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TITULO 1. CONDICIONES GENERALES
CAPITULO 1.1.  DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1. Naturaleza juridica y ambito de aplicacion. (AP)

1. El Plan Director Sectorial de Equipamientos Comerciales de Mallorca (PECMa) es un
instrumento de ordenacion territorial formulado en desarrollo de lo previsto en la Ley de
Comercio de las Illes Balears (Ley 11/2014, de 15 de octubre, de comercio de las llles Balears),
la Ley 6/1999 de Directrices de Ordenacién Territorial de las Illes Balears, Ley 14/2000, de 21
de diciembre, de Ordenacion Territorial de las llles Ballears, y en el Plan Territorial Insular de
Mallorca.

2. El dmbito de aplicacidn del Plan abarca la totalidad de la isla de Mallorca.

Articulo 2. Objeto del Plan. (AP)

Este plan director sectorial es un instrumento de ordenacién especifica que tiene por objeto la
fijacién de criterios y determinaciones para el establecimiento de un modelo territorial comercial
en la isla de Mallorca centrado en la proteccién del medio ambiente, la ordenacidn del territorio y
la proteccion de los consumidores. Todo ello de acuerdo con el plan territorial insular y con las
referencias citadas en el apartado anterior en su respectivo ambito territorial.

Articulo 3. Objetivos del Plan. (AP)

Los objetivos del Plan Director Sectorial de Equipamientos Comerciales son:

a. Establecer la ordenacion de los equipamientos comerciales y definir sus criterios de
disefo y localizacién, de manera que se consiga un nivel adecuado de equipamiento
comercial y una correcta distribucion territorial de los establecimientos. La regulacion
debe garantizar unas condiciones adecuadas de proximidad a los ciudadanos, asi como
la correcta proteccion de los valores ambientales, la proteccidon de los consumidores,
ser coherente con las exigencias de respeto a la proteccion medioambiental, y acorde
la capacidad de las infraestructuras y de los recursos disponibles, al ser éstas razones
de interés general.

b. Potenciar la actividad comercial de las cabeceras comarcales de Inca y Manacor, como
centros de actividad a impulsar.

c. Revitalizar los centros urbanos con vocacién comercial, en especial los de Palma, Inca 'y
Manacor.

d. Dignificar el comercio en las zonas turisticas.

e. Revitalizar lonjas y mercados.

Articulo 4. Principios rectores (AP)

Los principios rectores que inspiran este plan, y que deberan ser referencias en su interpretacion,

asi como servir y orientar la ordenacion comercial que realicen los planeamientos urbanisticos,
son los siguientes:

a. Fomentar el bienestar de la poblacién asegurando un nivel suficiente de equipamiento

comercial capaz de garantizar con equilibrio los diversos derechos que confluyen, entre

los cuales estdn el de la libre y leal competencia y el de la proteccién de los consumidores.
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b. Impulsar la gestidn territorial sostenible, entendida como el equilibrio entre los recursos
territoriales y ambientales disponibles y los requeridos por el desarrollo del sector
comercial, junto con el resto de los usos del territorio, sin deteriorar la calidad de vida de
las generaciones presentes y futuras, y teniendo presente el contexto territorial singular
que supone el hecho de la insularidad.

c. Fomentar la complecién, conservacion y reutilizacidon de los tejidos urbanos existentes,
priorizando en ellos la integracién y mezcla de usos compatibles y la vinculacién con los
tejidos residenciales, ahorrando en el consumo de nuevo territorio, optimizando las
infraestructuras existentes e impulsando la racionalizacién de la movilidad en funcién de
la proximidad del comercio a la poblacién.

d. Ordenar y proteger el medio ambiente rural y urbano, el patrimonio cultural y el paisaje
de acuerdo con el Convenio Europeo del Paisaje.

e. Fomentar la maxima cohesidn social, impulsando, entre otras, las politicas de igualdad de
género y de accesibilidad universal.

f. La estabilidad presupuestaria de las administraciones publicas, considerando para ello la
justa asignacion de los costes de compensacion de las posibles externalidades generadas
por la actividad comercial.

Articulo 5. Contenido (AP)

El presente Plan Director Sectorial de Equipamientos Comerciales de Mallorca (PECMa) estd
compuesto por los siguientes documentos:
a. Memoria (El)
b. Normativa (AP)
i. Anexos
1. ANEXO lI: Estudios de movilidad generada. (ED)
2. ANEXO IlI: Factores limitantes en el entorno de Palma (AP)
3. ANEXO IV: Regulacién subsidiaria para la integracién comercial (AP)
c. Planos normativos:
i. Plano de Ordenacion General. (AP)
ii. ANEXO |: Ambitos de la Zonificacién” (AP)
d. Estudio ambiental estratégico.

Articulo 6. Rango normativo. (AP)

1. El contenido sustantivo del Plan estd formado por sus determinaciones dispositivas, que se
dividen en las siguientes categorias: Normas de Aplicacién Plena (AP), Normas de Eficacia
Directiva (ED) y Normas de Eficacia Indicativa (El).

2. Las Normas de Eficacia Indicativa (El) son aquellas determinaciones graficas y escritas de
caracter orientativo, que encuadran las futuras actuaciones de las Administraciones Publica y
los particulares y que cuando no sean asumidas deberdn ser objeto de expresa justificacion.

3. Las Normas de Eficacia Directiva (ED) son aquellas determinaciones graficas y escritas que las
Administraciones Publicas y los particulares deben respetar y aplicar bien directamente, bien
mediante el desarrollo mas preciso y adaptado mediante un instrumento de ordenacién o,
en su caso, de una disposicion administrativa que legalmente sea procedente. Estas
determinaciones son vinculantes y prevalecen sobre el planeamiento general municipal; su
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eficacia tendran un caracter subsidiario, en tanto estas determinaciones no sean incorporadas
en los instrumentos citados.

4. Las Normas de Aplicacion Plena (AP): son aquellas determinaciones graficas y escritas de
aplicaciéon directa e inmediata y que las Administraciones Publicas y los particulares han de
cumplir obligatoriamente de forma general y directa sin necesidad de adaptacion y, por tanto,
con desplazamiento de las determinaciones de los instrumentos de planeamiento urbanistico
u otros instrumentos de ordenacién territorial de rango inferior, que se opongan o sean
contrarias a aquellas, sin perjuicio de la obligatoriedad de su adaptacién al propio Plan. Esta
eficacia inmediata no impedird en su caso, el deber de adaptacién de los instrumentos de
ordenacion jerdrquicamente dependientes.

5. La categoria en la que se encuentra cada una de las determinaciones, integramente o en
parte, se indica en el enunciado del articulado, o en la referencia a las respectivas
determinaciones graficas desarrolladas. Si dentro de un mismo articulo coexisten apartados
con distinto rango, se explicitara el alcance de cada apartado mediante su identificaciéon con
la correspondiente sigla (AP, ED o El)

Articulo 7. Caracter vinculante del PECMa en relacion al planeamiento urbanistico.
(AP)

1. ElPlan Director es vinculante para los instrumentos de planeamiento urbanistico.
Los instrumentos de planeamiento urbanistico deberan adaptarse al contenido de este Plan
cuando se proceda a su formulacién, modificacién o revision.

3. En tanto no se adapten o desarrollen los respectivos contenidos estos tendran un alcance
subsidiario o complementario frente a estos, y serdn de obligado cumplimiento de acuerdo
con su rango normativo descrito en el art. 6.

Articulo 8. Vigencia, revision y modificacion. (AP)

1. El Plan Director Sectorial de Equipamientos Comerciales de Mallorca (PECMa) tiene una
vigencia indefinida, si bien serd susceptible de revisién o de modificacion, siguiendo el mismo
procedimiento que para su aprobacion, cuando se den las siguientes circunstancias:

a. Causas de revision.—A los diez afios de vigencia el Consell de Mallorca analizard la
oportunidad de proceder a su revision, que se llevara a cabo en cualquier momento,
anterior o posterior, si se produce alguna de las siguientes circunstancias:

i. Cuando circunstancias acaecidas alteren las hipdtesis del Plan en lo que se
refiere a evolucion de la ubicacion del modelo territorial comercial, evolucién
demografica, dinamica econdémica, problematica ambiental o mercado
inmobiliario, de manera que obliguen a cambiar los criterios establecidos.

ii. Sideben tramitarse modificaciones concretas de las determinaciones de otros
instrumentos de ordenacidén territorial que provoquen alteraciones que
incidan en la estructura general del territorio y del modelo territorial
comercial.

iii. Cuando el desarrollo del PECMa comporte la necesidad o la conveniencia de
ampliar sus objetivos mediante posteriores desarrollos del mismo modelo de
ordenacion comercial no previstos inicialmente.
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iv. Cuando la aprobacién de alguna normativa estatal o de la Unién Europea
establezca determinaciones de aplicacién para el territorio de las llles Balears
que impliquen una transformacién del modelo territorial.

v. Cuando otras circunstancias acaecidas de analoga naturaleza o importancia
semejante lo justifiquen, porque afecten a criterios determinantes del modelo
territorial insular y asi lo acuerde el Consell de Mallorca.

b. Causas de modificacidn.—Se entendera por modificacién del PECMa toda alteracion o
adicion de sus determinaciones o criterios que no constituya causa de revisidn
conforme con lo que se dispone en el punto anterior y, en general, las que se puedan
aprobar, en su caso sin afectar, mas que de manera puntual y aislada, al modelo
territorial comercial de Mallorca.

Articulo 9. Interpretacion. (AP)

1. Los documentos del presente Plan integran una unidad instrumental de caracter sistematico,
cuyas determinaciones deberdn interpretarse partiendo del sentido de las palabras y de la
planimetria, en orden al mejor cumplimiento de los objetivos y criterios expresados en su
Normativa y Memoria, y atendida la realidad social del momento en que se apliquen.

2. Debe ser leido e interpretado conforme a los principios rectores de este Plan descritos en el
articulo 4.

3. Como criterio general, prevalecera la interpretacidn mas favorable a los intereses generales, a
la mas adecuada conservacion del patrimonio protegido, a la preservacion del paisaje con
valores naturales y culturales, a la mayor calidad ambiental del medio natural y urbano y al
sostenimiento de los recursos naturales.

4. En caso de duda de interpretacion se atendera al siguiente orden de prevalencia: Normativa,
Planos y Memoria; asimismo se aplicaran los criterios de defensa del interés general sobre el
particular, y del mayor nivel de detalle sobre el menor con escala menos precisa.

CAPITULO 1.2.  DEFINICIONES

Articulo 10. Actividades consideradas y usos regulados (AP)

A los efectos de este Plan Director Sectorial, tienen la condicién de actividades comerciales tanto
las desarrolladas al por mayor como al por menor de acuerdo con los articulos 2, 3 y 4 de la Ley
11/2014, de 15 de octubre, de comercio de las llles Balears. Asimismo se considera el uso
comercial regulado de forma acorde a lo establecido en la LOUS como uno de los usos detallados
dentro del grupo de uso terciario.

Articulo 11. Establecimiento comercial. (AP)

A los efectos de este Plan Director Sectorial tienen la consideracion de establecimientos
comerciales los locales y las instalaciones tal y como quedan definidas en el articulo 11 de la Ley
11/2014, de 15 de octubre, de comercio de las llles Balears.

Articulo 12. Equipamiento Comercial. (AP)

1. Se define como Equipamiento Comercial al area funcional al servicio de la poblacidn, en la que
la actividad comercial tiene un caracter dominante o caracterizadora y que es entendida
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como un servicio destinado fundamentalmente a promover el suministro de bienes a la
ciudadania.

2. Puede abarcar uno o varios establecimientos comerciales, en uno o varios edificios.

En todo caso se consideran como equipamiento comercial a los establecimientos comerciales
de mas de 700 m? de superficie comercial, y también aquellos de mas de 400 m” en las zonas
consideradas como de Nivel 5 en la zonificacion de la isla.

4. La denominacidon equipamiento comercial se cifie a lo desarrollado en este Plan y no se
corresponde ni debe ser interpretada con el concepto de equipamiento y su consideracidon a
efectos de su coOmputo como reserva obligatoria establecida en la LOUS, ni en el articulo 60
del Reglamento que la desarrolla.

Articulo 13. Categorias de Equipamientos Comerciales. (AP)

1. A los efectos de la regulacién de este Plan Director Sectorial se establecen las siguientes
categorias de equipamientos comerciales:

a. Equipamiento comercial de tamafo pequefio (EC Tp): Establecimiento individual
comercial de superficie comercial de 400 a 700 m2, exclusivamente en las zonas de
nivel 5.

b. Equipamiento comercial de tamafio medio (EC Tm): Establecimiento comercial
individual de superficie comercial de 700 a 2.500 m2.

c. Equipamiento comercial de tamaio grande (EC Tg): Establecimiento comercial
individual con superficie comercial mayor de 2.500 m2.

d. Centro Comercial (EC CC): Conjunto de establecimientos comerciales situados en uno
o varios edificios comunicados entre si por zonas comunes, abiertas o cerradas, con
una superficie conjunta comercial mayor de 1.500 m2.

e. Mercado Municipal (EC MM): Equipamiento conformado por varios establecimientos
comerciales destinados preferentemente a la venta de productos frescos. Su
titularidad es municipal bajo diferentes formas de gestién y su funcionamiento esta
regulado por reglamentos municipales.

2. Asimismo este Plan establece condiciones para otras situaciones en las que la acumulacién de
establecimientos comerciales tiene caracteristicas y repercusiones significativas, y que son las
siguientes:

a. Centro urbano comercial (AA Cu): Es un ambito urbano donde existe una acumulacion
representativa de establecimientos comerciales en un drea urbana, delimitada con el
objeto de desarrollar una estrategia conjunta de mejora (funcional, ambiental, etc.)
del entorno, especialmente a través de acciones de cualificacién del espacio publico,
de promocidn, gestion de servicios y dinamizacién.

b. Areas de acumulacién de equipamientos comerciales (AA Ec): Ambito urbano, de uso
global distinto al residencial o turistico, en el que se encuentra implantada o puede
llegar a implantarse una acumulacion de equipamientos comerciales. Se distinguen
dos situaciones:

Area de acumulacién planificada: Area urbana planificada con uso
predominante comercial en la que en cualquier tramo de 250 m de vial
puedan implantarse uno o varios equipamientos comerciales cuyo sumatorio
de superficie edificada de uso comercial alcance los 5000 m2.
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i. Area de acumulacién informal: Area urbana planificada con uso
predominante distinto del comercial en la en el vial al que de frente el solar
donde pretenda implantarse un equipamiento comercial, en un tramo de 100
m a lado y lado de los limites de dicho solar, estén implantados o en
tramitacién otros equipamientos comerciales cuyo sumatorio de superficie
comercial conjuntamente con el propuesto alcance los 5000 m2. Para su
delimitacion no se tomaran en consideracion los establecimientos de usos
comerciales especiales.

Articulo 14. Otras definiciones. (AP)

1. Superficie util de exposicion y venta.
Se entiende por superficie Util de exposicidn y venta la establecida en los articulos 11.4y 11.5 de
la Ley 11/2014, de 15 de octubre, de comercio de las llles Balears.

2. Superficie comercial.
Se entiende por superficie comercial de un establecimiento comercial, la suma de:

a. Las areas o locales donde se exponen los productos a los que pueda acceder el cliente.

b. Los escaparates y espacios internos destinados al transito de las personas y a la
presentaciéon o dispensacion de los productos.

c. Los espacios destinados a usos de ocio y servicios.

No se consideraran como tal:

a. Enlos establecimientos comerciales de cardcter colectivo se excluyen los espacios de libre
circulacion comunes al publico en general, externos a los establecimientos comerciales, y
excluyendo los espacios que tengan alguna actividad comercial.

b. Los espacios destinados a aparcamientos siempre que no se desarrollen actividades
comerciales en ellos.

c. Los espacios de almacenaje.

Los espacios destinados a aseos de uso publico.
Las superficies de las zonas destinadas a carga, descarga y almacén, siempre que no sean
accesibles al publico.

3. Uso comercial pleno.

Se considera que tiene uso comercial pleno la regulacidn urbanistica de uso que considera el uso
secundario comercial como uso predominante o mayoritario en el dmbito de aplicacion. Por lo
tanto en los casos en los que el uso comercial esté asignado en el planeamiento urbanistico como
compatible, este no podrd superar el 50% de la edificabilidad materializable sobre la parcela.

4. Equipamiento comercial no previsto.

Se considera como tal aquel equipamiento comercial de superficie comercial mayor de 2.500 m?,
no previsto de forma explicita por el planeamiento, sino que se ha tramitado mediante la
orientacién del uso comercial compatible permitido por el planeamiento en el uso mayoritario o
Unico de la parcela.

5. Area urbana en Transformacién Comercial.

Consellde coEEso
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Se considera como tal, un drea no residencial, que esté asumiendo una especializacién comercial
no prevista en su ordenacidn urbanistica, al no ser el uso predominante el comercial, pero su
efectiva ejecucién como uso compatible es significativa.

6. Implantacion
Se entiende por implantacién comercial la apertura o ampliacién de un establecimiento comercial
gue disponga o adquiera la condicion de equipamiento comercial seglin se define en este Plan.

7. Tejido urbano compacto

Se entiende por tejido urbano compacto los ambitos urbanos constituidos por los centros
histéricos y sus ensanches, donde el uso residencial es predominante y donde la actividad
comercial se encuentra integrada con el uso residencial, preferentemente en bajos comerciales.

8. Tejido periurbano

Se entiende por tejido periurbano los dmbitos urbanos de borde de los tejidos urbanos
tradicionales, articulados en torno a las grandes infraestructuras viarias u otros elementos que
actuan como barreras fisicas, y en los que el uso predominante es diferente del residencial, o bien
residencial de baja densidad, inferior a 40 viviendas por hectdrea.

