PLA DIRECTOR SECTORIAL D'EQUIPAMENTS COMERCIALS DE MENORCA

2.

OBJECTIUS | CRITERIS ESTRATEGICS DEL PLA DIRECTOR.

En el present capitol s’elaborara una relacid dels principals objectius i criteris
considerats en l'elaboracid del Pla Director. Els objectius i criteris s’estructuraran
d'acord als seguents punts:

Objectius i criteris del Pla Territorial Insular de Menorca. de les set
previsions del seu article 18 podem extreure els seglient objectius i criteris:

a) Preferéncia pel comer¢ de proximitat, per tal de reduir els desplagaments.

b) Exclusié de les grans superficies comercials i en general dels establiments
no especialitzats en régim d’autoservei.

¢} Preferéncia pels centres comercials oberts als nuclis urbans principals.

d) Consolidacié i foment de la funcid comercial en zones delimitades a
l'interior dels nuclis urbans. Vinculacié al pianejament municipal en I'atencié
als aspectes funcionals i de paisatge urba.

e) Permissid a les urbanitzacions turistiques d'establiments dedicats a
productes de compra habitual i comergos per al turista, sempre de
superficie inferior a 300 m* per local comercial, i especialment, espais
preparats per a mercats ambulants.

A més dels anteriors hi ha una série de directrius generals com sén la
promocié de la competéncia i la competitivitat, la flexibilitat de I'oferta, el foment
de les fires...

Objectius i criteris de la Llei 11/2001. Segons aquesta llei el PDS té per
objecte regular el ptanejament, la projeccid, I'execucio i la gestié dels sistemes
generals d'equipaments, comercials.

El seu objectiu general és el d’aconseguir l'ordenacié idonia per assolir un
nivell adequat d'equipament comercial i una correcta distribucié territorial dels
establiments, capa¢ d'afavorir 'harmonitzacié de les noves tendéncies i
sistemes de venda i demanda, amb les condicions de poder garantir amb
equilibri els diversos drets que hi conflueixen, entre ells, el de lliure i lleial
competéncia, els dels consumidors i dels petits | mitjans empresaris del comerg
establerts en cada zona.

Per aconseguir aquest objectiu general s'assenyalen tota una série d’analisis
que s’han d’elaborats els quals han estat desenvolupats en |a fase de diagnosi
d’aguest pla. Concretament es tracta de l'avaluacié de l'oferta comercial
disponible i de la despesa comercialitzable.

En darrera instancia es tracta d’establir:

a) un nivell d'informacié adequat sobre els equipaments
comercials existents cada ambit i sector d’'actuacio.

b) els elements estructurants de l'equipament comercial a nivell
insular

c) les vinculacions al planejament urbanistic municipal, relatives
a 'us comercial, les reserves de sOl per a I'equipament
comercial, zonificacid, densitats i parametres de superficies
minimes i maximes per a I'ds comercial.
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En relacié a aquest llei cal senyalar que ja s'han tengut en compte el projecte
de llei de la seva reforma per tal d'adaptar-la a la Directiva de Serveis.

Aquest projecte incorpora aspectes tals com la prohibicié d'implantar
establiments comercials en s6l que no tengui el caracter i la condicié d'urba
consolidat, la definicié dels establiments comercials o el concepte de gran
establiment comercial.
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3. LES LINIES MESTRES DEL PLA DIRECTOR SECTORIAL.

En aquest capitol, de manera general s'identificaran els principals aspectes que
configuraran el Pla Director Sectorial d'Equipaments Comercials de Menorca, els quals
s'adequien al que plantegen els objectius i criteris definits al capitol anterior.

Per a la consecucid d'aquests objectius, s'estableixen cinc linies de treball principals.
Aquestes grans linies son:

1) Regular la implantacio comercial a partir de determinada superficie, en base a
criteris ambientals i urbanistics

2) Foment del comerg de proximitat, amb regulacio estricta de |'Gs als poligons
indutrials o de serveis i prohibicio de I'is al sél rastic.

3) El concepte de densitat comercial com instrument informatiu i orientatiu per a
al sector.

4) Altres vinculacions als planejamenis urbanistics municipals.

5) S’analitzara la situacié dels equipaments comercials al sl rustic.

31 Reguiar la implantacié comercial a partir de determinada superficie, en
base a criteris ambientals i urbanistics

La primera linia del PDS s’encamina a regular la implantacié comercial a partir de
determinada superficie, en base a criteris ambientals i urbanistics en consonancia
amb el punt 2 de I'article 18 del PTI.

L'evolucid seguida per l'activitat comercial en els darrers anys caracteritzada per la
implantacié de grans superficies comercials allunyades dels centres de poblacio
s'entén com insostenible desde el moment en qué es basa en un Us massiu del
transport privat, un dels principals agents del canvi climatic.

