] Plan de Accidn Territorial Sectorial del Comercio
- % de la Comunitat Valenciana

+"PATSECOVA

(i T L L
Tttt

Plan de accién territorial sectorial del comercio de la
Comunitat Valenciana (PATSECOVA)

ESTUDIO DE PAISAJE

S GENERALITAT VALENCIANA

\\\ CONSELLERIA D’ECONOMIA SOSTENIBLE, SECTORS PRODUCTIUS, COMERC | TREBALL



%GENERALITAT VALENCIANA

Indice de contenidos

1. Antecedentes.

£

1.1. Justificacion legal del Estudio de Paisaje y Contenido. 4
1.2. Normativa, planes y afecciones de caracter territorial. 7
1.21. Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana. 8
1.2.2.  Plan de Accion Territorial de Caracter Sectorial sobre prevencion de Riesgos de inundacion de la 9
Comunitat Valenciana (PATRICOVA).
1.2.3.  Plan de Accion Territorial de caracter sectorial de corredores de infraestructuras. 9
1.24. Plan de Accion Territorial de la Infraestructura Verde y el Paisaje de la Comunitat Valenciana. 10
1.2.5.  Plan de Accién Territorial de la Infraestructura Verde del Litoral de la Comunitat Valenciana. 11
1.2.6. Plan de Accién Territorial de Proteccién de la Huerta de Valencia. 11
1.2.7.  Plan Integral de Residuos de la Comunitat Valenciana. 12

2.1. Ambito del estudio. 13
2.1.1. Alcancey contenido del Estudio de Paisaje. 13
2.1.2.  Ambito de estudio. 14

2.2. Unidades del Paisaje Comercial. 14
2.2.1. Evolucién histérica de los paisajes comerciales. 15
2.2.2. Caracteristicas generales de los paisajes comerciales. 16
2.2.3. Tipologias de los paisajes comerciales. 16

2.2.3.1. Paisajes comerciales en entorno urbano: 16
2.2.3.2. Paisaje comercial de mercados. 17
2.2.3.3. Paisaje comercial de bajos — calles comerciales. 27
2.2.34. Paisaje comercial de edificios comerciales urbanos. 33
2.2.3.5. Paisaje comercial de Centros comerciales urbanos. 38
2.23.6. Paisaje comercial de Parques comerciales. 46
2.2.3.7. Paisajes comerciales temporales. 52
2.2.3.8. Paisaje comercial de corredores comerciales. 59
2.2.3.9. Paisaje comercial de vallas publicitarias. 65

2.3. Recursos de interés paisajistico y Conflictos Paisajisticos. 69
23.1.  Recursos Paisajisticos. 69
23.2.  Conflictos paisajisticos. 72

2.4. Valoracion del Paisaje Comercial. 74
24.1. Criterios de Evaluacion de la Calidad Paisajistica: 74
24.2. Valor del paisaje: 74
24.3. Valor del paisaje comercial. 75

~> | Plan de Accion Territorial Sectorial del Comercio de la Comunitat Valenciana | Estudio de Paisaje

4.1. Objetivos y estrategias del PATSECOVA. 86

4.2. Objetivos, Principios Directores y Criterios Paisajisticos adaptados en la 88
Comunitat Valenciana.

4.21. Objetivos adaptados de la politica de Paisaje. 88

4.2.2.  Principios directores aplicados de la politica de Paisaje. 89

4.23. Criterios de desarrollo sostenible. Estrategia Territorial. 90

4.24. Criterios de paisaje para la implantacién de nuevas actuaciones de acuerdo con la Estrategia 91
Territorial.

4.2.5. Paisajes de Relevancia Regional e Infraestructura Verde. 91

4.3. Objetivos de calidad paisajistica. 92



%GENERALITAT VALENCIANA

5. Medidas y acciones necesarias para el cumplimiento de los objetivos de

calidad paisajistica.

5.1. Catalogacion de los paisajes de mayor valor. 93
5.2. Integracion en la infraestructura verde de los paisajes comerciales. 93
5.3. Normas de Integracion paisajistica. 94
5.3.1. Normasy Directrices generales. 94
5.3.2.  Normasy directrices paisajisticas del PATSECOVA. 95
5.3.3. Areas de actuacién especifica: 4reas comerciales estratégicas. 102
5.4. Programas de Paisaje Comercial Prioritarios. 104
54.1. Programa de recuperacion de edificios histéricos en desuso, en particular el entorno inmediato. 105
54.2. Paisaje de calle comerciales — bajos. 105
54.21. Programa de eliminacion de rétulos luminosos en zonas con mayor contaminacion luminica. 105
5.4.2.2. Programa de campafia para el fomento del escaparatismo de calidad, imagen del local etc. con 105
premios o incentivos.
54.23. Programa para el fomento de peatonalizacién y equipamiento de espacios publicos en zonas con 106
potencialidad para constituir Centros Comerciales Abiertos.
5.4.3. Paisaje de parque comercial. 106
54.3.1. Programa de reorganizacion de aquellos parques comerciales que no han crecido con una 106
planificacion global apropiada.
54.3.2. Programa de desmantelamiento de parques comerciales obsoletos y regeneracion paisajistica del 106
entorno.
54.4. Paisaje de corredor comercial. 107
54.4.1. Programa de reorganizacién de aquellos corredores comerciales que no han crecido con una 107
planificacién global apropiada.
54.5. Paisaje de vallas publicitarias. 107
545.1. Programa de desmantelamiento de zonas de vallas publicitarias y regeneracion paisajistica del 107
entorno.
54.5.2. Fomento de acciones de regeneracién de paisajes y de respeto al medioambiente y de su 107
informacion al cliente como reclamo publicitario de calidad.
5.4.6. Paisaje de mercadillo. 108
54.6.1. Programa de acondicionamiento e integracion de espacios soporte de mercadillos. 108
6. Plan de participacion. 109
6.1. Objetivos del Estudio de Paisaje del PATSECOVA. 109
6.2. Publico interesado en el Estudio de Paisaje del PATSECOVA. 110
6.3. Fases, contenidos y actividades del proceso de participacién. 110