9. Usos comerciales especiales.
Se considera como usos comerciales especiales: los destinados a la exposicidn y venta de manera
exclusiva de automoviles y vehiculos de motor, de maquinaria, de equipo industrial, de
embarcaciones, de aeronaves, de muebles de todo tipo, de material de construccién y de
elementos propios de cocina y bafio, centros de jardineria, asi como los establecimientos
destinados a ventas al por mayor.
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TITULO 2. MODELO TERRITORIAL COMERCIAL

Articulo 15. Acciones hacia un equilibrio territorial comercial. (AP)

De acuerdo con los objetivos de un instrumento de ordenacién del territorio, y desde una
perspectiva sectorial, este Plan ha identificado los siguientes criterios para un equilibrio
territorial:
a. Establecer una zonificacidn global y estructurada para los equipamientos comerciales.
b. Contener el desarrollo del nodo de Palma.
c. Reforzar el papel de las ciudades intermedias, que son nodos como Inca y Manacor.
d. Actuar para la recualificacion de las areas comerciales en zonas turisticas.
e. Establecer mecanismos para la cualificacién de los centros urbanos comerciales, los
mercados y las lonjas.
f. Evitar impactos directos o indirectos sobre entornos de calidad ambiental o
paisajistica.

Articulo 16. Zonificacion comercial de la isla (AP)

1. Con objeto de poder desarrollar la estrategia territorial se establece una zonificacion global
para la isla, estructurada en dos situaciones:
a. Suelo no apto. De acuerdo con la legislacién vigente, solamente se permiten
equipamientos comerciales en suelo urbano que tenga la condicidon de solar, por lo
tanto se considera como zona no apta el suelo rustico sea cual fuere su categoria o
motivacion.
b. Se admiten equipamientos comerciales en suelo urbano con una serie de condiciones,
establecidas en funcidn del tamafiio de la poblacidon y su papel en el modelo territorial
y comercial insular, estructuradas en los siguientes niveles:

i. Nivel 1. Que incluye el area de mayor actividad de la isla en la que se
concentra una parte significativa de la poblacién, asi como los servicios
administrativos, comerciales, y dotacionales principales, y que dispone de la
mayor accesibilidad territorial.

ii. Nivel 2. Que incluye las poblaciones con una fuerte relevancia territorial en la
estructura insular, y consideradas como nodos de desarrollo preferente.

iii. Nivel 3. Que incluye dmbitos con relevancia territorial, que asumen un papel
significativo como prestadores de servicios, en la estructura comercial y de
accesibilidad subcomarcal.

iv. Nivel 4. Que incluye los dmbitos que asumen un papel de prestadores de
servicios sobre su entorno inmediato.

v. Nivel 5. Suelos aptos no incluidos en los ambitos anteriores.

2. Esta zonificacion se grafia en el Plano de Ordenacién General y con mayor precisidn en el
Anexo | “Zonificaciéon pormenorizada”

Articulo 17. Regulacion en las zonas definidas. (AP)

1. Para cada uno de los niveles establecidos en el articulo anterior se establecen los siguientes
limites de superficie comercial maxima de autorizacién para cada equipamiento comercial:

.‘
(A
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a. Enelambito incluido en el Nivel 1.
No hay una restriccién genérica maxima de las caracteristicas del equipamiento
comercial, sino que éste vendra condicionado en funcién del resultado de la
evaluacion de cada propuesta, de sus caracteristicas y de su ubicacion. Estos factores
serdn evaluados de acuerdo con las herramientas de control y de forma acorde con las
capacidades de acogida que tengan las potenciales ubicaciones propuestas. Se tendra
especial atencién en evitar impactos sobre los sistemas de movilidad acordes con el
ANEXO llI: Factores limitantes en el entorno de Palma.

b. EL Nivel 2 se establece sobre los nodos territoriales de interés, con las siguientes
condiciones:

i. Inca (N2a). En base a su insercidn sobre el eje principal de la isla y a la alta
disponibilidad de transporte publico y a su potencial papel de equilibrio
territorial y potencial articulador con el area de la costa norte de la isla, se
establece un limite maximo de Equipamiento comercial de 30.000 m* de
superficie comercial.

ii. Manacor (N2b). En base a su papel como articulador y nodo de equilibrio
territorial se establece el limite maximo de Equipamiento comercial de 20.000
m” de superficie comercial.

c. En los nucleos sefialados como de Nivel 3 se establece un limite maximo de
equipamiento comercial de 5.000 m? de superficie comercial.

d. En los nucleos sefialados como de Nivel 4 se establece un limite maximo de
Equipamiento comercial de 2.500 m” de superficie comercial.

e. En los nucleos sefialados como de Nivel 5 se establece un limite maximo de
Equipamiento comercial de 700 m? de superficie comercial.

2. No obstante, las actividades comerciales mayoristas y los usos comerciales especiales podrdn
ubicarse en las zonas de nivel 3, 4y 5 sin estar sujetos a las limitaciones descritas.

Articulo 18. Area metropolitana de Palma y su entorno. (AP)

1. El drea metropolitana definida por la capital y su entorno, asume una acumulacidon de
funciones insulares: su doble capitalidad y otras esenciales en la isla, como seguridad,
suministros, u otras nodales para la economia, como el trasporte de viajeros. Estas
caracteristicas territoriales generan algunos problemas de eficiencia territorial.

2. El desarrollo de nuevos equipamientos comerciales que puedan suponer un impacto de
sobrecarga del sistema viario principal del drea, y puedan incidir negativamente en su
eficiencia y seguridad, deberan de ser estudiados en funcién de las alternativas del sistema
de movilidad y de las capacidades del sistema viario existente en cada momento.

3. Se considera que generan una sobrecarga, que debe ser evaluada con especial atencidn,
aquellos equipamientos comerciales que por sus caracteristicas y dimensiones estén
proyectados para atender a la poblacién global de la isla, y por lo tanto, que vayan a
incrementar sensiblemente el uso de la red viaria u otros sistemas de movilidad, entendiendo
como tales, los equipamientos comerciales de mas de 20.000 m2 de superficie comercial.
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Articulo 19. Refuerzo de los Polos de equilibrio territorial.- Inca y Manacor. (AP)

Para un mejor equilibrio territorial se establece que las ciudades de Inca y Manacor son areas de
actuacién preferentes, ya que tienen una capacidad de ubicacién de equipamientos comerciales
mas intensa y establecer una relacion mas proxima con otros dmbitos funcionales de la isla,
orientada hacia un mayor equilibrio territorial.

Articulo 20. Actuaciones para la recualificacion de las areas comerciales en zonas
turisticas. (AP)
1. Se establece como objetivo la necesidad de cualificar y dignificar la actividad comercial en
zonas turisticas.
2. Losinstrumentos y actuaciones que prevé este Plan estan dirigidos a:
a. Establecer una regulacidn de la publicidad, la ordenacién de la ocupacién del espacio
publico y evitar su distorsion.
b. Paliar los efectos de la estacionalidad de la oferta comercial en los entornos urbanos
turisticos. Esta estacionalidad provoca un entorno descuidado de percepcién negativa
y menor servicio al residente permanente.
3. Paraello se establecen en el Articulo 76 las medidas adecuadas de integracidn en el entorno y
de integracion y cualificacidn en su relacién con el espacio publico.

Articulo 21. Minimizar los impactos directos o indirectos sobre entornos de calidad
ambiental, paisajistica o patrimonial. (AP)

1. Con objeto de minimizar los potenciales impactos que los equipamientos comerciales
puedan causar de forma indirecta en los ambitos de suelo urbano o urbanizable préximos a
espacios protegidos o de valor ambiental reconocido, se establece un control suplementario
y una evaluacion especifica de las condiciones que deben respetar en su disefio e
implantacion.

2. Con objeto de mejorar la integracién y adecuacién de la actividad comercial en los ambitos
con valor patrimonial, y de acuerdo con la correcta proteccion de los bienes y mantenimiento
de sus caracteristicas, este Plan establece unas condiciones de integracion y de evaluacion de
su impacto sobre ellos. Se consideran como dmbitos con valor patrimonial: los diferentes
tipos de bienes de interés cultural, los bienes catalogados, los conjuntos histéricos, sus
respectivos entornos, asi como otros elementos o espacios declarados de valor patrimonial de
cualquier tipo. No obstante se cumplirdn las condiciones previas y permisos que establezcan
las administraciones con responsabilidad sobre su tutela.

3. Se debe realizar un informe de impacto e integracidn paisajistica en las implantaciones en
lugares sensibles, entendidos como tales las zonas de borde urbano, y aquellas que se puedan
considerar en los instrumentos de andlisis y proteccion de paisaje. Se trata de un documento
técnico destinado a considerar las consecuencias que tiene sobre el paisaje la ejecucién de la
actuacién propuesta. En defecto de desarrollo reglamentario sobre sus contenidos, se tendra
en cuenta los establecidos en la legislacion de tramitacion ambiental. En todo caso, este
documento debe analizar los potenciales impactos negativos sobre el paisaje, debe evaluar la
ubicacién, las dimensiones y caracteristicas formales de los establecimientos comerciales, y
evitar las posiciones de alta visibilidad, o de transformacidn de paisajes con fragilidad.
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4. En cualquier caso, se considera que pueden tener un impacto significativo territorial y, por lo
tanto, deben ser evaluados con especial atencién, las implantaciones con una o varias de las
siguientes situaciones:

a. Los situados en las franjas de afeccidn de los espacios con valor ambiental definidas en
el Plano de afecciones.

b. Los situados en ambitos de valor patrimonial reconocido (conjuntos histdricos, BIC o
sus entornos declarados y bienes catalogados).

c. Los situados en parcela colindante con suelo rustico, en ambitos paisajisticos que se
consideren como fragiles en los instrumento de ordenacidon del territorio o de
proteccidon de paisaje existentes o que se puedan aprobar.
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TITULO 3. PLANIFICACION DE LOS EQUIPAMIENTOS COMERCIALES.

Articulo 22. Contenidos del planeamiento urbanistico en relacion con los
equipamientos comerciales. (AP)

1. Los instrumentos de planeamiento urbanistico deberdn ser coherentes con lo dispuesto en
este Plan sectorial en lo relativo a la regulacidén del equipamiento comercial.

2. Los aspectos que, de acuerdo con lo prescrito en este Plan, deben ser abordados en el
planeamiento general en relacién con la planificaciéon de la actividad comercial, son los
siguientes:

a. La planificacidn de la estructura comercial propuesta.

b. Disponer de una regulacion especifica del uso comercial que incluya el grado de
compatibilidad entre el uso comercial y otros usos (en concreto con el uso industrial o
turistico).

c. ldentificacion de aquellos dmbitos en los que se propongan intervenciones de
orientacién comercial:

i. Centro urbano comercial.
ii. Areas de recualificaciéon comercial turistica.
iii. Areas urbanas en transformacién comercial.

3. Contener el desarrollo normativo (subsidiario y complementario) de la regulacién relativa a la

integracion de los establecimientos comerciales (ordenanzas comerciales).

Articulo 23. Criterios de ordenacion en relacion con los equipamientos comerciales
en el planeamiento urbanistico. (AP)

1. La regulacién del uso comercial en el planeamiento urbanistico, atenderd a la consideracion
de la actividad comercial como una dotacidon necesaria para el abastecimiento de la
poblacién. Por ello cumplira los siguientes principios:

a. Orientacidn hacia la sostenibilidad urbana y territorial.

b. Garantizar y facilitar la relacién de proximidad y accesibilidad de la poblacién
residente.

c. Incentivar el uso comercial integrado en el espacio publico.

2. Respecto a la planificacion de los equipamientos comerciales, se debera cumplir los siguientes
criterios:

a. Definir los lugares mas adecuados para el desarrollo de la actividad comercial,
atendiendo exclusivamente a aquellos en los que genere el menor impacto sobre el
paisaje, sobre la generacién de necesidades suplementarias de movilidad y el menor
deterioro de las condiciones ambientales. Para ello se priorizara su integracion en las
areas residenciales.

b. Ordenar las caracteristicas de los mismos de forma que sus impactos sean minimos.

c. Exigir las medidas y condiciones de ordenacion y disefo.

Facilitar el desarrollo de usos comerciales en trama consolidadas, priorizandolo sobre
el desarrollo de nuevo suelo comercial periurbano o suburbano, de modo que no se
favorezcan procesos de extensidon de discontinua u ocupaciones dispersas del suelo.
Priorizar la ocupacién de espacios urbanos vacantes a través de operaciones de
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rehabilitacidn, reutilizacién y recuperacidn de espacios intersticiales, degradados,
infrautilizados u obsoletos.

e. Potenciar la mezcla y diversidad de usos, procurando evitar dmbitos monofuncionales.

f. Regular el uso comercial en zonas de uso industrial orientado como uso
complementario de la actividad productiva o de servicio para el ambito.

g. Consideracion de criterios paisajisticos, priorizando su ubicacién en zonas de menor
exposicién visual, y en especial, fuera de los principales accesos a los nucleos urbanos,
respetando franjas de afeccion visual y dotdndolas de un adecuado tratamiento
paisajistico.

h. Incorporar criterios de urbanizacion sostenible y disefios arquitecténicos de calidad,
con especial incidencia en los frentes visibles desde las carreteras.

i. Propiciar una dotacién comercial equilibrada en todos los barrios, de tal forma que no
se generen zonas desabastecidas, especialmente para la compra de bienes de
consumo cotidiano, o fendmenos de exclusién funcional o de acceso no igualitario a la
oferta comercial, especialmente cuando afecta a la poblacién de mayor edad.

3. Los principios y criterios establecidos en el punto anterior deberdn ser incorporados de
manera justificada al planeamiento urbano en los nuevos instrumentos generales y de
desarrollo.

Articulo 24. Determinaciones del planeamiento municipal sobre la estructura
comercial propuesta. (ED)

1. El planeamiento urbanistico utilizara las definiciones y conceptos establecidos en este PECMa.

2. El planeamiento urbanistico municipal debera identificar el sistema comercial existente y
propuesto, conformado por:

a. Los Equipamientos Comerciales de tamafio grande (EC Tg)

b. Los Centros Comerciales (EC CC)

c. Los Mercados Municipales (EC MM)

d. Los dmbitos o parcelas con calificacién comercial de uso pleno capaces de albergar
usos comerciales mayores de 2.500 m2 de superficie comercial.

e. Aquellas instalaciones de titularidad publica o privada que por sus caracteristicas e
impacto sobre la actividad comercial se puedan considerar como tales.

3. En el caso de que el planeamiento proponga equipamientos comerciales de mas de 2.500 m?
de superficie comercial, deberd desarrollar, para cada una de las previsiones potenciales, la
documentacion y estudios que garanticen una correcta evaluacidon de los impactos que
pudiera generar, y como minimo la documentacién que justifique los siguientes aspectos:

a. Disponibilidad de redes de energia, con dimensiones suficientes para el consumo
esperado.

b. Disponibilidad de punto de suministro de agua, con caudal suficiente para la demanda
estimada.

c. Disponibilidad de punto de vertido integrado en un sistema de tratamiento vy
depuracion, con capacidad suficiente para el servicio estimado.

d. Evaluaciéon de la movilidad generada e integraciéon en los diferentes sistemas de
movilidad.

e. El ambito previsible de afeccién de la implantacion.
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4. Si el planeamiento propusiera de forma directa, o indirecta a partir de la aplicacién de sus
variables, la posibilidad de desarrollar un equipamiento comercial de mas de 2.500 m? sin
haber desarrollado de forma explicita los estudios del punto anterior, la licencia estara sujeta
a la elaboraciéon y tramitacion previa de un Estudio de Implantacién comercial. (EIC)

Articulo 25. Condiciones de ordenacion del comercio en el suelo urbanizable de uso
mayoritario residencial. (ED)

1. La ordenacién urbanistica de los planes parciales de uso residencial (u otros instrumentos de
ordenacion urbanistica de desarrollo que propongan una ordenacidon detallada) debe
garantizar el principio de proximidad e integracién del comercio con las dreas residenciales.

2. Para garantizarlo se establecen las siguientes condiciones en los sectores residenciales:

a. Todo Plan Parcial de uso global residencial, debera asignar una edificabilidad de uso
comercial minima correspondiente al 5% del total ejecutable en el sector.

b. De forma complementaria y en funcién de las dimensiones de los sectores y de su
insercion en la estructura urbana se podran seialar otras indicaciones vinculantes
relativas a la ubicacidn y disposicién del comercio.

c. Deberd localizar esa superficie comercial en una ubicacidn significativa del espacio
publico e integrada en el sistema de recorridos publicos.

d. Se deberd prever el uso comercial coherentemente integrado con el uso residencial,
preferentemente en las plantas bajas compartiendo edificio, donde debera ubicar al
menos el 50% de esa edificabilidad de uso comercial prevista.

3. En el caso de tramitacién de planeamiento de desarrollo que pretenda asignar o permitir
destinar a uso comercial mas del 30% de su edificabilidad, se exigira un procedimiento de
evaluacion comercial mediante la insercién de toda la documentacién establecida para un
Plan Especial de Adecuacion Comercial (PEAC).

Articulo 26. Condiciones del uso comercial en areas industriales (ED)

1. En los suelos con uso industrial predominante y uso comercial compatible, se podran
autorizar Unicamente:

a. Los usos comerciales ligados a la actividad productiva, con un maximo del 30% de la
superficie edificable de la parcela en que se ubican.

b. Usos comerciales especiales sin mas limitacion de superficie que las derivadas del
planeamiento urbanistico.

c. Establecimientos comerciales destinados exclusivamente al comercio mayorista, sin
mas limitacién de superficie que las derivadas del planeamiento urbanistico.

d. Usos comerciales para el servicio al dmbito industrial que, en cualquier caso, no
podran suponer mas de un 5% de la edificabilidad total del sector, ubicados en
parcelas con uso comercial pleno.

2. Enlos casos en los que se pretenda la autorizacién de otro tipo de equipamientos comerciales
serd necesario la tramitacién previa de un Plan Espacial de Adecuacién Comercial que estudie
y evalule sus impactos y desarrolle las medidas de ordenacién necesarias.

