al voltant de Palma

0 Annex IV: Regulacié subsidiaria per a la integracié comercial.
Planols normatius

0 Planol d’Ordenacié General

0 Annex |: Zonificacié comercial detallada

Estudi Ambiental Estrategic.

- Documentacié complementaria.

En sessido de data 22 de desembre de 2017 el Ple del Consell Insular de Mallorca adopta I'Acord
d'aprovacid inicial del Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials de Mallorca (PECMA), disposant,
aixi mateix, la seva tramitacié i ordenant I'obertura d'un periode d'informacié publica de 45 dies habils,
mitjancant la publicacié d'anuncis en el Butlleti Oficial de les llles Balears, en dos dels diaris de major
circulacié de Mallorca, i al portal web del Consell Insular de Mallorca.

e Fase 4.- Informacid publica i informes sectorials

Amb data 28 de desembre de 2017 el Butlleti Oficial de les llles Balears (BOIB num. 159) publica els acords
del Ple de 22 de desembre de 2017, donant inici al periode d'informacid publica de 45 dies habils que va
finalitzar el 5 de marg de 2018.

En aquest periode es reben 26 al-legacions i es consulten 80 administracions afectades, entre elles tots els
ajuntaments de l'illa, rebent els oportuns informes.

D'acord amb les al-legacions i informes rebuts, aixi com amb les consultes realitzades a I'Avaluacié
Ambiental Estratégica, s'elabora una proposta d'integracié en el pla a partir de la qual es redacta la
proposta final del pla.

D'acord amb la proposta final del pla el Ple de la Comissié de Medi Ambient de les Illes Balears, en sessid
de 31 de gener de 2019, formula Declaraci6 Ambiental Estrategica favorable respecte al Pla Director
Sectorial d'Equipaments Comercials de Mallorca condicionada a la inclusié i precisi6 de determinats
aspectes normatius.

e Fase 5.- Document per I’aprovacio definitiva

Es redacta la present versid de la Documentacio tecnica per la seva incorporacié a I'expedient d'aprovacié
definitiva, en la qual es recullen les condicions assenyalades a la Declaracié6 Ambiental Estrategica
favorable de 31 de gener de 2019.

La documentacio tecnica comprén els seglients documents:
- Memoria i Estudi Economic-Financer.
- Informe de Sostenibilitat Economica.

- Normativa.
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- Annexos:
O ANNEX II: Estudis de mobilitat generada.
O ANNEX Il Factors limitants a I'entorn de Palma.
O ANNEX IV. Regulacid subsidiaria per la integracié comercial.
O ANNEX V. Estudi d'incidéncia paisatgistica.
- Planols normatius:
0 Planol d’Ordenacié General.
0 ANNEX I: Planols de Zonificacié detallada.
- Estudi Ambiental Estrategic.

2.2. LA TRAMITACIO AMBIENTAL

En paral-lel a I'elaboracié del pla s'ha seguit la tramitacié ambiental d'acord amb la legislacié d'avaluacié
ambiental vigent.
e Document Inicial Estratégic

Per a l'inici de I'avaluacié ambiental estrategica ordinaria es va redactar el corresponent document inicial
estratégic amb la seglient informacio:

- Analisis i descripcid del context territorial.
- Els objectius de la planificacio.

- Abast i continguts del pla proposat i de les seves alternatives raonables, tecnica i ambientalment
viables.

- Desenvolupament previsible del pla.
- Descripcié dels potencials impactes ambientals.
El Document Inicial Estrategic s'acompanyava d'un Esborrany del Pla.

Amb data 10 de mar¢ de 2017 el Servei d'Ordenacié del Territori del Consell Insular de Mallorca va
remetre a la Conselleria de Medi Ambient, Agricultura i Pesca de les llles Balears — Comissié de Medi
Ambient la Sol-licitud d'Inici juntament amb la documentacio.

e Consultes previes a les administracions i persones interessades i elaboracié del
document d'abast de I'estudi ambiental estrategic.

Amb data 13 i 17 de juliol de 2017 I'6rgan ambiental realitza la consulta a les administracions publiques
afectades, d'acord al que preveu I'article 19 de la Llei 21/2013, de 9 de desembre, d'avaluacié ambiental.

Amb data 18 de setembre de 2017 I'organ ambiental emet el document d'abast de I'estudi ambiental
estrategic per al Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials de Mallorca, remetent el document
esmentat.

e Estudi Ambiental Estrategic

Tenint en compte el document d'abast s'ha elaborat I'estudi ambiental estratégic que acompanya el
present document i que forma part de la documentacid per I'aprovacio del pla.

L'estudi esmentat compta, d’acord amb la legislacié d'avaluacié ambiental, amb els continguts seglients:

- Descripcid dels objectius de la planificacio.

Identificacié de plans o programes de context territorial afectats per les previsions del PECMa.

Diagnostic comercial de lilla.

Identificacié dels impactes paisatgistics i patrimonials del comerg.
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- ldentificacio dels espais exposats a I'impacte de I'activitat comercial.
- Objectius de caracter mediambiental.
- Les mesures correctores i preventives proposades.

- Analisi d’alternatives.

¢ Informacio publica i consultes a les Administracions publiques afectades i les persones
interessades

Simultaniament al tramit d'informacié publica, la versié inicial del pla, acompanyada de I'estudi ambiental
estratégic, s'ha sotmés a consulta de les administracions publiques afectades i de les persones
interessades en el termini establert legalment (BOIB num. 159, de 28 de desembre de 2017).

El termini per presentar al-legacions ha transcorregut des el 29 de desembre de 2017 al 5 de marg de
2018. S'han emes informes i al-legacions per administracions, particulars i col-lectius.

Tenint en compte els informes i al-legacions rebuts s'han revisat algunes determinacions del pla i per tant
de I'Estudi Ambiental Estrategic; a partir d'aixo s'elabora la proposta final del pla.

e Analisi técnica de I'expedient
La versio final del pla, juntament amb I'estudi ambiental estratégic i el resultat de la informacid publica i
un document resum de la integracio en la proposta final del pla, es remet a I’0rgan ambiental per a la seva
analisi técnica.

e Declaracié ambiental estratégica

Finalitzada I'analisi tecnica de |'expedient, el Ple de la Comissié de Medi Ambient de les llles Balears, en
sessié de 31 de gener de 2019, va formular Declaracid Ambiental Estrategica favorable respecte al Pla
Director Sectorial d'Equipaments Comercials de Mallorca condicionada a la inclusid i precisid de
determinats aspectes normatius (publicacié al BOIB nim. 027 de 02 de mar¢ de 2019).

La present documentacié per |'expedient d'aprovacio definitiva incorpora els condicionants assenyalats en
la Declaracié Ambiental Estratégica.
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2.3. LA PARTICIPACIO PUBLICA

El desenvolupament de la participacié publica per a I'elaboracié del Pla Director Sectorial d'Equipaments
Comercials de Mallorca es troba recollit a I'Annex de participacié publica que acompanya aquesta
memoria.

S'exposen a continuacié, de manera sintética, els objectius generals i els principals instruments i
processos posats en marxa.

2.3.1. OBJETIUS

El desenvolupament del pla ha comptat amb una amplia participacid publica, els objectius principals han
estat:
- Complir amb Il'exigéncia social de transparéncia administrativa.

- Divulgar la importancia que l'ordenacio territorial té en el sector comercial, tractant de posar de
manifest els impactes sobre el medi ambient, el paisatge, els desplagaments generats, les dificultats
per al proveiment de la poblacid, i sobre la qualitat de I'espai public.

- Incrementar la legitimitat del pla, en recollir les expectatives de la ciutadania pel que fa a I'ordenacié
territorial del comerg.

- Permetre a qualsevol persona interessada |'accés a la informacié elaborada, aixi com a proposar
suggeriments al pla mitjancant el canal habilitat a la pagina web www.pecma.net.

- Enriquir el procés d'elaboracié del document amb la participacid publica, donant valor al model d'illa
que desitja la ciutadania. Incorporar I'opinid i punt de vista dels principals agents implicats en el pla.

- Elaborar un diagnostic que contempli d'una forma integrada la visid dels agents implicats amb els
objectius del pla.

- Coneixer i analitzar els habits de consum de la ciutadania a Mallorca. Per aix0 s’ha realitzat una amplia
enquesta sobre els habits de compra, en la qual s'han analitzat amb precisi6 pel que fa als
desplacaments (tant la manera de desplagaments com el temps emprat), la freqiiéncia de compra i els
nodes comercials de referéncia dins del sistema urba de l'illa. Tot aix0 diferenciat per “subregions”
dins lilla.

- Coneixer I'opinié dels agents del sector comercial i dels agents socials respecte a I'ordenacié territorial
del comerg, identificant problemes i proposant solucions, a fi d'elaborar un diagnostic i formular
algunes estratégies del pla.

- Canalitzar la participacié publica reglada.

2.3.2. INSTRUMENTS I PROCESSOS DE PARTICIPACIO PUBLICA DESENVOLUPATS
Per a aix0 el pla ha comptat amb els segiients instruments i processos participatius:

- Lloc web.

- Enquesta ciutadana.

- Meses de participacié.

- Questionari a Agents.

- Questionari per a la ciutadania.
B Lloc web: www.pecma.net

En els primers moments d'elaboracié del pla es va posar en marxa un lloc web (www.pecma.net) en el

qual es troba disponible la documentacié que s'ha anat generant en el procés de redaccié del pla.
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El web ha estat també el lloc per a una primera aproximacid de caracter divulgatiu i pedagogic al voltant
de la necessitat i objectius de I'ordenacié territorial del comerg, aixi com un espai de reflexié al voltant
dels impactes i externalitats generats.

Aixi mateix, s'hi ha habilitat un canal permanent per a la recollida de suggeriments i opinions per a
I'elaboracié del document.

B Enquesta ciutadana

S'ha realitzat una intensa i sistematica enquesta ciutadana, amb un mostreig capa¢ d'establir amb
suficient rigor uns resultats per ambits territorials. L'enquesta s'ha plantejat com a objectius conéixer
d'una forma territorialitzada els diferents habits de compra de les llars. S’ha orientat cap a la proximitat o
necessitat de desplacaments per a realitzar els diferents tipus de compres i els mitjans utilitzats per
realitzar aquests desplacaments, aixi com per a la identificacid de nodes comercials de referéencia en el
sistema urba de l'illa. S'ha contrastat aixi mateix per perfil socioeconomic.

La fitxa tecnica de I'enquesta realitzada

AMBIT DE LA INVESTIGACIO Mallorca

UNITATS DE MOSTREIG Persones residents majors de 16 anys

DATES DE REALITZACIO Gener — Febrer de 2017

TECNICA D’INVESTIGACIO Enquesta C.A.T.I. (Computer Assisted Telephone Interviewing)
DISSENY MOSTRAL Mostreig aleatori estratificat

3.200 enquestes a nivell global (400 enquestes per cada estrat de zona de treball

MIDA MOSTRAL -
poblacional)

Nivell de confianga del 95 % i p=q= 0,5; error de mostreig global de + 1,73%
NIVELL DE CONFIANGCA | ERROR GLOBAL
Per a cada zona de treball I'error de mostreig es inferior al 5 %

Els resultats més destacables sén:
- Sobre la compra dels productes basics: Predomina el comerg en proximitat.

O La compra dels productes basics més habitual i estesa es fa en proximitat, a ser possible a la
propia localitat.

0 Els resultats més clars es concreten en el mateix comportament comercial a la practica
totalitat de les zones de I'enquesta: la ciutadania ha respost que fa la compra de productes
basics a les botigues de proximitat a la seva localitat.

0 Es pot afirmar que totes les localitats de més de 2.000 habitants disposen d'una oferta de
botigues d'alimentacid, de formats diferents, que permeten un subministrament dels
productes basics.

- Sobre la compra d'altres productes: A les localitats de referéncia, a majors distancies.

O La compra d'altres productes més singulars, és a dir, amb una freqiiéncia esporadica o
puntual, es realitzen a major distancia i a les localitats on hi ha, bé una major oferta, o bé una
oferta més competitiva.

Per tant, en aquest tipus de productes, les distancies i desplagcaments sén de més abast.

O Lalectura del factor distancia des de les poblacions significatives (isdcrones), amb la magnitud
de I'oferta, ens ajuda a definir un model territorial comercial.
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B Meses de participacio

Al llarg del procés d'elaboracié del document s'han desenvolupat diverses meses de participacié. A través
d'aquest instrument s'ha mantingut un contacte amb els agents implicats en el PECMa.
e Fase 1-Informacid i Analisi

En els moments inicials d'elaboracio del pla es van dur a terme dues meses de participacid: Una amb el
sector comercial i una altra amb les associacions socials i professionals.

Els objectius de les activitats participatives en aquesta fase van ser:

- Un primer contacte amb els agents, per donar a coneixer |'obertura del procés d'elaboracié del
PECMa.

- Traslladar la primera documentacié elaborada.

- Desenvolupar un procés de diagnostic a través de metodologies participatives.

- Analisi de posicions respecte al Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials de Mallorca.
- Obrir canals de comunicacid i participacié en el procés d'elaboracié del PECMa.

A través de tecniques participatives es va elaborar un diagnostic preliminar de la visié dels diferents
agents, mitjancant la metodologia DAFO (debilitats, amenaces, fortaleses, oportunitats).

A les entitats que no van acudir a les meses de treball per la inviabilitat o per no ser directament
afectades, es va trametre de forma massiva un qliestionari especific perqué poguessin expressar la seva
visid, opinid i suggeriments. Els seus resultats han estat analitzats i inclosos.

e Fase 2- Diagnostic i Avang

A les meses de participacio de la Fase 2 s’ha realitzat una exposicié del diagnostic i de I'avancg del pla amb
les linies d’actuacio previstes en ell.

B (Qiiestionari d’Agents.

S'ha desenvolupat un qulestionari dirigit a agents sectorials del comerg¢ (les principals associacions
d'empresaris i comerciants de I'illa) aixi com a agents socials (associacions de veins, col-legis professionals
amb competéncies en edificacié i urbanisme, associacions de persones amb diversitat funcional).

Aquest qliestionari es va trametre via correu electronic als diferents agents identificats pel Consell Insular
de Mallorca.

L'objectiu d'aquest instrument era coneixer I'opinié dels agents en relacié a diversos aspectes de
I'ordenacié territorial del comerg (localitzacid, caracter del comerg com a equipament per a la poblacié, la
qualitat dels espais) aixi com les seves expectatives al voltant del pla.

B (Qiiestionari per la ciutadania

Amb uns objectius similars als del gliestionari especific adrecat als agents, al web del pla es va habilitar un
enllag d’accés a un qliestionari obert a tota la ciutadania.

2.3.3. PRINCIPALS CONCLUSIONS DELS PROCESSOS PARTICIPATIUS

En aquest apartat s'extreuen textos de les principals aportacions rebudes en els processos participatius.
Aquests textos sén exclusivament una sintesi estructurada de les opinions dels diferents agents i
participants en aquests processos. La seva reproduccié pretén mostrar-les en el seu context a fi d'una
transparéncia administrativa, i no impliquen cap presa de posicié del document del Pla.

De la mateixa manera s'ha desenvolupat un DAFO pels agents.

Consell de i
Mallorca I



Consell de
W7 Mallorca

PLA DIRECTOR SECTORIAL D'EQUIPAMENTS COMERCIALS DE MALLORCA (PECMa)
DOCUMENT PER A LA APROVACIO DEFINITIVA
MEMORIA i EEF

B Model comercial imperant a les societats de consum

S’ha fomentat una estandarditzacid, homogeneitzacié i "monocultiu" comercial, segons es va
assenyalar a les Meses treball i apareix reflectit al DAFO elaborat a les meses.

B Impactes del model comercial predominant

El comerg de grans superficies, com es posa de manifest en el DAFO realitzat a les Meses de treball,
genera una série de conseqiiéncies que seria desitjable evitar. D'una banda, conseqiiéncies de tipus
social, ja que esta suposant una "desactivacio"” dels centres de les ciutats, perdent "ambient” i "vida
social" i de barri, a més de minvar la capacitat de relacions socials.

Els centres comercials també poden provocar una segregacio pel que fa als col-lectius que tenen més
dificultat per accedir-hi per qiiestions de mobilitat i accessibilitat, com gent gran o persones amb
mobilitat reduida. Aquesta qiiestié també s'ha posat de manifest en el DAFO, assenyalant-se la manca
d'adaptacio a aquests col-lectius i persones invidents. Les necessitats més habituals per a les persones
de mobilitat reduida soén I'abséencia de desnivells, la suficient amplada de pas, espais més propers per
estacionament, absencia de torniquets en transport public (o uns especialment dissenyats) i prioritat
en atencio a la clientela. També una necessitat és reconéixer clarament la separacio entre zones de
vianants d'usos de vehicle privat. Aquests aspectes no apareixen en el disseny i execucio de les grans
superficies. A més, una societat cada vegada més envellida com |'espanyola necessitaria de més
comergos a peu de carrer, no només per una qliestio de proximitat sind també per la promocio de la
vida social i les relacions socials que generen per a la gent gran.

D'altra banda, I'impacte mediambiental és evident. S'ha remarcat a les Meses de treball, com es recull
en els resultats del DAFO. L'ocupacio de sol, el deteriorament d'espais naturals, l'impacte visual, el
foment d'una mobilitat insostenible, el consum d'energia i recursos, la generacié de contaminacid. Son
aspectes que perjudiquen I'entorn i, per tant, a la ciutadania.

Quant a I'us del sol, del DAFO es despren la necessitat de dur a terme un procés racional de presa de
decisions respecte a la distribucié d'usos a un territori, el que facilitara I'eficiencia i la ubicacid de les
activitats economiques i els equipaments i infraestructures en base a criteris de necessitat i
pertinéncia i no unicament de benefici economic.

També s'assenyala per part dels participants a les Meses de treball la importancia de realitzar estudis
que permetin conéixer la situacio dels desenvolupaments urbanistics dels municipis i valorar I'is que
s'esta donant, abans d'iniciar nous desenvolupaments. Es proposa conéixer cada cas per poder valorar
si es pot donar un us comercial d'aquests espais, fent també estudis de mercat.

Un altre aspecte fonamental a I'hora d'establir un model comercial, i aixi és posat en relleu a les
Meses de treball, és la mobilitat, concretament la necessitat de fomentar una mobilitat sostenible. E/
creixement de les ciutats genera una major complexitat en els desplacaments de mercaderies i
persones, afavorida per la generalitzacio de I'us del vehicle privat i la millora de la xarxa de
comunicacions i transports. Aquesta millora dels sistemes de transport augmenta les possibilitats de
mobilitat de les persones, produint una separacié funcional d'espais (treball, oci, serveis, residéncia,
comerg.).

Moltes de les persones assistents a les meses de treball perceben que I'ts del vehicle privat (automobil
o motocicleta) s'ha generalitzat, fins i tot per desplacaments molt curts. Es proposa un canvi de
tendéncia per millorar la mobilitat, la qual cosa suposaria una oportunitat de fomentar la
sostenibilitat en els desplacaments a les zones comercials, facilitant I'is de transports tous (bicicleta o
a peu).

La sostenibilitat de Mallorca, en relacio al model comercial que és el cas que ens ocupa, es podria
fomentar a través d'una de les propostes que es van plantejar a les Meses de treball. Es tracta del
concepte de Smart City (ciutat intel-ligent). Des de fa gairebé una década s'ha comencat a fer servir
aquest concepte per referir-se a aquelles ciutats que promouen I'Us de la tecnologia i la informacid per
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millorar la qualitat de vida dels seus habitants, reduint els impactes ambientals de les activitats i
fomentant ['estalvi i la eficiéncia energética. El comer¢ és una de les principals activitats que es
desenvolupen a qualsevol ciutat, i el seu impacte ambiental és clar (us de recursos, contaminacio,
generacio de residus.). El desenvolupament de les Smart Cities és una oportunitat per generar canvis
en el comerg¢ en favor del desenvolupament sostenible, en relacié a giiestions com la mobilitat i
I'accessibilitat, la produccid, el tractament de residus, etc.

B El petit comerg

Des dels anys 80 del s. XX es ve parlant de la crisi del petit comer¢ per I'eclosio de les grans superficies,
i que només seria capag de sobreviure el que apostés per l'especialitzacio. No obstant aixo, encara es
conserva un teixit suficient i viu en moltes parts d'Espanya, com a Mallorca (aixi es va reflectir a les
Meses de treball), la qual cosa genera una série d'aspectes positius: dinamitza el centre de les ciutats i
municipis, creant ambient i "vida" social; és lloc de trobada; produeix beneficis per a I'economia local;
el tracte a la clientela és més calid i personalitzat, moltes vegades gracies a la necessaria
especialitzacié; o crea ocupacio més estable. També, la proximitat dels locals permet I'accés les
persones amb dificultats de mobilitat.