w | Plan de Accion Territorial Sectorial del Comercio de la Comunitat Valenciana | Estudio de Paisaje



1.

1.1.

R GBNERALTAT VALENOIANA

A\

Antecedentes.

Justificacion legal del Estudio de Paisaje y Contenido.

La Ley de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la CV (LEY 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana, que deroga las anteriores disposiciones:
Ley 4/2004 de Ordenacidn de Territorio y Proteccion del Paisaje, y Reglamento de Paisaje de la Comunitat Valenciana,
Decreto 120/2006) regula la intervencién publica en materia de paisaje, desarrollando los instrumentos para su
proteccién, ordenacion y gestion, habilitando cauces efectivos para la Participacion Publica de los ciudadanos.

En este contexto legal los Estudios de Paisaje son los instrumentos de ordenacién paisajistica que tienen como funcién
coadyuvar, en materia de paisaje, a la planificacion territorial de dmbito municipal y supramunicipal, analizando la
ordenacién urbana vy territorial y los procesos que inciden en el paisaje, fijando objetivos de calidad paisajistica y
estableciendo medidas destinadas a su proteccion, ordenacion y gestion, conforme al anexo I de la Ley 5/2014.

De conformidad con esta Ley, el paisaje condicionara la implantacién de usos, actividades e infraestructuras, la gestién
y conservacién de espacios naturales y la conservacién y puesta en valor de espacios culturales, mediante la
incorporacién en sus planes y proyectos condicionantes, criterios o instrumentos de paisaje.

Como Plan de Accidén Territorial, de acuerdo con el articulo 46, capitulo [, titulo IIl “Tipos de Planeamiento”, el presente
PATSECOVA es objeto de evaluacion ambiental y territorial estratégica ordinaria y por lo tanto ha de presentar, en
cumplimiento de la actual normativa vigente en materia de territorio y paisaje, el preceptivo Estudio de Paisaje justo
antes de su exposicidn publica y en su Versidon Preliminar.

La metodologia seguida para la elaboracion del presente Estudio de Paisaje del PATSECOVA se ajusta a las
determinaciones emanadas del anexo I de la Ley 5/2014 de Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la CV
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asi como la Guia Metodoldgica de Estudios de Paisaje elaborada por la Conselleria de Infraestructuras, Territorio y
medio Ambiente de la Generalitat Valenciana.

Segun el Anexo I de la Ley 5/2014 el contenido de los Estudios de Paisaje sera, con caracter general, el siguiente:

a. Una breve descripcion del plan, de sus objetivos principales y de sus relaciones con otros planes e
instrumentos. Se analizara el territorio y las actividades y procesos con incidencias en el paisaje, existentes y
previstas, en los ambitos de la ordenacion territorial y urbanistica, cultural, medioambiental, agraria, social,
turistica y econdmica, asi como en cualquier otro que pueda tener impacto sobre el paisaje.

b. La caracterizacidon del paisaje y determinacion de su valoracion y fragilidad, mediante la delimitacion, y analisis,
de las unidades de paisaje —definidas segin el articulo 8.d de esta ley- y de los recursos paisajisticos
comprendidos en el &mbito de estudio. Se describiran los aspectos relevantes de la situacion actual del paisaje
y su contribucién a la infraestructura verde, identificando los problemas o conflictos paisajisticos que lo
degradan, conforme a las siguientes reglas:

1° Ambito. El 4mbito de estudio se definird a partir de consideraciones paisajisticas, visuales y
territoriales, sera independiente del plan o proyecto al que se refiera, e incluird unidades de paisaje
completas, con independencia de cualquier limite de naturaleza administrativa.

2° Unidades de paisaje. Las unidades de paisaje se delimitardn en proporcién a la escala del plan o
proyecto de que se trate, atendiendo a las variables definitorias de su funcién y su percepcion, tanto
naturales como por causa de la intervencion humana y seran coherentes con las delimitadas por
planes y proyectos aprobados por la administracion competente y con la unidades ambientales
delimitadas en los procesos de evaluacion ambiental.

3° Recursos paisajisticos. Entendiendo por tales, todo elemento o grupo, lineal o puntual, singular en
un paisaje, que define su individualidad y tiene valor ambiental, cultural y/o histérico, y/o visual- se
identificaran segun lo siguiente:

4

Por su interés ambiental. Infraestructura verde del territorio y areas o elementos del paisaje
objeto de algun grado de proteccién, declarado o en tramitacion, calificados de valor muy
alto o alto por los instrumentos de paisaje, o con valores acreditados por las declaraciones
ambientales.