3. En cualquier en los casos en los que existiera la posibilidad de implantacion de equipamientos
comerciales minoristas en dreas industriales, deberd exigirles las medidas de posicion
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(aisladas o en el borde) y las distancias necesarias para evitar riesgos a las personas que se
pudieran derivar de instalaciones industriales existentes o autorizables en un ambito préximo.

Articulo 27. Regulaciéon del uso comercial en el planeamiento. (ED).

El planeamiento municipal, el planeamiento de desarrollo y las modificaciones de ambos, incluiran el
uso comercial pleno a nivel de parcela entres sus usos secundarios y sus ambitos de aplicacién.

Articulo 28. Indicaciones del planeamiento. (ED)

1. Consideraciones generales.- Los instrumentos de planeamiento urbanistico determinaran el
suelo de uso comercial destinado a los equipamientos comerciales citados en el articulo 25.2
teniendo en cuenta los siguientes criterios:

a. Emplazamiento en suelo urbano consolidado.
b. Sinergias con la rehabilitacion de espacios comerciales y de dreas, instalaciones y
edificios urbanos.

Potenciacién de la centralidad urbana.

Contribucidn a la definicién del perimetro de la trama urbana.

Integracién y conexidn con el suelo residencial.

o a0

Contribucién al mantenimiento de los espacios comerciales presentes en la ciudad,

identificando itinerarios y ejes comerciales, garantizando su accesibilidad, potenciando

su concentracion y delimitando zonas de actuacién especifica para su mejora.

g. Integracion en el tejido comercial urbano, especialmente en los espacios comerciales
existentes.

h. Ordenacién de la movilidad urbana, priorizando el acceso peatonal, el transporte no
motorizado y el transporte publico.

i. Preservacion del paisaje urbano y de sus valores naturales, histéricos y artisticos.

2. Consideracion como centros urbanos comerciales.- Las dreas urbanas con cierta acumulacién
y densidad de establecimientos comerciales y que asuman un papel comercial significativo,
tendrdn la consideracion como centros urbanos comerciales. El Planeamiento municipal
podra establecer condiciones complementarias a las del punto anterior, para su consideracion
como centro urbano comercial, en funcidn de las caracteristicas de las poblaciones (tamafio
de la poblacion, distribucidon concentrada del comercio, dreas urbanas histdricas y de valor
patrimonial, etc.).

3. Necesidad de estrategia comercial.- Los instrumentos de planeamiento urbanistico, cuando
permitan la implantacidon de uno o mas equipamientos comerciales citados en el articulo 25.2,
deberan contener entre sus determinaciones una estrategia relativa a la estructura comercial,
gue incluira:

a. Informacidon de la estructura comercial existente en su ambito, de acuerdo con lo
desarrollados en su articulo 24.

b. La definicion del modelo comercial propuesto y su justificacién bajo los criterios y
principios definidos en el este Plan Director.

% ELABORADO POR:

Consellde coEEso
N7 Mallorca



http://www.google.es/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRxqFQoTCPrllqjhkcgCFQNeFAodMpMG0w&url=http://www.conselldemallorca.net/?&id_parent=1309&id_section=10630&id_son=10231&id_grandson=14497&id_greatgrandson=14498&psig=AFQjCNEifrmP9PwBiri2pWI1DdtloMu0qg&ust=1443255881889439

PLAN DIRECTOR SECTORIAL DE EQUIPAMIENTOS COMERCIALES DE MALLORCA (PECMa)
DOCUMENTO PARA LA APROBACION INICIAL
NORMATIVA

4. Regular las potenciales transformaciones de uso.- El planeamiento urbanistico debera
establecer en suelo urbano, la regulacién y condiciones necesarias, incluso en el proceso de
solicitud de autorizacién, para evitar transformaciones que alteren la identificacion de uso
mayoritario en los dmbitos que establezca. Esas limitaciones se regulan en el articulo
siguiente.

Articulo 29. Ambitos de intervencién (ED)

1. El planeamiento urbanistico podra establecer ambitos en los que se propongan las siguientes
intervenciones de orientacion comercial:

a. Centro urbano comercial. Orientada al refuerzo del comercio existente.

b. Areas de recualificacidn turistica. Orientada a un tratamiento de calidad de la oferta
comercial en dreas turisticas.

c. Areas urbanas en transformacién comercial. En el caso en el que se pretenda reforzar
el papel comercial de zonas ya reguladas que no lo hubieran previsto.

2. Paraello podran delimitar los siguientes ambitos:

a. Definicidon de un Centro urbano comercial, con la delimitacion de un Plan especial de
centro urbano comercial (PECUC): su dmbito y los criterios para su desarrollo,
orientado al refuerzo del comercio existente.

b. Definicién de Area/s de recualificacién comercial turistica, con la delimitacién un
ambito y desarrollo de los criterios necesarios para la mejora de calidad de la oferta
comercial en dreas turisticas.

c. Definicién de Areas urbanas en transformacién comercial con la delimitacién de un
Plan especial de adecuacion de uso comercial (PEAC): su dmbito y los criterios para su
desarrollo, en el caso en el que se pretenda reforzar el papel comercial de zonas ya
reguladas que no lo hubieran previsto.

Articulo 30. Condiciones en las Areas urbanas en transformacién comercial. (ED)

1. En el caso de areas de suelo urbano de uso global industrial o terciario y que sean
consideradas como Area urbana en Transformacion Comercial, el planeamiento urbanistico
general debera establecer las medidas, condiciones y determinaciones adecuadas que
permitan:

a. Ofrecer un espacio publico de calidad, y en condiciones de accesibilidad peatonal y
disponibilidad de transporte publico.

b. Dimensionar y ejecutar unos viarios con la capacidad necesaria acorde con las
demandas generadas.

c. Evitar la acumulacidn de otros equipamientos comerciales que pudiera acentuar los
aspectos negativos. Para lo cual se estudiard preferentemente el dmbito total o
aquellas zonas de acumulacién de acuerdo con los criterios establecidos en el articulo
13.2 b.

d. Evitar que se superen ciertos niveles, entre ellos los siguientes:
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i. La puesta en riesgo de los elementos estratégicos de la infraestructura verde
del territorio y/o bienes del patrimonio histérico o cultural
ii. Sobrecargas recurrentes en los viales de acceso, conexion y/o circulacidn
interior, con fendmenos de saturacién y/o colapso y problemas de seguridad y
riesgos ambientales.
iii. Demandas de aparcamiento inasumibles por las infraestructuras existentes o
previstas.
iv. Sobrepasar reiteradamente los niveles maximos establecidos por la normativa
vigente en cuanto a emisiones contaminantes a la atmdsfera, niveles de ruido
o contaminacion luminica.
v. Sobrepasar la capacidad de suministro de agua o electricidad con las
infraestructuras y niveles de servicios actuales o previstos
vi. Generar situaciones de emergencia o riesgos para la seguridad de las personas
y/o los bienes, como situaciones de colapso en elementos esenciales del
sistema sanitarios —hospitales-, en el transporte -aeropuerto, que afecten a la
seguridad —bomberos-
vii. Generar problemas de caracter social, dreas marginales o de exclusién o
desequilibrios territoriales
viii. Cualquier circunstancia de caracter excepcional que lo justifique.

2. Si se optara por no desarrollar las condiciones del punto anterior, deberd identificar y
delimitar el ambito adecuado para el desarrollo posterior de un planeamiento especifico e
integral (Plan Especial de adecuacion al uso comercial PEAC) que afronte esos cambios y
articule y ordene los aspectos sefialados en el apartado anterior.

3. En el caso de dareas residenciales en las que el planeamiento municipal considere que el uso
comercial estd desplazando su caracter residencial, el planeamiento urbanistico general podra
optar entre una o varias opciones:

a. Definir un dmbito de centro urbano comercial y regular la actividad.
b. Limitar el grado de compatibilidad de uso comercial.

Articulo 31. Ordenanza de integracion del comercio (AP)

1. La Administracion municipal debera regular las condiciones de integracion de los locales de
actividades comerciales, con objeto de que se adecuen los mismos a los diferentes espacios
urbanos, la publicidad en via publica y las condiciones de ocupacién de la via publica.

2. Subsidiariamente sera de aplicacion la regulacion establecida en el Anexo IV “Regulacion

III

subsidiaria para la integraciéon comercia
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TITULO 4. CONDICIONES DE INTEGRACION Y EVALUACION DE LOS
ESTABLECIMIENTOS COMERCIALES

CAPITULO 4.1. CONDICIONES DE INTEGRACION DEL COMERCIO
SECCION 4.1.1. CONDICIONES GENERALES DE INTEGRACION

Articulo 32. Integracion del comercio en las estructuras urbanas (AP)

1. Este Plan establece criterios y condiciones para la mejor integracion de los diferentes
establecimientos comerciales en las estructuras urbanas y territoriales.

2. Se establecen criterios generales de integracién en entornos urbanos consolidados y en
entornos periurbanos.

3. Se desarrollan, para cada una de las tipologias de equipamiento comercial, un conjunto de
condiciones y criterios para su disefio e implantacién, con objeto de facilitar un impacto
positivo sobre la calidad de vida, su correcta integracidon en lo urbano y para minimizar sus
impactos negativos.

Articulo 33. Criterios de la integracion en entornos urbanos consolidados. (AP)

1. Los establecimientos comerciales conforman el ambiente urbano y son uno de los
protagonistas del paisaje urbano. El uso comercial en la planta baja tiene una relacidn directa
con la escala humana de la calle. Su integracién con el uso residencial es positivo dando como
resultado un tejido urbano vivo.

2. Para garantizar esos aspectos positivos se considera que, los establecimientos comerciales,
deben respetar los siguientes criterios:

a. Respeto hacia el contexto, dmbito o edificio, en el que se integre, mediante la
adecuada aplicacién de materiales, colores, ritmos, volumetrias, etc.

b. Favorecer una relacidon mas directa y articulada con el espacio publico.

c. Control de la publicidad exterior bajo las premisas de adecuacidn al entorno, respeto
al ciudadano e integracion en el disefio general del establecimiento.

d. Limitacion a la ocupacién de la via publica atendiendo a condiciones de accesibilidad
universal y calidad del espacio publico.

3. En el caso de centros histéricos o areas de valor patrimonial, o en los casos de arquitectura o
entornos de especial valor patrimonial, los establecimientos comerciales procuraran mitigar y
mimetizar su presencia, adecuandose a su entorno, evitando alterar las condiciones estéticas.

Articulo 34. Criterios de integracion en entornos periurbanos (AP)

1. Los entornos periurbanos se caracterizan por una mayor especializacién funcional,
estructurada en torno a las infraestructuras de comunicacion, lo cual genera una dependencia
de la movilidad motorizada basada en el vehiculo privado.

2. Con objeto de mejorar las condiciones de integracidn se definen los siguientes criterios:

a. Favorecer un sistema de espacios publicos de calidad que permita el acceso peatonal
en condiciones de seguridad y continuidad.
b. Procurar una mejor integracién de los usos comerciales con los usos residenciales.
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c. Articular la mejor relacién arquitecténica con el entorno y su insercién territorial y
espacial.

d. Garantizar que la informacién y publicidad comercial se realice bajo unos parametros
de adecuacién y respeto al entorno.

Articulo 35. Otros aspectos a regular en relacion con el espacio publico. (ED)

Las caracteristicas y soluciones que desarrollen los diferentes tipos de establecimientos
comerciales, y los espacios de uso publico que se puedan generar (dentro de la parcela) o alterar
(ocupacidn de la via publica, servidumbres, etc.) deben ser especialmente respetuosos con:

a. El cumplimiento del Texto refundido de la Ley general de derechos de las personas con
discapacidad y de su inclusion social, aprobado por el Real decreto legislativo 1/2013, de
29 de noviembre, y de la Ley 8/2017, de 3 de agosto, de accesibilidad universal de las
llles Balears. Entendida como una regulacién marco que garantiza ciertos aspectos de
integracidn social. Para ello:

i. La planificacidon y urbanizaciéon de los espacios urbanos de uso publico se
efectuard de manera que sean accesibles, en los términos y las condiciones
basicos de accesibilidad establecidos reglamentariamente.

ii. A tal efecto, tanto el planeamiento general y derivado como los instrumentos
de ejecucién urbanistica garantizaran la accesibilidad universal de los espacios
urbanos de uso publico, de acuerdo con los criterios basicos fijados en esta ley
y segun las condiciones bdsicas establecidas reglamentariamente.

iii. Los espacios urbanos de uso publico existentes se adaptaran progresivamente
para asegurar la accesibilidad universal. Las intervenciones de accesibilidad
gue se realicen en dichos espacios deberan cumplir los ajustes razonables en
los plazos y términos establecidos reglamentariamente.

b. El cumplimiento de la Ley 3/2005, de 20 de abril, de proteccion del medio nocturno de
las llles Balears, y ademas evitar la contaminacion luminica también en el paisaje urbano,
para lo cual deberan:

i. Regular el uso de dispositivos o pantallas con iluminacion propia, tanto en
cualquiera de las fachadas como en el interior de los locales comerciales,
siempre que sean visibles desde la via publica.

ii. Regular la ubicacidn dimensiones e iluminacidn de la publicidad de cualquier
tipo y posicion.

c. Incluir la ordenacién y regulacién sobre la ubicacién de las zonas de carga y descarga de
suministros.

Articulo 36. Condiciones de integracion de los pequefios establecimientos
comerciales. (ED)

1. Sin perjuicio de su consideracion o integraciéon dentro de centros urbanos comerciales, se
deberan regular unas condiciones que deben respetar los pequefios establecimientos
comerciales para su mejor integracion:

a. Tratamiento de fachada (huecos, ritmos, materiales,etc.)
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Toldos, elementos volados, equipos de climatizacién, etc.

b

c. Integracion en el edificio
d. Publicidad
e. Ocupacién de la via publica.

2. Estas condiciones se podran desarrollar en la normativa de los instrumentos de planeamiento,
o bien como ordenanzas especificas de ambito municipal o parcial. En su defecto seran de
aplicacion las condiciones establecidas con cardcter subsidiario en el Anexo IV: Regulacion

subsidiaria para la integracion comercial.

SECCION 4.1.2. EQUIPAMIENTOS COMERCIALES DE TAMANO PEQUENO Y MEDIO

Articulo 37. Equipamientos comerciales de tamaiio pequefio y medio en bajo
comercial (AP)
Con objeto de conseguir una mejor integracion de los equipamientos comerciales de tamafio
pequefio y medio situados en bajos comerciales, estos equipamientos atenderan de manera
especial a los siguientes aspectos:

a. Un correcto tratamiento de la fachada, mediante la apertura de huecos, con ritmos y
materiales que aporten calidad e integracion coordinada en el edificio en el que se
insertan.

b. Especial cuidado en los elementos volados, toldos, persianas, cierres, etc., de modo que
se integren en el disefio general y se oculten los equipos de climatizacidn, rejas y
persianas de cierre, etc.

c. Cuidar su integracidon con la via publica, en la posicidn de sus accesos a clientes y posicidon
de acceso de mercancias, asi como la ocupacién de la via publica mediante zonas de carga
y descarga.

d. En el caso de equipamientos comerciales con fachadas a via publica de grandes
dimensiones, estas deberan tener un tratamiento de calidad y evitar la aparicion de
grandes pafios cerrados, mediante la apertura de huecos o bien descomponiendo
fachadas.

e. Las muestras publicitarias cumplirdan condiciones de integracién en la fachada:

i.  Serealizaran en colores acordes con los del edificio y su entorno.

ii. Preferentemente se incorporardan en los huecos de fachada, ocupando una
superficie maxima del 25% de la superficie del hueco, con un saliente maximo de
5 cm. E integradas en el disefo general de la carpinteria.

iii. En el caso de elementos publicitarios anclados a los pafos ciegos de la fachada
del local estos deberdn ejecutarse en letra corpdrea con un saliente maximo 5cm,
y ocupando un espacio virtual maximo de 2 m”.

iv. En el caso de edificios protegidos o catalogados se atendera a criterios de
integracidn y respeto con los elementos estructurales y ornamentales del edificio
en que se insertan.

f. Cargay descarga.

i Los espacios de carga y descarga quedaran incorporados, en la medida de lo
posible, en el interior de la parcela o la edificacion.
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ii. En caso de no poder cumplir esta medida deberd justificarse la solucién
adoptada. En situaciones de alta frecuencia de labores de carga y descarga la
administracién municipal podra exigir que el operador solicite un vado de
caracter temporal destinado a este fin.

Articulo 38. Equipamientos comerciales de tamaifo pequefio y medio en edificio
completo entre medianeras (AP)
Con objeto de conseguir una mejor integracidon de los equipamientos comerciales de tamano
pequeio y medio situados en edificios completos en tipologia entre medianeras se atenderd de
manera especial a los siguientes aspectos:

a. Un tratamiento de fachadas de calidad, integrando sus ritmos y materiales a los del
ambito urbano en el que se insertan, y evitando la aparicion de grandes panos cerrados
mediante la apertura de huecos o descomponiendo fachadas.

b. La generacion de elementos de relaciéon con el espacio publico en la planta baja,
mediante la aparicién de huecos acristalados y/o escaparates, evitando grandes pafios
cerrados y opacos.

c. La integracién de los toldos y otros elementos volados, asi como la ocultacién de los
equipos de climatizacion, rejas, persianas de cierre, etc.

d. El control de la publicidad exterior impidiendo que las fachadas puedan convertirse en
elementos publicitarios en si mismas, con la incorporacién de toldos, elementos de
cubriciéon, pancartas, elementos audiovisuales, etc. Se exceptuan las situaciones
autorizadas conforme a la normativa u ordenanza de publicidad de aplicacién.

e. Las muestras publicitarias cumplirdan condiciones de integracion:

i Se realizardn en colores acordes con los del edificio y su entorno.

ii. De manera preferente se incorporaran en los huecos de fachada, ocupando una
superficie maxima del 25% de la superficie del hueco, con un saliente maximo de
5 cm. E integradas en el disefo general de la carpinteria.

iii. En el caso de muestras sobre el paramento de fachada Unicamente se permitird la
ejecucion de un solo rétulo por edificio, en espacios especialmente disefiados al
efecto, mediante letras corpdreas y ocupando una superficie maxima del 5% de la
superficie de fachada. No se permite la insercién de este tipo de elementos en el
caso de edificios protegidos o catalogados.

iv. No se permite la ejecucion de letreros o paneles en petos de fachada o sobre su
linea de alero o elementos similar de la composicién arquitecténica.