En les Meses de treball es fa una valoracié molt positiva del petit comer¢ de proximitat, de gran
arrelament a Mallorca. El comerg¢ al centre de la ciutat contribuiria a una mobilitat més sostenible,
encara que com es recull en el DAFO, caldria impulsar i millorar el transport public. D'altra banda,
compta a favor seu amb el factor d'atraccié que exerceix el centre de la ciutat, no només per a la
poblacio local siné també per als turistes. El turisme és un altre aspecte que es va posar de manifest en
el DAFO. Les llles Balears, i Mallorca en particular, sén uns dels destins espanyols (i europeus) més
freqiientats pels turistes. En els darrers 5 anys, Balears ha passat de 7 milions de turistes entre gener i
juliol a 8,7 milions, tots ells potencials consumidors.

El petit comer¢ és valorat per les persones assistents a les Meses de treball pero també es reconeix la
necessitat d'adaptar-se als nous temps, "reinventar-se" per poder ser almenys tan atractiu com els
centres comercials. L'especialitzacio pot ser una alternativa, més encara tenint en compte l'oferta de
productes autoctons amb qué compta Mallorca: gastronomia i restauracio, joies, sector téxtil. Tot aixo
podria afavorir la promocio del producte local i de quilometre 0O, tal com es va proposar a les Meses de
treball.

B Pla dEquipaments comercials

Segons s'extreu dels resultats de les Meses de treball, el Pla d'Equipaments Comercials hauria de
realitzar incloent principis basics de sostenibilitat: de mobilitat, de consums, de construccid,
manteniment i Us posterior, garantint una qualitat en el disseny i en els materials usats. També
s'assenyala que el promotor urbanistic hauria de ser responsable economicament dels impactes
ambientals que es generaran amb la construccido de nous espais comercials. La creacio d'accessos,
consums d'energia (electricitat, aigua, gas), canalitzacions. hauria de ser corresponsabilitat dels
promotors. A l'actualitat, els criteris de la urbanitzacio de terrenys es centren en aspectes economics
perd no inclouen els costos ambientals, energétics i residuals que genera i s'han d'incloure en el pla
que s'esta desenvolupant. El benefici economic no ha de prevaler sobre els aspectes mediambientals,
sent important establir valoracions estétiques, conéixer els impactes mediambientals en I'extraccio
dels recursos i en la generacio de residus. Aquests aspectes s'han de tenir en compte en cada nova
construccio del sector comercial. La valoracid es sol centrar en l'aspecte economic, deixant pendent
una valoracio de l'impacte ambiental que es genera, és a dir, contemplar els recursos i residus que son
necessaris per a la seva construccio i explotacio posterior.

Una altra conclusio extreta de les meses de treball és la pertinéncia de conservar el sector comercial
de proximitat per a I'elaboracio del PECMa, promovent la seva especialitzacid i la seva adaptacio als
nous temps.
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- També s'ha posat en relleu a les Meses de treball la importancia del paper de les administracions

publiques, exercint de garant de la qualitat, I'equilibri i la sostenibilitat dels equipaments comercials, i
assumint una presa de decisions en el disseny, ubicacié i desenvolupament dels equipaments i
infraestructures necessaries que es percep que han perdut, en alguns casos, en favor dels grups
d'interés empresarial.

- Finalment, a la celebracio de les Meses de treball es va fer patent el sentiment respecte a la necessitat

de mantenir la reflexid i el dialeg amb tots els sectors socials de l'illa per elaborar una planificacio en
la que hi hagi una implicacié i participacio social que permeti un desenvolupament economic,
d'ocupacio i comercial d'acord a les fortaleses i oportunitats existents, i que pugui superar les
debilitats i amenaces. | que s'adapti a les necessitats de la ciutadania, del territori i del medi ambient
per garantir una bona qualitat de vida dels residents aixi com dels visitants.

2.3.4. PROCES D'INFORMES I DE PARTICIPACIO PUBLICA REGLAT

D'acord amb el procés reglat de tramitacié s'ha desenvolupat un periode de sol-licitud d'informes a les
administracions i de sotmesa a informacio publica.

El document del Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials de Mallorca ha estat aprovat inicialment
pel Ple del Consell Insular de Mallorca el 22 de desembre de 2017; tal acord ha estat publicat al BOIB del
28 de desembre de 2017.

S'ha sotmes a consulta de les administracions publiques afectades i de les persones interessades per, en
el termini establert legalment (Publicada I'aprovacid inicial al BOIB num. 159, de 28 de desembre de 2017,
El termini per presentar al-legacions ha transcorregut des del 29 desembre 2017 al 5 de marg del 2018).
S'han emés informes i al-legacions per administracions, particulars i col-lectius.

L'analisi dels informes i al-legacions ha portat a realitzar els seglients ajustos que es realitzen en els
apartats seglients:

e Una major justificacid dels principis generals que sustenten al pla d'acord amb la Directiva
2006/123/CE.

e Revisid de la manera de comput de superficie comercial i superficies d'avaluacio d'impacte total.
e Ajustos en la classificacié dels equipaments comercials.
e Revisid ijustificacio de les superficies dels diferents nivells.

e Adaptacié al procediment d'autoritzacié d'un equipament comercial establert a la d.a.132 de la
LUIB.

e Eliminacio de la necessitat d'instruments previs habilitants.

e Revisid i justificacié de la zonificacié comercial.

e Revisid del paper dels poligons industrials.
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3. DIAGNOSTIC
3.1. EQUIPAMENT COMERCIAL

3.1.1. CONCEPTE

Es defineix com equipament comercial "a I'area funcional al servei de la poblacié, on I'activitat comercial
té un caracter dominant i que és entesa com un servei destinat fonamentalment a promoure el
subministrament de béns a la ciutadania." Tot aix0 en un context territorial determinat, sobre el qual té
influencia directa.

Es consideren com a equipament comercial tots els establiments comercials de més de 700 m2 de
superficie comercial, i també aquells de més de 400 m2 a les poblacions incloses en ambits de Nivell 5
(petita dimensid) a la zonificacié comercial definida pel PECMa.

Es tracta, per tant d'un concepte de major amplitud que el d'establiment comercial en incorporar diversos

components:

- Lareferencia d'aquestes arees és la seva funcié. En elles I'activitat comercial té un caracter dominant
o caracteritzadora; entesa com un servei destinat fonamentalment a promoure el proveiment de béns
de consum a la poblacio i assimilables a altres equipaments comunitaris.

- Pottractar-se d'un o diversos establiments, en un o diversos edificis, fins i tot arees i ambits urbans.

- Se situen, i incorporen un context territorial determinat, sobre el qual exerceixen una capacitat
d'atraccié i influéncia directa, pel que els seus impactes no es limiten a |'estricte ambit urba on
s'insereixen, sind que generen impactes ambientals i socials de major abast.

3.1.2. ABAST TERRITORIAL I IMPACTE SIGNIFICATIU

El pla identifica alguns equipaments comercials com d'abast territorial o d'impacte significatiu territorial;
son aquells que tenen una incidencia que supera la localitat en la qual es situen:

- En base a aquesta definicié es consideren com a equipaments comercials d'abast territorial aquells
qgue superen els 4.000m2 de superficie comercial. En funcié del seu abast es diferencien dos nivells:
abast territorial comarcal, i abast territorial insular, per a aquells que, per les seves caracteristiques es
considera que estan al servei de tota l'illa.

Aixi mateix es consideren com d'impacte significatiu, els equipaments comercials que tinguin un impacte

sobre el paisatge o sobre el patrimoni. Es considera que estan en aquest suposit:

O Els situats a les franges d'afeccid dels espais amb valor ambiental definides en el planol
d'afeccions.

O Els situats en ambits de valor patrimonial reconegut (conjunts historics, BIC o els seus entorns
declarats i béns catalogats).

O Els situats a parcel-les confrontants amb sol rustic, en ambits paisatgistics que es considerin
com fragils en els instrument d'ordenacié del territori o de proteccié de paisatge existents o
gue es puguin aprovar.

- Els equipaments comercials que generen externalitats significatives:

0 Per la necessitat de connexié a xarxes de subministraments o cicle de Il'aigua a llocs on es
considerin clarament insuficients.

0 Perque els punts de connexid als sistemes de mobilitat existents siguin insuficients o amb
nivells de servei de baixa qualitat.
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3.1.3. CATEGORIES D’EQUIPAMENTS COMERCIALS

En I'ambit del pla s'han definit les seglients categories d'equipaments comercials:

0 Equipament comercial de mida petit (EC Tp): area funcional que inclou un o
diversos establiments comercials, individuals o col-lectius, de superficie comercial
total d'entre 401 i 700m2, exclusivament a les zones de nivell 5.

0 Equipament comercial de mida mitja (EC Tm):area funcional que inclou un o
diversos establiments comercials, individuals o col-lectius, de superficie comercial
total d'entre 701 i 1.500 m2.

0 Equipament comercial de mida gran (EC Tg): area funcional que inclou un o
diversos establiments comercials, individuals o col-lectius, de superficie comercial
total d'entre 1.501m2 i 4.000 m2.

O Equipament comercial d’abast territorial (EC At):area funcional que inclou un
establiment o conjunt d'establiments comercials individuals o col-lectius, o centres
comercials, situats a un o diversos edificis comunicats entre si per zones comuns,
obertes o tancades.

D’acord amb el seu abast, es diferencien dues categories:

* Els Equipaments Comercials d’abast territorial comarcal (EC Atc). Sén
aquells equipaments comercials que tenen una superficie comercial total
entre 4.001 m2i13.000m2.

= Els Equipaments Comercials d’abast territorial insular. (EC Ati) S6n aquells
equipaments comercials que tenen una superficie comercial total d'entre
13.001m2 i 40.000m2.

O Mercat Municipal (EC MM): Equipament conformat per diversos establiments
comercials destinats preferentment a la venda de productes frescos. La seva
titularitat és municipal sota diferents formes de gestio i el seu funcionament esta
regulat per reglaments municipals.

Aixi mateix aquest pla estableix condicions d'ordenacid per altres situacions a les que
I'acumulacié d'establiments comercials té caracteristiques i repercussions territorials i
urbanes significatives, i que sén les seglients:

0 Centre comercial urba (CCU): Es una area urbana on hi ha una acumulacié
representativa d'establiments comercials i en la qual, juntament amb ['espai
public vinculat, es delimita un ambit d'intervencié amb |'objecte de desenvolupar
una estratégia conjunta de millora (funcional, ambiental, etc.) de lI'entorn,
especialment a través d'accions de qualificacid de I'espai public, de promocid,
gestio de serveis i dinamitzacid.

0 Arees d’acumulacié d’equipaments comercials (AA Ec): Ambit urba, d's global
diferent al residencial o turistic, en el qual es troba implantada o pot arribar a
implantar-se una acumulacié d'equipaments comercials. Es distingeixen dues
situacions:
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» Arees d’acumulacié planificada: Area urbana planificada amb Us
predominant comercial a la qual, en qualsevol tram de 250 m de vial,
puguin implantar-se un o diversos equipaments comercials amb un
sumatori de superficie edificada d'Us comercial que arribi als 4.000 m2.

» Arees d’acumulacié informal: Area urbana planificada amb Us
predominant diferent del comercial a la qual en un tram de 100m lineals
de vial en qualsevol direccid, estiguin implantats o en tramitacié altres
equipaments comercials amb un sumatori de superficie comercial conjunta
superior als 4.000 m2. Per a la seva delimitaci6 no es prendran en
consideracio els establiments d'usos comercials especials.

3.1.4. LA SUPERFICIE COMERCIAL COM AREFERENT I LA SUPERFICIE D’AVALUACIO

Com s'ha vist I'aspecte rellevant per classificar les categories dels equipaments comercials és la superficie
comercial.

Aquest pla fitxa la definicié de superficie comercial de manera coincident amb la definicié de superficie
d'exposicid i venda establerta a I'article 11 de la Llei 11/2014, de 15 d'octubre, de comerc de les llles
Balears (LCIB) i les seves modificacions.

No obstant aix0 es considera necessari afegir alguns aspectes correctors.

La propia definicié de superficie comercial de la LCIB estableix, a I'apartat 11.5, I'exclusié del mesurament
d'algunes de les superficies que acompanyen les zones de venda. Es tracta d'aquelles superficies
destinades a usos que aporten qualitat als serveis a la ciutadania i a la correcta gestié de les zones de
venda, com aparcaments, magatzems, serveis, administracid, instal-lacions, etc. Aquestes superficies
s'han denominat en el PECMa com a superficie auxiliar de I'equipament comercial.

Un dels objectius d'aquest pla és la correcta avaluacié dels impactes dels equipaments comercials, i per
aix0 es considera necessari el comput de totes les activitats que generen atraccid i un Us intens de
I'equipament. Per aixd s'ha definit com a superficie complementaria a la superficie util dels complexos
edificats que no és ni comercial (la de venda LCIB) ni superficie auxiliar (la de dotacid), aixo és la destinada
a altres usos complementaris.

En resum s'estableix com a parametre secundari lligat a l'avaluacié d'un equipament comercial un
concepte comprensiu dels impactes estimats: la superficie computable. S'anomena com a superficie
computable d'un equipament comercial a la suma de superficie comercial més la superficie
complementaria; és la superficie que realment mesura l'impacte final d'usos d'aquests equipaments
comercials, especialment els de major mida.

La superficie computable és una magnitud global necessaria, ja que permet avaluar el seu impacte i evitar
situacions de conflicte en poder controlar la flexibilitat davant futurs canvis d'us, habituals en grans
establiments comercials.

De la mateixa manera s'ha considerat necessari aportar una modulacid entre la superficie comercial total
maxima en relaci6 amb la superficie computable per a cadascuna de les categories d'equipaments
comercials. Tot aix0 a fi d'evitar complexos de gran impacte que no només es recolzen en |'Us comercial.

D'aquesta manera, en els articles que fan referencia a l'avaluacié dels impactes i externalitats derivades
de la implantacié d'un equipament comercial es tindra en compte la necessitat d'incloure a I'avaluacié
tota l'activitat generada per lI'equipament comercial.
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Sup. total d’un EQ = Sup. Comercial (venda) + Sup. Auxiliar (instal-lacions, aparcaments i serveis,
magatzems) + Sup. Complementaria (altres usos)

Sup. computable = Sup.Comercial + Sup. Complementaria

A fi d'adequar els nous equipaments comercials o la modificacié dels existents amb els objectius d'aquest
Pla i poder harmonitzar els seus impactes, s'estableix una modulacié entre la superficie comercial total
maxima en relacié amb la superficie computable per cadascuna de les categories d'equipaments
comercial. Aquesta modulacié és la seglient:

e Als Equipaments Comercials d’abast territorial (EC Atc i EC Ati) i als equipaments
comercials de mida gran (EC Tg) la superficie computable no pot superar en més d'un 15%
a la superficie comercial total.

e Als Equipaments Comercials de mida mitjana (EC t) la superficie computable no pot
superar en més d'un 25% a la superficie comercial total.

e Als equipaments comercials de mida petita (EC Tp) la superficie computable no pot
superar en més d'un 50% a la superficie comercial total.
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3.2. PROCES D’IDENTIFICACIO DEL MODEL TERRITORIAL COMERCIAL

3.2.1. SINTESI DELS TREBALLS DESENVOLUPATS

S'ha fet un esforg per definir el model territorial comercial actual. Per aix0 s'han analitzat els segilients
aspectes desenvolupats de forma detallada en els respectius documents elaborats a les fases
d'Informacioé i Diagnostic de |'elaboracié del pla. El desenvolupament i justificacid s'estructura en els
seglients punts i documents elaborats:

e Identificacio del sistema urba de poblacions. Els equipaments territorials i urbans i les
relacions funcionals existents.

- S'ha realitzat una analisi detallada del sistema de poblacions existent, avaluant les seves
magnituds i les seves relacions (analisi de les estructures censals dels nuclis i municipis, i
les seves evolucions respectives).

- S'ha analitzat la disponibilitat de determinats equipaments urbans al servei de la poblacié;
la qual cosa ha permes avaluar el paper de centralitat local, comarcal o insular que estan
assumint. S'ha analitzat el sistema de transport public, les xarxes de transport, les linies
d'autobus i de ferrocarril, definint les localitats relacionades, tot aixo a fi d'avaluar les
relacions funcionals entre elles.

- El pes del sector turistic per localitats avaluat mitjancant els llits d'allotjament reglat
disponibles. S'ha analitzat la seva relacié amb la poblacié censada a fi de ponderar el grau
d'especialitzacié i dependéncia.

- Les infraestructures d'accessibilitat, i els fluxos de mobilitat. S'han calculat les arees
isocrones des dels punts de referéncia en I'estructura territorial comercial, i corbes
isocrones d'accessibilitat a nuclis principals.

e Analisi de la distribucié espacial i de les caracteristiques de I'oferta comercial existent i
potencial segons el planejament.

- S'ha realitzat un treball d'analisi d'espacialitzacié amb les dades de superficie comercial
per municipi i localitat, aixi com de la tipologia d'oferta comercial i grans establiments
comercials a cada municipi.

- S'ha realitzat una analisi de les tipologies significatives d'establiments comercials,
mitjancant I'analisi dels exemples més significatius.

- S'ha realitzat una identificacio i localitzacid dels establiments comercials més significatius
de l'illa i localitzacié dels centres comercials urbans de les principals localitats de l'illa.

- S'ha realitzat un treball detallat mitjancant analisi de la superficie d'Us comercial a partir
del treball amb la base de dades de cadastre. Per aix0 s'han identificat les superficies de
locals amb Us comercial i s'ha quantificat la mateixa per parcel-la. Aixi mateix s'ha
elaborat un mapa a colors en funcié de les densitats de superficie comercial, completat
amb la ubicacié dels locals comercials inventariats de més de 700m2. Amb tot aixd s'ha
elaborat una fitxa sintesi de cadascuna de les gairebé 200 entitats de poblacié a la qual es
plasmen aquestes dades.

- S'han elaborat una serie de fitxes de caracteritzacié comercial del municipi per cada un
dels 53 municipis de l'illa. En elles s'han traslladat les dades de comerg de I'anuari de la
Caixa avaluant uns estandards d'oferta per habitant. Aixi mateix s'han ubicat els
establiments comercials inventariats de més de 700m2.
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De forma complementaria s'han realitzat una serie de gairebé 200 fitxes de
caracteritzacio comercial de les entitats de poblacio a les que s'ha aprofundit a escala
d'entitat, la relacié entre l'activitat turistica mitjancant la identificacio del nombre
d'allotjaments segons tipologia d'allotjament, instal-lacions hostaleres i serveis turistics,
mitjancant el nombre de llits i la seva prevalenca sobre la poblacid resident mitjangant un
estandard de densitat de llits d'allotjament per habitant. S'han avaluat la relacié de
proximitat amb els establiments comercials inventariats (seleccié de més de 700m2 de
superficie centrada en productes de necessitat primaria).

S'ha realitzat una analisi detallada de les caracteristiques d'una seleccié6 de 13 dels
establiments comercials més representatius, de més abast i dimensions. En aquesta
analisi s'han estudiat la seva ubicacid, dimensions i maneres d'accés (amb especial
atencié a l'accessibilitat de vianants mitjancant calcul d'isocrones i del transport public
proper), I'entorn demografic on s'ubica, la regulacid urbanistica de I'area, I'existéncia
d'elements d'interés patrimonial i de riscos naturals propers, i el tipus de paisatge urba
del seu entorn i les seves aportacions a aquest. Les seves dimensions, la disponibilitat
d'aparcaments o no i el grau d’especialitzacié i la implantacio a la parcel-la.

Identificacio dels valors ambientals, paisatgistics i patrimonials de Mallorca

S'han recopilat i localitzat els espais amb valor ambiental de l'illa, entre els quals destaca
la Serra de Tramuntana, declarada Patrimoni Mundial per la UNESCO en la categoria de
Paisatge Cultural.

S'han identificat tots els conjunts historics protegits.

S'han definit uns entorns de proximitat dels ambits protegits o de valor ambiental.

Identificacio del model de comportament comercial de la ciutadania

S'ha realitzat una analisi detallada de les dades subministrades per I'enquesta anual de
consum elaborada per I'INE a nivell de tota la comunitat autonoma. De les dades
disponibles es dedueix que més del 50% dels recursos estimats en capacitat de compra de
la ciutadania es destinen a la compra basica. De |'analisi d'aquesta enquesta s'ha deduit la
rellevancia de diferenciar grups de compra.

Elaboracié d'una enquesta de consum.

S'ha realitzat una enquesta a fi de realitzar una analisi detallada del comportament
comercial de la ciutadania.

L'enquesta es planteja com a objectius coneixer d'una forma territorialitzada els diferents
habits de compra de les llars. S'orienta cap a la proximitat o necessitat de desplagcaments
per realitzar els diferents tipus de compres i els mitjans utilitzats per a realitzar aquests
desplagaments.

Per aix0, a partir del model territorial es va realitzar una proposta de lectura de l'illa en
varies zones i es va realitzar una avaluacio del disseny mostral a fi de poder segregar
dades en les seglients zones: Badia de Palma, Badies del Nord, Llevant, Migjorn, peninsula
d'Arta, Pla de Mallorca, Raiguer i Serra de Tramuntana.