Por su interés cultural y patrimonial. Areas o elementos con algin grado de proteccién,
declarado o en tramitacion, y los elementos o espacios apreciados por la sociedad del lugar
como hitos en la evolucion histérica y cuya modificacién de las condiciones de percepcion
fuera valorada como una pérdida de rasgos locales de identidad o patrimoniales.

Por su interés visual. Areas y elementos sensibles al analisis visual cuya alteracién puede
hacer variar negativamente la calidad de la percepcion, tales como: hitos topograficos,
laderas, crestas, linea de horizonte, rios y similares; perfiles de asentamientos histéricos, hitos
urbanos, culturales, religiosos o agricolas, siluetas y fachadas urbanas, y otros similares;
puntos de observacion y recorridos paisajisticos relevantes; cuencas visuales que permitan
observar los elementos identificados con anterioridad, la imagen exterior de nuicleos urbanos
de alto valor y su insercidn en el territorio, y/o la escena urbana interior; y areas de afeccion
visual desde las carreteras.

4° Valoracién de paisaje. Se determinaran el valor paisajistico y las fragilidades paisajisticas y visuales
de cada unidad de paisaje y recurso paisajistico, conforme a lo siguiente:

4

Valor paisajistico (VP) es el valor asignado a cada unidad y recurso definidos en funcién de
su caracterizacion —expresada mediante los pardmetros, calidad, a determinar por técnicos
especialistas (C), y opinion del publico interesado, deducida de los procesos de participacion
publica (P) en su caso-y de su visibilidad, expresada mediante el coeficiente de visibilidad
(v). Cy P se calificaran cualitativamente conforme a la escala, muy bajo (mb), bajo (b), medio
(m), alto (@) y muy alto (ma). VP se determinard de acuerdo con la expresion, VP = [(C +
P)/2]-v, y se calificara segun la misma escala. En cualquier caso debera atribuirse el maximo
valor a los paisajes ya reconocidos por una figura de la legislacién en materia de espacios
naturales o patrimonio cultural.
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» Fragilidad del paisaje (FP) es el parametro que mide el potencial de pérdida de valor
paisajistico (VP) de las unidades de paisaje y recursos paisajisticos, debida a la alteracion del
medio con respecto al estado en el que se obtuvo la valoracién.

»  Fragilidad visual (VF) es el pardmetro que mide el potencial de las unidades de paisaje y
recursos paisajisticos para integrar, o acomodarse a una determinada accién o proyecto
atendiendo a la propia fragilidad del paisaje (FP) y a las caracteristicas o naturaleza de la
accion o proyecto de que se trate segun el volumen, forma, proporcion, color, material,
textura, reflejos, y bloqueos de vistas a que pueda dar lugar.

FP y FV deberan justificarse atendiendo a las circunstancias concurrentes, dando cuenta de la metodologia
empleada —preferentemente mediante procedimientos cuantitativos—y en todo caso calificarse de acuerdo
con la escala a la que se refiere el aparatado anterior.

Un andlisis visual del &mbito de estudio con el objeto de determinar la visibilidad del paisaje como uno de los
factores determinantes de su valoracion, asi como el de identificar y valorar los posibles impactos visuales de
las actuaciones derivadas del plan sobre el mismo.

1° Lavisibilidad del paisaje se determinara mediante la identificacién de los recorridos escénicos —vias
de comunicacién, caminos tradicionales, senderos o similares, con un valor paisajistico excepcional
por atravesar y/o tener vistas sobre paisajes de valor- el sefialamiento de las vistas y zonas de
afeccion visual hacia y desde las unidades y recursos, con respecto de puntos de observacion
significativos —vias de comunicacion, nucleos de poblacion, areas de gran afluencia y lugares
estratégicos por mostrar la singularidad del paisaje- que se calificardn como principales o
secundarios en funcién del nimero de observadores potenciales, de la distancia y de la duracion de
la visién, y la determinacién del coeficiente de ponderacion del valor de las unidades y de los
recursos paisajisticos en funcién de su visibilidad, o coeficiente de visibilidad (v).

2° A efectos de determinar la visibilidad del paisaje, el andlisis visual se realizara a partir de los puntos
de observacién, hasta distancias baja (500 m), media (1.500 m) y alta (mas de 1.500 m y hasta 3000
m, o superior) y distinguiendo las zonas visibles desde los mismos o cuencas visuales, de las no
visibles, mediante técnicas informaticas sobre cartografia a escala adecuada, —pudiendo a tal efecto
hacerse uso de las herramientas puestas a disposicién publica por el Instituto Cartografico
Valenciano- y apoyo de campo, y deberd documentarse con imagenes fotograficas panoramicas
con la amplitud de angulo y profundidad que se requiera en cada caso.

Segun la calificacion de los puntos de observacién y de las zonas visibles desde estos, el anlisis
visual se sustancia en la siguiente calificacion de los terrenos: zonas de maxima visibilidad, si son
visibles desde algun punto de observacién principal; zonas de visibilidad media, si son visibles desde
mas de la mitad de los puntos de observacion secundarios; zonas de visibilidad baja, si son visibles
desde menos de la mitad de los puntos de observacién secundarios; y terrenos en sombra, si no
son visibles desde ninguno de los puntos de observacién considerados.