V. En el caso de edificios protegidos o catalogados se atendera a criterios de
integracion y respeto con los elementos estructurales y ornamentales del edificio
en que se insertan.

g. En caso de existir, se estudiard la ubicacion de accesos al aparcamiento, de modo que su
interferencia sobre los flujos peatonales sea la menor posible, y deberan incluir plazas con
punto de suministro para vehiculos eléctricos.

h. Cargay descarga.

i. Los espacios de carga y descarga quedaran incorporados, en la medida de lo
posible, en el interior de la parcela o la edificacion.
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ii. En caso de no poder cumplir esta medida debera justificarse la solucién
adoptada. En situaciones de alta frecuencia de labores de carga y descarga la
administracién municipal podra exigir que el operador solicite un vado de
caracter temporal destinado a este fin.

Articulo 39. Equipamientos comerciales de tamaio pequefio y medio en edificio
completo exento (AP)
Con objeto de conseguir una mejor integracién de los equipamientos comerciales de tamafio
pequeino y medio, situados en edificios exentos en el tejido urbano compacto, se atendera de
manera especial a los siguientes aspectos:
a. Posicién de la edificacion.

i En aquellos casos en que las condiciones urbanisticas lo permitan se situara
preferentemente en la alineacién, conformando un frente de fachada.

ii. La edificacién se situara en la posicién que permita una relacion mas directa con
el espacio publico facilitando el acceso peatonal.

iii. Los espacios no ocupados por la edificacidn tendran un tratamiento de calidad
acorde al uso al que estén destinados.

iv. El espacio entre la edificacién y el viario publico de acceso tendrd un tratamiento
preferentemente peatonal, integrandose en la medida de lo posible, en el disefio
general de la urbanizacién del especio publico.

b. Se evitard la generacidn de fachadas cerradas y sin huecos, formalizando frentes de escala
humana.
c. Cierres de parcela.

i Se priorizardn las soluciones en las que no sea necesaria la ejecucién de cierres de
parcela, permitiendo una relacién mas directa entre el equipamiento comercial y
el espacio publico.

ii. En las zonas donde se precisen se ejecutaran cierres de parcela de calidad en sus
materiales y en el disefio, de manera especial en los casos en que constituyen el
elemento de separacién con el espacio publico.

d. Aparcamientos. En caso de que se ejecuten, estos deberdn:

i. El aparcamiento se situard en posiciones ocultas de la parcela respecto a la
fachada principal de acceso.

ii. Incorporara la plantacidn de un elemento de arbolado por cada 4 plazas de
aparcamiento en superficie.

iii. Las playas de aparcamiento cumpliran el indice de permeabilidad establecido en
esta normativa.

iv.  Se fomentara el uso de los espacios de aparcamiento fuera de los horarios
comerciales

v.  Se estudiara la ubicacién de sus accesos de tal modo que su incidencia sobre los
flujos peatonales sea lo menor posible.

vi. Se deberan disponer de plazas de aparcamiento con punto de recarga para
vehiculos eléctricos, situados en zonas préximas a los accesos. En el caso de
ejecutar marquesinas captadoras fotovoltaicas, éstas no computaran como
edificabilidad.
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e. Se disefiaran recorridos peatonales de calidad desde el espacio publico hasta los accesos
peatonales a la edificacién, con una clara diferenciaciéon respecto de los materiales
empleados en las areas de aparcamiento y bajo criterios de seguridad y accesibilidad
universal.

f. Las muestras publicitarias cumpliran condiciones de integracion:

i.  Serealizaradn en colores acordes con los del edificio y su entorno.

ii. De manera preferente se incorporardn en los huecos de fachada, ocupando una
superficie maxima del 25% de la superficie del hueco, con un saliente maximo de
5 cm. e integradas en el disefio general de la carpinteria.

iii. En el caso de muestras sobre el paramento de fachada Unicamente se permitird la
ejecucion de un solo rétulo por edificio, en espacios especialmente disefiados al
efecto, mediante letras corpdéreas y ocupando una superficie maxima del 5% de la
superficie de fachada.

iv. No se permite la ejecucidn de letreros o paneles en petos de fachada o sobre su
linea de alero o elementos similar de la composicién arquitecténica.

V. No se admitirdn elementos publicitarios exentos de mas de 6m de altura. Su
iluminacidon cumplira los criterios de respeto a la contaminacidn luminica, y evitar
influencia negativa a la seguridad viaria, ni de impactos sobre el paisaje de la isla.

g. Cargay descarga.

i. Los espacios de carga y descarga quedaran incorporados, en la medida de lo
posible, en el interior de la parcela.

ii. En caso de no poder cumplir esta medida deberd justificarse la solucién
adoptada. La administracién municipal podra exi gir que el operador solicite un
vado de caracter temporal destinado a este fin.

SECCION 4.1.3. EQUIPAMIENTOS COMERCIALES DE TAMANO GRANDE

Articulo 40. Equipamientos comerciales de tamafio grande en bajo comercial. (AP)

La regulacion de este tipo de equipamientos ubicados en bajos comerciales sera la establecida en
el Articulo 37 para los equipamientos comerciales de tamafio medio.

Articulo 41. Equipamientos comerciales de tamafio grande en edificio completo entre
medianeras. (AP)
La regulacién de este tipo de equipamientos ubicados en edificios completos de tipologia entre
medianeras sera la establecida en el Articulo 38 para los equipamientos comerciales de tamafio
medio.

Articulo 42. Equipamientos comerciales de tamafo grande en edificio completo
exento en tejido urbano compacto. (AP)
Con objeto de conseguir una mejor integracidon de los equipamientos comerciales de tamano
grande, situados en edificios exentos en el tejido urbano compacto, se atenderd de manera
especial a los siguientes aspectos:
a. Posicidn de la edificacion.
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i La edificacidn se situara en la posicidn que permita una relacién mas directa con
el espacio publico facilitando el acceso peatonal.

ii. En aquellos casos en que las condiciones urbanisticas lo permitan se situara
preferentemente en la alineacién, conformando un frente de fachada.

iii. Los espacios no ocupados por la edificacion tendran un tratamiento de calidad
acorde al uso al que estén destinados.

iv. El espacio entre la edificacidon y el viario de acceso tendrda un tratamiento
preferentemente peatonal, integrandose en la medida de lo posible, en el disefio
general de la urbanizacién del especio publico.

b. Fachada urbana.

i. Se exigira un tratamiento de fachadas de calidad, integrando sus ritmos y
materiales a los del dmbito urbano en el que se insertan, y evitando la aparicidn
de frentes ciegos y volumetrias duras mediante la apertura de huecos o la
descomposicion de las fachadas.

ii. Las fachadas hacia el espacio publico se procurara la formalizacidon de frentes de
escala humana y la generacion de elementos de relacién en la planta baja,
mediante huecos acristalados y/o escaparates, evitando grandes pafios cerrados
y 0pacos.

c. Accesos.

i. Se garantizard la insercion y continuidad de los recorridos peatonales en los
accesos y su conexion con la trama urbana existente.

ii. Se cualificard los accesos desde el transporte publico y las posibilidades de acceso
en bicicleta, con la continuidad de recorridos y aparcamientos especificos.

iii. Se disefiaran recorridos peatonales de calidad desde el espacio publico hasta los
accesos peatonales a la edificacion, con una clara diferenciacion respecto de los
materiales empleados en las areas de aparcamiento y bajo criterios de seguridad
y accesibilidad universal.

d. Cierres de parcela.

i.  Se priorizaran las soluciones en las que no sea necesaria la ejecucién de cierres de
parcela, permitiendo una relacién mas directa entre el equipamiento comercial y
el espacio publico.

ii. En las zonas donde se precisen, se ejecutaran cierres de parcela de calidad en sus
materiales y en el disefio, de manera especial en los casos en que constituyen el
elemento de separacién con el espacio publico.

e. Aparcamientos.
i. En caso de existir, el aparcamiento se situara en posiciones ocultas de la parcela
respecto a la fachada principal de acceso.

ii. Al menos el 50% de las plazas de aparcamiento con que cuente el equipamiento
comercial se situardn bajo rasante o en la edificacion.

iii.  Se incorporaran aparcamientos para bicicletas, con una dotacion minima de 1
plaza por cada 100 m” de superficie comercial.

iv. La formalizacién del aparcamiento en superficie buscard una imagen
fragmentada, mediante la incorporacidn de franjas verdes, espacios y recorridos
peatonales, etc. que eviten la imagen de grandes superficies pavimentadas.
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V. Incorporarad la plantacidn de un elemento de arbolado por cada 4 plazas de
aparcamiento en superficie.
Vi. Las playas de aparcamiento cumplirdn el indice de permeabilidad establecido en
esta normativa.
vii.  Se fomentard el uso de los espacios de aparcamiento fuera de los horarios
comerciales.
viii. Se deberdn disponer de plazas de aparcamiento con punto de recarga para

vehiculos eléctricos, situados en zonas préximas a los accesos. En el caso de
ejecutar marquesinas captadoras fotovoltaicas, éstas no computaran como
edificabilidad.

vii. El disefio del alumbrado del aparcamiento en superficie atendera a criterios de
eficiencia energética, evitando situaciones de contaminacion luminica.

viii. Se estudiara la ubicacion de sus accesos de tal modo que su incidencia sobre los
flujos peatonales sea lo menor posible.

f. Las muestras publicitarias cumpliran condiciones de integracion:

i Se realizardn en colores acordes con los del edificio y su entorno.

ii. De manera preferente se incorporaran en los huecos de fachada, ocupando una
superficie maxima del 25% de la superficie del hueco, con un saliente maximo de
5 cm. e integradas en el diseiio general de la carpinteria.

iii. En el caso de muestras sobre el paramento de fachada Unicamente se permitird la
ejecuciéon de un solo rétulo por edificio, en espacios especialmente disefiados al
efecto, mediante letras corpdreas y ocupando una superficie maxima del 5% de la
superficie de fachada.

iv. No se permite la ejecucién de letreros o paneles en petos de fachada o sobre su
linea de alero o elementos similar de la composicién arquitectdnica.

V. No se admiten elementos publicitarios exentos de mas de 6 m de altura. Su
iluminacidn respetara los criterios de respeto a la contaminacién luminica, y
evitar influencia negativa a la seguridad viaria, ni de impactos sobre el paisaje de
laisla.

g. Los espacios de carga y descarga quedaran incorporados en el interior de la parcela.

Articulo 43. Equipamientos comerciales de tamafio grande en edificio completo
exento en tejido periurbano. (AP)
Con objeto de conseguir una mejor integracion de los equipamientos comerciales de tamano
grande, situados en edificios exentos en el tejido periurbano, se atendera de manera especial a
los siguientes aspectos:

a. La posicion de las edificaciones atenderd a criterios de integracion en el paisaje, evitando
situaciones de impacto visual negativo, especialmente desde las infraestructuras de
comunicacion.

b. La implantacion serd respetuosa con el relieve previo, especialmente en grandes
parcelas. Se evitaran desmontes y diferencias de cotas abruptas con muros de
contencidn.
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c. La volumetria de los edificios serd la mas articulada posible y cuidard los remates de
cubierta por su capacidad de generar la silueta de paisaje. Se atendera, de manera
especial a las visuales desde las infraestructuras de comunicacion.

d. Los colores y acabados se adaptaran a su entorno y a los tradicionales, con objeto de
minimizar su impacto paisajistico.

e. Se procurard la plantacién de vegetacién en los espacios no pavimentados y de arbolado
gue ayude a su integracion paisajistica.

f. Se evitara la generacién de fachadas cerradas y sin huecos. En las zonas de acceso se
procurard la formalizacion de frentes de escala humana.

g. Accesos.

i.  Se procurard un disefio de calidad en los accesos, de forma que se dignifique
especialmente el acceso peatonal en el sistema viario y con especial atencion a
los trayectos desde las dreas urbanas proximas y desde las paradas de transporte
publico.

ii.  Asimismo se garantizard un acceso seguro e integrado de carril bici con la
continuidad de recorridos y aparcamientos especificos.

iii.  Se disefiaran recorridos peatonales de calidad desde el espacio publico hasta los
accesos peatonales a la edificacién, con una clara diferenciacion respecto de los
materiales empleados en las areas de aparcamiento y bajo criterios de seguridad
y accesibilidad universal.

h. Cierres de parcela.

i Se priorizardn las soluciones en las que no sea necesaria la ejecucién de cierres de
parcela, permitiendo una relacion mas directa entre el equipamiento comercial y
el espacio publico.

ii. En las zonas donde se precisen, se ejecutardn cierres de parcela de calidad en sus
materiales y en el disefio, de manera especial en los casos en que constituyen el
elemento de separacién con el espacio publico.

i. Caracteristicas de los aparcamientos.

i. La dotacién minima de plazas de aparcamiento sera 6 de plazas por cada 100 m?
de superficie comercial.

ii. Al menos el 50% de sus plazas de aparcamiento se situaran bajo rasante o en la
edificacion.

iii.  Se incorporaran aparcamientos para bicicletas, con una dotacion minima de 1
plaza por cada 100 m”de superficie comercial.

iv. Las playas de aparcamiento cumpliran el indice de permeabilidad establecido en
esta normativa.

V. Incorporarad la plantacidn de un elemento de arbolado por cada 4 plazas de
aparcamiento en superficie.

Vi. La formalizacién del aparcamiento en superficie buscard una imagen
fragmentada, mediante la incorporacidn de franjas verdes, espacios y recorridos
peatonales, etc. que eviten la imagen de grandes superficies pavimentadas.

vii. El disefio del alumbrado del aparcamiento en superficie atendera a criterios de
eficiencia energética, evitando situaciones de contaminacién luminica.
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viii. Se deberdn disponer de plazas de aparcamiento con punto de recarga para
vehiculos eléctricos, situadas en zonas proximas a los accesos. En el caso de
ejecutar marquesinas captadoras fotovoltaicas, éstas no computaran como
edificabilidad.

ix. Se fomentard el uso de los espacios de aparcamiento fuera de los horarios
comerciales.

j.  Las muestras publicitarias cumpliran condiciones de integracién:

i.  Serealizaran en colores acordes con los del edificio y su entorno.

ii. En el caso de muestras sobre el paramento de fachada Gnicamente se permitira la
ejecucién de un solo rétulo por edificio, en espacios especialmente disefiados al
efecto, mediante letras corpdreas, ocupando una superficie maxima del 5% de la
superficie de fachada.

iii. No se permite la ejecucién de letreros o paneles en petos de fachada o sobre su
linea de alero o elementos similar de la composicién arquitecténica.

iv. No se admitiran elementos publicitarios exentos de mas de 6m de altura. Su
iluminacion cumplira los criterios de respeto a la contaminacidn luminica, y evitar
influencia negativa a la seguridad viaria, ni de impactos sobre el paisaje de la isla.

V. Los espacios de carga y descarga quedaran incorporados en el interior de la
parcela.

SECCION 4.1.4. CENTRO COMERCIAL

Articulo 44. Centro comercial inserto en tejido urbano compacto. (AP)

La regulacion de este tipo de equipamientos en tejidos urbanos tradicionales serd analoga a la
establecida en el Articulo 42 para los equipamientos comerciales de tamafio grande.

Articulo 45. Centro comercial en tejido periurbano. (AP)

La regulacidn de este tipo de equipamientos en tejidos periurbanos sera andloga a la establecida
en el Articulo 43 para los equipamientos comerciales de tamafio grande.

SECCION 4.1.5. AREAS DE ACUMULACION DE EQUIPAMIENTOS COMERCIALES

Articulo 46. Condiciones para la coordinaciéon de varios equipamientos comerciales.
(ED)

1. En las areas en las que la planificacion urbanistica prevea la acumulacién de equipamientos
comerciales, ésta deberd establecer unas condiciones de implantacién comercial especificas,
considerando los aspectos siguientes:

a. Coordinacion de la posicién de la edificacidon. La posicidn de los diferentes volimenes,
incluso en parcelas diferentes, deberan estar coordinados en su posicidn en parcela.

b. Se establecerd una relacién clara con las zonas residenciales, cuidando sus frentes
urbanos, con especial atencion a la calidad y coordinacién de los accesos peatonales a
los mismos.
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c. Calidad y coordinacién de los trayectos peatonales. Se garantizard la continuidad y
calidad de los recorridos y accesos peatonales de los diferentes equipamientos. Se
procurard un disefio unitario.

d. Coordinacidn de accesos rodados y uso del aparcamiento. La posicién de los
aparcamientos no serd predominante y en su caso se establecerdn medidas para
coordinar los accesos y posicion de los mismos. Se facilitara el uso abierto de las zonas
de aparcamiento.

e. Continuidad y coherencia de los frentes, por medio de la definicidn de condiciones
volumétricas y de disefio que aseguren la generacion de fachadas urbanas bajo un
criterio de unidad y homogeneidad, asi como la generacion de espacios previos de
calidad de caracter peatonal

f. Coordinacidn y control de la acumulacién de publicidad. Se establecerd un disefio
coordinado de los elementos de publicidad, permitiendo la incorporacion de los
elementos configuradores de la imagen cada operador pero evitando situaciones de
competencia visual.

g. Disefio coordinado en los cerramientos de parcela. Se establecerd un disefo
coordinado, de los elementos de cerramiento de parcela, permitiendo la no ejecucion
de estos cerramientos en caso de definir condiciones de disefio comunes para la
urbanizacién de los espacios intermedios.

2. En el caso de Areas de acumulacién de equipamientos comerciales sobrevenidas, deberd
aprobarse un PEAC de dicho dmbito de forma previa a la autorizacién de nuevos
equipamientos comerciales.
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CAPITULO 4.2. EVALUACION DE IMPACTOS Y EXTERNALIDADES

Articulo 47. Concepto de impacto y externalidad. (AP)

1. A efectos de este Plan, se consideran como impactos aquellas consecuencias de la
implantacion de un equipamiento comercial que deben ser estudiados y evaluados.