Es va dissenyar un questionari senzill i clar, amb un nombre acotat de preguntes, que s'ha
estructurat en cinc blocs: els tres primers relatius als habits de compra en funcio del tipus
de productes, un altre bloc relatiu a desitjos de maneres de compra i oci, i I'Ultim de perfil
socioeconomic.

El questionari que diferencia tres nivells de consum: de productes basics (alimentacid i
drogueria), altres productes (altres elements de consum necessari, roba, joguines,
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ferreteria, petit electrodomestic, etc.) i un tercer nivell denominat compres singulars o
excepcionals ( electrodomeéstics, mobles, vehicles, etc.) Per a cada un d'aquests tres
nivells es van realitzar preguntes sobre la freqiiencia, manera de desplacament, tipus
d'establiment, localitat/proximitat, temps de desplacament. Perd a més es van realitzar
gliestions de model desitjat de compra i sobre la relacié compra/oci; per ultim algunes
dades de perfil (situacido economica, franja d'edat i grandaria de la llar).

FITXA TECNICA DE L'ENQUESTA

AMBIT DE LA INVESTIGACIO Mallorca

UNITATS DE MOSTREIG Persones residents majors de 16 anys

TECNICA D’INVESTIGACIO Enquesta C.A.T.Il. (Computer Assisted Telephone Interviewing)

DISSENY MOSTRAL Mostreig aleatori estratificat

MIDA MUESTRAL 3.200 enquest.es a nivell global (400 enquestes per cada estrat de zona de
treball poblacional)

NIVELL DE CONFIANCA | ERROR Nivell de confianga del 95% ip = q = 0,5; error de mostreig global de + 1,73%

GLOBAL Per a cada zona de treball I'error de mostreig és inferior al 5%

L'analisi dels resultats d'aquesta enquesta ha permeés definir un diagnostic del model de
compra, orientat a un enfocament territorial de localitzacié i en relacié amb els
desplagaments generats, maneres de desplacament i mobilitat generada.

A destacar que l'activitat de compra esta generant una exigéncia de desplagcament a
distancies cada vegada majors i en mode motoritzat privat.

S'han analitzat dades relatives al pes del sector comercial en I'economia de l'illa i en
I'ocupacio generada.

S'ha analitzat I'evolucié del model comercial

A fi de contrastar les tendéncies s'han analitzat amb especial atencié les llicencies de
grans establiments comercials concedides del 2001 al 2016. A partir d'aixo s'endevina la
localitzacié de les mateixes i la seva orientacié. S'han estudiat, aixi mateix, els factors que
han influit en el model territorial comercial vigent aixi com els vectors que, a |'actualitat,
estan definint el model.
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AVANCE DE LECTURA ANALITICA. A.-Tipos de productos , zonas y modos de transporte empleados
MODOS DE TRANSPORTE PARA REALIZAR LAS COMPRAS

PRODUCTOS BASICOS

MEMORIA i EEF
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Els aspectes i processos anteriors s'han sintetitzat mitjangant una serie de mapes insulars,
que han servit d'eina per descriure amb precisid el context territorial de les estructures
comercials més significatives, amb un conjunt sistematic de documents grafics. Es tracta
d'un conjunt de 10 mapes insulars de caracter sintetic sobre els quals s'han reflectit -a tall
d'inventari territorial- diferents aspectes relatius als diferents sistemes territorials i als

equipaments comercials

Aquests planols formen part del Document d'informacid, i conformen unes cartografies
sintetiques dels elements significatius en la definicié d'un model territorial comercial i un

diagnostic propositiu.
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- El sistema urba de poblacions insulars. Identificades i ponderades per la seva poblacio
censada.

- La infraestructura d'accessibilitat. Les relacions de transport public i proximitat territorial
als nuclis de poblacid principals.
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El sol protegit en funcio dels seus valors ambientals, i afeccions sectorials (riscos i afeccions sonores
aeroportuaries).

ILLA DE MALLORCA

.

- Caracteritzacio de I'ocupacio del sol i paisatgistic
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- La planificacio urbanistica de tota l'illa amb la classificacié i assenyalant el grau de
compatibilitat amb I'us comercial al sol urba de tota l'illa.

- La realitat socio - demografica de l'illa i les zones de major activitat turistica. Grafiat la renda

mitjana disponible per municipis, la variacié de I'activitat economica per temporada (taxa d'atur), i la relacié entre
residents i llits d'allotjament turistic.

ILLA DEMALLORCA
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- Inventari dels principals establiments comercials. Diferenciant algunes variables com
superficie edificada, disponibilitat d’aparcament i proximitat de transport public.

ILLA DE MALLORCA

- Ubicacid d’equipaments territorials i urbans (sistema sanitari i sistema educatiu), de mode
que permeti classificar per les seves prestacions al sistema de poblacions.

ILLA DE MALLORCA
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- Sintesi de l'oferta i equipaments comercials existents, per tipus, categories i analisi
quantitativa i qualitativa.
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- Mapes de proximitat i isocrones (motoritzat) des dels diferents equipaments comercials i
els centres urbans comercials.

ILLA DEMALLORCA
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- Primer mapa sintesi de les zones de comer¢ en funcio de la informacio territorial.

ILLA DE MALLORCA

e Conclusions

A partir del conjunt de dades recopilades i de les analisis anteriorment descrites, s'assenyalen com a
principals factors a tenir en compte de cara al model territorial comercial de l'illa,les conclusions
seguents:

- La macrocefalia de Palma: El municipi de Palma i el seu entorn agrupa 402.949 habitants,
practicament la meitat de la poblacié total de l'illa, mentre que el seglient municipi per
poblacié és Calvia, amb 49.580 habitants.

- Malgrat el considerable pes relatiu de Palma i el seu entorn, l'illa compta amb un sistema
de poblacions de caracter tradicional que articulen i estructuren el territori, també des
del punt de vista comercial.

- Es detecta, perd un procés de litoralitzacid, amb un transvasament de la poblacié dels
municipis interiors cap als costaners.

- La magnitud i I'estacionalitat del sector turistic produeix un increment de la poblacié de
fins al 160% en els mesos d'estiu, mantenint-se estable en els mesos d'hivern.

- De la mateixa manera, l'activitat economica de l'illa es veu afectada per aquesta alta
estacionalitat, aspecte de gran rellevancia en el sector comercial, donant-se situacions de
tancaments de temporada a zones turistiques que tenen el seu reflex en variacions de
I'ocupacio de fins a un 25% entre els mesos de més activitat (estiu) i els mesos d'hivern.

- La capacitat de generacié de mobilitat per a realitzar |'activitat de compra per
desplagaments en gran mesura motoritzats.
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3.2.2. DESCRIPCIO DEL MODEL TERRITORIAL COMERCIAL ACTUAL A LILLA DE

MALLORCA

A partir de I'analisi de les dades anteriors i del procés descrit, s'ha definit un sistema jerarquitzat
territorial de nivells de relacions, que es concreta en el Mapa sintesi del model territorial comercial a
escala d'illa, en el qual es formalitza, des d'una lectura territorial, I'estructura de relacions de I'activitat
comercial.

ll-lustraciél. Imatge de 'esquema del Model Territorial Comercial.

En ell s'hi distingeixen els seglients ambits:

Consell de
W7 Mallorca

Zona A.- Ciutat de Palma i Sud-oest.
Zona B.- Manacor i Costa est.

Zona C.- Inca - Pollenga - Alcudia.

Zones mixtes o arees de solapament que estan influides per dues arees
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SUPERFICIE COMERCIAL PER ZONES (m?)

3.000.000

1.000.000
500.000
250.000

POBLACIO PER ZONES

POBLACION POR ZONAS OFERTA COMERCIAL POR ZONAS

 CIUTAT NIF PAIMA | FNTORN
B CIUTAT DE PALMA | ENTORN

B MANACORY COSTA FSTF
B MANACOR ¥ COSTA FSTF

WINCA T BADIA DE POLLENCA-

ALCUDIA W INCA | BADIA DE POLLENCA

AICUNA

NOMBRE DE LOCALS J— LOCALS
SUBZONA - LOCALS SUPERFICIE |COMERCIALS| 0o " [COMERCIALS PER

COMERCIALS | COMERCIAL (*) | DE +700m2 5 CADA 1000

HABITANT (m?)

(*) (GEC) HABITANTS
A CIUTAT DE PALMA | ENTORN 636.536 29.910 3.563.995 431 5,60 47,0
B MANACOR Y COSTA ESTE 136.128 7.863 918.473 72 6,75 57,8|
C  INCA | BADIA DE POLLENGCA-ALCUDIA 118.231 5.493 696.361 78 5,89 46,5/

(*)Nota: Les dades de cadascuna de les zones inclouen les dades de les zones de solapament, de manera que la suma de dades
parcials no es correspon amb la dada total per tota I'illa.
Aquest model, resultat de I'analisi dels parametres assenyalats, i si bé visualitza una situacié de cert
equilibri, necessita ser matisat: I'area de Palma i el seu entorn proper presenta unes caracteristiques que
desequilibren el model, atés que concentra més del 70% de la poblacié de I'illa i la major part del sistema
de grans equipaments comercials.

Aixi mateix, a partir de I'analisi de les dades recollides, s'adverteix una tendéncia en la qual Palma i el seu
entorn, abasten un ambit d'influeéncia cada vegada més gran, i en el qual la zona d'Inca, tradicionalment

ELABORAT PER:

Consell de I —

Mallorca



|" {
Wi

PLA DIRECTOR SECTORIAL D'EQUIPAMENTS COMERCIALS DE MALLORCA (PECMa)
DOCUMENT PER A LA APROVACIO DEFINITIVA
MEMORIA i EEF

centre de referéncia de la zona C, esta perdent la seva capacitat d'influencia, quedant tot aquest ambit,
en certa mesura, dissolt.

S'exposen a continuacio els principals parametres comercials de cadascuna de les zones:
B Zona A.- Ciutat de Palma i sud-oest

Compren la zona més poblada (636.536 hab.) | amb més concentracid d'activitat comercial. Es caracteritza
per la macrocefalia de Palma i el seu entorn, que engloba el municipi de Palma, el de Marratxi i Calvia.

S'hi troben tots els centres comercials (Fan Mallorca, Festival Park i Porto Pi), els dos grans magatzems (El
Corte Inglés), quatre mercats municipals, la major part dels grans equipaments comercials (Carrefour,
Alcampo, Aldi, lkea) a més d’un gran nombre d'equipaments de mida mitjana de barri. Les zones urbanes
comercials de la ciutat de Palma, per la seva qualitat, especialitzacid, etc., contenen una oferta d'abast
insular i fins i tot autonomic.

Té les seglients magnituds i nivells d'equipament comercial:

OCA OCA
O » p
O O RCIA
ONA ONA OBLACIO O 0 A
0 A D 00 ADA 1000

0 A
A  CIUTAT DE PALMA | ENTORN 636.536 29.910 3.563.995 431 5,60 47,0
A 1PALMAYENTORNO 497.393 24.160 2.907.618 358 5,85 48,6
A-C 3INCAYENTORNO 72.231 2.796 397.563 55 5,50 39
A 5STA. PONSA- PALMANOVA 39.252 3.553 283.871 27 7,23 90,5
A-C 6INCA 27.913 1.428 226.387 45 8,11 51,2
A-B |11 CAMPOS Y ENTORNO 17.842 919 106.744 5 5,98 51,5
A 12 ANDRATX 14.547 1.327 111.604 9 7,67 91,2
A 14SOLLER 11.027 589 51.688 2 4,69 53,4
A 15LLUCHMAIJOR 10.176 373 48.539 7 4,77 36,7
A-B 17 PORRERES 4.921 152 15.786 1 3,21 30,9
A 19ALGAIDA 2.875 70 8.243 0 2,87 24,3

Si bé I'area d'influéncia de Palma arriba de manera clara a municipis de la seva corona metropolitana com
Algaida, Llucmajor i fins i tot Séller, es detecta una clara tendéncia a avancar cap a l'interior de l'illa
incorporant, dins la seva dinamica, a la zona d'Inca.

B Zona B.- Manacor i costa est
Compren el terg est de I'illa amb part de la costa nord (fins S'Estanyol) i la costa est fins a Porto Petro.
L'interior esta definit per Manacor i la seva area d'influéncia directa.

La distancia des de la costa fins a la capital de l'illa, la configuracié de la xarxa viaria, la posicié central de
Manacor i la propia oferta comercial de la ciutat, fan que sigui una zona que ha pogut mantenir certa
autonomia respecte a la zona de Palma i el seu entorn.

Té les seglients magnituds i nivells d'equipament comercial:

NOMBRE DE LOCAIS SUPERFICIE FOCAIS
B romacs | "locus | sueaice | comerons| o | coerons e
COMERCIALS (* HABITANT (m?
) (GEC) (m?) HABITANTS
B MANACORY COSTA ESTE 136.128 7.863 918.473 72 6,75 57,8
B 2ENTORNO DE MANACOR 76.474 4.395 563.188 54 7,36 57,5
B 7MANACOR 26.102 1352 240.970 33 9,23 51,8
B 8CALA MILLOR, SA COMA Y PORTOCRISTO 24.525 1.859 200.442 15 8,17 75,8
B 9FELANITXY LA COSTA 24.521 1.958 184.789 9 7,54 79,8
B 10ARTA- CAPDEPERA 17.998 1.045 111.368 9 6,19 58,1
A-B  11CAMPOS Y ENTORNO 17.842 919 106.744 5 5,98 51,5
A-B 17 PORRERES 4.921 152 15.786 1 3,21 30,9
B-C |18 SANTA MARGALIDA 3.420 112 14.177 0 4,15 2,7
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Hi ha una area de solapament amb I'ambit A als que municipis com Campos, basculen cap a I'ambit
d'influéncia de Palma i el seu entorn, especialment per als graons de compra no quotidiana i especial.

Suposa un nombre rellevant d'habitants de I'illa a la qual cosa s'afegeix I'existeéncia de multiples localitats
costaneres amb comerg turistic.

B Zona C.- IncaiBadies de Pollenca- Alcudia

La zona C, que agrupa l'area d'influencia d'Inca i les poblacions de Pollenga i Alctidia és I'ambit que
presenta una dinamica més complexa.

D'una banda I'ambit de la costa nord de l'illa (Badia de Pollencga - Alctdia), d'alt pes turistic i dinamisme
demografic que, si bé no és de grans dimensions ni té una oferta comercial de gran calat, la seva distancia
fisica i conceptual amb altres arees dinamiques i la seva forta personalitat generen un ambit de certa
autonomia.

D'altra banda la zona d'Inca que, si bé tradicionalment s'havia constituit com a centre de referéncia
d'aquesta zona, esta perdent la seva capacitat d'atraccid, sent substituida per als graons de compra
superiors per Palma i el seu entorn.

La zona C compta amb una poblacié 118.000 habitants. La zona litoral compta amb poc més de 40.000
habitants, si bé la seva poblacié es multiplica a I'estiu. Inca i el seu entorn compten amb aproximadament
72.000 habitants i altres poblacions de la zona central, com Sa Pobla i Muro aporten altres 18.000
habitants.

La zona presenta les seglients magnituds i nivells d’equipament comercial:

O O
O »
o OMER
0 O O 0 O 0
O » 00 DA 1000
0

C INCABADIA DE POLLENCA-ALCUDIA 118.231 5.493 696.361 78 5,89 46,5
A-C 3INCAYENTORNO 72.231 2.796 397.563 55 5,50 39

C 4POLLENCA-ALCUDIA 40.394 2.552 280.449 23 6,94 63,2
A-C 6INCA 27.913 1.428 226.387 45 8,11 51,2

C 13SAPOBLA 12.263 479 66.932 7 5,46 39,1

C 16 MURO 6.014 214 31.595 3 5,25 35,6
B-C |18 SANTA MARGALIDA 3.420 112 14.177 0 4,15 32,7

B Ambits de solapament

Tal com s'ha indicat hi ha ambits de solapament entre les zones basiques definides on les poblacions
entren en dinamiques propies de cada un dels respectius ambits de referencia dels quals formen part.

En qualsevol cas, els ambits de solapament amb la zona d'influencia de Palma i el seu entorn, abasten
cada vegada una major grandaria, reforgant les dinamiques en les que Palma es converteix en referencia
per als esglaons de compra superiors, mentre que |'oferta de les localitats es redueix a les compres de
I'esglad basic (alimentacio i drogueria).

Aguesta situacié provoca també una perdua d'influéncia de la ciutat d'Inca respecte a I'ambit nord de l'illa
(Zona C) de la que tradicionalment era el centre de referéncia.
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3.3. DIAGNOSTIC SOBRE EL MODEL TERRITORIAL ACTUAL

3.3.1. FACTORS QUE HAN MODELAT LA SITUACIO ACTUAL
Hi ha diversos factors que han modelitzat la situacié actual:

- El desenvolupament de les infraestructures de mobilitat, que "aproximen" les localitats, en incidir en
el procés de reduccié de temps de desplacament. En concret la construccié d'infraestructures que
milloren la mobilitat individual.

- Les exigéncies de mobilitat de la ciutadania entre diferents ciutats o zones de l'illa, que es deriven de
la localitzacid del seu lloc de residéncia en relacié amb el lloc de treball (evolucié del mercat laboral),
del sistema educatiu, i/o de serveis a la ciutadania.

- Les caracteristiques de I'oferta comercial: singularitat, varietat o preu, que provoquen que
determinats equipaments esdevinguin atractors a nivell territorial.

- Els processos de suburbanitzacid de tipus residencial i laboral que reforcen els desplacaments en
vehicle privat.

- Els processos de creacid de zones especialitzades de comerg i oci a la periféria urbana, amb gran
capacitat d'atraccid i que de nou incideixen en les necessitat d'accés amb vehicle privat.

- Canvis socials que venen operant des de les ultimes décades del segle XX, com sdn la incorporacié de
la dona al mercat laboral, horaris laborals amplis, mobilitat laboral, que motiven la preferencia per
ambits comercials d'oferta i horaris amplis.

- El procés de desaparicié del comerg tradicional, derivat de diversos aspectes que han convergit en un
periode curt de temps:

0 L'impacte de la crisi economica i de la caiguda del consum, que no es recupera en el comerg
tradicional pero si en les noves modalitats.

O Lajubilacié de molts propietaris en un context de micronegocis comercials.

L'extincié d'algunes rigideses en el mercat del lloguer en activitats comercials que han
desaparegut en la seva totalitat i han asfixiat la viabilitat econdmica de part de I'estructura
comercial.

3.3.2. PRINCIPALS CARACTERiSTIQUES
El model territorial comercial es caracteritza principalment per:

B L’illa com a unitat de consum.

Mallorca disposa d'una oferta suficient per cobrir les necessitats de la major part de la poblacid, de
manera que les compres al detall es realitzen, amb caracter general, a l'illa amb excepcié de compres
d'elements molt especialitzats.

En els casos en els quals ha aparegut una demanda especifica que podia no estar coberta, s'ha acabat
desenvolupant una oferta (a manera d'exemple, els productes i marques de la cultura local d'Us comu per
residents o turistes d'altres nacionalitats, que s'instal-len o distribueixen a l'illa).

B La compra de los productes basics, a proximitat.
Els productes basics de compra més habitual i estesa es fan en proximitat, a ser possible a la propia
localitat.

A l'enquesta realitzada, els resultats més clars es concreten en el mateix comportament comercial a la
practica totalitat de les zones de I'enquesta: La ciutadania ha respost que fan la compra de productes
basics a les botigues de proximitat a la seva localitat.
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Es pot afirmar que totes les localitats de més de 2.000 habitants disposen d'una oferta de botigues
d'alimentacid, de formats diferents, que permeten un subministrament dels productes basics.

B Leslocalitats de referéncia: altres productes, majors distancies.

La compra d'altres productes més singulars, és a dir, amb una freqliencia esporadica o puntual, es
realitzen a major distancia i a les localitats on hi ha, bé una major oferta, o bé una oferta més competitiva.

Per tant, en aquest tipus de productes, les distancies i desplagaments sdn de major abast i es realitzen, de
manera gairebé exclusiva, en vehicle privat.

A aquest fet s'afegeix una dinamica incerta, amb tendencia a la desaparicié a les poblacions intermedies,
aglutinant Palma i el seu entorn la gran majoria dels equipaments comercials especialitzats en aquests
productes.

Aquesta situacid, derivada també de la millora dels sistemes i mitjans de transport, esta desembocant en
la desaparicié de determinats sectors comercials a poblacions de menor grandaria, i no només aixo, sind
també a les capcaleres i subcapcaleres comarcals que, de manera tradicional, han estructurat el territori.

Aquest fet suposa situacions de manca d'abastament en proximitat i en exigencies de mobilitat que
impliquen dificultats d'accés per determinats sectors de la poblacié que no disposen de vehicle propi.

B Un model desequilibrat: macrocefalia de Palma.