El coeficiente de visibilidad (v) tiene por finalidad trasladar la calificacién cualitativa de la visibilidad
del territorio a términos cuantitativos, tomando la forma de un nimero racional comprendido en el
intervalo [0y 1].

Los objetivos de calidad paisajistica fijados en los dmbitos internacional, comunitario europeo, estatal,
regional o local que tengan relacion con el plan.

Los objetivos de calidad paisajistica y criterios paisajisticos adoptados para la elaboracién del plan con el fin
de compatibilizar el desarrollo territorial y urbano con la preservacién de los valores paisajisticos identificados,
gue deben ser congruentes con los fijados por el documento de alcance del estudio ambiental y territorial
estratégico. Estos objetivos son la expresidn de las politicas de paisaje en relacién a cada unidad y recurso
paisajisticos, teniendo en consideracion las preferencias de la poblacidon conocidas mediante métodos
participativos. Se fijardn para cada unidad y recurso identificados una vez reconocido su caracter y valor
paisajistico, seguin las siguientes alternativas: preservacion del caracter existente; restauracién del caracter;
mejora del caracter a partir de la introduccién de nuevos elementos o la gestion de los ya existentes; creacion
de un nuevo paisaje; una combinacién de los anteriores.
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f.  Laevaluacion de las alternativas seleccionadas en relacién con el andlisis paisajistico efectuado de acuerdo a
los apartados anteriores, incluyendo la verificacién del cumplimiento de los objetivos de calidad paisajistica y
la justificacion de la idoneidad paisajistica de la alternativa, que debe tener en cuenta también los posibles
efectos acumulativos con otros planes o programas.

g. Los probables efectos significativos del plan o programa sobre el paisaje.

Las medidas y acciones necesarias para el cumplimiento de los objetivos de calidad paisajistica, asi como para
prevenir, reducir y, en la medida de lo posible, compensar los efectos significativos importantes en el paisaje
que puedan derivarse de la aplicacion del plan. Deben incluirse las determinaciones paisajisticas necesarias
para orientar la planificacién y programacién previstas. Estas medidas consistiran, con caracter general, en las
siguientes:

1° Catalogacion de los paisajes de mayor valor.

2° Integracion en la infraestructura verde de los paisajes de mayor valor y de sus conexiones
ecolédgicas, funcionales, paisajisticas y visuales.

3° Establecimiento de normas de integracion paisajistica que definan los criterios de localizacion
en el territorio y de disefio de nuevos usos y actividades. Adecuacion de las actuaciones a la
morfologia del territorio y el paisaje, evitando la urbanizacion de suelos con pendientes medias
superiores al 50 %.

4°  Definicion de programas de paisaje prioritarios para la preservacion, mejora o puesta en valor
de los distintos paisajes. El documento de alcance del estudio ambiental y territorial estratégico
podra establecer la necesidad de completar el estudio de paisaje con el contenido necesario para
estudiar la integracion paisajistica de las propuestas del plan y, en su caso, de las alternativas
estudiadas, en funcién del tipo, escala y contenido del mismo, con la siguiente informacién:

a. Lavaloracion de la integracién paisajistica y visual de las actuaciones derivadas del plan y la
identificacion de sus posibles impactos sobre el paisaje. Se analizara y valorara la fragilidad
del paisaje para acomodar los cambios sin perder su valor o su caracter, los cambios en la
composicidn de vistas hacia el mismo y los efectos sobre su calidad visual.

b. Los resultados y conclusiones de la valoracién anterior, justificados mediante técnicas
graficas de representacion y simulacion visual del paisaje que muestren la situacion existente
y la previsible con la actuacion propuesta antes y después de poner en practica las medidas
correctoras.

c. Las medidas de integracion paisajistica necesarias, no solo para mitigar los impactos
paisajisticos y visuales definidos, sino también para mejorar el paisaje y la calidad visual del
entorno, con su correspondiente programacion.

Normativa, planes y afecciones de caracter territorial.

Tal y como se establece en la Seccion II del libro I de la LEY 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de Ordenacién
del Territorio, Urbanismo y Paisaje de la Comunitat Valenciana, los Planes de Accién Territorial son instrumentos de
ordenacién territorial que desarrollan, en dmbitos territoriales concretos o en ambitos sectoriales especificos, los
objetivos, principios y criterios de la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana. Serédn de caracter sectorial o
integrado, en funcién de que sus objetivos y estrategias estén vinculados a uno o varios sectores de la accién publica.

Son funciones de los planes de accidn territorial, en su @mbito de actuacién:

»  Concretar y completar los objetivos, principios, criterios y propuestas de la Estrategia Territorial de la Comunitat
Valenciana, adaptandolos a la realidad territorial.

»  Definir los objetivos, principios y criterios territoriales para las actuaciones sectoriales supramunicipales de las
Administraciones publicas.

»  Coordinar la planificacion urbanistica municipal y la sectorial para el logro de sus objetivos de sostenibilidad.
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»  Definir la infraestructura verde en su dmbito de actuacion y establecer formulas participativas de gestion de la
misma.