2. Dentro de los impactos, se considera como externalidades a aquellos impactos generados por
los equipamientos comerciales que tienen consecuencias externas a la propia ubicacién del
equipamiento, cuya resolucién es necesaria y que generan costes econdmicos y de gestion
gue es necesario que se asuman.

3. De acuerdo con los principios de gestién econdmica sostenible y de asuncién de las cargas
urbanisticas que genera la accién urbanizadora y de usos del suelo, las externalidades
generadas deberdan ser estudiadas y evaluadas de forma previa, justificadas en su solucidn, y
asumidos sus costes y consecuencias.

Articulo 48. Evaluacion y tipos de impacto. (AP)

1. Se establecen diferentes aspectos y tipos de impacto especificos que puede generar la
actividad comercial y que se considera deben ser evaluados. No obstante debera cumplirse,
en los caso en los que sea necesario, las exigencias procedimentales y documentales de
tramitacién de Evaluacidon de Impacto Ambiental exigible de acuerdo con la legislacion
vigente' Por ello la tramitacién ambiental se realizard de forma acorde con la legislacién
ambiental de referencia, en los aspectos de aplicacidn. Este Plan establece y desarrolla la
documentacion sectorial especifica exigible a los efectos de esa evaluacion, sin perjuicio de
otra que pudiera ser exigible.

2. Con objeto de sistematizar el andlisis y evaluacién de los impactos y externalidades, este
PECMa identifica aquellos aspectos de especial interés y significacién, desarrollando los
criterios y limitaciones que sirvan para paliar y minimizar los diferentes impactos.

3. Enlas propuestas de equipamientos comerciales se considera necesario evaluar los siguientes
tipos de impactos:

a. Los siguientes impactos de caracter ambiental:
i. Elconsumo global de energia.
ii. El consumo de suelo y su permeabilidad.
iii. La contaminacidn de aire.
iv. La contaminacidn acustica.
v. La contaminacién luminica.
vi. El consumo del aguay la gestidn del ciclo agua.
vii. La produccién y gestion de residuos.
b. Los siguientes impactos sobre paisaje y patrimonio.
i. Losimpactos paisajisticos
ii. Losimpactos sobre el patrimonio cultural

! Ley 12/2016, de 17 de agosto, de Evaluacién ambiental de las llles Balears
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c. Asimismo se identifican otros impactos sobre los tejidos urbanos, que seran evaluados
en el momento de redaccién de planeamiento general y en el de adaptacion de los
planes urbanisticos a este PECMa. Son los siguientes:

i. El impacto de los equipamientos comerciales planificados sobre la actividad
urbana.

ii. El impacto de los equipamientos comerciales planificados sobre el uso del
espacio publico.

d. Impactos sobre la movilidad. Que se evaluaran de acuerdo con los estudios
establecidos

Articulo 49. Consumo de energia. (AP)

1. Los equipamientos comerciales deberdn minimizar el consumo energético directo. Se trata de
un criterio para cumplir el objetivo de minimizar el impacto ambiental global.

2. Se entiende como consumo energético el destinado para satisfacer la demanda energética del
equipamiento y que incluye:

a. La energia necesaria para la iluminacién de los espacios interiores de las edificaciones
y para la iluminacidn de los espacios exteriores a las mismas y dentro de la parcela
(aparcamiento, accesos, carga y descarga, etc.), asi como otros elementos publicitarios
o auxiliares.

b. La energia destinada a la refrigeracion, calefaccidon y ventilacién de los espacios
interiores.

c. Laenergia parala produccion de agua caliente sanitaria
La energia necesaria para el resto de los equipos auxiliares necesarios para la actividad
comercial (cdmaras o expositores refrigerados, u otras instalaciones).

3. La implantacidn de equipamientos comerciales se regira bajo los criterios de eficiencia
energética, mediante la incorporacidon de medidas ambientales y de ecodisefio en los edificios
asi como potenciando del uso de energias renovables. En el caso de edificios de uso exclusivo
exentos se reforzard la capacidad de autoconsumo, llegando como minimo al 50% del
consumo de energia previsto. Un minimo del 70% de la generacién de agua caliente sanitaria
serd mediante placas solares.

4. Se deberd disponer un minimo de un 10% de plazas de aparcamiento reservadas para
vehiculos eléctricos, que incorporaran un punto de recarga. Se situaran en zonas préximas a
los accesos al establecimiento. En el caso de ejecutar marquesinas captadoras fotovoltaicas
sobre aparcamientos o espacios de circulacidn éstas no computaran como edificabilidad u
ocupacion.

5. Los equipamientos comerciales de mas de 2.500 m” de superficie comercial tienen la
obligacion de desarrollar de forma sistematica una auditoria energética que sea revisada e
implementada de forma cuatrianual. Esa auditoria debera estudiar y optimizar las soluciones
de produccion de energia por fuentes propias.

o ELABORADO POR:

Consellde coEEso
W4 Mallorca



http://www.google.es/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRxqFQoTCPrllqjhkcgCFQNeFAodMpMG0w&url=http://www.conselldemallorca.net/?&id_parent=1309&id_section=10630&id_son=10231&id_grandson=14497&id_greatgrandson=14498&psig=AFQjCNEifrmP9PwBiri2pWI1DdtloMu0qg&ust=1443255881889439

PLAN DIRECTOR SECTORIAL DE EQUIPAMIENTOS COMERCIALES DE MALLORCA (PECMa)
DOCUMENTO PARA LA APROBACION INICIAL
NORMATIVA

Articulo 50. El consumo de suelo y su permeabilidad. (AP)

1. La implantacion de los diferentes tipos de equipamiento comercial se realizan sobre suelo
urbano ya clasificado, desarrollado y urbanizado

2. La permeabilidad de suelo es un factor de adecuacidon ambiental relevante ya que altera y
disminuye la recarga natural de acuiferos, limita las posibilidades de plantacién de elementos
vegetales e incrementa la acumulacién térmica; ademas en regimenes de tormentas y de
lluvias intensas incrementa los problemas de evacuacidén de aguas. Por el contrario, las
superficies permeables tienen un potencial de ajardinamiento y de mejora de su calidad
higrotérmica, y facilitan las opciones de intervencion y de mejora de la calidad ambiental.

3. Portodo ello se establecen los siguientes estandares criterios y condiciones en lo relativo a la
pavimentacion de las superficies no edificadas del interior de la parcela:

a. En el caso de tipologias comerciales en edificio exento los equipamientos comerciales
deberan cumplir un indice de permeabilidad que estd en relacidn con el tamaio de la
parcela:

i. Un minimo de 10% de suelo permeable en las parcelas de uso comercial de
1.200m” a 5.000 m*.

ii. De un minimo del 20% en parcelas con un uso comercial de entre 5.000 a 25.000
mZ

iii. De un minimo del 30% en parcelas con un uso comercial de superficie total
mayor de 25.000 m°.

b. En los centro urbanos comerciales:

i. En los proyectos de reurbanizacién se debera estudiar y limitar el proceso de
impermeabilizacidn de suelo. evitando el abuso de pavimentaciones duras frente
a otras opciones mas blandas y naturales.

ii. En el caso de realizacidon de zonas de aparcamiento en superficie se procurara el
mantenimiento suelo permeable y vegetado.

iii. En el caso de construccién de nuevos aparcamientos subterraneos bajo espacios
publicos, se sera especialmente cuidadoso manteniendo el maximo del arbolado
previo existente cuando esto fuera posible o bien habilitando espacios con
posibilidad de plantacién vegetal sobre él.

Articulo 51. La contaminacidn de aire. (EI)

1. La mayor contaminacién del aire que genera la actividad comercial se produce de forma
indirecta, al provocar nuevos desplazamientos motorizados, o bien por el consumo de energia
no renovables para su iluminacidn, refrigeracion /calefaccion.

2. Si bien ambos aspectos se describen y regulan en otros articulos, se establecen los siguientes
criterios generales de minimizacion de contaminacion:

a. Lasimplantaciones comerciales con localizaciones integradas en el tejido residencial.

b. Las implantaciones comerciales que primen las soluciones en las que el acceso
peatonal sea posible, en condiciones de calidad y seguridad.

c. Las actuaciones que faciliten e incentiven un reparto de mercancias sostenible y
eficiente.
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Articulo 52. La contaminacion acustica. (EI)

1. La contaminacién acustica desde los establecimientos comerciales se produce mediante
musicas de atraccién o de ambiente, y por la acumulacién de personas que pueden generar
molestias sonoras. La coincidencia de zonas con un gran numero de establecimientos
hoteleros y hosteleria, hace que la ocupacién de la via publica (terrazas, lugares de actividad
nocturna) pueda ser importante y en horarios nocturnos de mayor sensibilidad tener un
impacto muy negativo.

2. Se considera que el conjunto de actividades comerciales y, especialmente, las hosteleras, que
se desarrollan en areas urbanas y en las zonas turisticas pueden generar un impacto acustico
negativo con los usos residenciales con los que conviven.

3. Se establecen las siguientes exigencias o criterios:

a. Limitacidn de las musicas ambientales en zonas abiertas de aparcamiento.

b. Limitacion del impacto de acumulacién de ruidos en zonas urbanas centrales, y areas
residénciales. Especial atencidn a los usos hosteleros.

c. lIdentificar el origen de los ruidos y cuantificarlos efectuando mediciones con
sonémetro.

d. Insonorizacién de los locales o areas donde el nivel de ruido sea mas alto. Instalar
dispositivos de limitacién de potencia sonora en los equipos de musica y sonido para
controlar los niveles acusticos emitidos.

Articulo 53. La contaminaciéon luminica. (AP)

1. Se debe cumplir lo dispuesto en la Ley 3/2005, de 20 de abril, de proteccién del medio
nocturno de las llles Balears. Con el objetivo de que las actividades comerciales no afecten de
forma negativa se establecen los siguientes objetivos:

a. Mantener al maximo posible las condiciones naturales de las horas nocturnas, en
beneficio de la fauna, la flora y los ecosistemas en general.

b. Promover la eficiencia y autosuficiencia energética de los alumbrados exteriores e
interiores mediante el ahorro de energia, sin menoscabo de la seguridad.

c. Evitar la intrusién luminica en el entorno doméstico y, en todo caso, minimizar las
molestias y los perjuicios que ocasione.

d. Preveniry corregir los efectos de la contaminacidn luminica en la visién del cielo.

2. Para ello las caracteristicas de las instalaciones y de los aparatos de iluminacién, tanto en su
dimension como en su disefio y caracteristicas de la luz cumplirdn lo dispuesto en dicha ley.

3. Asimismo se cumplird con lo establecido en al art. 36 de la Ley 5/1990 de 24 de mayo de
carreteras de las Islas Baleares, que prohibe que la publicidad que sea visible desde la zona de
dominio publico de la carretera excepto en travesias, y de forma que sus condiciones de
forma, grosor, situacién o iluminaciéon no puedan ser perjudiciales para el trafico ni para los
valores estéticos del entorno.

Articulo 54. El consumo del agua y la gestion del ciclo agua. (AP)
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1. Las solicitudes de autorizacidn de nuevos equipamientos comerciales exentos en edificio de
uso exclusivo deberan evaluar y justificar:
a. Losconsumos de agua estimados.
b. Los caudales disponibles y su procedencia y autorizacion.
c. Loscaudales estimados de efluentes de aguas sucias generados.
d. Los sistemas de depuracion existentes y capacidad y obras de conexion.

2. Las propuestas de intervencion cuya superficie construida e impermeabilizada (incluye zonas
de aparcamiento impermeabilizadas) tengan un superficie mayor de 2.000 m? deberin
resolver la gestién del agua de lluvia, para lo cual deberdn prever y ejecutar las
infraestructuras necesarias de aljibes o almacenajes, o tanques de tormentas, de modo que
puedan gestionar la pluviometria de gran intensidad, tanto por lo que pueda suponer de
vertidos al sistema de depuracidn inasumibles, como su por la capacidad de almacenaje de
agua de lluvia y su destino a u otros usos complementarios.

3. Las propuestas se deberdn disefiar para tener el menor impacto sobre el ciclo del agua.

a. Implantando sistemas de recogida separativa de aguas residuales.

b. Potenciando el tratamiento de aguas grises para su reutilizacién, o para riego de zonas
ajardinadas.

c. Potenciando la recogida de agua de lluvia y su uso para el riego de jardineria.
Reduciendo las pérdidas en las redes

e. Reduciendo el consumo de agua innecesario.

Articulo 55. La produccion y gestion de residuos. (AP)

1. Respecto a la gestidn de residuos se plantean las siguientes obligaciones:
a. Todo establecimiento comercial realizara los esfuerzos necesarios para la minimizacion
de la produccién de residuos y para facilitar una gestién adecuada de los mismos.
b. Se cumpliran las exigencias de las administraciones o agentes gestores competentes
en la recogida y tratamiento de los diferentes residuos.
c. Se realizard la separacidn en fracciones requeridas para facilitar su reciclaje y
tratamiento y se adaptara a los horarios de recogida de los mismos.
d. Se facilitara e incentivard la reduccién de generacién de residuos, y la recogida de los
residuos con las practicas ambientales adecuadas.
2. Los equipamientos comerciales de superficie mayor de 2.500 m” definirdn un espacio
especifico suficiente en el interior a su parcela y con proteccién visual, para realizar las tareas
de gestidn de residuos que correspondan.
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Articulo 56. Evaluacion del impacto sobre movilidad. (AP)

1. Los equipamientos comerciales deberdn presentar en su tramitacién dentro del Estudio de
Implantaciéon Comercial una Evaluacidon de su impacto sobre los sistemas de movilidad asi
como una estimacion de su impacto y medidas a desarrollar.

2. En los casos de equipamientos comerciales de mas de 5.000 m2 de superficie comercial
deberdn realizar un Estudio de movilidad generada. Con las condiciones establecidas en el
Anexo Il

3. Este estudio se debera realizar de forma simultdnea a los documentos que concretan o
proponen una ordenacion detallada que dé cabida a instalaciones comerciales (Planes
Especiales de Implantacién Comercial, Planes Parciales u otros instrumentos de desarrollo
habilitadores).

Articulo 57. Impactos inaceptables y exigencia previa del cumplimiento. (AP)

1. Sien el proceso de evaluacion de los diferentes impactos de los equipamientos comerciales,
se identificaran impactos de cualquier tipo que no pudieran ser asumidos por su gravedad,
ambiental, por su impacto inasumible sobre la movilidad, o sobre los espacios de valor
ambiental, paisajistico o cultural, se podra condicionar, limitar o incluso rechazar de forma
justificada, la autorizacién para la actividad comercial requerida.

2. Cuando la actividad requiera de la ejecucién de obras e intervenciones de cualquier tipo, el
ejercicio efectivo de la actividad podrad quedar sujeto a su ejecucidn efectiva, incluso en el
caso de que no dependa en exclusiva de la accién del agente solicitante. Para ello se debera
sefialar este aspecto de forma especifica en el proceso de tramitacidn y respuesta a la
solicitud de permiso administrativo.

3. En concreto en unos tramos del sistema viario central, y en base a los altos indices de
intensidad media diaria (mas de 100.000 vehiculos de IMD) y a los malos niveles de servicio
actuales (nivel E), se podra rechazar cualquier implantacion de cuyo estudio de movilidad
generada pudiera implicar un incremento de intensidad sobre esos tramos, en tanto no se
mejoren sus condiciones de servicio. Esos tramos de bajo nivel de servicio estan establecidos
en el Anexo lll: Factores limitantes en el Entorno de Palma.

Articulo 58. Herramientas para la gestion de externalidades. (AP)

1. Las externalidades son los impactos generados por la ejecucidn y desarrollo y gestidon
posterior de los equipamientos comerciales que tienen consecuencias externas que deben ser
asumidas por los actores que propongan la intervencidn. Las externalidades pueden implicar:
a. Aportaciones econdmicas: las especificas de ejecucidon, o bien las derivadas de

compromisos con desarrollo temporal de gestién.
b. Actuaciones exteriores al dmbito de la intervencion: de la parcela, del sector, en espacio
publico o espacios privados.

2. Parasu correcta asuncion es necesario:
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a. Deben ser evaluadas correcta e imparcialmente. Para lo cual debera haberse elaborado y
tramitado el correspondiente instrumento de ejecucidn material (proyecto de
urbanizacién o proyecto de dotacién de servicios?).

b. Que existan compromisos entre partes con personalidad y poder para ello.

c. Que los compromisos econémicos o de gestion a desarrollar a lo largo de un periodo
estén convenientemente garantizados.

d. Que tengan la consideracién de interés publico para lo cual serd necesario que exista un
instrumento de planeamiento adecuado aprobado y vigente.

3. Las herramientas que garantizan la definicion de compromisos y asuncién de los mismos son:

a. Losinstrumentos de planeamiento.

b. Losinstrumentos de gestion urbanistica.

c. La asuncion de cargas de urbanizacién, los compromisos econdmicos adquiridos y la
aportacién de garantias econdmicas. Estos criterios seran previos a la apertura de un
equipamiento comercial.

4. En el caso de que el informe favorable para la apertura de un equipamiento comercial
estableciera la necesidad de que éste asuma externalidades que se prolonguen en el tiempo
en base al compromiso de asumir la financiacién y/o gestién de mejora en el transporte
publico, o de asuncién de cargas en los gastos de gestion de redes de suministro, y/o ciclo del
agua, se deberan habilitar los mecanismos y garantias suficientes para ello.

% Arts. 196 al 210 del Reglamento General de la LOUS para Mallorca (RGMLOUS).
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TITULO 5. TRAMITACION E INSTRUMENTOS PREVIOS HABILITANTES

Articulo 59. Procedimiento de autorizacion de equipamientos comerciales y
documentacién necesaria. (AP)

1. De acuerdo con lo establecido en la Ley de Comercio de las llles Balears®, este Plan desarrolla
de modo reglamentario aspectos y documentos de su tramitacién.