El model vigent si bé aparenta una certa estructuracié i jerarquia en realitat es tracta d'un model
desequilibrat, caracteritzat per la macrocefalia de Palma i el seu entorn, ambit en el qual es centralitza
I'oferta d'equipaments comercials més singulars i amb un elevat impacte territorial.

Aixi mateix, mentre que la zona B, Manacor i costa est, manté cert grau d'autonomia, a la zona C, Inca,
que tradicionalment s'havia constituit com a centre de referencia, esta perdent la seva capacitat
d'atraccid, sent substituida per als esglaons de compra superiors per Palma i el seu entorn. Si continua la
tendéncia en aquest sentit aquest ambit podria acabar perdent la seva autonomia.

B Implantacions comercials en teixits periurbans.

Les noves implantacions de grans establiments comercials es venen ubicant, de manera preferent, en
posicions urbanes periferiques, les quals impliquen noves exigencies de mobilitat, en general motoritzada
i en vehicle privat, i de consum de sol per a infraestructures i aparcaments.

Aquesta situacio que, a priori, pot semblar més propia d'ambits urbans complexos com |'area de Palma, es
déna també, amb especial incidencia, a localitats més petites afectant de manera directa a I'estructura
urbana compacta propia de les ciutats mediterranies.

Aquestes ubicacions aprofiten posicions properes a infraestructures viaries, en molts casos de nova
execucié com rondes i carreteres de circumval-lacié, amb alta accessibilitat territorial en vehicle privat,
pero allunyades de les parades de transport public i amb una molt mala accessibilitat de vianants des dels
ambits urbans en els que, en teoria, s'ubiquen, davant la discontinuitat o inexisténcia de voreres,
necessitat de franquejar infraestructures, etc.

Cas tipic d'aquesta situacio és el paper que estan assumint, en nombroses localitats de mida mitjana, els
poligons industrials que, a costat de la manca d'adequacié de I'espai public urba d'aquests espais uneixen
la seva posicié periférica i aliena al teixit residencial.

Aixi mateix, als entorns de major dinamisme econOmic, apareixen ambits especialitzats d'us terciari
(poligons de serveis) que comparteixen alguns dels factors negatius, ja citats, per a una especialitzacié
comercial, com la seva posicid periférica i aliena al teixit residencial. L'Us comercial intens sotmet a
aquestes arees a una sequliencia d'afluéncia d'horaris complexos i molt desiguals, amb moltes puntes en
I'afluéncia de vehicles.
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3.3.3. VECTORS QUE ESTAN OPERANT SOBRE EL MODEL TERRITORIAL COMERCIAL

El model territorial comercial és un model en obert i en evolucié, que va adaptant-se a diversos factors i
tendéncies. Hi dades objectives que han conformat I'escenari actual i que el consoliden i impulsen en la
mateixa direccio:

- La ubicacié de les llicencies de nous establiments comercial o d'ampliacié dels existents, regulades
com a grans establiments comercials (més de 700 m2).

- L'oberturai les ultimes actuacions en relacié amb els Grans Centres comercials d'abast territorial, que
es situen a l'entorn de Palma, pero propers a les grans infraestructures de transport rodat que
relacionen Palma amb la resta de l'illa.

D'altra banda, en una situacié d'important transformacié de les estructures economiques hi ha factors
d'incertesa sobre la seva evolucié futura.

Les tendéncies actuals van en dues direccions, en certa mesura contraposades. D'una banda es mantenen
els processos de destruccié dels teixits comercials de proximitat que han donat forma al model actual, i
d'altra banda hi ha una incipient tendéncia social a la recuperacié i valoracié de la cultura de proximitat.

Entre els factors del procés de transformacié del teixit comercial tradicional es troben:

- L'aparicié i consolidacié d'una cultura del "low cost" lligada al consum a preus reduits (enfront de
qualitat), i de forta rotacio.

- El ja referit procés de desaparicié del comerg tradicional a causa de la situacié de crisi economica, en
la qual aquesta tipologia de comerg no ha pogut recuperar la posicié que tenia havent estat substituit
per altres modalitats.

- El creixement continu de |'e-comerg, que ja és significatiu en alguns ninxols de mercat, perd que es
pot estendre a altres.

- Laidentificacié d'una cultura de la marca, recolzada en el sistema de franquicies, que s'expandeix.

- El manteniment dels processos de creacid de zones especialitzades de comer¢ i oci a la periféria
urbana, amb gran capacitat d'atraccid, i en el qual el component d'oci cada vegada adquireix més pes
relatiu.

- Models urbans que reforcen els processos de suburbanitzacié del residencial i laboral que reforcen els
desplagaments en vehicle privat.

Alguns dels aspectes anteriors conclouen en dibuixar un procés que ha accelerat el distanciament dels
equipaments comercials respecte a la residencia de la ciutadania. La seva localitzacié en posicions
distants, agrupades i especialitzades, cada vegada més llunyanes i amb caracteristiques d'implantacio
lligades indubtablement al vehicle motoritzat individual, genera una necessitat de maneres de
desplagcament molt negativa per al medi ambient, que introdueixen una segregacié social als grups sense
aquesta mobilitat (joves, majors, o ciutadania que no disposi de vehicle privat) i que limita el seu accés a
un servei basic de subministrament.

D'altra banda, es manifesta una certa tendéncia que es recolza en la posada en valor de la cultura de
proximitat, i altres factors complementaris:

- La compra de productes locals, el concepte de Km 0 i d'identificaci6 amb la proximitat. Amb alt
potencial en un territori insular.

- El component cultural amb la rellevancia de la relacid personal, que és propi de la cultura
mediterrania.

- El manteniment del centre comercial urba com a lloc de referéncia per les compres, que és utilitzat
com a ambit, per les cadenes de franquicia en expansio.

- La tradicid i el manteniment dels costums de compra; en molts casos acompanyada per un dels
segments de poblacié de més edat, que disposen de temps i de menys capacitat d'us de transport
motoritzat.
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- La tendencia, en algunes grans empreses de distribucié, de revisar la seva relacié amb el mén urba
assajant férmules de proximitat.

- La recuperacié del supermercat de barri, si bé amb les noves férmules de grans marques de
distribucio i/o franquicies.

3.3.4. ESCENARIS D’EVOLUCIO FUTURA AL MODEL TERRITORIAL COMERCIAL
Sobre la base del model existent a I'actualitat es plantegen dos escenaris d'evolucié del model territorial
comercial.

B Escenari 1: Refor¢ de la macrocefalia de Palma
Es un escenari de continuitat del model actual, on Palma i el seu entorn, abasten un ambit d'influéncia
cada vegada més gran.

Recull de manera prioritaria els graons de compra no quotidians mentre que, les localitats menors sota el
seu ambit d'influéncia, limiten la seva oferta comercial al primer graé de compra quotidiana (aliments,
higiene personal, neteja de la llar).

Aguest model es concreta graficament a través del seglient mapa on es percep que I'ambit de Palma
abasta de manera completa la zona Inca, la qual cosa provoca que la zona C quedi en certa mesura
dissolta.

Escenaris d’evolucio futura del model territorial comercial. Escenari 1 — Refor¢ de la macrocefalia de Palma i la seva area sobre
els eixos de comunicacié: englobant Inca i cap a Campos Felanitx
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B Escenari 2: Equilibri Territorial

Davant l'escenari 1, al qual Palma i el seu entorn adquireixen cada vegada més preponderancia es
planteja un segon escenari a la recerca d'un major equilibri territorial, a través d'una aposta per opcions
de descentralitzacié dels nous grans establiments comercials i el refor¢ dels centres urbans comercials
d'Inca o Manacor, en primer lloc.

De la mateixa manera a través del reforg d'un tercer nivell en nuclis o ambits menors (Alcudia - Pollenga,
Campos, Felanitx, sa Pobla, etc.).

Aquesta situacid consolidaria els actuals ambits B i C fins i tot, en el cas de I'ambit d'Inca sent capag de
reincorporar a les seves dinamiques zones que ara estan sota I'ambit de Palma.

Escenaris d’evolucié futura del model territorial comercial. Escenari 2 — Equilibri territorial
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3.4. L'US COMERCIAL EN LA PLANIFICACIO URBANISTICA

El PECMa entén que és el planejament urbanistic, en tant que permet una major precisid, I'instrument
adequat per a I'ordenacié de I'equipament comercial.

No obstant aix0, a partir de la informacio recollida i analitzada en les fases inicials de I'elaboracié del pla,
s'ha pogut establir un diagnostic sobre la planificacid urbanistica de I'Us comercial a partir del qual
s'estableixen objectius i criteris del pla.

B Sobre la flexibilitat i incertesa que genera la regulacié de I'is comercial com a
compatible.

Hi ha una excessiva flexibilitat de la regulacié d'Us comercial, que pot produir desviaments importants i
aglomeracié d'activitats que alterni el teixit i que no siguin capaces de ser acollides o exigeixin
desplacaments excessius. Conseqliencia d'aquesta flexibilitat hi ha a l'illa més de 56 milions de m2 de sol
amb potencial Us comercial (incloent el ja edificat).

El planejament urbanistic actual permet una gran quantitat d'establiments comercials de qualsevol
dimensid i posicid urbana, en la practica totalitat dels municipis de I'llla.

B Les dificultats del teixit tradicional per suportar GEC

Els teixits urbans tradicionals de les poblacions menors dificulten greument la implantacié de grans
establiments comercials; en estar conformats majoritariament per una estructura parcel-laria de petites
dimensions, i un sistema d'espai public de viari que dificulta I'accés amb vehicle de certa grandaria
(subministrament de mercaderies).

Aquesta situacido és un factor que incideix de forma que, de manera preferent, els equipaments
comercials tendeixin a situar-se a vies de vora urbana, en entorns periurbans, amb capacitat d'atendre no
només a la poblacid local siné també sobre un ambit d'influéencia territorial.

B Ruptura del model urba mediterrani basat en la ciutat compacta i complexa

Les fases d'analisi i diagnostic han permés identificar, a les noves implantacions comercials, un
trencament amb el model urba mediterrani: compacte, complex, eficient i cohesionat, posats de manifest
en |'Estratégia Espanyola de Sostenibilitat Urbana i Local.

Aixi, es detecta una tendencia a la generacid i desenvolupament de zones comercials altament
especialitzades, on altres usos, especialment I'Us residencial, no tenen cabuda, i on, per la seva ubicacio
periferica, la mobilitat en vehicle privat forma part intrinseca del seu disseny, perdent el carrer rellevancia
com a espai public de relacid i on la mobilitat de vianants es veu relegada.

Cas especific d'aquesta situacio, tal com s'ha assenyalat en apartats anteriors, és la basculacié en els usos
que ve donant-se en els poligons industrials, o fins i tot als poligons de serveis, que al seu caracter
especialitzat i posicié en general periurbana, sumen I'escassa qualitat de I'espai public i la baixa adequacié
per a la mobilitat de vianants.

B L’escassa rellevancia atorgada a determinats equipaments comercials en la definicié
de les estructures urbanes de l'illa

Els equipaments comercials, especialment aquells més grans i d'abast territorial aixi com els Centres
Comercials Urbans, tenen una especial rellevancia en el model de disseny urba i en el sistema de
mobilitat.

No obstant aixo s'adverteix, de manera generalitzada en el planejament municipal de l'illa, I'abséncia de
consideracié de les grans implantacions com a elements estructurants i per tant mereixedors d'una
valoracié especifica i una planificacié detallada.
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B La decisio sobre el sol industrial i la seva habilitacio com a is comercial

- Els poligons industrials i les arees empresarials especialitzades es perceben com una potencial
localitzacié d'us comercial de gran magnitud.

- El planejament urbanistic actual visualitza una oferta especialment significativa de sol amb capacitat
“teorica" d'acceptar usos comercials. Si bé la situacid és molt diferent en funcié dels teixits urbans
residencials, eixamples o zones industrials.

- El sol industrial format per arees i poligons industrials planificats, i fronts a rondes i vies de penetracid
(antigues carreteres, en molts de casos), conforma una gran oferta de sol amb capacitat teorica de ser
utilitzada per equipaments comercials de mida mitjana o gran sense necessitat de gestié compartida.
Es el lloc en el qual s'han instal-lat en els Ultims anys els GEC. Aquest procés s'esta donant aixi mateix,
a arees amb vocacié empresarial.

- Aquestes parcel-les de sol industrial sén les més atractives per a aix0, per la seva alta accessibilitat,
facilitat de construccié d'instal-lacions comercials de grans dimensions, alta disponibilitat i abséncia
de gestid urbanistica, menors condicions formals, possibilitat de garantir aparcament per a la
clientela.

- No obstant aix0 la seva posicié urbana i relacié de distancia i de manca de qualitat de |'espai public
dificulta o impossibilita que siguin usades per vianants pel que té un impacte negatiu en ser
generadors de mobilitat rodada i la desigualtat i limitacié de possibilitats que aquest fet suposa per a
determinats col-lectius socials.

- Es produeixen, a més, situacions d'acumulacié comercial no planificada, amb importants impactes
ambientals i sobre la mobilitat generada, que en cap cas han estat avaluats de manera adequada.

- Aguesta situacid genera també conflictes (seguretat, risc, qualitat de l'aire, soroll, etc.) per la
proximitat amb altres activitats propiament industrials.

- Les implantacions industrials es veuen afectades per influéncia de les implantacions comercials, que
pot provocar augments del cost del sol inassumibles, provocant ineficiencies a les politiques de
generacio de sol productiu i per a la ubicacié d'activitats molestes o nocives.

B Abséncia d’avaluacié d’'impactes i externalitats.
- La mera qualificacié urbanistica d'una parcel-la que permeti un Us comercial, ple o compatible, no pot
pressuposar la correcta avaluacid dels impactes i externalitats generats, especialment els relatius a:
0 Disponibilitat de xarxes d'energia, amb dimensions suficients per al consum esperat.
0 Disponibilitat de subministrament d'aigua, amb cabal suficient per a la demanda estimada.

0 Disponibilitat de punt d'abocament integrat en un sistema de tractament i depuracié, amb
capacitat suficient per al servei estimat.

0 Avaluacio de la mobilitat generada i integracié en els diferents sistemes de mobilitat.
0 L'ambit previsible d'afeccié de la implantacié.
B Manca d’integracio en els teixits urbans de les noves implantacions comercials
En les fases d'informacié i diagnostic s'ha detectat també una evident manca d'integracié de les noves
implantacions comercials amb els teixits urbans en els quals s'insereixen.

Aixi, a la ciutat mediterrania el comerg¢ ha tingut, historicament, una relacié molt directa, gairebé
immediata, amb el carrer, I'espai public de relacid, oferint-se a través de dissenys oberts, propers i en els
que el vianant és el protagonista.

Les noves implantacions presenten, pero, una relacié on I'existéncia d'aparcament passa de ser I'element
de rellevancia i atractiu, mostrant-se en una posicié preeminent, fins al punt que I'accés de vianants passa
a ser secundari, poc tractat i articulat o fins i tot practicament inexistent.
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La posicidé preeminent de |'aparcament provoca el desplagament de I'establiment comercial a un segon
pla, el que comporta també una abstraccid en el seu oferiment a I'exterior, que finalment s'ha de fer a
través de reclams publicitaris en nombroses ocasions agressius i concebuts per a la seva visié des de vies
rodades.

Tot aix0 provoca que, enfront del caracter obert i transparent que mostrava tradicionalment el comerg,
les noves implantacions presentin una nul-la articulacié amb |'espai public, releguin al vianant a un segon
pla, mostrin un disseny abstret de I’'entorn i tancat, amb pérdua d'elements de relacid i abséncia d'escala
humana.

B L'abséncia d'instruments especifics per a les intervencions urbanes de caracter
comercial

Les fases d'analisi i diagnostic han posat de manifest, de manera especial a través de les meses de
participacié publica, la necessitat de comptar amb instruments especifics per a les intervencions d'us
comercial que ara mateix es realitzen a través d'intervencions sectorials i poc integrades.

En aquest sentit hi ha una demanda important per a I'impuls de figures de tipus Centre Comercial Obert,
de caracter integrat com a figura de gestié comercial i instrument d'intervencié urbanistica.

De manera similar s'han identificat necessitats derivades de processos de transformacié comercial
d'ambits urbans inicialment no destinats a ells.
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3.5. VALORACIO DELS IMPACTES DELS EQUIPAMENTS COMERCIALS

3.5.1. METODOLOGIA I RESULTATS
En el document de diagnostic s'ha realitzat una avaluacié dels impactes d'acord amb la metodologia
seguent:
e Definicid de les caracteristiques prototipiques (les més abundants i que caracteritzen)
dels diferents equipaments comercials que han estat identificades a la fase d’Analisi®.
e Identificacié tematica dels impactes pera cadascuna de les situacions prototipiques.
e Elaboracié d’una taula comparativa dels impactes que produeixen cada un dels tipus.
e Esconclou la necessitat de mesures pal-liatives per a aquests impactes.
L'analisi s'ha realitzat sobre el conjunt d'impactes.
En primer lloc, amb una serie d’impactes primaris que son els seglients:
Impactes de caracter ambiental:

e Consum d’energia

e Consum de sol

e Permeabilitat de sol

e Contaminacié de I'aire

e Contaminacio acustica

e Contaminacio luminica

e Gestid de 'aigua

e Gestid de residus
Impactes sobre els teixits urbans:

e Impacte sobre I'activitat urbana
e Impacte sobre I'Us de I'espai public
Impactes sobre paisatge i patrimoni.
e Impactes paisatgistics
e Impactes sobre el patrimoni cultural
A més s’han analitzat altres impactes transversals

Impacte urba

e Activitat urbana

e Us de I'Espai Public
Generacio de mobilitat

e Mobilitat territorial

e Mobilitat Urbana

La valoracio d'aquests impactes a cadascuna de les tipologies d'equipaments comercials es sintetitza a la
taula seglient:

2Aquestes tipologies no es corresponen amb les finalment regulades. La sistematica tipologica d'aquesta fase
s'aproxima més a la seqiiéncia historica dels establiments comercials, enfront d'una sistematica de regulacio juridica
basada en aspectes i parametres senzills i avaluables, que és la que s'ha utilitzat finalment en el desenvolupament
normatiu.
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Les arees o zones d’agrupacions
significatives d’equipaments

Edificis especifics comercials (AEC)

ECMe ECGa ECTm ECTg. ECCc AECCcu AECAe AECAp

Equipament comercial de
mida mitjana

Poblacio
mitja.

De barri.

Mercat
municipal
Gran
magatzem
Equipament
comercial de
mida gran
Centre
comercial
Centre
comercial urba.
Arees
d’acumulacié
no planificada
Area de
concentracio
planificada.

CONTAMINACIO

De I'Aire

Acustica

Luminica

CONSUMS ENERGETICS

Refrigeracio
Calefaccié

Il-luminacié

CONSUM DE SOL

Impermeabilitzacié

Consum nou sol

IMPACTES PAISATGISTICS

D’abast territorial

Periurbans

Sobre el paisatge urba

IMPACTE URBA

Activitat

Us espai public

IMPACTE SOBRE LA MOBILITAT

Mobilitat territorial

Mobilitat urbana

VALORACIO D’'IMPACTE
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Aquesta taula aporta una valoracié comparativa dels diferents tipus d'Equipaments comercials. S'hi
perceben importants diferéncies entre les diferents solucions:

0 Es consideren com els equipaments comercials de menor impacte els mercats municipals i els
centres comercials urbans (si bé poden contenir altres EC, com els grans magatzems), aixi com
els equipaments comercials de mida mitjana "en barris" i els grans magatzem:s.

O En un esglaé de major impacte es situen els equipaments comercials mitjans en poblacions
menors, i la resta dels EQ, penalitzats per la seva exigéncia de mobilitat, el seu impacte
paisatgistic, el seu consum de sol i energetic, i per I'impacte indirecte sobre sol urba.

0 A I'dltim esglad i amb una valoracié de l'impacte ponderada molt més gran es troben els
equipaments comercials grans i centres comercials (avaluats en la seva caracteritzacié
prototipica).
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3.6. ASPECTES RELLEVANTS PER A ASSOLIR ELS OBJETIUS DEL PLA.

3.6.1. LA MOBILITAT COM ASPECTE CRITIC GENERADOR D’IMPACTES NEGATIUS

Es constata que sistematicament la major part dels impactes sén generats o incrementats de manera
directa o indirecta per I'exigéncia de major mobilitat de la clientela, i especialment aquella que acudeix de
forma motoritzada, que és un dels factors més negatius.

Com s'ha descrit, les necessitats generades de desplacament i les seves diferents modalitats, tenen un
impacte molt negatiu des del punt de vista social i mediambiental en relaciéo amb l'increment d'emissions
contaminants i de gasos d'efecte hivernacle, a I'increment de les necessitats de consum de sol derivat
d'infraestructures i aparcaments, aixi com en les limitacions en l'accés al comer¢ amb condicions
d'igualtat que genera davant la manca de disponibilitat de mitjans de transport, etc.