»  Proponer acciones, proyectos, directrices y formulas de gobernanza territorial, para asegurar un desarrollo
territorial eficiente y racional.

Estos planes podran:

»  Desarrollar, completar e, incluso, modificar aspectos de la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, como
consecuencia de un analisis territorial de mayor detalle respecto de su dmbito, manteniendo la coherencia con
la planificacion sectorial de la Generalitat.

» Reservar terrenos para dotaciones de interés supramunicipal, zonificar y clasificar terrenos directamente y
articular la ordenacion urbanistica de centros, ejes o entornos de amplia influencia supramunicipal.

»  Modificar las determinaciones de la ordenacién estructural de los planes de &mbito municipal, asi como ordenar
la adaptacién de estos a sus nuevas previsiones, fijando plazos con este fin.

El Plan Territorial sera coherente con el resto de instrumentos de ordenacion territorial e integrara lo previsto en los
instrumentos de planificacibon medioambiental en los términos previstos en la ley. Se tendran especialmente en
consideracion los siguientes planes e instrumentos:

Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana.

Aprobada por el Decreto 1/2011, de 13 de enero, del Consell, la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana es
el instrumento marco de la ordenacion del territorio en el &mbito de la C.V. y tiene como finalidad la consecucién de
un territorio integrador en lo social, respetuoso en lo ambiental y competitivo en lo econémico.

Son funciones de la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana:

» Identificar las grandes oportunidades del territorio y proponer las acciones necesarias para su aprovechamiento
racional y sostenible.

» Establecer los objetivos, principios y criterios que constituyen el marco de referencia de las decisiones con
incidencia territorial.

»  Orientar los procesos de planificacién territorial y urbanistica hacia la consecucién del modelo territorial deseado
por los ciudadanos.

»  Definir las estrategias adecuadas para la ordenacion y gestion de la infraestructura verde del territorio.

» Integrar de manera coherente y eficiente todas las actuaciones que tienen una proyeccion sobre el territorio,
tanto las actuaciones sectoriales de las administraciones publicas como las actuaciones de iniciativa privada que
tengan un interés general.

Objetivo y caracteristicas: La Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana, tal y como lo expresa la Ley de
Ordenacion del Territorio y Proteccion del Paisaje en su articulo 37, es el instrumento que define un modelo territorial
de futuro para la Comunitat en el territorio. Es éste un modelo que integra las politicas sectoriales con proyeccion
territorial, tiene en cuenta las amenazas y oportunidades del contexto exterior, fomenta las acciones impulsoras de
cambios en el territorio, establece directrices de planificacion y gestién para el suelo no urbanizable, y define los
ambitos adecuados para la planificacion de ambito subregional. Todo ello, en un escenario econémico y social
complejo en el que se estan produciendo cambios trascendentales que van a tener grandes repercusiones en la
estructura y posicién estratégica de los territorios en el entorno global.

Los objetivos y principios directores de la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana son vinculantes para el
conjunto de las administraciones publicas con dmbito competencial en la Comunitat Valenciana. Estos objetivos y
principios, asi como los criterios de ordenacién del territorio que se establecen en la Estrategia Territorial de la
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Comunitat Valenciana, se incorporaran desde el principio en la evaluacion ambiental y territorial de todos los
programas, planes y proyectos con incidencia sobre el territorio.

Incidencia en el PATSECOVA:

» Serad coherentes con los objetivos y criterios de ordenacién establecidos en la Estrategia Territorial de la
Comunitat Valenciana.

»  Consideracion de las unidades de andlisis territorial: Ambitos geograficos, Areas funcionales y SNR.

»  Consideracion de las directrices generales y especificamente en lo que afecta a la ordenacion de suelos para
actividades econdémicas.

»  Consideracién de lo establecido en la Directriz 106 respecto a grandes superficies comerciales.

Plan de Accion Territorial de Caracter Sectorial sobre prevencién de Riesgos de inundacion de
la Comunitat Valenciana (PATRICOVA).

Aprobado por el Decreto 201/2015, de 29 de octubre, del Consell, el Plan de accion territorial sobre prevencién del
riesgo de inundacién en la Comunitat Valenciana viene a actualizar al anterior Plan de 2003, adaptandolo al nuevo
marco europeo en materia de evaluacidon de riesgos de inundacion, a las posibilidades que ofrecen los avances
tecnoldgicos experimentados desde 2003, asi como con el objetivo de recoger las determinaciones de la Estrategia
Territorial de la Comunitat Valenciana.

Objetivo y caracteristicas:
Objetivos y principios del PATRICOVA se basan, fundamentalmente, en la obtencion de un adecuado conocimiento y
evaluacién de los riesgos de inundacion en el territorio de la Comunitat, por un lado, asi como en la fijacion de
procedimientos administrativos agiles y rigurosos para incorporar la variable inundabilidad a los planes, programas y
proyectos que tengan una proyeccién sobre el territorio.
También orienta los desarrollos urbanisticos y territoriales hacia las areas no inundables o, en su caso, hacia las de
menor peligrosidad de inundacion, y gestiona las zonas inundables dentro del sistema territorial de la Infraestructura
Verde, favoreciendo la produccion de los servicios ambientales, asi como la conservacién y mejora de los paisajes
naturales y culturales en torno al agua.
Incidencia en el PATSECOVA:

»  Consideracién de criterios generales.