2. La implantacion de un equipamiento comercial estd sujeta a la tramitacién de la

correspondiente licencia integrada en la administracién competente, como interlocutor Unico.

3. La tramitacion e instruccién del procedimiento se realizara segun lo dispuesto en la Ley de

Comercio, con las siguientes precisiones y contenidos:
a. Las personas o entidades interesadas tienen que presentar una solicitud de
autorizacién comercial mediante el formulario normalizado, acompanada de la

siguiente documentacion:

i. El Proyecto basico.

ii. La Memoria de la actividad propuesta, en la que se describan de manera
pormenorizada las actividades previstas, y usos solicitados, y el computo de la
maxima superficie comercial y superficie de venta solicitadas

iii. El documento denominado Estudio de Implantacion Comercial (EIC),
establecido en este Plan Sectorial, con los contenidos desarrollados en el
Articulo 62

iv. Enlos casos en los que sea exigible, el Plan Especial de Implantacion Comercial
y/o el Estudio de Movilidad.

v. En su caso, la tramitaciéon de Evaluacidon de Impacto Ambiental exigible de
acuerdo con la legislacidn vigente® .

b. Se debera recabar el informe favorable del Ayuntamiento respecto de los siguientes

aspectos:
i. Que el ambito de intervencidn tenga la condicidn urbanistica de solar.

ii. Si el planeamiento de aplicacién tiene una regulacién del uso comercial
adaptada a este PECMa.

iii. Que la calificaciéon urbanistica del solar tenga una regulacion con el uso
comercial acorde con la magnitud de intensidad y tipologia solicitada.

iv. El cumplimiento de los pardmetros urbanisticos del planeamiento vigente.

v. Verificar el cumplimiento de las condiciones de integracidn desarrolladas en el
CAPITULO 4.1 CONDICIONES DE INTEGRACION DEL COMERCIO,

vi. Verificar la correcta evaluacién de los impactos y las externalidades
establecidos en este Plan, y su incidencia en las infraestructuras y en los
servicios publicos municipales:

1. Impactos sobre las redes de agua, sobre el sistema de saneamiento y
depuracion, el suministro de energia eléctrica.

2. Impacto sobre la movilidad.

3. Lagestion de residuos

3 Art 14 Procedimiento de autorizacién autonémica de instalacién de gran establecimiento comercial.
4 Ley 12/2016, de 17 de agosto, de evaluacién ambiental de las Illes Balears.
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vii. Asimismo deberd informar sobre si las intervenciones exigidas por Ia
implantaciéon o externalidades pueden ser abordadas, y con qué instrumento
de gestidn, ejecucién o planeamiento.

c. Se debera recabar el informe favorable del Consell respecto de los siguientes aspectos:
i. El cumplimiento de las exigencias establecidas en este Plan sectorial.
ii. Suincidencia en las infraestructuras y los servicios publicos supramunicipales.
iii. Los informes especificos sobre las competencias de los respectivos
departamentos:
1. Impacto de movilidad sobre la red de carreteras del Consell.
2. Impactos sobre el medio ambiente, paisaje y patrimonio, de acuerdo
con las respectivas competencias.
iv. Asimismo debera informar sobre si las intervenciones exigidas por la
implantaciéon o externalidades pueden ser abordadas, y con qué instrumento
de gestidn, ejecucién o planeamiento.

d. Los informes anteriores podran imponer la adopcién de medidas compensadoras
sobre las externalidades negativas que genere la implantacidon o la ampliacién del
equipamiento comercial.

4. Se diferencian los siguientes supuestos especificos:

a. En los casos en los que se trate de un pequefio equipamiento comercial en zonas de
Nivel 5, sera preceptivo el informe del Consell respecto al cumplimiento del PECMa.

b. En el caso en el que por sus caracteristicas o bien derivado del resultado del EIC se
exigiera el desarrollo de un PEIC, la tramitacién del mismo debera, ademds de cumplir
los puntos anteriores, atender a su caracter de instrumento de planeamiento reglado,
por lo que debera respetar los respectivos procesos de tramitacién y las
administraciones competentes para su aprobacién, de acuerdo con la regulacidn
urbanistica, todo ello sin perjuicio del potencial desarrollo reglamentario, que pueda
establecer situaciones especificas de caducidad y vigencia.

c. En el caso de que se trate de una solicitud de equipamiento comercial en ambito en el
gue se hubiera aprobado un PEIC, se debera documentar la adecuacion de la solicitud
a los parametros previstos en el mismo.

d. En el caso de solicitarse una ampliacion de un equipamiento comercial se estara a lo
dispuesto en la DA 12 ® de este PECMa

5 Disposicion Adicional 1. Posibilidad de ampliacion de los equipamientos comerciales

existentes.
1. Respecto a los equipamientos comerciales existentes y tramitados legalmente a la aprobacion de este Plan; en el caso de solicitudes de ampliacion,
se tendrdn en cuenta las siguientes condicione:
a. En cualquier obra que suponga una ampliacion de la superficie comercial, se aplicardn las condiciones establecidas en este Plan para los
equipamientos comerciales, sobre la superficie comercial total del establecimiento para el que se solicita ampliacion.
b. Se deberdn tener en cuenta las limitaciones derivadas del nivel en el que se encuentre la poblacion en la que se ubica, de acuerdo con los
dmbitos establecidos en los articulos 18 y 19, y en el Anexo | “Ambitos de la Zonificacion”.
2. No obstante se permitird su ampliacion sin aplicarse limitaciones derivadas del nivel de zonificacion en el que se encuentre, o aquellas limitaciones
que impliquen exigencias de actuacion en el exterior de la parcela, en cualquiera de los siguientes casos:
a. Siempre que el planeamiento urbanistico lo permita y la tramitacion sea positiva.
b. Si la ampliacién es menor del 10% sobre la superficie comercial previa, y siempre que sea menor de 5.000m2.

En esos supuestos se realizard con la tramitacion ordinaria que seria necesaria para la superficie de la ampliacion que se solicita.
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Articulo 60. Autorizacién comercial en areas de acumulacion de equipamientos
comercial. (AP)
En el caso de una solicitud de autorizacién comercial en un entorno que cumpla las condiciones de
area de acumulaciéon de equipamientos comerciales, o que su autorizacién implique ese supuesto,
en su respectivo estudio de Implantacion Comercial (EIC) debera evaluar los efectos acumulativos
con su entorno y en su caso cumplir las determinaciones y criterios establecidos en el apartado 2 del
Articulo 46.

Articulo 61. Exigencia previa de instrumento habilitante. (AP)

1. La solicitud de autorizacién autondmica para la instalaciéon de un equipamiento comercial,
debe realizarse sobre un dmbito cuya ordenacidn esté ya prevista y correctamente evaluada
en un instrumento de planeamiento adaptado a la regulacién de este PECMa. Para ello se
establece la figura de instrumento previo habilitante.

2. Se exige un instrumento previo habilitante siempre que se solicite permiso para la ejecucidn
de un equipamiento comercial de superficie comercial con los siguientes criterios:

a. Se establecen diferentes situaciones en funcién de las superficies comerciales de los
Equipamientos Comerciales solicitados.

b. Se establecen limitaciones e instrumentos necesarios de evaluacién de capacidad y
exigencias, de acuerdo con la siguiente tabla:

ZONIFICACION COMERCIAL

TIPO DE EQUIPAMIENTO

(por superficie comercial) Nivel 1 Nivel 2 Nivel 3 Nivel 4 Nivel 5
zonas
productivas 2.AInca 2.B Manacor
de 400 a 700m2 EIC
de 700 a 2.500m2 EIC
de 2.500 a 5.000m2 EIC
de 5.000 a 20.000m2 PEIC
de 20.000 2 30.000m2  PEIC
mas de 30.000 m2 PEIC
Blanco.- No se considera Equipamiento Comercial
Verde.- Es posible su tramitacién
Naranja.- No se admite ese tipo de EQ
EIC.- Sujeto a la elaboracidn de un Estudio de Implantacién Comercial
PEIC.- Sujeto a un Plan Especial de Implantacidn Comercial.

3. Los instrumentos previos habilitantes para una solicitud de autorizacién de equipamiento
comercial pueden ser:

3. En el caso de que la solicitud de ampliacion no esté en ninguno de los supuestos, para su aprobacion serd necesaria la tramitacion completa con los
estudios oportunos, de forma andloga a la solicitud de una nueva licencia nueva, acorde al régimen que establece esta Plan.
4. Se podrdn autorizarla las intervenciones dirigidas a la renovacion y mejora de las instalaciones existentes.
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a. El Estudio de implantacién comercial (EIC), como instrumento genérico de evaluacion
y definicidn del alcance.

b. El Plan Especial de Implantacidon de Equipamiento comercial (PEIC), como instrumento
especifico que da cobertura de adaptaciones necesarias del planeamiento.

c. El Planeamiento urbanistico vigente en el caso de que este estuviera completamente
adaptado a este PECMa y que hubiera evaluado con un andlisis, evaluacién y
desarrollo completo del alcance y consecuencias y obligaciones que genere la
implantacion comercial especifica.

Articulo 62. Estudio de Implantacion comercial. (AP)

1. El Estudio de Implantacién comercial (EIC) es un documento técnico que tiene por objeto
realizar una estimacién del alcance y evaluacion de la repercusion de la implantacién a la que
acompana.

2. Debe elaborarse de forma obligatoria en los supuestos sefialados en el Articulo 61.

Debe contener un andlisis de la idoneidad y repercusion de la implantacion, para lo cual
debera:

a. Describir con precisidon la actividad propuesta asi como la definicidon precisa de la
superficie comercial maxima propuesta.

b. Evaluar con precision las caracteristicas de la parcela objeto de la intervencién.

c. Evaluar las caracteristicas de su entorno

i. Los usos existentes, con el objeto de sefialar problemas de acumulacién de
actividades de alta demanda, actividades que puedan suponer un conflicto de
proximidad (seguridad, situaciones de riesgo, evacuacion, silencio,
multiplicacidon de impactos negativos, etc.).

ii. Las capacidades de las redes de suministro de agua y energia.

d. Evaluar los sistemas de movilidad existentes, las demandas generadas y su impacto
sobre los diferentes modos.

e. En el caso de implantaciones en entornos de calidad ambiental, paisajistica o
patrimonial, de acuerdo con los supuestos definidos en el articulo 21, debera realizar
una evaluacién de su afeccién sobre el medio ambiente, sobre el paisaje, y sobre el
patrimonio,

4. Debe identificar el alcance de la totalidad de las intervenciones necesarias para resolver las
demandas generadas sobre los diferentes sistemas urbanos: de movilidad, ciclo completo del
agua, sobre los recorridos del sistema de espacios publicos, o de sus impactos en lugares
sensibles.

5. Debe proponer a modo conclusivo:

a. Debe definir el ambito total de suelo sobre el que es necesario realizar cualquier
modificacion o intervencion, tanto de suelo como en el subsuelo, o incluso en
servicios urbanos, sin perjuicio del ambito de afecciéon del sistema viario que
establezca como dmbito de afeccidn la Conselleria con responsabilidad de carreteras.

b. Si las actuaciones derivadas de la implantacion pueden ser adecuadamente
garantizadas y resueltas, o no.
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c. Si para ello es suficiente un Proyecto de urbanizacién, un Estudio de Detalle o figura
analoga.

d. Si las intervenciones necesarias exigen la necesidad de actuaciones externas que
requieran modificaciones de cualquier tipo sobre el planeamiento urbanistico vigente.
En ese caso sera necesaria la tramitacién de un Plan Especial de Implantacion
Comercial.

Articulo 63. Naturaleza y exigencia de un Plan especial de implantacion de
equipamiento comercial. (AP)

1. El Plan Especial de Implantacién de equipamiento comercial (PEIC) es un instrumento
especifico de planeamiento urbanistico, que permite afrontar de forma integrada las
repercusiones que puede tener sobre un dmbito de suelo urbano la implantacion de un
equipamiento comercial que no estuviera especificamente previsto por el planeamiento
vigente.

2. La autorizacién de equipamientos comerciales estara sujeta a la redaccidn y tramitacion de
un Plan Especial de Implantacién de Equipamiento Comercial. (PEIC), cuando asi lo hubiera
establecido el “Estudio de Implantacién de equipamiento comercial” (EIC), o cuando la
intervencidn tenga un impacto significativo territorial, que se da en los siguientes casos:

a. Aquellos que son considerados como centro generador de movilidad, que son
aquellos que tengan una superficie comercial mayor de 5.000 m>.
b. Aquello otros que generen externalidades significativas:
i. Por la necesidad de conexidon a redes de suministros o ciclo del agua en
lugares donde se consideren claramente insuficientes.
ii. Porque los puntos de conexién a los sistemas de movilidad existentes sean
insuficientes o con niveles de servicio de baja calidad.

Articulo 64. Contenidos de un PEIC. (AP)

1. El Plan Especial de Implantacién comercial, tendra, ademds de los contenidos exigidos en la
regulacion urbanistica para un plan especial, los siguientes contenidos:

a. lIdentificacion de la movilidad generada e impacto sobre el sistema viario afectado.

b. Impactos sobre las parcelas colindantes. Especialmente si se producen efectos de
implementaciéon derivados de la existencia de otros usos que puedan generar
incremento de cargas por acumulaciéon, como equipamientos comerciales u otros usos
que puedan suponer riesgos o molestias.

c. La evaluacién de las externalidades y la resoluciéon efectiva desde el punto de vista de
gestién y financiacion de las mismas.

2. Derivado de su estudio de movilidad, las medidas necesarias que respetaran los siguientes
criterios:
a. Deberan ser sensibles al incremento de demanda de movilidad y a su consideracion
como gran centro generador de movilidad.

o ELABORADO POR:

Consellde coEEso
N7 Mallorca



http://www.google.es/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&ved=0CAcQjRxqFQoTCPrllqjhkcgCFQNeFAodMpMG0w&url=http://www.conselldemallorca.net/?&id_parent=1309&id_section=10630&id_son=10231&id_grandson=14497&id_greatgrandson=14498&psig=AFQjCNEifrmP9PwBiri2pWI1DdtloMu0qg&ust=1443255881889439

PLAN DIRECTOR SECTORIAL DE EQUIPAMIENTOS COMERCIALES DE MALLORCA (PECMa)
DOCUMENTO PARA LA APROBACION INICIAL
NORMATIVA

b. Deberdn dimensionar adecuadamente el viario.
c. Deberan realizar un esfuerzo por la calidad de los trayectos peatonales en el espacio
publico, y por la integracidn y continuidad del sistema peatonal y ciclista.

3. Consecuencia del mismo debera dimensionar de forma adecuada sus accesos y dimensiones
del viario.

4. Debera evitar que la acumulacién o proximidad entre actividades productivas o de
almacenaje, con usos comerciales de gran afluencia puedan producir situaciones de riesgo.
Para ello establecera las condiciones o zonificacion adecuadas. Mediante el estudio de la
compatibilidad de usos a escala parcela y la relacidon con colindantes o préximas.

Articulo 65. Tramitacion de un PEIC. (AP)

1. La tramitacién de un PEIC sera la propia de un plan especial que, en funcién de su alcance,
podria incluir contenidos de reforma interior, y por lo tanto llevar asociadas algunas
modificaciones de la ordenacién vigente del suelo urbano.

2. La documentacion urbanistica sera la exigida en la regulacién urbanistica en funcion de su
alcance.
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TITULO 6. AMBITOS DE INTERVENCION
CAPITULO 6.1. AREAS DE TRANSFORMACION

SECCION 6.1.1. PLAN ESPECIAL DE ADECUACION AL USO COMERCIAL

Articulo 66. Naturaleza y exigencia de un Plan Especial de Adecuacion. (AP)

1. El Plan Especial de Adecuacion al Uso Comercial (PEAC) es un instrumento especifico de
planeamiento urbanistico, que permite ordenar y evaluar de forma integrada las
transformaciones necesarias con objeto de adecuar la ordenacidn de un sector a las
demandas especificas que genere una mayor intensidad comercial.

2. En funciéon de su alcance y contenidos puede tener la consideracién de actuacién de
transformacion urbanistica de acuerdo con lo descrito en los apartados b) o c) del art 29 de la
LOUS.

3. Este Plan Especial deberd elaborarse en los casos en los que el propio planeamiento
urbanistico general proponga dreas urbanas en transformacidon comercial.

4. Su objetivo es resolver la especificidad de las demandas generadas, evaluar y resolver las
externalidades que genere esa transformacion de uso, consecuencia de la acumulacion de
usos comerciales. Por ello se establece un tipo de plan especial especifico que tiene por
objeto la evaluacidn, la supervision y control, la asuncidon de acciones y externalidades que se
generan, y la adecuacidn de un ambito de suelo urbano, derivadas de flexibilidad de uso esté
produciendo implantaciones de equipamientos comerciales, o de acumulacién de los mismos
de cierta magnitud.

Articulo 67. Contenidos y tramitacion del PEACS. (AP)

1. El PEACS tendra los contenidos minimos para un plan especial establecidos en la regulacidn
urbanistica, y ademas los siguientes:

a. La zonificacién. Propuesta de ordenacion de los usos posibles mediante una propuesta
coherente y estructurada de zonificacién. Debe ir orientada a generar un espacio publico
de calidad y que favorezca la accesibilidad peatonal. Puede delimitar ambitos de mayor
intensidad comercial frente a otros que mantengan su identidad industrial, y otras
condiciones.

b. La evaluacion de la potencial movilidad generada, con la consideracion de uso de gran
afluencia.

c. La evaluacién de las externalidades y la resolucion efectiva desde el punto de vista de
gestidn y financiacion de las mismas.