Les dades dels propis operadors de centres comercials d'abast territorial, estimen el nombre de visitants -
en milions de visitants any- i la manera de desplacament emprat majoritariament en vehicle privat (que
supera el 90%). Sén dues referéncies que manifesten de forma objectiva un alt impacte sobre el sistema
de mobilitat. L'increment de mobilitat és molt negatiu, com es percep en les dades de I'lMD, en el nivell
de servei i en els col-lapses que provoquen determinats dies, especialment a I'entorn de Palma, lloc on les
infraestructures es troben clarament saturades des del punt de vista de la mobilitat i amb un baix nivell de
servei. Sobre aquests sistemes tenen un fort impacte els centres comercials d'abast territorial existents.

Per tot aix0, la mobilitat mereix especial atencié en la regulacid establerta en el PECMa. Aquesta atencio
s'accentua pel seu abast transversal: la incidéncia en la mobilitat, en I'ordenacié del territori i en el
planejament urbanistic, la seva incidéncia en les condicions d'integracié del comerg, aixi com en la
necessitat d'avaluacié especifica de cadascuna de les implantacions i I'adopcié de mesures correctores.

Agquest criteri es veu confirmat quan la Llei d'Urbanisme de les llles Balears, estableix que els establiments
comercials de més de 700 m2 de superficie Util d'exposicio i venda, (per tant gran establiment comercial a
I'illa de Mallorca), han passat a tenir consideracid de grans centres generadors de mobilitat.

L'activitat comercial d'abast territorial quan es situa en posicions allunyades de I'Us residencial i el mode
d'accés és motoritzat, provoca necessariament impactes molt negatius sobre l'increment de nova
mobilitat (motoritzada) de la ciutadania; i aquesta té conseqiiencies negatives sobre el medi ambient
(contaminacié de l'aire i acustica greus) i sobre la cohesid social i igualtat. Per tot aix0 aquest pla estableix
les condicions d'avaluacid i limitacié necessaries per evitar nous impactes negatius dificilment resolubles.

El factor d'exigencia de desplacaments i la modalitat dels mateixos com un dels impactes critics que té
conseqliencia en molts altres impactes:

- Contaminacié de l'aire.- Gran consum de combustibles fossils i emissions contaminants en els
vehicles per accés de la clientela en els establiments més segregats de la residéncia i/o inaccessibles.

- Contaminacié acustica.-Impactes de contaminacié acustica en els entorns de les vies rodades i
accessos als establiments més grans situats en el teixit periurba.

- Contaminacié luminica.-En la il-luminacié de les grans superficies d'aparcament.
- Consum energétic.- Gran consum d’energia en els desplagaments rodats.

- Consum de sol.- Grans superficies de sol destinades a la xarxa viaria d'accés i d'aparcament.
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- Impacte sobre I’is de I'Espai Public. Tenen una influéncia negativa, sobre I'activitat urbana i sobre
I’Gs de I'espai public de la ciutat existent, els formats comercials que el seu accés sigui exclusivament
amb el vehicle i aliens a les activitats urbanes residencials.

- Impacte paisatgistic de caracter territorial. Els focus de nova mobilitat comercial, tenen un Us amb
fort component de concentracid en poques hores a la setmana; aixi com una reduccié de la vida
urbana comercial i una segregacid funcional que exigeix fortes infraestructures per periodes curts.

Es conclou que les activitats comercials localitzades de forma exterior a les arees urbanes residencials, en
zones exteriors i gairebé sense transport public, generen grans afluéncies motoritzades de caracter molt
desigual i que incrementen tots els problemes anteriorment descrits; a ells es suma la perdua de temps
dels desplacaments motoritzats, i els embussos que generen.

Per tot aix0 es considera que la localitzacié de les activitats comercials ha d'estar preferentment integrada
i el més proxima possible als llocs de residencia, i és per aixo que s'estableixen limitacions a determinades
posicions o dimensions de concentracié de I'activitat.

L'impacte de les infraestructures derivades de la implantacid de nous equipaments comercials d'abast
territorial, és evident. Aixi al llarg del passat any s'han pogut comprovar els efectes de |'ampliacié i
I'entrada en funcionament d'un centre comercial en el Coll den Rabassa, que ha posat de manifest la
imprescindible necessitat d'implantacié d'instruments preventius que impedeixin el col-lapse de les
infraestructures existents i de nombrosos perjudicis per a la ciutadania dels entorns d'aquests grans
centres generadors de mobilitat. D'altra banda els problemes generats pel cas esmentat, han motivat a la
Federacié d'Associacions de Veins de Palma, a plantejar queixes i formular una serie de reflexions al
voltant dels procediments seguits per atorgar les corresponents autoritzacions als grans establiments
comercials, des de la perspectiva de les afectacions al bon funcionament de la ciutat. La solucié de control
de la integracié ens la proporciona Il'ordenacid territorial que és una competéncia exclusiva de les
comunitats autonomes i en el cas de les llles Balears dels consells insulars mitjangant aquest Pla.

Aixi mateix assenyalar que l'estrés a que estan sotmeses algunes vies de transit a causa de les demandes
puntuals derivades de la implantacié dels equipaments comercials d'abast territorial, pot suposar
situacions indesitjables en les gestions de risc. Aixi I'entorn de Palma aglutina elements rellevants que
conformen els serveis essencials de sectors estratégics i d'emergéncies, com Hospitals, centres de
transport i de subministrament de mercaderies, Aeroport, Port de Palma, Mercapalma, parc de bombers i
altres analegs.

Per aixo d'acord amb el que disposa l'article 18 del Pla Territorial de Proteccié Civil de la comunitat
autonoma de les llles Balears (PLATERBAL), aquest pla ha d'establir les mesures de reduccié de I'impacte
d'eventuals catastrofes i calamitats pel que fa a la ubicacid dels elements rellevants dels serveis
essencials, i aquest aspecte és afrontat pel PECMa.

Per a aix0 s'ha definit una zona de cautela d'analisi i avaluacié d'una franja de sol al voltant de la "via de
cintura" i els seus enllacos, basant-se en |'afeccié directa als accessos a aquests serveis essencials. Sobre
ella s'estableix la necessitat d'avaluar qualsevol implantacié d'equipament d'abast territorial i, si escau
limitar-lo.

El conjunt de les administracions publiques sén els agents que tenen |'obligacié de defensar l'interes
general, aquest pla és I'eina adequada per aixo.

Per tot aixd0 aquest pla atén amb molta atencié els principis de la reduccié d'emissions de dioxid de
carboni i d'oxid nitrdos pels seus efectes de millora de la salut humana, aixi com la reduccié de la
contaminacid acustica.
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3.6.2. MECANISMES PER A MANTENIR L’EQUILIBRI TERRITORIAL

A partir de totes les fases de treball d'analisi desenvolupades, de I'avaluacié dels impactes de les diferents
tipologies comercials, del diagnostic sobre el model territorial actual i de la seva evolucid, de la
identificacié dels escenaris d'evolucié futura, aixi com de la resta de la documentacid i objectius que es
planteja aquest Pla Director, es conclou:

Que és necessari treballar cap a un equilibri territorial comercial a diferents escales:

e L’equilibri d’escala insular. Orientat a evitar que la macrocefalia de Palma i el seu entorn acapari
els equipaments comercials d'abast territorial cada vegada més grans, i que les intervencions de
millora en |'accessibilitat rodada serveixin d'eina per a aix0. Per aix0 es desenvolupa una regulacié
de nivells per a les entitats de poblacidé en funcié de les seves caracteristiques i paper territorial
global.

e L’equilibri a escala local. Que orienti cap a una accessibilitat que no incentivi la motoritzaciod (a
peu, amb bicicleta o en transport public), que aprofiti al maxim I'espai public de qualitat, i que
actui de forma positiva en proximitat i sense discriminacio ni segregacio de la ciutadania. Per a
aixo es delimiten ambits especifics de zones dins del sol urba en les que puguin situar-se en
condicions adequades els diferents equipaments comercials.

Per tant la localitzacié de I'equipament comercial (tant a nivell estructural com local), i la magnitud de
I'equipament comercial com a factor significatiu per establir I'ambit d'afeccié, sén els factors més
significatius que actuen sobre aquest equilibri territorial comercial, i que poden incentivar aquest equilibri
o bé alterar-lo.

Que la regulacid mitjancant ambdds factors és una necessitat i que és proporcionada, ja que no hi ha
opcions alternatives (amb les eines disponibles des de les administracions publiques), que puguin pal-liar
els efectes negatius per al medi ambient i salut i segregacié social identificats.

Per tot aix0 aquest pla desenvolupa, de manera justificada i d'acord amb el marc legal i amb els objectius i
principis legals, una regulacioé que desenvolupa tots dos factors.
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4. PROPOSTES DEL PLA DIRECTOR SECTORIAL
4.1. MODEL TERRITORIAL PROPOSAT

4.1.1. OBJECTIU: L’EQUILIBRI TERRITORIAL

El Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials de Mallorca planteja, a nivell territorial, el seglient
objectiu general: assolir un model territorial comercial de major equilibri entre els nodes principals de
I'illa, que acosti els equipaments comercials a la poblacid, reduint les necessitats de desplacaments
especialment aquells motoritzats i els seus impactes derivats.

L'escenari de recerca d'un major equilibri territorial, a través d'una aposta per opcions de
descentralitzacié dels nous grans establiments comercials i el refor¢ dels centres urbans comercials d'Inca
o Manacor, en primer lloc. De la mateixa manera a través del refor¢ d'un tercer nivell en nuclis o ambits
menors (Alcudia - Pollenga, Santa Ponca, Llucmajor, sa Pobla, etc.).

Agquesta situacid consolidaria els ambits B i C de |'actual model territorial comercial, i fins i tot, en el cas de
I'ambit d'Inca, ha de ser capag de reincorporar a les seves dinamiques zones que ara estan sota I'ambit de
Palma.
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4.1.2. LINIES D’ACTUACIO
El model territorial proposat es basa en els seglients criteris:

B Zonificacié comercial de I'illa i equipaments comercials potencials

A fi de poder desenvolupar |'estratégia territorial s'estableix una zonificacié global per l'illa, estructurada
per entitats de poblacié, en funcié de la seva mida i del seu paper territorial.

A la definicié d'aquestes zones o nivells s'han tingut en compte els criteris generals per la implantacié de
nous equipaments assenyalats a la Norma 58 del PTI.

Per a cada un dels nivells s'estableix un llindar maxim per a cada una de les possibles
implantacions comercials autoritzables, basat en la seva posicié en el sistema urba de l'illa, en
I'impacte de |'activitat turistica, en la capacitat territorial dels diferents nodes, en les possibilitats
d'integracié urbana dels equipaments, en la millor accessibilitat prioritzant la proximitat dels
equipaments comercials a les persones usuaries, i en les necessitats de mobilitat, cercant
minimitzar la necessitat de desplagaments.

Es diferencien els segilients nivells:

a. Nivell 1. Que inclou l'area de major activitat de l'illa en la qual es concentra una

part significativa de la poblacio, aixi com els serveis administratius, comercials i
dotacionals principals, i que disposa de la major accessibilitat territorial. Comprén
part del sol urba de Palma i el seu entorn immediat.
En aquest nivell es permeten equipaments comercials de tot tipus, amb una
limitacié de superficie maxima de 40.000 m2 de superficie comercial; aquesta
magnitud prové de la constatacié empirica de les dificultats que suposen sobre el
sistema de mobilitat existent els equipaments comercials més grans que
existeixen a l'illa, i que no acceptaria |'avaluacié del seu impacte i els parametres
urbanistics d'aplicacio. Aixi mateix, es considera que cal limitar el maxim de
superficie comercial dels equipaments de tal manera que estiguin orientats a
donar servei principalment a la poblacié insular i que no puguin constituir-se en si
mateixos com un element tractor d'afluéncia turistica especifica sustentada en
I'activitat comercial que atregui més poblacid flotant externa sobre un entorn
insular, el qual ja demostra signes de saturacié a la temporada de maxim index de
pressi6 humana. Es considera que els equipaments comercials de superficie
comercial més gran de 13.000 m2 ja tenen una influéncia territorial d'ambit
insular.

b. Nivell 2. Que s'estableix sobre els nodes territorials d'interes.
Dins aquest nivell 2 s'han inclos els seglients nuclis de poblacié:

Olnca, basant-se en la seva insercié sobre I'eix principal de l'illa, en I'alta
disponibilitat de transport public i en el seu potencial paper d'equilibri

territorial i potencial articulador amb I'area de la costa nord de l'illa.
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0 Manacor, en base al seu paper com articulador i node d'equilibri.
En aquest nivell es permeten equipaments de fins a 13.000 m2 de superficie
comercial. Es considera que els equipaments comercials de superficie comercial
entre 4.000 m2 i 13.000 m2 tenen un abast territorial comarcal. Es tracta d'una
magnitud d'equipament comercial que compren varies tipologies, ja sigui
individual o col-lectiu, pero totes elles d'abast i ambit d'influéncia supramunicipal
comarcal.

c. Nivell 3. Que inclou ambits amb rellevancia territorial, que assumeixen un paper
significatiu com a prestadors de serveis en I'estructura comercial i d'accessibilitat
subcomarcal.

Inclou els seglients ambits i poblacions:

O Badia de Palma

0 Alcudia- Port

0 Cala Millor - Sa Coma

0 Santa Ponga - Palmanova
En aquest nivell es permeten equipaments de fins a 4.000 m2 de superficie
comercial.
Es tracta d'una varietat d'equipaments comercials que inclou des del petit
equipament comercial, fins als equipaments comercials de mida gran, en els quals
es poden desenvolupar grans superficies especialitzades i complexos comercials
de mida mitjana. El seu ambit d'influéncia és supramunicipal, especialment en el
cas de les grans superficies de productes especialitzades, si bé la seva distribucié
en el territori limita la seva influencia als ambits propers amb un caracter
subcomarcal.

d. Nivell 4. Que inclou els ambits urbans que assumeixen un paper de prestadors de

serveis sobre el seu entorn immediat.
En aquest nivell es permeten equipaments comercials de mida mitjana o petita
(de fins a 1.500 m2 de superficie comercial). Es tracta d'equipaments destinats,
fonamentalment, a I'abastament de productes basics capacos de respondre a
I'escala local i un petit ambit d'influéncia en el cas de poblacions de mida petita -
mitjana.

e Andratx

e Arta

e Binissalem

e (Cala Major- Portals

e Calad'Or

e Campos

e (Can Picafort

e (Capdepera - Cala Ratjada

e Felanitx

e Llucmajor
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e Marratxi
e Muro
e Peguera

e Pollenga - Port
e Portocristo

e SaPobla
e Santa Maria del Cami
e Santanyi

e Son Ferriol
e Soller - Port
e Urbanitzacions de Llucmajor

e. Nivell 5. Compren la resta dels sols urbans aptes no inclosos en cap dels nivells

anteriors. Es tracta de poblacions de mida petita, també inclou porcions de sol
urba complementaries a poblacions amb nivells majors.
En aquest nivell es permeten equipaments de fins a 700 m2 de superficie
comercial. Es tracta d'equipaments, que donen resposta a l'escala local, és a dir
petites poblacions, o bé porcions de sol urba on per les seves caracteristiques
(densitat, viari, disponibilitat de serveis, entitats discontinues, etc.) s'exclouen
d'implantacions comercials de dimensions més grans. Sén, igual que els
equipaments de nivell 4 aquells que presenten les millors capacitats d'insercio i
integracid en el teixit urba tradicional o residencial.

B Contenir el desenvolupament del node de Palma.

L'area metropolitana, definida per la capital i el seu entorn, assumeix una acumulacié de funcions
derivades de la insularitat de les llles Balears i la condicié de doble capitalitat, autondmica i insular, que
s'ha vingut a anomenar la "macrocefalia de Palma".

En aquesta area es localitzen i es concentren nombrosos equipaments publics i privats, aixi com funcions i
infraestructures essencials a l'illa, com ara les de comunicacié, seguretat, subministraments, etc., o nodals
per I'economia, com el transport de viatgers.

Aquestes caracteristiques territorials generen alguns problemes d'eficiéncia territorial, que es posen de
manifest en les elevades intensitats de transit de les principals vies d'accés i a la via de cintura de la ciutat.

Es per aixd, que en aquest ambit, es proposa una analisi detallada dels desenvolupament de nous
equipaments comercials, i limitacié d'aquells que puguin suposar un impacte inassumible de sobrecarrega
del sistema viari principal de I'area, ja que incideixen negativament en la seva eficiéncia i seguretat. Aixi
mateix, s'haura de tenir en compte la seva possible incidéncia sobre les funcions i infraestructures
essencials identificades.

B Reforgar el paper de les ciutats intermedies, que son nodes com Inca i Manacor.

Per a un millor equilibri territorial, i d'acord amb el que assenyala el Pla Territorial Insular vigent,
s'estableixen les ciutats d'Inca i Manacor com a arees d'actuacid preferent, ja que tenen una capacitat
d'ubicacio d'equipaments comercials més intensa i d'establir una relacié més proxima amb altres ambits
funcionals de l'illa. En elles es permet el desenvolupament d’equipaments comercials d'abast territorial
comarcal.
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B Establir mecanismes per a la qualificacid dels centres comercials urbans, els mercats i
les llotges.

Les estructures comercials urbanes i les infraestructures comercials tradicionals, mercats i llotges, recullen
en si mateixes gran part dels objectius ambientals del pla: insercid en els teixits residencials, capacitat de
generar vida urbana i espais convivencials, impulsar centralitats amb capacitat d'articulacié territorial i
d'equilibri en el sistema urba, proximitat a la poblacid, disminucié de les necessitats de desplagament i
mobilitat motoritzada, etc.

No obstant aix0, i aixi es va posar de manifest a les meses de participacido amb els agents comercials, no
tenen suficients instruments d'impuls per a la seva requalificacid i potenciacid.

El pla, estableix un conjunt de mesures encaminades a potenciar els centres comercials urbans i els
mercats i llotges, que al seu torn contribueixin a I'objectiu general d'un major equilibri territorial.

B Actuar per ala requalificacio de les arees comercials a zones turistiques.

Com un cas especific dels centres comercials urbans, es poden entendre les arees comercials a les zones
turistiques, en les que incideixen més problemes especifics.

Tenen capacitat d'assumir majors funcions, configurant petites centralitats comercials, recolzant per tant
un major equilibri territorial, per la qual cosa cal qualificar i dignificar I'activitat comercial en aquests
ambits.
B Evitar impactes directes o indirectes sobre entorns de qualitat ambiental o
paisatgistica.

A fi de minimitzar els potencials impactes que els equipaments comercials puguin causar de forma
indirecta en els ambits de sol urba o urbanitzable propers a espais protegits o de valor ambiental
reconegut, s'estableix un control suplementari i una avaluacié especifica de les condicions que han de
respectar en el seu disseny i implantacié.

En sintesi, es considera que poden tenir un impacte significatiu territorial i, per tant, han de ser avaluats
amb especial atencio, les implantacions amb una o varies de les situacions seglients:

- Els situats a les franges d'afeccio dels espais amb valor ambiental, definides en el planol d'afeccions.

- Els situats en ambits de valor patrimonial reconegut (conjunts historics, BIC o els seus entorns
declarats).

- Els situats al limit urba al costat de sol rustic, en ambits paisatgistics que es considerin com fragils, en
els instrument d'ordenacid del territori o de proteccio de paisatge existents o que es puguin aprovar.
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4.1.3. JUSTIFICACIO DE NIVELLS I ZONES COMERCIALS

4.1.3.1. CRITERISI OBJECTIUS

- L'establiment d'una zonificacid i nivells de regulacio de les intensitats sdn técniques d'ordenacio del
territori d'aplicacio sectorial.

- Hi ha instruments d'ordenacié dels equipaments comercials desenvolupats en altres comunitats
autonomes que apliguen técniques de =zonificacid i regulacié d'intensitats similars a les
desenvolupades en el PECMa (Directrius Sectorials d'Equipament Comercial del Principat d'Asturies,
decret llei 1/2009, de 22 de desembre, d'ordenacié dels equipaments comercials de Catalunya, Pla
Territorial Especial de Grans equipaments comercials de I'illa de Tenerife, entre d'altres).

- L'illa de Mallorca és un territori limitat i relativament petit. Comprén una area de 3.640 km2 amb
distancies maximes entre punts allunyats de l'illa de 100 km i de 70km des de la ciutat de Palma,
principal node comercial, administratiu i de serveis de l'illa. A manera de referéncia cal assenyalar que
el terme municipal de Caceres, el més extens d'Espanya compta amb una extensié de 1.750 km2, el
de Cordova amb 1.253 km2 o el de Madrid 604 km2. Es a dir si bé és un ambit territorial
supramunicipal, les seves dimensions no difereixen en excés de I'ordenacié d'un ambit municipal que
també defineix zones, intensitats i ambits d'exclusié comercial o d'altres usos.

- Lazonificacié comercial establerta en el PECMa pretén assolir els seglients objectius:

0 Contribuir al model territorial establert al Pla Territorial Insular de Mallorca, procurant un
major equilibri entre les diferents zones de I'illa.