»  Consideracion del riesgo de inundacién en la identificacion de suelos aptos para usos comerciales.

Plan de Accidn Territorial de caracter sectorial de corredores de infraestructuras.

Decreto 78/2005, 15 abril, Conselleria de Infraestructuras y Transporte que aprueba definitivamente el Plan de Accidn
Territorial de Caracter Sectorial de Corredores de Infraestructuras de la Comunitat Valenciana.

Conselleria responsable:

Conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente.
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Objetivo y caracteristicas:

Su objeto es la reserva de suelo para la ejecucion del “Proyecto de Transferencias de recursos hidricos de la cuenca
del Ebro a diversas cuencas, autorizadas por el art. 13 de la Ley 10/2001 de 5 de julio (PHN)". Establece la reserva de
suelo necesaria para el trazado de las infraestructuras lineales e instalaciones anexas a las mismas, asi como las normas
para la regulacién del uso del suelo y de la edificacion en dicha franja de reserva. Esta reserva de suelo se realiza para
mantener el potencial del territorio por donde discurre el trazado aprobado, y asi evitar que su ejecucion pueda verse
obstaculizada por la realizacidon de actuaciones que incrementen su dificultad técnica o la hagan mas gravosa desde
el punto de vista econémico.

Ambito de aplicacién:

Terrenos comprendidos en una franja de 200 metros a cada lado del trazado denominado “solucién base” y
“variantes”, y 400 metros en el entorno de los perimetros denominados “elementos de regulacién y auxiliares”,
definidos en el Proyecto de las Transferencias autorizadas por el articulo 13 de la Ley 10/2001, de 5 de julio, del PHN
en el ambito de la Comunitat Valenciana, aprobado por Resolucion de 13 de noviembre de 2003, del Secretario de
Estado de Aguas y Costas, del Ministerio de Medio Ambiente.

Incidencia en el PATSECOVA:

»  Consideracién de los trazados y reservas en la identificacién de suelos comerciales.

Plan de Accion Territorial de la Infraestructura Verde y el Paisaje de la Comunitat Valenciana.

En tramitacién.

Conselleria responsable:

Conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente.
Objetivo y caracteristicas:

Uno de los objetivos principales de la Politica de Paisaje es definir la Infraestructura Verde de la Comunitat Valenciana,
una red interconectada conformada por los paisajes de mayor valor medioambiental, cultural y visual que se convertira
en la estructura basica ecoldgica de nuestra regién. La Infraestructura Verde se consolidara a partir de iniciativas como
la red valenciana de espacios naturales protegidos o la red Natura 2000, la incorporacion de otros paisajes de valor
cultural y visual y las areas criticas del territorio con restricciones para la urbanizaciéon, como puedan ser zonas
inundables, areas con elevado riesgo de erosion, zonas de recarga de acuiferos, etc. El conjunto de estos espacios
quedara ligado territorialmente mediante corredores ecoldgicos y conexiones funcionales que podran en relacion los
diferentes paisajes valencianos, permitiendo el uso y disfrute publico para toda la poblacién.

Las nuevas actividades que se implanten en el territorio deberdn adecuarse a los requerimientos de la Infraestructura
Verde. Este sistema de espacios libres de edificaciéon conformara una base sobre la que ordenar los usos que se den
en el territorio, salvaguardando los elementos que marcan mas profundamente el caracter de cada lugar

Identificar y proteger los paisajes de relevancia regional, y establecer criterios y directrices para la elaboracién de los
estudios de paisaje, la valoracion del paisaje y su consecuente proteccién. Delimitar los &mbitos territoriales que deban
ser objeto de planificacién y actuacion a escala supramunicipal, y delimitar los recorridos escénicos y las zonas de
afeccion visual desde las vias de comunicacién. Ademas, en coherencia con la Nueva Politica de Paisaje identificar la
Infraestructura Verde de la Comunitat Valenciana.

Ambito de aplicacién:

Todo el territorio de la Comunitat Valenciana.
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Incidencia en el PATSECOVA:

»  Consideracién de criterios y directrices generales.

» Incorporacién de proteccion de los elementos que conforman la IV de la Comunitat Valenciana.
»  Consideracion de criterios y directrices generales.

»  Adopcidn de criterios de integracion paisajistica del suelo para actividades econémicas.

»  Evitar las afecciones a los espacios de interés natural y paisajistico.

»  Consideracion de criterios visuales.

» Incorporacién de criterios de cualificacidon paisajistica para grandes superficies comerciales.

Plan de Accidn Territorial de la Infraestructura Verde del Litoral de la Comunitat Valenciana.

Iniciado por Resoluciéon de 11 de noviembre de 2015, de la Conselleria de Vivienda, Obras Publicas y Vertebracién del
Territorio.