2. La tramitacidn serd la propia de un plan especial, que en funcidn de su alcance podria incluir
contenidos de reforma interior, y por lo tanto llevar asociadas modificaciones de la
ordenacion vigente del suelo urbano.
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CAPITULO 6.2. IMPULSO DE LOS CENTROS URBANOS COMERCIALES

Articulo 68. Impulso de los centros urbanos comerciales (ED)

En base a su integracién con el tejido residencial y las sinergias que genera su mezcla con otros usos,
sus aportaciones a la actividad urbana y el aprovechamiento de la proximidad de los residentes y de
las infraestructuras de transporte publico existentes, se considera positiva la recualificacién de los
espacios urbanos comerciales. Para ello se propone:

a. Ladefinicidn de la figura de gestidn de centro urbano comercial.

b. El establecimiento de unas condiciones minimas de integracion del comercio en el
paisaje urbano.

c. La definicidn de un instrumento urbanistico que permita una visidn integrada de
recualificacidn e intervencion.

SECCION 6.2.1. FIGURAS PARA LA GESTION DEL CENTRO URBANO COMERCIAL

Articulo 69. Centro Comercial Abierto. (ED)

1. Se entiende como Centro Comercial Abierto a la férmula de organizacidon comercial de todos
los agentes econdmicos de un centro urbano comercial, que cuenta con una imagen vy
estrategia propia permanente, y que comparten una concepcion global de oferta comercial,
servicios, cultura y ocio, asi como una Unica unidad de gestién y comercializacién.

2. Los objetivos de los Centros Comerciales Abiertos son:

a. Desarrollar proyectos transformadores en sus dmbitos de actuacion.

b. Prestar servicios bdsicos complementarios a los de naturaleza publica, como
asesoramiento, formacion, portal web, central de compras, acuerdos con proveedores
y entidades financieras, entre otros.

Desarrollar acciones de promocién y dinamizacién comercial.

Definir e implementar unas sefas de identidad a nivel urbanistico y comercial.

Desarrollar una gestion unitaria y compartir un modelo de funcionamiento y horarios.

S~ D Q O

Promover e impulsar la modernizacién de sus asociados.

Articulo 70. Requisitos para su constitucion. (ED)

Para la constitucidn de un Centro Comercial Abierto se requiere:

a. Que la asociacidn esté legalmente constituida como ente con personalidad juridica.

b. Que disponga de estatutos que garanticen la democracia interna de funcionamiento y
estén abiertas a cualquier tipo de establecimientos que cumplan los requisitos de
admision.

c. Que estén asociados al menos el 70% de los establecimientos comerciales y de servicios
situados en la zona delimitada.

Articulo 71. Fomento de la constitucion de Centros Comerciales Abiertos. (ED)

1. En los centros urbanos comerciales las Administraciones Publica promoveran la creacion de
entidades gestion en forma de Centros Comerciales Abiertos.
2. Seincentivara la creacidn de Centros Comerciales Abiertos mediante:
a. Bonificaciones fiscales y ayudas publicas.
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b. Acceso preferente en la obtencidn de ayudas y recursos publicos destinados a la
dinamizacién y modernizacion del comercio.

c. Establecimiento de férmulas de colaboracién publico-privada como consorcios,
sociedades mixtas municipales, partenariados, entre otras.

d. Desarrollando una Red de Centros Comerciales Abiertos para la colaboracion vy
cooperacion entre estas entidades de gestion.

e. Desarrollando acciones promocionales y de reconocimiento a través de canales
institucionales de las Administraciones Publicas.

3. Se fomentara la existencia de una gestidon profesionalizada mediante ayudas e incentivos
fiscales.

Articulo 72. Condiciones para la formalizacion de identidad de un centro urbano
comercial. (ED)
Ademas de las condiciones de integracién de los establecimientos comerciales y las especificas de
otros equipamientos comerciales que pudieran estar incluidos, se establecen las siguientes
condiciones complementarias coordinacién y apoyo a una gestién comun:
a. Coordinacién de una imagen comun. Gama cromatica, formatos de publicidad.
b. Coordinacién con areas de aparcamiento préximas.
c. Calidad de los trayectos peatonales: condiciones de urbanizacidn: materiales y mobiliario
urbano.
Calidad del recorrido y acceso peatonal.
Continuidad y coherencia de los frentes.
Coordinacion y control de la acumulacién de publicidad.
Disefio coordinado en los cerramientos de parcela.

S @ - 0o o

Regulacion y coordinacion de condiciones y horarios de carga y descarga.

Condiciones de la recogida de residuos urbanos.
j. Definicién y desarrollo de una imagen corporativa comun.

SECCION 6.2.2. PLAN ESPECIAL DE CENTRO URBANO COMERCIAL

Articulo 73. Naturaleza y exigencias. (ED)

1. Los Planes Especiales de Centros Urbanos Comerciales son instrumentos de planeamiento que
permiten la ejecucién de forma integrada de las actuaciones de reforma necesarias para la
formalizacién y adecuacion funcional y ambiental de los centros urbanos comerciales.

2. Entre los objetivos de formalizacién y adecuacidn funcional y ambiental se encuentran:

a. Larecualificacion del espacio publico como espacio de relacion

La mejora de la funcionalidad y el disefio de la trama urbano

La normalizacién del mobiliario urbano.

La normalizacion y adecuacién de la sefializacién comercial.

La ordenacidn y dotacién de plazas de aparcamiento.

La regulacidn del trafico.

m -0 o0 o

La ampliacién y cualificacién de los dmbitos peatonales, la interconexién entre zonas
peatonales y con el sistema de transporte publico.

h. Laintegracidn del transporte publico.

i. Laregulacidn y habilitacion de espacios para la carga y descarga.
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j-  Laregulacidén de la recogida de residuos.
k. Las actuaciones de rehabilitacidon de fachadas y bajos comerciales.
I. Larenovacién de equipamientos e infraestructuras.
3. La delimitacion de estos ambitos corresponderd a los instrumentos de planeamiento general
de cada municipio.

Articulo 74. Contribuciones especiales. (ED)

1. El coste de ejecucién de las actuaciones de los planes especiales de centro urbano comercial,
incluyendo aquellas de expropiaciones, puede ser repercutido sobre los propietarios
especialmente beneficiados por la actuaciéon urbanistica mediante el uso de figuras de
contribuciones especiales y los gastos de su gestién posterior.

2. Se consideraran propietarios especialmente beneficiados a los propietarios de los locales de
establecimientos comerciales y de servicios ubicados dentro del ambito de actuacién del Plan
Especial.

Articulo 75. Iniciativa. (ED)

1. Lainiciativa para la redaccion de un Plan Especial de Centro Urbano Comercial podra partir de
la Administracién Municipal o bien por un conjunto de establecimientos de comercio y
servicios constituidos bajo la figura de Centro Comercial Abierto.

2. Para que una asociacion de comercio y servicios pueda promover un Plan Especial de Centro
Urbano Comercial se requerira que una mayoria cualificada del 66% de los asociados apruebe
la realizacién del Plan Especial

TITULO 7. CONDICIONES PARA EL COMERCIO EN AREAS TURISTICAS

Articulo 76. Condiciones de dignificacion del comercio en zonas turisticas. (ED)

1. Son las areas comerciales caracterizadas por un alto componente de estacionalidad, una
venta orientada a productos especificos de temporada, una intensa ocupacion de la via
publica, y generalmente en un contexto de publicidad agresiva.

2. Con objeto de garantizar una mejor integracion del comercio en estos ambitos, se establecen
las siguientes condiciones complementarias a las establecidas para la integraciéon del
comercio urbano:

a. Un control de la ocupacién de la via publica, fijando las reglas de ocupacién de la
misma con respeto a las concesiones administrativas de uso del espacio publico, de
acuerdo a los siguientes criterios:

i. Cumplimiento de la ley de accesibilidad en cuanto a secciones minimas de
paso y continuidad y claridad de los recorridos.

ii. Una ordenacion del espacio publico que garantice una correcta movilidad
peatonal.

iii. Que los elementos autorizables no alteren las caracteristicas de paisaje urbano
en donde se ubican, regulando, en la propia autorizacion, los tipos de
elementos, tamafos, ubicacién y colores, etc.

b. Condiciones respecto a los espacios de titularidad privada retranqueados.
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i. Se trata de espacios privados que conforman el espacio publico, vy se
confunden con él. Son ocupados de forma descontrolada y ajena a la
configuracion estética del propio edificio.

ii. Desde los ayuntamientos se estableceran unas condiciones coordinadas, con
soluciones tipo obligatorias, y/o exigiendo proyectos unitarios por manzanas
completas o calles.

c. Establecer medidas orientadas a paliar el impacto negativo de los locales que
permanezcan cerrados fuera de la temporada estival, sobre los colindantes (materiales
y tipos de cerramiento, gestion de la limpieza y mantenimiento de los espacios
privados abiertos, etc.).
3. Se deberan respetar las condiciones complementarias referidas a la integracion del comercio
urbano establecida en el ANEXO IV: Regulacién subsidiaria para la integraciéon comercial.

Articulo 77. Instrumentos de dignificacion del comercio en zonas turisticas. (ED).

1. Para una mejor gestion y ordenacion del comercio en las areas turisticas, se podran definir
Areas de recualificaciéon comercial turistica.

1. Estas areas se podran definir desde el planeamiento urbanistico (de acuerdo con el articulo
29.2.b), o bien directamente desde las administraciones competentes en comercio, o desde
los operadores implicados.

2. Para el logro de sus fines, y en funcidon de la escala y sus propuestas, se utilizara el
instrumento adecuado: un estudio, un plan o bien una intervencidn directa de proyectos de
urbanizacién o recualificacidn, y/o la implementacién de unas ordenanzas especificas.
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TITULO 8. REVITALIZACION DE MERCADOS MUNICIPALES Y LONJAS

Articulo 78. Relacion con los Centros Urbanos Comerciales. (ED)

1. Los mercados municipales constituyen elementos vertebradores de la trama urbana
comercial.
2. Con objeto de reforzar su papel los Ayuntamientos:

a. Promoveran la consolidacién de los Centros Urbanos Comerciales en torno a los
Mercados Municipales.

b. Asumirdn un papel activo para la creacién y el desarrollo de figuras de gestién de
Centros Urbanos Comerciales en las que los Mercados Municipales deben tener un
papel principal.

c. Promoveran la urbanizacion de sus entornos, priorizando la peatonalizacion,
ordenando las dareas de carga y descarga y la disponibildiad de una red de
aparcamientos de alta rotacion en la cercania de los mercados municipales.

Articulo 79. Mejora e impulso a los Mercados Municipales. (ED)

Los Ayuntamiento promoveran la mejora de los Mercados Municipales con medidas como:
a. Desarrollo de acciones de rehabilitacidon energética y la mejora de la accesibilidad fisica de
estos edificios.
b. Impulsando figuras de gestién para la realizacion de acciones de dinamizacién vy
fidelizaciédn comercial.
c. Facilitando la introduccion del producto local y de proximidad.
Impulsando el papel de estos centros como centros comerciales de barrio incorporando
servicios de interés para la comunidad como ludotecas, oficinas bancarias, oficinas
postales, centros civicos y otros espacios comunitarios.
e. Adecuando los reglamentos de funcionamiento, manteniendo en cualquier caso el
espiritu comercial de estos equipamientos, con objeto de permitir:
i. La inclusion de establecimientos que actien como locomotoras comerciales y que
complementen el producto fresco ofertado.
ii. La incorporacion de establecimientos de hosteleria, turismo.
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DISPOSICIONES ADICIONALES

Disposicion adicional Primera.- Adaptacion del planeamiento urbanistico (AP)

1. Sin perjuicio de lo que disponen las normas, los anexos y plano de ordenacién de este plan
indicados como de aplicacion plena (AP), los planeamientos generales y las normas
subsidiarias de planeamiento existentes continlan vigentes, pero deberdn adaptarse a este
plan en el plazo de cinco (5) afios contados desde su entrada en vigor. Si el dia de vencimiento
del plazo indicado el ayuntamiento no ha aprobado definitivamente, o tramitado para la
aprobacion definitiva cuando corresponda, el expediente relativo a la adaptacion al
planeamiento general correspondiente, no podrd procederse a conceder nuevas
autorizaciones, licencias o titulos habilitantes para la implantacion de equipamientos
comerciales al por menor o ampliacidn o reforma integral de equipamientos comerciales al
por menor existentes, hasta que se produzca dicha adaptacion.

2. No se puede proceder a la tramitacion y, en su caso, aprobacién definitiva de la elaboracién
de revisién y/o modificacion de cualquier instrumento de planeamiento general o de
desarrollo que suponga el incumplimiento de las determinaciones previstas en las normas de
ordenacion del PECMa, tanto de aplicaciéon plena (AP) como de eficacia directiva (ED).

3. No obstante lo establecido en el apartado anterior, los proyectos de elaboracidn, revisién y/o
modificacion de planeamiento general o de desarrollo que se encontraban en fase de
tramitacién en la fecha de publicacién de la aprobacion inicial del PECMa, se pueden
continuar tramitando y ser objeto de aprobacidn definitiva, siempre que en la fecha indicada
hubiera finalizado el periodo de informacidon publica en el procedimiento administrativo
correspondiente.

Disposicion adicional Segunda.- Régimen de establecimientos comerciales existentes
(AP)

Los establecimientos comerciales legalmente existentes o con autorizacién vigente a la
entrada en vigor de este plan, que en virtud de su contenido tengan la consideracién de
equipamientos comerciales, estaran sometidos al régimen siguiente:

a. Para intervenciones de cambio de actividad, reforma general integral, nueva
implantacion o reforma general de instalaciones y servicios, o ampliacion de superficie
edificada, se aplicaran las disposiciones de aplicaciéon plena (AP) o eficacia directiva
(ED) establecidas en este plan para los equipamientos comerciales, sobre la superficie
edificada y elementos objeto de intervencién. Se entenderd reforma general si el
alcance de intervencion supera la mitad de la superficie comercial o del desarrollo de
los sistemas de instalaciones y servicios existentes.

b. En caso de ampliacion de superficie comercial, se atenderd a las limitaciones
correspondientes al nivel de la zona en que se ubiquen, de acuerdo con los ambitos
establecidos en este plan.
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Disposicion adicional tercera.- Instrucciones técnicas del PECMa

Corresponde al Pleno del Consell Insular de Mallorca, a propuesta de la Comisidn Insular de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo, la aprobacidn de instrucciones técnicas relativas al
desarrollo de aspectos concretos de la ejecucion y gestion de las determinaciones del PECMa,
tanto graficas como escritas, en relacion a su clarificacidon, mejora técnica, adaptacion a normativa
vinculante sobrevenida que no suponga modificacién sustancial, ejecucién de sentencias
judiciales, o la correccion de errores materiales si procede.

Disposicion adicional cuarta.- Sistema de indicadores de sostenibilidad.

La primera formulacién, revision o modificacidn de los instrumentos de planeamiento urbanistico
general que afecte a suelo con uso comercial asignado, debera incorporar en su documentacion
técnica el cdlculo de los indicadores de todo el término municipal correspondientes al sistema de
indicadores de sostenibilidad territorial para la memoria de las Directrices de ordenacién
territorial, o en su caso del Plan territorial insular de Mallorca, que se refieran a dicho uso.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Disposicion transitoria primera.- Planeamiento urbanistico vigente o en tramitacion
(AP)

En tanto que el planeamiento urbanistico general municipal no se encuentre integramente
adaptado al PECMa, serd necesaria la adaptacion a las disposiciones de aplicacion plena (AP) y
de Eficacia Directiva (ED) del PECMa en los siguientes supuestos relativos a la tramitacién de
la formulacion, revision o modificacidon de planeamiento:

a. Los planes generales urbanisticos en tramitacién cuyo contenido afecte a la
calificacion de suelo que admita el uso comercial, que en la fecha de aprobacidn inicial
del PECMa no hubieran superado la fase de exposicién publica, o aquellos que
habiendo superado dicho trdmite hayan transcurrido mds de cinco afos desde la fecha
de su aprobacidn inicial.

b. Los planes urbanisticos de desarrollo que en la fecha de aprobacién inicial del PECMa
se hallasen en tramitacidn y que no hubieran superado la fase de exposicidn publica,
aquellos en los que habiendo superado dicho tramite hayan transcurrido mas de cinco
afios desde la fecha de su aprobacion inicial, siempre que posibiliten que mas de un
30% de la edificabilidad total se destine a uso comercial.

Disposicidn transitoria segunda.- Régimen de autorizaciones y licencias (AP)

En tanto que el planeamiento urbanistico general municipal y, si procede, el planeamiento de
desarrollo no se encuentren integramente adaptados al PECMa, no se puede proceder a la
aprobacion o al otorgamiento de autorizaciones, licencias o titulos habilitantes que
contradigan las disposiciones de aplicacion plena (AP) y de eficacia directiva (ED) del PECMa,
en los siguientes casos:
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a. Los instrumentos o proyectos de las actuaciones que legitimen la transformacion o
desarrollo de suelo con uso comercial mayoritario o predominante, excepto el
destinado a equipamiento publico.

b. La implantacion de nuevos establecimientos comerciales que tengan la consideracién
de equipamiento comercial al amparo de las disposiciones del PECMa.

Disposicién transitoria tercera.- Establecimientos comerciales existentes (AP)

En tanto que el planeamiento urbanistico general municipal y, si procede, el planeamiento de
desarrollo no se encuentren integramente adaptados al PECMa, regirdn las condiciones siguientes
en relacién a los establecimientos comerciales legalmente existentes a la entrada en vigor del
PECMa que tengan la consideracién de equipamiento comercial:

1. Con objeto de reducir los impactos ambientales de los establecimientos comerciales
existentes de mas de 5.000 m2 de superficie comercial que se consideren equipamientos
comerciales en el PECMa, se establece la obligacion de realizar un estudio de impacto
comercial actual, que tendra los siguientes contenidos:

a. La obligacidon de desarrollar una auditoria energética, y en su caso tomar medidas
para reducir su consumo e integrar las energias renovables.
b. Un estudio de las caracteristicas de las superficies de aparcamiento y sus posibilidades
de mejora.
c. Informe de la gestién del ciclo del agua y, en su caso, mejoras para reducir su
consumo, y posibilitar su reutilizacion.
Informe sobre la contaminacion luminica y, en su caso, propuestas de su reduccion.
Estudio y ordenacién de la publicidad, con los criterios de menor impacto.
f.  Un analisis de la movilidad generada. Con especial atencion a:
i. Integracion del transporte publico, mediante los convenios o actuaciones que
sean necesarias
ii. Mejoras de la accesibilidad peatonal, que garanticen su acceso desde las areas
residenciales, en condiciones de continuidad y facilidad.