L'ordenacio territorial vol redrecar aquest model obligant a les noves implantacions
comercials a qué es situin en el sol urba consolidat i a qué avaluin les seves
repercusions sobre les infraestructures existents i sobre ta mobilitat. Es tracta aixi
d'afavorir un accés als establiments que no depengui Unicament del vehicle privat i de
gue es sobrecarreguin les infraestructures existents.

Donat que so6n els grans establiments comercials els que tenen aquestes
repercusions, un punt clau és el de la seva definicid, aspecte abordat pel projecte de
reforma de la Llei 11/2001. El parametre emprat continua essent la superficie util la
gual a lilla de Menorca es fixa en 400 m® tant per establiments al detall o com a
I'engrés.

Es supera per tant 'ordenacié anterior en la qual s'establien superficies diferents en
funcié del municipi (article 14 de la Llet 11/2001). Aixo és aixi ja que es considera que
per les dimensions i caracteristiques del mercat de lilla es pot considerar la fixacio
d’'un sostre Unic per a tots els municipis, sense distincid entre ells. Tota la illa
constitueix una Unica area comercial que presenta dues capcaleres, Mad i Ciutadella,
en un esquema perfectament bipolar.

Hauran de tenir un tractament particular aquells establiments comercials que es
dediquen a la venda de productes que requereixen amplies zones d'exposicio. Es el
cas dels comercos dedicats als automobils, vehicles de motor, maquinaria, mobles,
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material de construccio o elements de cuina i bany. Per aguests casos es preveu una
superficie major, de 1.500 m* a Menorca.

També s’ha de tenir en compte que en compliment del PTI aquest limit es redueix a
300 m” per als comergos dedicats a la venda de productes de compra habitual i
comercas per al turista situats a les urbanitzacions turistiques.

3.2 Foment del comerg¢ de proximitat

La segona linia s'encamina al foment del comerg de proximitat per a la qual cosa
també es regula estrictament I'Us comerg als poligons industrials ¢ de serveis i es
prohibeix I'Gs comerg al sol rustic.

Foment del comerc de proximitat

El foment del comerg de proximitat és una de les directrius que estableix el
PTI. S’ha de potenciar I'aprovisionament habitual a escala local i la reduccid
dels desplagaments originats per motiu de compra.

Aquesta linia es troba en consonancia amb la Perspectiva Europea
d'Ordenacié del Territori (PEOT) la qual dedica un capitol al
Desenvolupament sostenible de les ciutats (I1LA.3). En ell s'estableix la
necessitat de potenciar un model integrat de ciutat basat entre d’altres en el
control de la seva expansio i en la mescla de funcions i de grups socials en el
teixit urba. Aixd s'aconsegueix amb una localitzacié adequada de les activitats
economiques, gue contribuird també a una accessibilitat més sostenible.

Tal com fa el projecte de reforma de la Liei 11/2001 cal incidir en el respecte
dels limits que venen donats per les infraestructures existents com per
exemple la xarxa viaria o la disponibilitat de transport col.lectiu.

| també en el concepte de sdl urba consolidat, definit clarament en ia Llei
4/2008, i que es configura com l'Unic adient per permetre la implantacié de
nous establiments comercials.

Una condicidé que han de reunir els terrenys per ser considerats sol urba
consolidat és la disposicid dels serveis urbanistics basics (xarxa viaria
consolidada, abastament daigua i de sanejament, energia eléctrica)
condicions que sobretot es compleixen a les arees centrals de nuclis urbans i
urbanitzacions. Aquest requeriment és per tant un clar afavoridor del comerg
de proximitat.

Als sdls urbans consolidats, tant residencials com industrials o de serveis, sén
nombrosocs els solars on es permet la implantacié de I'0s comerg i per tant la
condicid introduida no ha de suposar cap entrebanc per al desenvolupament
de l'activitat.

Regulacié estricta de I'us comerc als poligons industrials o de serveis

La proliferacié de comergos minoristes als poligons industrials o de serveis du
associada un augment de la mobilitat motoritzada i una saturacio de les
infraestructues gue es contradiu amb una ordenacio territorial sostenible.

Al 2008 els poligons industrials o de serveis de lilla ocupen una extensid
aproximada de 300 Ha perd es preveu un important augment de les mateixes
si atenem a les revisions o adaptacions del plangjament urbanistic municipal
en tramitacié. Es de preveure per tant una intensificacié del procés de trasllat
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de comercos a aquestes arees si no s’instaura una regulacié estricta com la
prevista en aguest Avang.

Mitjiangant aquesta regulacié es controlara la implantancid d'establiments
comercials als poligons de manera supramunicipal donat que l'ambit
d'influéncia d'aquest tipus d'establiments també té aquest caracter.