Objetivo y caracteristicas:
Tiene una naturaleza especificamente urbanistica, orientada a la definicion y preservacion de la infraestructura verde
del litoral, y su objetivo principal recae en la preservacion de aquellos suelos de la infraestructura verde que no cuentan
con un régimen de proteccién especifico y adecuado a su gran valor territorial.
Como principio general, el PATIVEL definira esta infraestructura en la franja de 500 metros desde la ribera del mary
tendrd garantizada su permeabilidad y conexién con los espacios que comprenden dicha infraestructura tierra
adentro. Como asi se determina para este sistema territorial basico en la LOTUP, esta definicién de la infraestructura
verde siempre serd previa a la planificacion de nuevos usos en el territorio, los cuales en ningln caso pondran en
peligro su estructura, funcién y viabilidad. En lo atinente a la utilizaciéon del dominio publico maritimo-terrestre y sus
servidumbres legales se aplicara la legislacion vigente en materia de costas.
Ambito de aplicacion:
Toda la costa de la Comunitat Valenciana, y su zona de influencia.
Incidencia en el PATSECOVA:
> Preservacion de la infraestructura verde del litoral.
»  Impedir la aparicion de conurbaciones no deseadas en el litoral, por consolidacion de continuos edificados.
»  Garantizar la conectividad ecoldgica y funcional.

> Corregir las disfunciones del planeamiento vigente.

Plan de Accidn Territorial de Proteccion de la Huerta de Valencia.

En tramitacién.
Conselleria responsable:
Conselleria de Infraestructuras, Territorio y Medio Ambiente.

Objetivo y caracteristicas:
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Hacer de la Huerta el elemento vertebrador de la gran infraestructura verde que conecte las ciudades, pueblos,
espacios naturales y espacios rurales del Area Metropolitana de Valencia. Definir los programas necesarios para
garantizar la continuidad de la actividad agricola en la Huerta, incorporando la posibilidad de facilitar la puesta en
marcha de actividades complementarias a la agricultura y la de revertir en la huerta parte de los beneficios procedentes
de las importantes externalidades que ésta genera. La integracion y mejora de la relacion fisica y visual de las
infraestructuras y los bordes urbanos con la Huerta, la puesta en valor sus recursos culturales y visuales, asi como la
potenciacion del uso publico-recreativo de la Huerta.

Ambito de aplicacion:

El @mbito geografico del Plan se extiende sobre una superficie que incluye los 45 términos municipales de las comarcas
de I'Horta, asi como las areas que permitiran conectar la Huerta con los espacios naturales de mayor importancia del
entorno metropolitano.

Incidencia en el PATSECOVA:

»  Consideracidn de criterios y directrices generales.

»  Consideracion de las limitaciones a los usos y tipologias comerciales permitidas en el &mbito de actuacién del
Plan.

Plan Integral de Residuos de la Comunitat Valenciana.

Aprobado mediante Decreto 81/2013, de 21 de junio, del Gobierno Valenciano.
Objetivo y caracteristicas:

El Plan Integral de Residuos de la Comunitat Valenciana (PIR) establece un marco estratégico para la gestion integral
y coordinada de los residuos, garantizando la proteccidon de la salud humana, la defensa del medio ambiente y la
proteccion de los recursos naturales.

El Plan actual surge como revision y actualizacion del Plan Integral de Residuos de la Comunitat Valenciana de 1997,
con el fin de evitar que las politicas territoriales en materia de residuos queden obsoletas.

Redefine los objetivos y acciones que se han considerado necesarios para adaptarlo a una situacién en continua
evolucién, constituyendo la estrategia a seguir en materia de residuos en la Comunitat Valenciana, basandose
especialmente en el principio «quien contamina paga», en los principios de cautela y accién preventiva y en el principio
de correccion de la contaminacion en su fuente.

Ambito de aplicacion:

Todo el territorio de la Comunitat Valenciana. El Plan afecta a todos los residuos de procedencia domiciliaria,
actividades comerciales y de servicios, residuos asimilables a urbanos de las actividades industriales, residuos de
jardineria, residuos inertes de cualquier procedencia, residuos industriales de cualquier origen, residuos sanitarios y
residuos agropecuarios a excepcion de los que se utilizan en el marco de las propias explotaciones agricolas o
ganaderas.

Incidencia en el PATSECOVA:

»  Consideracion de criterios y estrategias generales.

»  Consideracion en lo afecta a la recogida y tratamiento de residuos comerciales.
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Caracterizacion del paisaje
comercial.

Segun el Convenio Europeo del Paisaje, por “paisaje” se entenderd cualquier parte del territorio tal como la percibe la
poblacion, cuyo caracter sea el resultado de la accién y la interaccién de factores naturales y/o humanos.

“El paisaje es, a la vez, una realidad fisica y la representacién que culturalmente nos hacemos de ella; la fisionomia
externa y visible de una determinada porcién de la superficie terrestre y la percepcion individual y social que genera. Un
tangible geogrdfico y su interpretacion intangible. Es al mismo tiempo significante y significado, el continente y el
contenido, la realidad y la ficcién (J. Nogué 2008)."

Ambito del estudio.

Alcance y contenido del Estudio de Paisaje.

La actual legislacién territorial y urbanistica existente en la Comunitat Valenciana confia en el instrumento del Estudio
de Paisaje el control paisajistico para cualquier actuacién prevista en el territorio. Su objetivo es orientar, proteger y
reforzar la gestion paisajistica en relacién con el conjunto de medidas que recoge el PATSECOVA, estableciendo una
serie de generalidades que garanticen el control exigible en materia de paisaje.