O Aproximar en la mesura d’allo que sigui possible els equipaments comercials a la poblacié
amb I'objecte de garantir una dotacié comercial equilibrada i accessible.

O Reduir les necessitats de mobilitat, evitant els desplagaments innecessaris i especialment
aquells realitzats en vehicle privat, que es tradueixen en congestié d'infraestructures,
augment de la contaminacié i emissié de gasos d'efecte hivernacle, necessitats d'ocupacié de
sol derivades de I'execucié de noves infraestructures.

0 Afavoririimpulsar modes de mobilitat sostenible, especialment la de vianants.

Minimitzar els impactes sobre el paisatge i el medi ambient evitant la transformacié de nous
sols.

Potenciar un model de ciutat compacta on el comerg estigui integrat amb el teixit residencial.

O Evitar posar en risc els nivells de servei i funcionalitat d'infraestructures o serveis publics,
especialment aquells serveis essencials (port, aeroport, sistema viari principal de l'illa,
hospitals, serveis d'emergéncies, centres de transport i distribucio, etc.).

El model territorial comercial proposat en el PECMa, I'expressio del qual és la zonificacio i assignacié de
nivells comercials, ve a proposar 3 grans ambits que pivoten sobre els tres nuclis principals de l'illa: Palma,
Inca i Manacor.
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4.1.4. ]USTIFICACI() DE LES CATEGORIES D'EQUIPAMENTS COMERCIALS
Els nivells establerts responen a cinc situacions identificades:

- Nivell 1, en el qual es permeten equipaments comercials de tota mena, amb limitacié de superficie
maxima de 40.000 m2, a més de la derivada de les condicions de I'avaluacié del seu impacte i els
parametres urbanistics d'aplicacio. Aquest tipus d'equipaments té una influéncia territorial d'ambit
insular.

- Nivell 2, en el qual es permeten equipaments de fins a 13.000 m2 de superficie comercial. Es tracta
d'equipaments que abasten des de la tipologia de centre comercial de caracter col-lectiu a molt grans
superficies individuals de productes basics o especialitzats que abasten, per tant, un ambit
d'influéncia supramunicipal comarcal.

- Nivell 3, en el qual es permeten equipaments de fins a 4.000 m2 de superficie comercial. Es tracta
d'equipaments comercials de grans superficies especialitzades i centres comercials de mida mitjana.
El seu ambit d'influencia és supramunicipal, especialment en el cas de les grans superficies de
productes especialitzades, si bé la seva distribucié en el territori limita la seva influencia als ambits
propers.

- Nivell 4, en el qual es permeten equipaments de fins a 1.500 m2 de superficie comercial. Es tracta
d'equipaments destinats, fonamentalment, a I'abastament de productes basics capacos de respondre
a l'escala local i un petit ambit d'influéncia en el cas de poblacions de mida petita - mitjana i a I'escala
barri en el cas de grans poblacions, inserits en el teixit urba residencial.

ELABORAT PER:

Consellde W —
W4 Mallorca




Consell de
W7 Mallorca

PLA DIRECTOR SECTORIAL D'EQUIPAMENTS COMERCIALS DE MALLORCA (PECMa)
DOCUMENT PER A LA APROVACIO DEFINITIVA
MEMORIA i EEF

- Aixi mateix, aquesta superficie util d'exposicié i venda, permet albergar establiments de
productes especialitzats o de consum esporadic de mida gran en un context rural i de mida
mitjana en contextos urbans.

Sén, aixi mateix, equipaments que presenten gran capacitat d'implantacid i insercio en el teixit
urba residencial oferint un nivell de proximitat i garantia d'abastament comercial a la poblacié a la
qual serveixen.

Nivell 5, en el qual es permeten equipaments de fins a 700 m2 de superficie comercial. Es tracta
d'equipaments, que donen resposta a l'escala local. Sén, igual que els equipaments de nivell 4 aquells
qgue presenten les millors capacitats d'insercid i integracid en el teixit urba residencial, especialment
en els nuclis historics de nombroses localitats que compten amb un parcel-lari de petites dimensions,
amb escas front de facana, en trames viaries d'amplada limitada.

4.1.5. JUSTIFICACIO DE LA ZONIFICACIO I ASSIGNACIO DE NIVELLS

El mecanisme de zonificacid es basa en dos conceptes: la definicié de cinc nivells de zona i I'assignacio a la
totalitat del sol urba de l'illa en algun d'ells.

S'han classificat la totalitat dels nuclis de sol urba mitjancant una analisi detallada dels diferents
parametres que caracteritzen cada entitat de poblacio.

Per a cada un d'ells s'han analitzat diferents parametres, que s'agrupen en els seglients aspectes:

El denominat capacitat d'acollida, que inclou les dades de poblacié censada 2017, i els llits
d'allotjament (2015) que conformen I'anomenada capacitat d'acollida.

Un altre relatiu al paper en la prestacié de serveis a la poblacié i el seu paper territorial. Compren la
identificacié del tipus d'equipaments sanitaris de qué disposa, els equipaments educatius, la
disposicié de partit judicial, o el seu paper de centre turistic, entenent com a tal si supera els 5.000
[lits d'allotjament.

Finalment s'avalua el paper territorial del mateix articulant en diversos rangs.

Aquests factors estan convenientment ponderats; el resultat d'aquesta ponderacioé genera un pes global
ponderat que finalment implica I'assignacié del paper comercial que exerceix i pot exercir, que es
concreta en el nivell de la zonificacio.

S'inclou una taula sintesi amb els nuclis rellevants de sol urba existents a l'illa i els diferents valors de
ponderacid i el seu resultat en I'assignacié de nivells finals.
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El resultat de I'avaluacié per parametres i I'assignacié de nivells, es concreta en el model territorial
comercial que es descriu en els punts seglients:

B PALMA I LA SEVA AREA FUNCIONAL: ORDENAR I CONTENIR EL DESENVOLUPAMENT
DEL NODE

L'area funcional de Palma presenta les seglients caracteristiques:
- EsI'ambit de major poblacié de tota I'illa, on practicament resideix el 50% dels habitants de I'illa.

- Es la capital regional i insular la qual cosa implica un alt nivell de dotacié d'equipaments i serveis
publics molts d'ells d'abast supramunicipal i regional.

- Es el principal punt d'accés i sortida de viatgers i mercaderies a l'illa a través de les grans
infraestructures de comunicacié (port i aeroport) i en el seu entorn es situa el principal centre logistic
i de distribucié de mercaderies.

- Es I'element central sobre el qual conflueix el sistema viari radial de I'illa i és, per tant, I'ambit de
major accessibilitat territorial.

- En el seu entorn d'influéncia es situen algunes de les principals arees turistiques de l'illa, amb una
important concentracid d'oferta de places d'allotjament.

- Constitueix el principal centre de serveis i comercial de l'illa.

- Es dona un procés de concentracid i acumulacidé d'activitats, dotacions, serveis, ocupacié en el que
s'ha vingut a anomenar la "macrocefalia" de Palma, situacié que pot acabar per trencar l'equilibri
territorial de I'illa.

En aquest ambit s'estableixen varies zones:
Zones nivell 1:

L'ambit central de la ciutat, on es concentra practicament el 75% de la poblacié resident de la zona,
s'assigna el Nivell 1, corresponent amb el maxim nivell comercial en el qual es poden implantar
equipaments comercials amb limitaci6 de mida de 40.000 m2, a més de les derivades de les
determinacions urbanistiques i de les condicions establertes a partir de I'avaluacié dels seus impactes.

L'ambit inclos a la zona de Nivell 1 correspon, fonamentalment, amb teixits urbans continus i densos, on
I'Gs residencial plurifamiliar és dominant i compatible amb I'ds comercial.

Aquesta zona és, a priori, capag d'assumir els impactes generats per la implantacié de grans equipaments
comercials en comptar amb sols ja transformats, en ambients urbans on els seus impactes paisatgistics
son menors o poden ser pal-liats amb més facilitat, i en el qual la seva area servida per modes de
mobilitat tous (vianants o ciclista) abasta grans zones de la ciutat i per tant un percentatge important de
la poblacio de l'illa.

A la zona al llarg de la carretera d'Inca, conviuen el maxim i el minim nivell, tractant, d'una banda, de
consolidar les implantacions vigents i, d'altra, ordenar futures implantacions sota els objectius i criteris del
pla, i en I'enteniment que l'impuls atorgat al nucli d'Inca i la descentralitzacié en altres nuclis de petita
grandaria (Binissalem, Santa Maria del Cami, amb nivell 4) contribuiran als objectius cercats.

Zones nivell 3:

Es zonifiquen dos ambits de nivell 3, en ambdds extrems de la Badia de Palma, configurant un sistema
equilibrat entorn de I'ambit central de la ciutat.

e Badia de Palma

Cap a l'est, al llarg de la linia de costa es situa una extensié urbana de caracter lineal,
primordialment turistica, encara que també residencial, amb teixits de densitats desiguals,
fragmentats per discontinuitats i buits provocats per espais de valor ambiental i arees de
proteccié de grans infraestructures. Donat el nivell de poblacié existent, la zona compta amb cert

Consell de
Mallorca



s
|. A

PLA DIRECTOR SECTORIAL D'EQUIPAMENTS COMERCIALS DE MALLORCA (PECMa)
DOCUMENT PER A LA APROVACIO DEFINITIVA
MEMORIA i EEF

nivell d'equipaments publics, si bé constitueix un node secundari de la ciutat de Palma de la qual
depen funcionalment.

No obstant aix0, aquesta zona esta subjecta a una important pressid6 derivada de les
infraestructures viaries que compten amb molt elevats nivells d'intensitat de transit i al llarg de
les quals es situen alguns dels principals elements de serveis essencials de l'illa (Aeroport,
Mercapalma, Hospital, etc.). Aquests elements exigeixen una important cautela en els
procediments d'avaluacid de I'impacte de la instal-lacié d'equipaments comercials.

A fi de garantir certa autonomia per aquest ambit es caracteritza com una zona de Nivell 3, que
permetra una dotacié amb equipaments de mida gran que donen resposta: al seu nivell de
poblacid, al potencial turistic de la zona i a un ambit d'influencia supralocal de zones de caracter
suburba (Urbanitzacions de Llucmajor) que s'estén cap al sud i est de l'illa al llarg de les carreteres
de la costa i cap a Llucmajor, evitant amb aixo els desplagaments excessius cap a la zona central
de Palma.

e Palmanova - Magaluf i Santa Ponga

Si bé pertanyent al municipi de Calvia aquest ambit entra dins I'area d'influéncia de la ciutat de
Palma, constituint en certa mesura, amb les seves propies singularitats, I'equivalent simetric a
I'ambit de Badia de Palma.

Compta amb teixits residencials de densitat mitja, amb un nivell de dotacié d'equipaments i
serveis que atorga autonomia suficient. La zona de Magaluf amb un elevat component
d'especialitzacid turistica, pero de gran dinamisme i sobre el qual es preveuen importants
operacions de reconversio i requalificacid.

Aquestes circumstancies permeten assignar un nivell 3 a aquesta zona, el que permetra la dotacié
d'equipaments comercials de mida gran, que permeten abastar un ambit d'influencia
supramunicipal i oferir resposta a la importancia turistica de la zona, tractant amb aixo de reduir
els desplacaments des |'extrem oest de l'illa fins a la ciutat de Palma i dotar d'autonomia i
funcionalitat al conjunt format amb Santa Ponca.

L'area més propera al port de Santa Ponca té una magnitud de poblacié rellevant que es
multiplica en periode estival. Es delimiten varis ambits assignant-los un nivell 3.

Zones nivell 4:

Hi ha diversos nuclis satél-lits, que formen part de |'area funcional de Palma perd que pel seu nivell de
poblacié i dotacid de serveis i equipaments compten amb autonomia. El seu nivell de poblacié permet la
implantacié d'equipaments amb abast local i sobre el seu entorn immediat d'influencia contribuint als
objectius d'acostar els equipaments comercials a la poblacié, equilibrar les zones comercials de l'illa i
evitar la generacié de necessitats de mobilitat. Es el cas de nuclis com la area Cala Major- Portals,
Peguera, Marratxi, Santa Maria del Cami, Son Ferriol i ja en posicions molt més perifériques Binissalem o
les urbanitzacions de Llucmajor.

Un cas diferent es produeix a la zona oest de la Badia de Palma, a la zona de Sant Agusti, on si bé hi ha un
nivell de poblacié més gran, el tipus de teixit, de caracter residencial de mitja i baixa densitat, I'orografia
més accentuada, la pressio sobre les grans infraestructures viaries, i els espais de valor ambiental propers
fan aconsellable definir aquesta zona com Nivell 4, que permet una dotacié d'escala local (barri) sense
arribar a nivells d'influéncia supramunicipal que ja presenten les zones adjacents de Palma i Palmanova en
cadascun dels seus extrems.

Zones nivell 5:

La area compta amb ambits de caracter suburba, poc densos, sense continuitat amb la trama urbana de la
zona central i separat de I'ambit central de la ciutat per grans infraestructures viaries, situats al llarg
d'eixos viaris de caracter fonamentalment rodat i en els quals dificilment poden donar-se espais per
vianants o ciclistes en condicions de seguretat i qualitat i en els quals les xarxes de transport public es
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dilueixen o constitueixen ramals periferics i terminals. Sén ambits dependents funcionalment de |'area
central de la ciutat. En aquests ambits s'assigna Nivell 5, corresponent a equipaments comercials de fins a
700 m2 de superficie comercial capacos de respondre a I'escala local on s'ubiquen.

B INCAIMANACOR: IMPULSAR LES CAPCALERES COMARCALS.

Les ciutats d'Inca i Manacor tenen assignat el paper de capcaleres comarcals, que el Pla Territorial Insular
de Mallorca pretén impulsar des del punt de vista comercial, reforcant el seu paper de nodes principals
del sistema comercial insular, configurat en base a 3 grans zones: Palma, Inca i Manacor

Aquest impuls - que recull el PECMa- ha de contribuir, sens dubte, a dotar l'illa de major equilibri,
consolidant els ambits d'influéncia respectius i contenint el, cada vegada més gran, ambit d'influéncia de
Palma, que implica grans necessitats de mobilitat especialment per mitja del vehicle privat.

Es tracta de les localitats amb major nivell de poblacié després de Palma i compten amb elevats nivells de
dotacio de serveis i equipaments que constitueixen sinergies a aprofitar per I'impuls comercial.

Assumeixen a més un paper de nodes distribuidors cap a les localitats de fort component turistic de la
costa i, en sentit contrari, punts d'accés a la xarxa viaria principal insular i de connexié amb la ciutat de
Palma dels nuclis de la costa.

Aquesta és la rad per la qual, a aquestes zones se'ls assigna un nivell 2 de zonificacid, que permet la
instal-lacié d'equipaments de grans dimensions d'abast supramunicipal que contribuiran a impulsar el seu
desenvolupament comercial, el refor¢ del seu paper en el model territorial comercial i a la consolidacio
del seu ambit d'influéncia.

B NUCLIS COSTANERS DINAMICS AMB PAPER TERRITORIAL: ALCUDIA, CALA MILLOR - SA
COMA - SON SERVERA I SANTA PONCA

Aquestes zones es caracteritzen per presentar un elevat dinamisme en el qual conflueix una important
oferta turistica amb creixements demografics que atorguen un nou paper en el sistema urba de l'illa.

Aixi mateix sén ambits que exerceixen una certa centralitat respecte a altres nuclis costaners, tant des del
punt de vista dotacional i de serveis com des del punt de vista comercial:

- Aquest fet és potser més significatiu en el cas d'Alctdia, amb una posicié central a les Badies del nord
que compta a més amb el port de connexié amb l'illa de Menorca com a element de refor¢ del seu
paper territorial en relacié als nuclis de Pollenga i Can Picafort.

- En el cas de Cala Millor - Sa Coma - Son Servera pot considerar-se que conforma un subsistema amb
els nuclis de Portocristo, Capdepera, tot i que menys estructurat.

- La zona de Santa Ponga, si bé dins I'ambit d'influéncia de la ciutat de Palma, presenta un paper de
centralitat en el seu entorn a reforcar, en concentrar un important percentatge de la poblacio
resident del municipi, amb dotacié de serveis i equipaments, si bé en un teixit fragmentat i poc
estructurat, amb zones de densitats desiguals.

A aquests ambits se'ls assigna un nivell 3 en la zonificacié, que consolida el seu nivell d'influéncia
supralocal, en un rang que ve a complementar el paper principal de Palma, Inca i Manacor en cadascuna
de les tres grans zones de l'illa.

Aquestes caracteristiques contribueixen a reforcar els objectius del PECMa, especialment en la recerca
d'un major equilibri comercial a l'illa, situant una zona d'aquest nivell en cada un dels tres extrems de
I'illa, a la zona terminal dels eixos principals del sistema viari de l'illa i en situacions i amb un ambit
d'influencia de caracteristiques similars, que contribuira a la descentralitzacié comercial i a apropar els
equipaments comercials a la poblacié.

B LOCALITATS TURISTIQUES A LA COSTA DE L'ILLA.

Dins el sistema general i en els entorns d'influéncia proper de les zones d'Alcudia, Cala Millor i Santa
Ponca, es situen diversos nuclis costaners: Pollenca, Can Picafort, Capdepera - Cala Ratjada, Portocristo,
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Cala d'Or, Peguera que compten amb un cert nivell de poblacié estable i tots ells amb un important paper
turistic.

En alguns casos, d'acord amb la seva poblacid, compten també amb dotacié d'equipaments i serveis que
concedeixen autonomia funcional i un paper territorial en el seu entorn immediat d'influéncia.

D’acord amb aquest paper territorial i al seu paper en el model comercial s'assigna a aquestes zones un
nivell 4 que, tal com s'ha referit anteriorment, permet una dotacié d'equipament comercial d'escala local i
d'un petit ambit influencia que ve a complementar el paper assignat a les centralitats dels ambits
d'influéncia a que pertanyen.

B NUCLIS HISTORICS DE L'ILLA AMB PAPER DE SUBCAPCALERA COMARCAL.

L'interior de l'illa compta amb un sistema d'assentaments historics que, en alguns casos, han exercit un
cert paper territorial, de capcaleres o subcapcaleres comarcals, que es reflecteix en el seu nivell de
poblacié i en la dotacié de serveis i equipaments: Llucmajor, Campos, Felanitx, Santanyi, Arta, Muro, sa
Pobla, Andratx, Séller.

Es un sistema d'assentaments de caracter urba que dota de solidesa al territori i ofereix garanties per a un
desenvolupament sostenible i que cal reforcar des del punt de vista comercial a fi de fixar la poblacié i
potenciar els nuclis urbans intermedis en linia amb |'estrategia territorial europea.

Aquests nuclis s'inclouen a zones de nivell 4, que permeten la instal-lacié d'equipaments de fins a 1.500
m2 de superficie comercial, que permet mantenir i reforcar un paper de prestadors de serveis sobre el
seu entorn immediat alhora que garanteix un nivell de dotacié comercial de proximitat.

B ALTRES LOCALITATS DE L'ILLA: COMERC DE PROXIMITAT.

El sistema d'assentaments de nivell local s'ha zonificat assignant un nivell 5, que permet equipaments
comercials de proximitat a fi de garantir la cobertura i dotacié comercial a tota la poblacié de l'illa.

ILLES DE CABRERA | CONILLERA,
=

4. Imatge del Planol d’Ordenacié General
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4.1.6. LA DELIMITACIO PRECISA DE CADA ZONA I MECANISMES DE MODIFICACIO

Aquest pla ha realitzat una delimitacio precisa de les zones sobre una cartografia 1/15.000. No obstant
aix0, conseqliencia del procés de participacid i informes, s'ha considerat necessari realitzar alguns
aclariments i/o correccions normatives.

El fet que una area o parcel-la estigui situada a l'interior d'una determinada zona no pressuposa que pugui
instal-lar-se un equipament comercial, sind que, d'acord amb les determinacions i parametres urbanistics
vigents i en base a l'analisi i avaluacié d'impactes, podria autoritzar-se la instal-lacié d'un equipament
comercial de determinades categories. Estan excloses zones verdes i espais lliures publics, dotacions, i
altres situacions on la qualificacié i determinacions urbanistiques no ho permetin.

De la mateixa manera, una situacié exterior a la linia delimitadora de la zona, no implica que no puguin
autoritzar equipaments comercials, sind que es tracta de zones de Nivell 5 a les que corresponen la
potencialitat de desenvolupar equipaments comercials de mida petita (superficie maxima de 700 m2 de
superficie comercial).

Aixi mateix, conseqiiencia de l'interes mostrat per diverses administracions locals s'han introduit en
I'articulat de la normativa mecanismes que permeten als ajuntaments, en el marc de la planificacié de
I'estructura comercial que el planejament general ha d'establir, modificar la delimitacié de les zones
establertes en el seu terme municipal.