Prohibicid de I'ds comerc al s6l rustic

Agquesta prohibicié es fonamenta en el mateix principi de preferenciar el
comerg de proximitat i reduir els desplagaments motoritzats. Tal com s’ha
senyalat en anaiitzar la legislacié de referéncia tant les DOT com el PTI
deixen la porta oberta a la instal.lacié d’'equipaments comercials a certs tipus
de sol rastic, sempre que compti amb la declaracio de l'interés general. Es
considera que ha arribat el moment de tancar també aguesta possibilitat, que
no fa més que distorsionar 'adequada ordenacio territorial de lilla plasamada
al Pla Territorial Insular i en les Directrius d'Ordenacié Territorial. Podem
recordar que en el seu article 8 les DOT estableixen que la principal funcio
d’aquesta classe de sol és la proteccido dels elements d'identitat que el
caracteritzen.

Logicament s'exclouran daquest prohibicid aquelles activitats de venda
vinculades a les explotacions agraries com per exemple la venda de
productes tradicionals i els de transformacié agraria de les propies
explotacions.

El PDS establira un régim al qual s’hauran acollir aquells edificis que quedin en
situacié de disconformitat —als poligons industrials o de serveis i al sol rdstic- una
vegada es produeixi 'aprovacié de la norma.

3.3 El concepte de densitat comercial

La nova ordenacié sectorial de comerg continua tenint en compte el concepte de
densitat comercial, la qual s’ha de conéixer per a les distintes zones o barriades de
la ciutat, en termes de nombre de metres quadrats edificats susceptibles d'Us comerg
en cada zona, barriada o sector de la ciutat. Per aixo es tendra en compte la densitat
residencial, la superficie construida destinada a altres usos i la funcid6 més o menys
comercials de la zona ¢ barriada.

El concepte de densitat comercial es relaciona amb el concepte de poblacié
equivalent, introduit pel PDS d'equipaments comercials de 1996. Recordem que la
xifra de poblacid equivalent s’obté sumant:

= La poblacié resident de dret, segons el padré municipal.

= El nombre de places en establiments hotelers o en apartaments turistics,
multiplicat per 0,25.

= El nombre d’habitatges dedicats a residéncia secundaria no enregistrats com
allotjament turistic.

La férmula de calcul és la seglent.PE = PD + PH X 0,25 + HS
On:

PE = Pablacio equivalent
PD = Roblacio de dret

PH = Places turistiques

HS = Habitatges secundaris
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A la taula seglent s’inclou a mode informatiu una aproximacié a les ratios per a 'any
2007 entre la poblacié equivalent i la superficie comercial al detall (superficie
computable del IAE).

Habitatges 2 index
Places m’ sup 2
o Poblacié o Secundaris Poblaci6  ¢omercial

Municipi Turistiques comerg
o Dret 2007 (1) 207 @) equivalent 2l c(lse]tall al detall/
2001 (3) 2007 (4) hab.eq
Mad 28.284 1.875 2.434 2721 31.474 109.254 3,47
Alaior 8.972 6.647 1.077 1.204 11.838  28.028 2,37
Ferreries 4.563 964 240 268 5.072 17.632 3,48
es Migjorn 1.518 3.268 164 172 2.507 2.560 1,02
es Castell 7.629 - 1.240 811 907 8.846 5.462 0,62
Sant Lluis 6.414 6.021 677 757 8.676 11.974 1,38
Ciutadella 28.017 - 22954 3473 3.883 37.638 81.766 2,17
es Mercadal 4.838 6.962 2.856 3.193 9772  11.413 1,17
TOTAL 90.235 49.931 11.722 13.106 115.823 268.089 2,31

Poblacid equivalent i indexos de metres quadrats de comerg al detall per habitant equivalent
(1) Padrd municipal a 1 de gener de 2007
(2) Conselleria de Turisme. Dades informatives 2007
(3) Cens d’habitatges 2001

(4) Actualitzacid de les dades en base a les estadistigues d'habitatges acabats del
Ministerio de Fomento (2002-2006) i suposant el manteniment dels percentatges
d’habitatges secundaris de cada municipi sobre el total d'habitatges de les llles Balears.

{5) Dades de 'Anuari Economic de Espana 2008 de la Caixa. Les dades del IAE 2007
corresponents al comerg minorista ofereixen xifres diferents per als municipis dels quals
es disposa d'informacio: Mad (113.223 m?), Alaior (24.896 m?), Ferreries {15.063 m2) i es
Migjorn {(1.783 m?).

A mode de comparacié cal senyalar que l'index a nivell insular és molt parescut al de
l'illa de Mallorca, segon es desprén de les seglents dades:

Habitatges Index
Places 2 2
Poblacidé Secundaris Poblacié m- sup m
Municipi Turistiques . comercial comerg
Dret 2007 2007 equivalent aldetall  al detall/
2001 2007
hab.eq

Mallorca  814.275 287.438  71.765 ggo3g  066.371 2342338 242
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Per tant el concepte de densitat comercial tal com s’entén ara de metres quadrats per
habitant sera indicativa i informativa i no servira per establir {imitacions prohibitives.