2. Para poder tramitar cualquier solicitud de ampliacién de los citados equipamientos
comerciales sera necesario haber realizado el estudio de impacto con los analisis descritos en
los puntos anteriores y comprometidas las mejoras resultantes de los mismos.

3. Sera posible la ampliacién de equipamientos comerciales sin aplicarse limitaciones de tamafio
maximo en base al nivel de la poblaciéon, o aquellas limitaciones que impliquen exigencias de
actuacién en el exterior de la parcela, siempre que se reldnan todas y cada una de las
condiciones siguientes:

a. El planeamiento urbanistico lo permita.
b. Laampliacién sea menor del 10% sobre la superficie comercial previa.
c. No se supere un maximo de superficie comercial de 5.000m2.

4. En cualquier caso se podran autorizar las intervenciones dirigidas a la reforma de los
establecimientos existentes para la mejora de las condiciones de seguridad, salubridad,
supresion de barreras arquitectdnicas y mejoras ambientales y de eficiencia energética.
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Disposicion transitoria quinta.- Régimen de solares con uso comercial predominante
(AP)

Hasta que el planeamiento urbanistico municipal no se encuentre adaptado al PECMa, y como
maximo dentro de los cinco primeros afios desde aprobacidn de este plan, los solares de uso
comercial predominante para los cuales no se haya agotado el plazo maximo legal para
edificar no se veran sometidos a las limitaciones de superficie maxima de equipamiento
comercial contenidas en este Plan.

Disposicion transitoria cuarta.- Expedientes en tramitacién (AP)

Serd necesaria la adaptacion a las disposiciones de aplicacién plena (AP) y de Eficacia Directiva
(ED) del PECMa para los supuestos siguientes:

a. Los instrumentos o proyectos de las actuaciones que legitimen la transformacion o
desarrollo de suelo con uso comercial mayoritario o predominante, excepto el
destinado a equipamiento publico, que hubieran solicitado la aprobacién,
autorizacién, licencia o titulo habilitante dentro de los tres meses anteriores a la
aprobacion inicial del PECMa.

b. Los proyectos de establecimientos comerciales con consideracién de equipamiento
comercial segun el PECMa que hubieran solicitado la autorizacién, licencia o titulo
habilitante dentro de los tres meses anteriores a la aprobacién inicial del PECMa.
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ANEXO I: AMBITOS DE LA ZONIFICACION (AP)

Se desarrolla en tomo aparte en formato A-3
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ANEXO II: ESTUDIOS DE MOVILIDAD GENERADA
CONDICIONES Y EXIGENCIAS PARA LOS ESTUDIOS DE MOVILIDAD. (AP)

1. El objetivo de los estudios de evaluacién de la movilidad generada es definir las medidas y
actuaciones necesarias para asegurar que la nueva movilidad generada en el ambito de
estudio siga unas pautas caracterizadas por la preponderancia de los medios de transporte
mas sostenibles.

2. Los estudios de evaluacién de la movilidad generada deben:

a. Evaluar el incremento potencial de desplazamientos provocado por una nueva
implantacién de equipamiento comercial

b. Evaluar la capacidad de absorcidon de los servicios viarios y de los sistemas de
transporte, abarcando los sistemas de transporte de bajo o nulo impacto, como los
desplazamientos con bicicleta o a pie.

c. Valorar la viabilidad de las medidas propuestas en el propio estudio para gestionar de
forma sostenible la nueva movilidad

d. Establecer las obligaciones que debe asumir o participar el agente promotor para
afrontar la solucién de los problemas derivados de esta nueva movilidad generada.

CONTENIDO DE LOS ESTUDIOS DE MOVILIDAD GENERADA. (ED)

1. Los estudios de evaluacion de la movilidad generada tienen que evaluar el incremento de
movilidad que representan las actuaciones previstas en su ambito territorial asi como su
incidencia sobre las redes generales de transporte.

2. Los estudios de evaluacidn de la movilidad generada han de hacer una estimacion del numero
de desplazamientos que se prevé puede generar esta implantacidn, indicando la distribucion
temporal a lo largo del dia y, en su caso, dias punta a lo largo del afio, tanto por lo que se
refiere a entradas como a salidas.

3. Para la estimacidon de movimientos generados se utilizaran los siguientes estandares: 50 viajes
generados por cada 100 m’ de suelo de uso comercial, 15 viajes generados por cada 100 m’
de suelo de uso de oficinas.

4. Ademas deberan tener los siguientes contenidos y documentos:

a. Determinacion de la movilidad generada por los diferentes usos previstos,
representada en un plano a la escala adecuada (1:5.000 de entorno) o planos de las
diferentes redes o sistemas de movilidad, diferenciando las existentes y las propuestas
con los siguientes contenidos:

i. Propuesta de la red de itinerarios principales para peatones

ii. Prevision de la red de itinerarios para transporte colectivo existentes, y
propuesta de implantacidn de las nuevas lineas o prolongacién de las
existentes.

iii. Propuesta de red de itinerarios para bicicletas y determinacién de la reserva
para aparcamiento de bicicletas.

iv. Propuesta de red bdsica de itinerarios principales de vehiculos vy
determinacidn de las reservas para aparcamientos de vehiculos.
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v. En su caso, andlisis del impacto en la capacidad y en la seguridad vial de las
carreteras, con atencidn especial a los accesos y, en su caso, propuestas de
actuacién para garantizarlas y propuestas de modificaciones del Plan local de
seguridad vial al efecto de ajustarlo a la nueva situacién generada.

vi. Representacién de las estaciones de ferrocarril y de autobuses interurbanos
existentes y de aquellas previstas en un plan o proyecto aprobado
definitivamente por la administracién competente.

vii. Representacion de las propuestas de reservas de espacio para carga y
descarga de mercancias.

viii. Representacidn de las propuestas de reservas para los vehiculos destinados al
transporte colectivo y al taxi.

b. Encaje y definicidn de los nodos de unién con la red general del municipio (viaria,
peatonal, de bicicletas y de transporte publico).

c. Propuesta de financiacidon de los diferentes costes generados por el incremento de
movilidad debido a la nueva actuacidn, que incorpore lo establecido en el articulo 19.

5. Deberdn incluir las siguientes evaluaciones:

a. Respecto al transporte publico.-Determinar la distancia entre la implantacién y un
punto de acceso a transporte colectivo, que para ser evaluad deberia ser inferior a 500
metros. Especificar si se trata de una parada existente o prevista.

b. Se incluird una descripcién de los sistemas de recorridos, las caracteristicas de la red
viaria, de la red de itinerarios principales para peatones, y las infraestructuras fijas de
transporte publico, asi como de la red de itinerarios de transporte publico y de la red
de itinerarios para bicicletas.

c. Datos sobre la movilidad actual y sobre la prevista con un horizonte de 10 afios, con
especificacién de los datos del trafico y niveles de servicio de las diferentes redes
existentes, expresadas (en funcién del a magnitud del equipamiento y de los sistemas
existentes) con los valores siguientes:

i. Red viaria: intensidad media diaria de los itinerarios principales, con
porcentaje de vehiculos pesados, e intensidad de hora punta en laborable y fin
de semana. Andlisis de los niveles de servicio.

ii. Red ferroviaria: numero de trenes y de viajeros por dia. Porcentaje de
ocupacion.

iii. Redes de bicicletas y peatones: flujos de usuarios por dia y en horas punta.
Deteccidn de problemas de capacidad puntuales.

iv. Red de transporte publico y taxi: oferta, recorridos, frecuencias y viajeros/dia.
Porcentaje de ocupacion de los vehiculos.

d. Calculo de la movilidad generada, de acuerdo con los estandares establecidos.

e. Reserva de espacio para los peatones dimensionada a partir de la generacion de viajes
en hora punta para absorber su flujos.

f. Distribucién de la movilidad generada: estimacién del origen y destino del trafico
generado por la implantacién singular a partir de estudios de mercado, encuestas o
mecanismos similares.

g. Propuesta de reparto modal de la movilidad generada entre los diferentes sistemas de

transporte.
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h. Propuesta de asignacién de la movilidad en las diferentes redes: asignacién conjunta

de la movilidad existente y de la movilidad generada por la implantacidn singular en
las diferentes redes existentes para las horas punta de célculo.

i. Propuesta de mejoras en las redes y medidas correctoras referentes a:

i. Construcciéon de nuevas paradas en sistemas de infraestructura fija y de
transporte publico de superficie y de taxis.

ii. Previsién de nuevas lineas de transporte publico, prolongacidn o cambio de
trazado de las existentes.

iii. Urbanizaciéon y/o ampliacién de itinerarios para peatones, para transporte
colectivo de superficie y para bicicletas.

iv. Mejoras en la red viaria, especialmente en cuanto a la garantia de la capacidad
y de la seguridad en los accesos y en los viales.

v. Otras medidas correctoras.

j- Comprobacion del funcionamiento: es necesario describir las capacidades de las
diferentes redes sin hacer las mejoras y una vez disefiadas las mejoras y hay que
verificar que las redes mejoradas podrdn absorber razonablemente la movilidad
generada por la implantacion comercial.

k. Funcionamiento de la distribucién de mercancias: en el supuesto en el que proceda, es

preciso describir el funcionamiento de las operaciones de carga y descarga en relacién
con la implantaciéon comercial.
I. Resumen y conclusiones: es preciso hacer un resumen del estudio de movilidad

generada, en términos facilmente comprensibles, de itinerarios principales para
peatones, de transporte colectivo, de itinerarios para bicicletas y de itinerarios para
vehiculos y la comparacion entre los niveles de servicio en las diferentes redes antes y
después de la entrada en servicio de la implantacién singular.

m. Propuesta de financiacion de los diferentes costes generados por el incremento de

movilidad debido a la nueva actuacién.

6. En lo que respecta al ambito de afeccién sobre el sistema viario existente, el Estudio de
movilidad deberd proponer en su fase inicial a la administracién competente en carreteras
los tramos del sistema sobre los que va a tener consecuencias; esta administraciéon tendrd
competencia para ampliar en su caso los tramos a incorporar en el estudio. Asimismo la
administracién de carreteras ofrecera los datos existentes, y podrd exigir las mediciones que
considere necesarias para obtener una simulacidon de impacto correcta.
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ANEXO III: FACTORES LIMITANTES EN EL ENTORNO DE PALMA (AP)

El entorno de Palma aglutina determinadas caracteristicas significativas que deben ser especialmente
estudiadas en la evaluacion de los impactos de los diferentes Equipamientos comerciales, ya sean en los
respectivos EIC (estudios de Implantacion Comercial) o en el resto de los proceso de autorizacion de
equipamiento comercial. Entre esas caracteristicas destacan:

e La existencia de tramos de la red viaria primaria de la isla, que tiene en estos momentos unos
altos indices de intensidad media diaria (mas de 100.000 vehiculos de IMD) y limitaciones a su
nivel de servicio.

e La ubicacién de elementos relevantes que garanticen los servicios esenciales de sectores
estratégicos y de emergencias, que deberian minimizarse las limitaciones en sus accesos. Se
consideran como tales: los Hospitales, los centros de transporte y de suministro de mercancias,
como el Aeropuerto, el Puerto de Palma, MercaPalma, y otros analogos.

Estos factores identificados suponen un condicionante limitante en el proceso de evaluacién de las
posibilidades de desarrollo o ampliacién de un gran equipamiento comercial y su influencia sobre la
funcionalidad del sistema viario. Por ello cualquier evaluacién debera ser especialmente sensible con:

e La eficiencia del sistema viario principal de la isla (con especial atencién a los tramos descritos).

e El cumplimiento de lo dispuesto en al articulo 18 del Plan Territorial de Proteccion Civil de la
comunidad auténoma de las llles Balears (PLATERBAL), este Plan debe establecer las medidas de
reduccion del impacto de eventuales catastrofes y calamidades; en lo relativo a la ubicacién de los
elementos relevantes de los servicios esenciales.
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ANEXO IV: REGULACION SUBSIDIARIA PARA LA INTEGRACION
COMERCIAL (AP)

ORDENANZA DE ADECUACION COMERCIAL

1. Con objeto de conseguir una mejor integracion de los diferentes establecimientos
comerciales, se establecen las siguientes condiciones, con un caracter subsidiario, en el caso
del que el planeamiento municipal no lo hubiera regulado, o complementario, en el caso de
que alguno de los aspectos no hubieran sido regulados.

2. Respecto a los establecimientos comerciales situados en la planta baja de una edificacion,
estos en su relacién con el espacio publico atenderdan de manera especial a los siguientes
aspectos:

a. Tratamiento de la fachada. La apertura de huecos, debera realizarse con ritmos y
materiales de fachada que aporten calidad e integracidon coordinada en el edificio en el
gue se insertan.

b. Se tendrd especial cuidado en los elementos volados y toldos, de modo que se integren.
Los colores seran acordes con el lugar y no llamativos, en todo caso los ayuntamientos
podrdan establecer uno o varios colores de referencia.

c. Los equipos de climatizacidn, rejas y persianas de cierre, etc., deberan quedas insertas en
la composicién de la fachada e integradas en la misma.

d. Cuidar su integracion funcional con la via publica. Para ello estudiardn con cuidado el
acceso peatonal y en caso necesario, el acceso de mercancias asi como la ubicacién en la
via publica de zonas de carga y descarga.

e. En el caso de establecimientos comerciales de grandes dimensiones y/o con fachadas a
via publica de dimensiones importantes, estas deberan tener un tratamiento de calidad,
procurando la aparicion de superficies acristaladas o bien descomponiendo fachadas.

f. Las muestras publicitarias cumpliran condiciones de integracién en la fachada:

a. Serealizaran en colores acordes con los del edificio y su entorno.

b. De manera preferente se incorporaran en los huecos de fachada, ocupando una
superficie maxima del 25% de la superficie del hueco, con un saliente maximo de
5 cm. e integradas en el disefio general de la carpinteria.

c. En el caso de elementos publicitarios anclados a los pafios ciegos de la fachada
del local estos deberdn ejecutarse en letra corpdrea con un saliente mdximo 5 cm
y ocupando un espacio virtual maximo de 2m°.

3. Si se trata de edificios completos de uso comercial se atendera de manera especial a los
siguientes aspectos:

a. Un tratamiento de fachadas que evite fachadas cerradas y sin huecos, e integrando sus
ritmos y materiales a los del &mbito urbano en el que se insertan.

b. Debera procurarse generar elementos de relacién con el espacio publico en la planta baja,
mediante la aparicién de huecos acristalados y/o escaparates, evitando grandes pafios
cerrados y opacos, respetando al composicion general del edificio en el que se insertan.

c. Procurando la integracidn de los toldos y otros elementos volados asi como la ocultacidn
de los equipos de climatizacién, rejas, persianas de cierre, etc.
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d. El control de la publicidad exterior impidiendo que las fachadas puedan convertirse en
elementos publicitarios en si mismas con la incorporacién de toldos, elementos de
cubricidn, pancartas, elementos audiovisuales, etc. de gran tamafio.

e. Las muestras publicitarias cumplirdn condiciones de integracion:

i.  Serealizaradn en colores acordes con los del edificio y su entorno.

ii. De manera preferente se incorporaran en los huecos de fachada, ocupando una
superficie maxima del 25% de la superficie del hueco, con un saliente maximo de
5 cm. e integradas en el disefio general de la carpinteria.

iii. En el caso de muestras sobre el paramento de fachada Unicamente se permitira la
ejecucién de un solo rétulo por edificio, en espacios especialmente disefiados al
efecto, mediante letras corpdreas, de espesor maximo 10 cm. y ocupando una
superficie maxima del 5% de la superficie de fachada. No se permite la insercidn
de este tipo de elementos en el caso de edificios protegidos o catalogados.

iv. No se permite la ejecucion de letreros o paneles en petos de fachada o sobre su
linea de alero o elementos similar de la composicién arquitecténica.

V. En el caso de edificios protegidos o catalogados se atenderd a criterios de
integracién definidos en los respectivos catdlogos de proteccién urbanistica o los
criterios de proteccidn patrimonial.

4. En el caso de establecimientos comerciales de grandes dimensiones y/o con fachadas a via
publica de dimensiones importantes

a. Las fachadas deberdn tener un tratamiento de calidad, procurando la aparicién de
superficies acristaladas o bien descomponiendo fachadas.

b. En caso de existir, se estudiando la ubicacidn de acceso al aparcamiento, de modo que su
interferencia sobre los flujos peatonales sea la menor posible.

c. Cargay descarga.

i Los espacios de carga y descarga quedaran incorporados, en la medida de lo
posible, en el interior de la parcela o la edificacién. En caso de no poder cumplir
esta medida deberd justificarse la solucién adoptada.

ii. En caso de alta frecuencia de labores de carga y descarga la administracién
municipal podra exigir que el operador solicite un vado destinado a este fin.

5. Se establece una regulacidon de elementos iluminados o con luminancia propia, con objeto de
cumplir la Ley 3/2005, de 20 de abril, de proteccidn del medio nocturno de las llles Balears, asi
como con objeto de evitar elementos de contaminacion luminica, que puedan producir
alteraciones significativas y negativas en el paisaje urbano, se regula:

a. El uso de dispositivos o pantallas con iluminacidon propia, tanto en cualquiera de las
fachadas como en el interior de los locales comerciales, siempre que sean visibles desde
la via publica. Se evitaran las mismas si suponen una impacto negativo y/o superan las
intensidades y efectos no autorizables (sobre la seguridad en vial, impactos negativos
sobre el valor patrimonial, del edificio o del espacio publico o entorno, con impactos
sobre la contaminacién luminica o confort visual de los residentes préoximos y de los
viandantes.

b. Se debera regular la ubicacién, dimensiones e iluminacién de la publicidad de cualquier
tipo y posicidn de forma acorde con los principios de la legislacidn de referencia.
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