No obstant, aquesta modificacid s'ha de fer mitjangant procediment reglat, previ informe vinculant del
Consell Insular de Mallorca, i respectant els criteris de contiglitat, continuitat i contacte de les trames,
integracié amb el teixit residencial, i tipologia edificatoria.

Cal assenyalar que la modificacié d'una zona es restringeix a la seva delimitacid sense que pugui alterar
I'assignacié de nivells generals, en la mesura que aquesta assignacié de nivells és la que configura el
model territorial comercial establert.
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4.1.7. EL PAPER DELS POLIGONS INDUSTRIALS I DE SERVEIS
Un cas singular que ha merescut especial atencio, és el paper comercial de les arees industrials.

El document d'analisi i diagnostic va reflectir la situacié conflictiva i problematica derivada d'un paper, no
previst en la majoria d'ocasions, que estan assumint els poligons industrials; i que es caracteritza per:

- Laseva situacio periférica i en molts casos externa respecte al teixit residencial.

- La generacié de necessitats de mobilitat que majoritariament es realitza mitjancant modes
motoritzats privats. Abséncia generalitzada de mitjans de transport public i de possibilitats d'accés de
vianants en condicions de garantia de continuitat i connexié amb el teixit urba residencial.

- La generacio de competéncia respecte a la instal-lacid d'usos industrials per als que inicialment estan
previstes i dissenyades aquestes arees.

- La baixa qualitat de I'espai public derivada d'un disseny urba en el qual preval la funcionalitat davant
aspectes de relacié social, a una menor dotacié de zones verdes, a espais dimensionats per al vehicle
de transport de mercaderies la generacié d'espais de carrega i descarrega i grans accessos a parcel-les
privades, recorreguts de gran longitud, menors nivells d'accessibilitat, menors nivells d'il-luminacio,
inexisténcia de vida urbana especialment a partir de determinades hores de la tarda quan I'activitat
laboral decau, entre molts altres aspectes.

- La menor qualitat ambiental (sorolls, emissions de gasos, etc.) derivades de nivells més permissius en
zones d'Us industrial.

- La possible existéncia de riscos derivats de situacions d’usos potencialment conflictius o perillosos:
més carregues de foc, emissions atmosferiques accidentals, conflictes entre vehicles de grans
dimensions destinats al transport de materials i mercaderies, etc.)

La redaccié del PECMa manté el criteri establert en el document d'aprovacié inicial per a les arees
industrials, introduint les matisacions necessaries en el text amb I'objecte d'aclarir i corregir possibles
situacions problematiques en |'aplicacié de la normativa prevista.

No obstant aixo cal assenyalar el segiient:

- La implantacid d'equipaments comercials en els poligons industrials no esta prohibida, siné que esta
condicionada.

- Que s'accepten els usos comercials lligats a I'activitat productiva, amb un maxim del 30% de la
superficie edificable de la parcel:la on es situen, i fins al limit maxim que li permeti la zonificacio
desenvolupada en el PECMa que sigui d'aplicacid.

- Que s'admeten els usos comercials especials amb la limitacié de superficie derivada del planejament
urbanistic.

- Que s'admeten els establiments comercials destinats exclusivament al comer¢ majorista, sense més
limitacié de superficie que les derivades del planejament urbanistic.

L'objectiu d'aquestes mesures és limitar la implantacié d'usos comercials a aquells establiments on les
seves caracteristiques sén compatibles o assimilables amb I'Us industrial on s'ubiquen (necessitat de grans
espais, clientela especialitzada, etc.) evitant la implantacié de tipologies comercials de productes dirigits a
la poblacié general, lluny dels teixits residencials i en les situacions de conflicte expressades anteriorment.

No obstant aix0, en alguns casos quan |'area industrial es situa en posicions de continuitat i contacte amb
la trama residencial consolidada, en localitats amb un parcel-lari petit i d'escas front, s'han inclos dins la
delimitacié de la zona corresponent algunes arees industrials.

Un cas especific sdn els poligons de serveis o altres ambits especialitzats i autonoms amb un alt
component de terciaritzacid. En ells es repeteixen alguns dels factors negatius d'aquests espais
especialitzats per I'ls comercial sense regulacié. Especialment |'efecte acumulatiu d'activitat comercial
genera una alta afluéncia motoritzada amb pautes horaries i diaries amb altissima variabilitat. Aquestes
circumstancies poden ser molt negatives en la seva convivencia amb altres activitats productives
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I'edificabilitat dels mateixos ja sigui en parcel-la o en el global del sector.

..................................................................................................... ELABORAT PER.

"' Consell de
W4 Mallorca i coteEsa



s
|‘ A

PLA DIRECTOR SECTORIAL D'EQUIPAMENTS COMERCIALS DE MALLORCA (PECMa)
DOCUMENT PER A LA APROVACIO DEFINITIVA
MEMORIA i EEF

4.2. PROPOSTA D'ARTICULACIO AMB EL PLANEJAMENT MUNICIPAL

4.2.1. OBJECTIUS

L'objectiu principal del pla en relacié a la planificacié urbanistica és establir un conjunt de criteris i
principis per a l'ordenacid de I'equipament comercial, aixi com regular un seguit d'instruments amb els
quals poder desenvolupar actuacions urbanes d'orientacié comercial.

Tot aix0 amb I'objecte de contribuir als objectius generals del pla i de suport al model territorial proposat.

4.2.2. LINIES D’ACTUACIO
Les principals linies d'actuacio en relacié al planejament urbanistic consisteixen en:

B Establir la necessitat d'una planificacié de I'estructura comercial

El PECMa estableix la necessitat d'una planificacié de I'estructura comercial a nivell municipal, orientada a
la sostenibilitat urbana i territorial, a garantir i facilitar la relacié de proximitat i accessibilitat de la
poblacié resident i a incentivar I'Us comercial integrat en I'espai public.

S'estableix un conjunt de criteris per a la planificacié dels equipaments comercials.

- Es definiran els llocs més adequats per al desenvolupament de l'activitat comercial, atenent
exclusivament a aquells en els quals es generi el menor impacte sobre el paisatge, no provoquin
necessitats suplementaries de mobilitat que comprometin el funcionament de les infraestructures
existents i es causi el menor deteriorament de les condicions ambientals.

- Es prioritzara la seva integracié en les arees residencials.

- Haura de contribuir al manteniment dels espais comercials presents a la ciutat, identificant itineraris i
eixos comercials, garantint la seva accessibilitat, potenciant la seva concentracié i delimitant zones
d'actuacié especifica per a la seva millora, impulsant la centralitat urbana.

- Ordenara les caracteristiques dels mateixos de manera que els seus impactes siguin minims.

- Exigira les mesures i condicions d'ordenacio i disseny, preservant el paisatge urba i els seus valors
naturals, historics i artistics.

- Facilitara el desenvolupament d'usos comercials en la trama consolidada, prioritzant sobre el
desenvolupament de nou sol comercial periurba o suburba, de manera que no s'afavoreixin processos
d'extensiod discontinua o ocupacions disperses del sol.

- Prioritzara l'ocupacidé d'espais urbans vacants a través d'operacions de rehabilitacid, reutilitzacié i
recuperacio d'espais intersticials, degradats, infrautilitzats o obsolets.

- Potenciara la barreja i diversitat d'usos, procurant evitar ambits monofuncionals.

- Regulara I'is comercial en zones d'Us industrial orientat com a Us complementari de |'activitat
productiva o de servei per a I'ambit.

- Es tindran en consideracid criteris paisatgistics, prioritzant la seva ubicacié en zones de menor
exposicié visual, i en especial, fora dels principals accessos als nuclis urbans, respectant franges
d'afeccié visual que es dotaran d'un adequat tractament paisatgistic.

- Fomentara la mobilitat no motoritzada, prioritzant I'accés de vianants, el transport no motoritzat i el
transport public. Igualment s'incloura la implantacié de carrils bici, i I'is i millora de la prestacid del
servei de transport public col-lectiu.

- Incorporara criteris d'urbanitzacié sostenible i dissenys arquitectonics de qualitat, amb especial
incidéncia en els fronts visibles des de les carreteres i des de les linies ferroviaries.
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- Propiciara una dotacié comercial equilibrada en tots els barris, de tal manera que no es generin zones
desproveides, especialment per a la compra de béns de consum quotidia, o fenomens d'exclusio
funcional o d'accés no igualitari a I'oferta comercial, especialment quan afecta la poblacié de més
edat.

Aquesta planificacié haura de justificar-se a través d'una estrategia comercial en els instruments de
planejament urbanistic.

B Regular la flexibilitat de la compatibilitat de I'tis comercial.

El PECMa estableix la necessitat d'una regulacid especifica sobre la consideracid com a Us comercial ple,
aixi com de la regulacio dels graus de compatibilitat amb altres usos de tal manera que el seu Us comercial
no pugui desplacar als usos predominants quan no estigui planificat aixi expressament.

B Definir condicions d'ordenacio en els sols urbanitzables residencials
El PECMa a fi de garantir una dotacié minima d'equipaments comercials i la seva integracié en el teixit
residencial considera que cal que l'instrument de planejament compleixi les seglients determinacions:
- Establir determinacions relatives a la ubicacid i disposicié del comerg.

- Ha de localitzar la superficie comercial en una ubicacié significativa en relacido a l'espai public i
integrada en el sistema de recorreguts publics.

- L'ds comercial ha de regular-se de forma integrada amb I'Us residencial, preferentment en les plantes
baixes compartint edifici; on s'haura de situar almenys el 50% d'aquesta edificabilitat d'us comercial
prevista.

B Limitar la possibilitat de les implantacions comercials en els ambits industrials.
Les implantacions en aquests ambits no es consideren adequades donats els impactes ambientals, socials,
sobre la mobilitat, etc. que generen i que s'assenyalen en el diagnostic.

Per aix0 es limita la possibilitat a aquells usos comercials directament vinculats amb I'activitat productiva,
o a aquells que, per les seves necessitats d'espai poden assimilar-se a un Us d'aquestes caracteristiques.

En el cas que, bé per I'acumulacié d'activitats comercials, bé per la voluntat de reorientar I'activitat
productiva cap a usos terciaris hauran de desenvolupar-se plans especifics d'adequacié a I'is comercial, a
fi de resoldre els impactes i externalitats que aquesta situacié genera.

B Possibilitar i impulsar les intervencions d'orientaci6é comercial d'impuls municipal
Per aixo el planejament podra identificar els seglients ambits, en el cas que es consideri necessari el seu
desenvolupament:
- Centre Comercial Urba.
- Arees de requalificacié comercial turistica.
- Arees urbanes en transformacié comercial.
Per al seu desenvolupament estableix un conjunt d'instruments urbanistics especifics.

B Establir la necessitat de disposar el desenvolupament normatiu de la regulaci6 de la
integracio dels establiments comercials (ordenances comercials).

El PECMa estableix la necessitat, per part del planejament urbanistic, de disposar una regulacid especifica
d'integraciod dels equipaments comercials.

Aquesta regulacié s’haura de fer d'acord a les condicions d'integracié definides en el PECMa. Amb un
caracter subsidiari i complementari el pla estableix una regulacié de condicions d'integracié orientades a
la qualitat de I'espai public i del paisatge urba.
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4.3. CONDICIONS D'INTEGRACIO 1 IMPLANTACIO DELS EQUIPAMENTS
COMERCIALS

4.3.1. OBJECTIU

El pla defineix criteris d'integracié de les diferents tipologies d'equipament comercial en funcié del teixit
urba on s'insereixen, amb |'objectiu de limitar i pal-liar els impactes paisatgistics a escala territorial i
urbana, que facilitin i incentivin I'accés de vianants o en transport public, millorar la seva integracié amb
el teixit residencial i afavorir una relacié més articulada amb I'espai public.

Aixi mateix, s'identifiquen els impactes generats per les implantacions comercials i s'introdueix el
concepte d'externalitat, entenent com a tal aquells impactes amb conseqliéncies externes o indirectes a
la propia ubicacié de I'equipament i les mesures pal-liatives cal que siguin assumides per I'operador que
les ha generat.

S'estableix, per aix0, la necessitat d’avaluar aquests impactes i la metodologia per a aixo.

4.3.2. CRITERIS D’INTEGRACIO
Per a una millor integracid dels equipaments comercials s'estableixen criteris diferents en funcié de
I'entorn on s'ubiquen:

B En teixits urbans compactes

S'entenen per teixits urbans compactes els ambits urbans constituits pels centres historics i els seus
eixamples, on |'Us residencial és predominant i on l'activitat comercial es troba integrada amb I'Us
residencial, preferentment en baixos comercials.

Per a aquests teixits s'estableixen els seglients criteris generals:

- Respecte al context, ambit o edifici, en el qual s'integri, mitjancant I'adequada aplicacié de materials,
colors, ritmes, volumetries, etc.

- Afavorir una relaciéo més directa i articulada amb I'espai public.

- Controlar la publicitat exterior sota les premisses d'adequacié a I'entorn, respecte ala ciutadania i
integracié en el disseny general de |'establiment.

- Limitar I'ocupacio de la via publica atenent a condicions d'accessibilitat universal i qualitat de I'espai
public.

- En el cas d'entorns historics o de valor patrimonial dels establiments comercials han de mitigar i
mimetitzar la seva preséncia, adequant al seu entorn i evitant alterar les condicions estetiques.

B En teixits periurbans

S'enten per teixits periurbans els ambits urbans de vora dels teixits urbans tradicionals, articulats al
voltant de les grans infraestructures viaries o altres elements que actuen com a barreres fisiques, i en els
quals I'ds predominant és diferent del residencial o bé residencial de baixa densitat, inferior a 40
habitatges per hectarea.

Per a aquests teixits el planejament ha d'ordenar amb els seglients criteris:

- Afavorir un sistema d'espais publics de qualitat que permeti I'accés de vianants en condicions de
seguretat i continuitat.

- Procurar la millor integracié dels usos comercials amb els usos residencials.
- Articular la millor relacié arquitectonica amb I'entorn i la seva insercid territorial i espacial.

- Garantir que la informacié i publicitat comercial es realitzi sota uns parametres d'adequacio i respecte
al'entorn.
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4.3.3. IDENTIFICACIO IMPACTES I EXTERNALITATS

4.3.3.1. TIPOLOGIES D'IMPACTES
A efectes d'aquest pla, es consideren com a impactes aquelles conseqliencies de la implantacié d'un
equipament comercial que han de ser estudiades i avaluades. El pla identifica els seglients impactes:

B Impactes ambientals

- El consum global d'energia.

- El consum de sol i la seva permeabilitat.

- Lacontaminacio d'aire.

- La contaminacio acustica.

- La contaminacio luminica.

- Elconsum de l'aigua i la gestié del cicle aigua.

- La produccid i gestio de residus.

B Impactes sobre el paisatge i patrimoni
- Els impactes paisatgistics
- Els impactes sobre el patrimoni cultural

B Impactes sobre els teixits urbans

- L'impacte dels equipaments comercials planificats sobre I'activitat urbana.
- L'impacte dels equipaments comercials planificats sobre I'is de I'espai public.

B Impactes sobre la mobilitat

- Amb incidéencia en les infraestructures, en el transport public, a la contaminacié ambiental, en les
emissions de GEH, etc.

4.3.3.2. EXTERNALITATS

Dins dels impactes, es consideren com externalitats aquells impactes generats pels equipaments

comercials que tenen conseqiiencies externes a la propia ubicacid de l'equipament, la resolucid és

necessaria i que generen costos economics i de gestid que cal que s'assumeixin. El pla defineix un conjunt

d'eines per l'avaluacid i gestié de les externalitats derivades d'una implantacié comercial, que poden

implicar:

- Aportacions economiques: les especifiques d'execucié, o bé les derivades de compromisos amb
desenvolupament temporal de gestid.

- Actuacions exteriors a I'ambit de la intervencid: de la parcel-la, del sector, en espai public o espais
privats.

4.3.3.3. NECESSITAT D'UNA AVALUACIO DELS IMPACTES I EXTERNALITATS

El pla estableix la necessitat de realitzar una avaluacié dels impactes, que s'haura de fer de manera
individualitzada per a cada implantacié comercial.

La mera qualificacid urbanistica que permeti una implantacié comercial no pot ser interpretada en el
sentit d'haver avaluat de manera precisa els impactes generats i és per aixo que el pla introdueix la figura
de l'instrument previ habilitant, com aquell document que, de manera integrada avalua els impactes,
defineix les possibles externalitats derivades i els ambits d'actuacio necessaris per la seva resolucié.
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4.4. PROCEDIMENT D’AUTORITZACIO COMERCIAL.

4.4.1. OBJECTIUS

El procediment d'autoritzacié dels equipaments comercials que tinguin la consideracid de gran
establiment comercial és el que disposa la DT Quarta de la Llei de Comer¢ de les llles Balears. La
implantacié d'un equipament comercial esta subjecta a la tramitacid de la corresponent llicéncia
integrada en I'administracié competent.

El PECMa estableix la documentaciéo complementaria per la tramitacié de l'autoritzacio d'implantacié dels
equipaments comercials.

4.4.2. AUTORITZACIO DELS EQUIPAMENTS COMERCIALS

El PECMa no altera el procediment d'autoritzacié que preveu la Llei de Comerg, i la DT Quarta de la Llei de
Comercg de les llles Balears.

- El PECMa desenvolupa aspectes de la Memoria Técnica com ara la documentacid que ha
d'acompanyar la sol-licitud d'autoritzacié i que entre altres documents inclou la necessitat d'aportar
tota la documentacid técnica que sigui necessaria per avaluar els impactes de la implantacid
comercial.

- Informe favorable de I'Ajuntament del municipi on s'implanti I'equipament comercial.
- Informe favorable del Consell Insular.

L'informe del Consell Insular, d'acord amb el que disposa la DT 4a i amb aquest Pla Sectorial informa
sobre els seglients aspectes:

a. Sobre el compliment de les exigéncies establertes en aquest Pla Sectorial; a aquests
efectes, I'avaluacié dels impactes, haura de tenir en compte la totalitat de les activitats i
usos que formin part de I'equipament objecte de la tramitacio.

b. Sobre la seva incidéncia en les infraestructures i els serveis publics supramunicipals. Per la
gual cosa podra demanar els informes especifics sobre les competéncies dels respectius
departaments:

i.Impacte de mobilitat sobre la xarxa de carreteres del Consell.
ii.Impactes sobre el medi ambient, paisatge i patrimoni, d’acord amb les respectives
competencies.

c. Aixi mateix haura d'informar sobre si les intervencions exigides per a la implantacié o
externalitats poden ser abordades, i amb quin instrument de gestid, execucié o
planejament.

d. Aquest informe podra imposar I'adopcid de mesures compensadores sobre les

externalitats negatives que generi la implantacié o I'ampliacié de I'equipament comercial.
Es diferencien suposits especifics per als casos que es tracti d'una sol-licitud d'equipament
comercial a ambit ja especificament avaluat, el cas de sol-licitar una ampliacié d'un equipament
comercial, i en el cas d'una proposta en un entorn que compleixi les condicions d'area

d'acumulacioé d'equipaments comercials, o que la seva autoritzacié impliqui aquest suposit.
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4.5. NECESSITAT D’UNA AVALUACIO ESPECIFICA

En tots els casos d'implantacié sera necessaria una documentacié a manera de memoria, que avalui els
potencials impactes de la proposta.

1. La Memoria tecnica que acompanyi la sol-licitud de tramitacidé d'un equipament comercial
haura de tenir els continguts que permetin la seva correcta avaluacié per les diferents
administracions compromeses. La documentacio que analitzi la seva idoneitat i impactes
haura de contenir una analisi de la idoneitat i repercussié de la implantacio, per a aixo
haura de:

a. Descriure amb precisio |'activitat proposada aixi com la definicio precisa de la
superficie comercial maxima proposada. Justificar el compliment del que
disposa el titol I i Il de la normativa.

b. Avaluar amb precisié les caracteristiques de la parcel-la objecte de Ia
intervencio.

c. Avaluar les caracteristiques del seu entorn.

i. Els usos existents, amb I'objecte d'assenyalar problemes d'acumulacié
d'activitats d'alta demanda, activitats que puguin suposar un conflicte de
proximitat (seguretat, situacions de risc, evacuacié, contaminacié
ambiental, acustica o luminica, multiplicacié d'impactes negatius, etc.).

ii. Les capacitats de les xarxes de serveis urbanistics basics per poder avaluar.

d. En el cas d'implantacions en entorns de qualitat ambiental, paisatgistica o
patrimonial, d'acord amb els suposits definits a I'article 21, haura de realitzar
una avaluacié de la seva afeccid sobre el mediambient, sobre el paisatge, i
sobre el patrimoni.

e. Ha d'identificar I'abast de la totalitat de les intervencions necessaries per
resoldre les demandes generades sobre els diferents sistemes urbans: de
mobilitat, cicle complet de I'aigua, sobre els recorreguts del sistema d'espais
publics, o dels seus impactes en llocs sensibles., O de la necessitat de
modificar, ampliar o executar enllagos viaris i/o passos a diferent nivell sobre
linia de ferrocarril.