Aixi i tot és un concepte molt valid per conéixer la situacid del sector i permetre
I'adopcid de mesures que en millorin la seva situacié | també per a l'orientacio de les
iniciatives empresarials en 'ambit comercial.

En aquest sentit el Consell Insular de Menorca proposara la coordinacié, unificacio |
actualitzacidé de les dades existents i disperses a diferents administracions de forma
que aquest registre actualitzat pugui ser una eina que ajudi als comerciants a la presa
de decisions a partir del coneixement de |a citada densitat comercial a cada municipi.

Distribucic per zones

Una vegada establert el maxim de metres quadrats destinat a Us comerg per municipi
els planejaments urbanistics municipals hauran d'establir la densitat comercials per
zones o barris. S’hauran de considerar com a minim les seglents:

Mao

Maé, Sant Climent, Llucmaganes, es Murtar, cala Mesquida, es Grau,
Binixiquer, es Canutells, Binidali

Ciutadella

Ciutadella, vorera esquerra Santandria, Son Xoriguer, Cala en Bosc, Cap
d’Artrutx, Cala Blanca, Santandria, Son Blanc, sa Caleta, Son Carrio, Son
Cabrisses, Cala en Blanes, Torre del Ram, Calespiques, Cala Morell,
Serpentona

Alaior

Alaior, FArgentina, Son Vitamina, Calescoves-Lloc Nou, Cala en Porter, Son
Bou, Torre-soli, Sant Jaume.

Sant Lluis

Torret, s’Ullastrar, es Pou Nou, Consell, sa Sivina de Baix, Punta Prima,
Biniancolla, Binbibéquer Veil, Binissafluller, Son Ganxo, Cala Torret,
Binibequer Nou, Binissafltler platja, Cap d’en Font, s'Algar, Cala Alcalfar.

es Mercadal

es Mercadal, Fornells, Son Parc, Arenal d’en Castell, Punta Grossa, Port
d’Addaia, Coves Noves, Macaret, Platges de Fornells, ses Salines

es Castell

Cala Sant Esteve, Treballger, Son Vilar, Sinia Riera, Sol de I'Est
Ferreries

Ferreries, Santa Galdana

es Migjorn Gran

es Migjorn, Sant Tomas
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34 Vinculacions del planejament urbanistic municipal

El PDS d'equipaments comercials de Menorca ha d'establir un conjunt de vinculacions
per als planejaments urbanistics municipals tal com es desprén de la normativa de
referéncia. En aquest sentit cal destacar que la nova redaccié de l'article 60 de la Llei
11/2001 feta per la Llei 25/2006, de 27 de desembre, de mesures lributaries i
administratives relaciona clarament tot un conjunt de vinculacions que es concretaran
en el present Pla.

A part de l'establiment de les densitats comercials amb caracter informatiu els
planejaments urbanistics municipals hauran:

a) Dincioure una definicié de I'is comerg de manera individualitzada de 1a
resta d'usos, reconeixent el seu caracter estructurant del sistema general
d’equipaments urbans.

b) Preveure les reserves de sol necessaries per a equipament comercial
public o d'interés social, les quals restaran enquadrades dintre de
I'estructura generai i organica del municipi.

¢}  Afavorir la implantacié dels establiments comercials a les trames urbanes
consolidades per I'edificacio6 residencial o turistica.

d) Avaluar la incidéncia dels nous establiments sobre la xarxa viaria i sobre la
resta d'infraestructures publiques i en relacié amb la disponibilitat de
mitjans de transport col.lectiu.

e) Establir la dotacié d’aparcaments minima en base a la superficie
edificada destinada a us comerg.

f) Assegurar la integracio de Festabliment comercial en I'entorn urba a partir
del desenvolupament d’'unes normes d'estética especifiques per a I'Us
comerg.

g) Assegurar la compatibilitat de I'is comer¢g amb el régim de proteccid
establert per al patrimoni histdric.

h)  Vetllar pels aspectes relatius a I'eficieéncia energética i a 'accessibilitat dels
edificis .

35 Estudi de la problematica dels equipaments comercials situats en sol
rastic

Donada la voluntat manifesta de protegir de manera ferma el sdl ristic de lilla caldra
analitzar amb detall [a situacio dels equipaments comercials situats en aquesta classe
de sol.

En particular se n'analitzara la seva localitzacid, la seva accessibilitat, el tipus de sol
rastic en el qual es troba i la seva situacio urbanistica, entre d’altres aspectes.

Mentre s’analitza la situacio d’aquestes equipaments s’establira un periode transitori
per a resoldre i legalitzar, si escau, la seva situacio.
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