2. S'haura d'incloure l'estudi de mobilitat generada, amb els continguts i tramitacio

assenyalades en la DA32 de la LUIB.

3. En determinats suposits sera necessari incloure un Estudi d'incidéncia paisatgistica.

4. La memoria ha de concloure: definint I'ambit total de sol sobre el qual és necessari
realitzar qualsevol modificacié o intervencid, establint si les actuacions derivades de la
implantacié poden ser garantides i resoltes, si per aix0 és suficient un Projecte
d'urbanitzacié, un Estudi de Detall o figura analoga, i finalment si les intervencions
necessaries exigeixen la necessitat d'actuacions externes que requereixin modificacions
de qualsevol tipus sobre el planejament urbanistic vigent.

En el cas de determinats equipaments comercials, pot ser necessaria la redacci6 o modificacié d'un
instrument de planejament per a la seva implantacid.
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4.6. AMBITS I INSTRUMENTS PER A L'ORDENACIO INTEGRADA

4.6.1. AMBITS D'INTERVENCIO.

El pla ha identificat algunes situacions en relacid a |'ordenacié comercial que poden necessitar
d'aprofundir en la regulacié i, si escau, el desenvolupament d'instruments especifics. Aquestes sén:

e Les arees d'acumulacié comercial no prevista pel planejament urbanistic.

En tractar de situacions que estan distorsionant I'ordenacio territorial vigent amb un fort impacte
ambiental, social i sobre la mobilitat.

e Els ambits per a I'impuls dels centres comercials urbans.

Aquests ambits tenen un caracter estratégic dins el model territorial proposat, per la seva
capacitat d'equilibrar el model vigent i per reunir en si mateixos gran part dels objectius
ambientals del pla.

Per a ells el pla preveu no només instruments de caracter urbanistic, sind també instruments de
gestio.

e Els ambits per a la requalificacié d'arees comercials turistiques.
Es tracta, igual que les actuacions per als centres comercials urbans, d'actuacions amb capacitat

d'equilibri territorial i que, donada la importancia del sector turistic per a I'economia de l'illa,
constitueixen actuacions de caracter estrategic.

e Les actuacions per a l'impuls i revitalitzacio de les infraestructures historiques comercials.

Es tracta d'actuacions complementaries i amb capacitat de generacio de sinergies amb els centres
comercials urbans.

4.6.2. INSTRUMENTS ESPECIFICS

De forma complementaria, i atenent a les diferents possibilitats de la planificacié, el pla preveu la
possibilitat d'utilitzar eines complementaries per atendre les situacions més significatives i de més abast.

4.6.3. PLA D'ADEQUACIO A L'US COMERCIAL, EN AREES D'ACUMULACIO COMERCIAL

Es I'instrument establert per a I'ordenacié integrada dels ambits d'acumulacié comercial no prevista pel
planejament urbanistic.

El seu objectiu és resoldre |'especificitat de les demandes generades, i la necessitat d'avaluar i resoldre les
externalitats que genera aquesta transformacid d'us, conseqiéncia de I'acumulacié d'usos comercials.

Per aixo s'estableix un tipus de pla especific que té per objecte I'avaluacid, la supervisié i control, la
definicid de les accions necessaries i de les externalitats que es generen, derivades de |'extensidé d'Us
comercial que produeixen les implantacions d'equipaments comercials, o I'acumulacié dels mateixos.
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Consell de -
W4 Mallorca " o



Consell de N ——
W4 Mallorca e =

PLA DIRECTOR SECTORIAL D'EQUIPAMENTS COMERCIALS DE MALLORCA (PECMa)
DOCUMENT PER A LA APROVACIO DEFINITIVA
MEMORIA i EEF

4.7. ELS CENTRES COMERCIALS URBANS

4.7.1. INTERES DELS CENTRES COMERCIALS URBANS

Les arees centrals de la ciutat tradicional disposen d'ambits en els quals es concentren els establiments
comercials. En base a la seva integraciéo amb el teixit residencial, les sinergies que genera la seva barreja
amb altres usos, les seves aportacions a l'activitat urbana i la integracié de la proximitat dels residents i de
les infraestructures de transport public existents, es considera una activitat molt positiva a la
requalificacié d'aquests espais urbans.

4.7.2. FIGURES DE GESTIO: CENTRE COMERCIAL URBA

A les meses de treball amb els agents comercials de l'illa es va diagnosticar la necessitat de definir i
impulsar figures de gestié amb |'objecte d'impulsar els centres comercials urbans de l'illa.

Per aixo el pla defineix la figura de centre comercial urba de forma complementaria amb la Llei de
Comerg.

S'entén com Centre Comercial Urba a la férmula d'organitzacié comercial de tots els agents econdmics
d'un centre comercial urba, que compta amb una imatge i estratégia propia permanent, i que
comparteixen una concepcié global d'oferta comercial, serveis, cultura i oci, aixi com una Unica unitat de
gestio i comercialitzacio.

Els objectius principals son:

e Desenvolupar projectes transformadors en els seus ambits d'actuacié.

e Prestar serveis basics complementaris als de naturalesa publica, com assessorament,
formacid, portal web, central de compres, acords amb proveidors i entitats financeres,
entre d'altres.

e Desenvolupar accions de promocié i dinamitzacié comercial.

e Definir i implementar unes senyes d'identitat a nivell urbanistic i comercial.

e Desenvolupar una gestié unitaria i compartir un model de funcionament i horaris.

e Promoure i impulsar la modernitzacio dels seus associats.

e Promoure |'associacionisme dels comerciants i altres operadors dins I'ambit del CCA

4.7.3. EL PLA DE CENTRE COMERCIAL URBA

De manera complementaria a la figura de gestié dels centres comercials urbans el pla regula un
instrument urbanistic que permet I'execucid de forma integrada de les actuacions de reforma necessaries
per a la formalitzacié i adequacié funcional i ambiental dels centres comercials urbans.

La iniciativa per a la redaccié d'aquests plans podra partir de les Administracions municipals o bé d'un
conjunt d'establiments comercials constituits sota la figura de centre comercial urba tractant amb aixo de
generar sinergies entre els dos instruments.

Aixi mateix, i atenent a una demanda especifica dels agents comercials, es regula la possibilitat d'establir
contribucions especials per repercutir el cost d'execucié de les actuacions al conjunt de propietaris
beneficiats, estiguessin o no associats.

Formalitzacié de la identitat d'un centre comercial urba.

A més de les condicions d'integracid dels establiments comercials i les especifiques d'altres
equipaments comercials que poguessin estar inclosos, s'estableixen les seglients condicions
complementaries coordinacid i suport a una gestiéo comuna:
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e Coordinacio d'una imatge comuna. Gamma cromatica, formats de publicitat.

e Coordinacié amb arees d'aparcament proximes.

e Qualitat dels trajectes de vianants: condicions d'urbanitzacié: materials i mobiliari urba.
e Qualitat del recorregut i accés de vianants.

e Continuitat i coherencia dels fronts.

e Coordinacié i control de I'acumulacio de publicitat.

e Disseny coordinat en els tancaments de parcel-la.

e Regulacid i coordinacié de condicions i horaris de carrega i descarrega.

e Condicions de la recollida de residus urbans.

e Definicid i desenvolupament d'una imatge corporativa comuna.
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4.8. EL COMERC EN AREES TURISTIQUES

4.8.1. CARACTERiSTIQUES ESPECiFIQUES

El comerg a les arees turistiques genera zones comercials amb caracteristiques especifiques: un alt
component d'estacionalitat, una venda orientada a productes especifics de temporada, una intensa
ocupacio de la via publica, i habitualment en un context de publicitat agressiva. A més a un cert nombre
de poblacions existeixen reculades de I'edificacié dins la parcel-la, amb espais de titularitat privada
davant de via publica que conformen el paisatge; es tracta d'espais privats que conformen I'espai public, i
es confonen amb ell. S6n ocupats de forma descontrolada i aliena a la configuracid estetica del propi
edifici. A més donada la pressié estacional, es produeix un impacte negatiu amb els locals que romanen
tancats fora de la temporada estival.

4.8.2. ORIENTACIO I INSTRUMENTS

L'accio publica ha de definir la millora de la qualitat de I'espai public d'acord amb una estratégia de
requalificacio de I'espai public.

Per aconseguir una millor integracié del comer¢ en aquests ambits, s'estableixen unes condicions
d'aplicacié complementaries sobre les de comerg urba:

a) Un control de I'ocupacid de la via publica, fixant les regles d'ocupacié de la
mateixa amb respecte a les concessions administratives d'Us de I'espai public
complint la llei d'accessibilitat, garantint una correcta mobilitat de vianants; i
sense alteracid de les caracteristiques del paisatge urba.

b) Desenvolupant des dels ajuntaments unes determinacions d'aplicacié en els
espais privats de reculada, i unes condicions coordinades, amb solucions tipus
obligatories, i/o exigint projectes unitaris per illes completes o carrers.

c) Establint obligacions per als locals que romanguin tancats en periodes,
orientades a pal-liar I'impacte negatiu dels locals que romanguin tancats fora
de la temporada estival, sobre els confrontants. Regular els materials i els tipus
de tancament, la gestid de la neteja, i el manteniment dels espais privats
oberts visual o funcionalment a la via publica.

Es proposa que les administracions publiques puguin definir unes Arees de requalificacié comercial
turistica quan sigui necessari per a una millor gestié i ordenacié del comerg a les arees turistiques.

Aquestes arees s'han de proposar des del planejament urbanistic general, o bé des dels plans d'ordenacié
detallats que ordenin aquestes zones; o bé directament des de les administracions competents en
comerg; i/o a iniciativa de les associacions ciutadanes o operadors implicats.

En funcié de les caracteristiques de |'area, dels seus fins, i de I'escala i les seves propostes, s'utilitzara
I'instrument adequat que podra ser:

a) Un Pla orientat a la requalificacié integrada d'un ambit. Aquest pla haura de
contenir les ordenances especifiques de regulacié dels aspectes rellevants en
relacié amb I'espai public, i podra enquadrar accions sobre |'espai public que
impliquin canvis en les seves funcions, mobilitat, mobiliari, i coordinacié amb
intervencions en faganes i espais privats confrontants.

b) Un Programa de requalificacié, mitjancant la definicié d'intervencions de
millora, ja siguin publiques o privades, i la programacié de la seva gestid i
execucio.
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c) Una intervencid directa que tingui cabuda en un projecte d'urbanitzacié o
requalificacio.
d) Laimplementacié d'unes ordenances especifiques.

4.9. MERCATS MUNICIPALS I LLOTGES

El pla entén els mercats municipals i les llotges com a equipaments comercials d'especial significacié en
tractar-se d'elements vertebradors de la trama urbana comercial.

Els ajuntaments (amb la col-laboracid de les administracions competents) promouran la consolidacié dels
Centres Comercials Urbans entorn dels mercats municipals. En ells els Mercats Municipals han de tenir un
paper principal, i es promoura la requalificacid dels seus entorns, prioritzant els vials per a vianants,
ordenant les arees de carrega i descarrega i la disponibilitat d'una xarxa d'aparcaments d'alta rotacié en la
proximitat dels mercats municipals.

4.9.1. MESURES D'IMPULS DE MERCATS I LLOTGES

En aquest sentit es proposa un seguit de mesures d'impuls i millora, aixi com la necessitat d'actuar de
manera integrada amb les actuacions en centres comercials urbans.

Els Ajuntaments han de promoure la millora dels mercats municipals i les llotges amb mesures com:

e Desenvolupant accions de rehabilitaciéo energética i de millora de I'accessibilitat fisica
d'aquests edificis.

e Impulsant les figures de gestidé per la realitzacié d'accions de dinamitzacid i fidelitzacio
comercial.

e Facilitant la introduccié del producte local i de proximitat.

e Impulsant el paper d'aquests centres com a centres comercials de barri incorporant
serveis d'interes per la comunitat com ludoteques, oficines bancaries, oficines postals,
centres civics i altres espais comunitaris.

e Adequar els reglaments de funcionament, mantenint en qualsevol cas |'esperit comercial
d'aquests equipaments, a fi de permetre:

e Lainclusid d'establiments que actuin com a dinamitzadors comercials i que complementin
el producte fresc ofert.

e La incorporacio d'establiments d'hostaleria, amb una limitaci6 maxima del 30% de la
superficie per no alterar el seu caracter.
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ESTUDI ECONOMIC FINANCER

B Marc normatiu i continguts

L'Estudi Economic i Financer és un dels continguts d'un Pla Director sectorial que estableix la Llei 14/2000,
de 21 de desembre, d'ordenacid territorial, que en el seu article 12 estableix la seva necessitat i contingut:
Article 12 Continguts
(...)
g) Estudi economic - financer que valori les obres i les actuacions i estableixi els recursos directes i
indirectes amb els quals es pretenen financar.

Si bé es troba fora de I'ambit subjectiu d'aplicacid, per analogia el seu contingut es pot relacionar amb el
contingut de la Llei 12/2017, de 29 de desembre, d'urbanisme de les Illes Balears, si bé desenvolupat com
a contingut dels plans generals (segons estableix I'article 38 de la mateixa), i detalla el seu contingut en
I'apartat 1 de l'article 47 considerant-lo com un dels "estudis economics del planejament", en els termes
seglients:
Article 47. Contingut dels estudis economics del planejament.
1. L'estudi economic i financer del pla general contindra I'estimacié del cost economic de les
actuacions de transformacio urbanistica previstes a I'estudi, la identificacio dels subjectes publics o
privats responsables de la seva execucid i l'andlisi de les previsions de finangament public
d'aquelles que corresponguin a I'administracio, aixi com I'establiment dels terminis en els que se'n
preveu el seu desenvolupament.

Per tot aix0 s’entén que:
e El Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials de Mallorca ha de contenir un
document denominat "Estudi Economic - Financer”
e |’Estudi Economic - Financer ha de:

- Contenir una "valoracié de les obres i actuacions", entesa com "l'estimacio del
cost economic de les actuacions de transformacid urbanistica previstes".

- "Establir els recursos directes i indirectes amb els quals es pretenguin financar",
entesos com "la identificacio dels subjectes publics o privats responsables de la
seva execucio i l'analisi de les previsions de financament public d'aquelles que
corresponguin a l'administracid, aixi com |'establiment dels terminis en els que
se'n preveu el seu desenvolupament.”

B Caracteristiques especifiques del Pla director sectorial d'equipaments comercials de
Mallorca

Aquest Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials de Mallorca és un instrument d'ordenacié del
territori, de caracter sectorial.

Es el seu objecte "la fixacié de criteris i directrius per I'ordenacié territorial del sector comercial a l'illa de
Mallorca per assolir un desenvolupament harmonids i coherent de |'ocupacid i la utilitzacié del sol
destinat a I'exercici d'activitats comercials, d'acord amb la proteccidé del medi ambient i dels consumidors,
aixi com la regulacié de les condicions a tenir en compte en els processos administratius d'autoritzacio de
les seves implantacions ".

Per tant es tracta basicament d'un document de caracter normatiu i definitori del model territorial
d'implantacié de I'is comercial en I'ambit insular que projecta el seu desenvolupament ulterior sobre
altres instruments de desplegament de naturalesa urbanistica i competencia municipal.
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Un dels principis generals que inspiren aquest pla és que cerca "L'estabilitat pressupostaria de les
administracions publiques, considerant per aixo la justa assignacié dels costos de compensacio de les
possibles externalitats generades per I'activitat comercial".

D'acord amb principis de sostenibilitat ambiental i economica, aquest Pla estableix les mesures i els
instruments necessaris per avaluar les externalitats generades per les implantacions comercials, i perquée
siguin efectivament assumides pels agents interessats, d'acord amb la legislacié vigent en matéria
ambiental i de comersg.

B Valoraci6 economica de les actuacions de transformacié urbanistica previstes amb
carrec a les administracions.

Sobre la base del contingut normatiu del Pla director sectorial, les accions que proposa el Pla no suposen
en si mateixes inversions economiques amb carrec a les administracions publiques. No obstant la carrega
administrativa d'execucié i desenvolupament del Pla es considera que pot ser assumida amb els recursos
técnics, materials i humans ordinaris de qué disposi cada administracid, i ser realitzades en el marc de
I'exercici de les seves competéncies en els procediments de planificacid i execucidé urbanistica o
d'autoritzacid d'equipaments comercials.

El Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials de Mallorca no preveu cap execucié directa
d'infraestructures a carrec del Consell ni de cap altra administracié. Les potencials intervencions de les
administracions locals que poguessin derivar-se del mateix seran realitzades de forma posterior i sempre
en funcidé de decisions posteriors de planejament i/o de gestid i execucié del mateix, que hauran de ser
convenientment avaluades i pressupostades en els processos de les seves respectives aprovacions.

La finalitat del Pla Director és essencialment planificadora des de l'escala de l'ordenacié territorial
supramunicipal, que necessita de desenvolupament a través del planejament urbanistic municipal, de
manera que no es constata cap determinacié que de manera directa suposi una privacio d'algun tipus de
dret o facultat dels particulars. Dels continguts normatius i del régim d'aplicacié d'aquest Pla, no es
despren que hi hagi repercussions economiques en forma d'indemnitzacid per responsabilitat patrimonial
del Consell. En base a aix0, s'estima que no s'ha de preveure cap partida de costos per indemnitzacions
per responsabilitat patrimonial dins dels documents de Sostenibilitat Economica d'aquest Pla director
sectorial.

De tot aix0 es conclou que el Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials NO preveu la necessitat
d'inversions publiques directes. Sense perjudici de l'autonomia de les politiques de dinamitzacio
comercial que poguessin desenvolupar les administracions competents en matéria de comerg, o
d'aquelles lligades al desenvolupament de sol que considerin necessaries i al seu carrec les
administracions urbanistiques municipals.

B Identificaci6 dels subjectes publics o privats responsables de la seva execucid.

El desenvolupament d'aquest Pla, pel que fa a la implantacié d'equipaments comercials, descansa
fonamentalment en la iniciativa privada, emparada en les disposicions legals i reglamentaries sobre la
llibertat de comerg, a excepcid d'aquells equipaments comercials de caracter public (llotges i mercats) que
seran a carrec de les administracions municipals. En el procés d'implantacié dels equipaments comercials
d'iniciativa privada s’han d'avaluar i seleccionar aquelles condicions que suposin un menor impacte
ambiental sobre el territori, una menor exigéncia sobre mobilitat i un menor impacte sobre la
sostenibilitat.

Aquest pla exigeix I'avaluacié de les externalitats que puguin generar els equipaments comercials, amb
I'objecte d'avaluar-les i definir el mecanisme de la seva internalitzacié a carrec dels agents promotors de
['activitat que han d’assumir-les d'acord amb el marc legislatiu comercial, ambiental i urbanistic.
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Consequiencia de l'avaluacid, podria ser necessari exigir I'execucio d'intervencions que es derivin de les
implantacions que es sol-licitin, i seran considerades com externalitats generades per la implantacié dels
propis equipaments comercials. El procés d'avaluacié aixi com les intervencions que es puguin derivar, es
reflecteixen especialment en el capitol 2 “Avaluacié d'Impactes i externalitats ", dins el titol IV "Condicions
d'integracid i avaluacio dels establiments comercials ", de la normativa del PECMa.

Les actuacions concretes d'execucions que puguin haver de ser desenvolupades a conseqiiéncia de
I'aplicacié del Pla Sectorial d'Equipaments Comercials, seran considerades com externalitats i per tant
hauran de ser executades i sufragades, en tots els casos, pels operadors sol-licitants.

B Previsions de financament public de les actuacions que corresponguin a
I'administraci6, aixi com l'establiment dels terminis en els que se'n prevegi el seu
desenvolupament.

La finalitat del Pla Director és essencialment planificadora des de l'escala de l'ordenacié territorial
supramunicipal, que necessita de desenvolupament a través del planejament urbanistic municipal, per la
qgual cosa no es constata cap determinacié que de manera directa suposi una privacié d'algun tipus de
dret o facultat dels particulars. Dels continguts normatius i del régim d'aplicacié d'aquest Pla, no es
desprén que hi hagi repercussions economiques en forma d'indemnitzacié per responsabilitat patrimonial
del Consell. Aixi doncs, s'estima que no s'ha de preveure cap partida de costos per indemnitzacions per
responsabilitat patrimonial dins dels documents de Sostenibilitat Economica d'aquest Pla director
sectorial.

Basant-se el descrit anteriorment, no hi ha necessitat de financament public de les actuacions que
corresponguin a l'administracié, al no existir actuacions executives, i la gestid administrativa pot ser
assumida amb els mitjans ordinaris.

Igualment, pels mateixos motius, no existeix la necessitat de programacioé temporal de les mateixes més
enlla del termini de cinc anys conferit per a I'adaptacié dels planejaments urbanistics al PECMa, a carrec
de les administracions municipals, i d’aquelles que derivin de I'esdevenir de |'activitat del sector comercial
privat en cada moment.
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