Los objetivos basicos del PATSECOVA son: conseguir en el territorio de la Comunitat Valenciana una estructura
comercial equilibrada y competitiva; establecer las bases para un modelo de planificacion territorial sostenible del
comercio; conseguir un marco de implantaciones comerciales que prime la sostenibilidad territorial; e identificar y
propiciar la mejora de dmbitos comerciales de relevancia que sufran procesos de degradacion.

De forma complementaria a ellos se articulan una serie de medidas de corte paisajistico, siendo entendidas como
acciones que garantizan la calidad y la conservacion de los valores patrimoniales vinculados al paisaje en el ambito
de la Comunitat.

El presente Estudio de Paisaje es la herramienta, tal y como queda definida por el articulo 11.4 de la LOTPP, encargada
de establecer las medidas generales que garantizan el control exigible en materia de paisaje, proponiendo las
correspondientes medidas correctoras y compensatorias de los impactos paisajisticos.

Los elementos que han servido de fuente de informacion son los siguientes:

»  Estrategia Territorial y Plan de Paisaje e infraestructura verde.

»  Planes y proyectos en marcha.

»  Estudios sectoriales.

»  Historia del lugar- Imagen cultural.

»  Reconocimiento del paisaje comercial, andlisis de caracteristicas y tipologias.
»  Participacién Publica.

»  Analisis cartogréfico (cartografia tematica).
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Ambito de estudio.

El ambito geografico de actuacion del Plan Territorial abarca al conjunto del territorio de la Comunitat Valenciana y
por tanto a las tres provincias y los 542 municipios que la componen y que en conjunto suponen una superficie de
23.355 km? y una poblacién de 5.111.706 habitantes (en el afio 2010).

El Plan de Accidn Territorial establecera determinaciones y criterios en todos los &mbitos geogréficos de la Comunitat
Valenciana, especialmente en la escala intermedia (Areas Funcionales Comerciales) y a nivel local en base al Sistema
Nodal de Referencia (Sistema Nodal de Referencia Comercial).

En cuanto a su aplicacion sectorial, el alcance del Plan se circunscribe a la actividad comercial minorista, compuesta
en la actualidad por 68.371 puntos de venta y 55.700 empresas.

A los efectos del Plan, se entiende por actividad comercial la consistente en ofrecer en el mercado interior productos,
naturales o elaborados, por cuenta propia o ajena, asi como servicios bajo cualquier forma de comercializacién, venta
o prestacion. La actividad comercial de caracter minorista es la que se desarrolla profesionalmente con animo de lucro
consistente en la oferta de cualquier clase de productos y/o servicios a los destinatarios finales de los mismos,
utilizando o no un establecimiento.

En base a estos elementos de andlisis y a las conclusiones extraidas por el equipo técnico en cuanto al mapa de
paisajes comerciales, si bien se habla de un instrumento territorial de cobertura regional, su analisis escalar y sus
caracteristicas intrinsecas no permiten evaluar las consideraciones paisajisticas a nivel de programa (y mucho menos
a nivel de proyecto). En este sentido, debe decirse que el PATSECOVA confiara en los distintos instrumentos que lo
van a desarrollar para la determinacién de las consideraciones paisajisticas mas locales, puntuales y precisas.

Unidades del Paisaje Comercial.

Habitualmente se entiende por caracterizacion del paisaje, la descripcidn, clasificacién y delimitacion cartografica de
las Unidades de Paisaje de un territorio determinado y de los Recursos Paisajisticos que las singularizan.

El paisaje comercial es el generado por la actividad comercial, transaccion por la que los seres humanos se
intercambian bienes y servicios. El paisaje comercial estd pues intimamente vinculado a la antropizacion de los
territorios y por lo tanto al paisaje urbano y de infraestructuras.

Las leyes que lo rigen son por lo general puramente funcionales y responden a criterios establecidos de forma
globalizada por lo que su integracién en el paisaje circundante es tanto menos eficiente como natural es el entorno.
Los paisajes comerciales son, salvo contadas excepciones, repeticiones de modelos que se reproducen en todo el
mundo sin consideraciones paisajisticas, culturales o estéticas.

El conocimiento exhaustivo del caracter del paisaje es la base sobre la que se asentara el Estudio de Paisaje. Por ello,
dado el citado caracter del paisaje comercial y la escala del &mbito estudiado, se abordaran las unidades de paisaje
como tipologias y no como zonificaciones puesto que se trata de paisajes que responden en su mayoria a patrones
similares que se encuentran a lo largo de toda la Comunitat Valenciana y cuya escala exige de estudios
pormenorizados.

Dentro de cada tipologia se analizaran los siguientes aspectos:

»  Evolucién del Paisaje: rasgos del paisaje en el pasado, tendencias de cambio (ha cambiado o se ha mantenido
inalterado), causas de estas y escenarios de futuro.

» Organizacion del Paisaje: componentes principales del paisaje, estructura del contenido. Rasgos y elementos
que definen el ambito de estudio. Estructura de estos y relaciones formales, visuales y funcionales entre ellos.

» Unidades de Paisaje: areas del territorio con un caracter Unico y singular.
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» Recursos Paisajisticos: elementos de mayor valor del paisaje que merecen una atencidn especial. De caracter
natural, cultural o visual.

» Conflictos Paisajisticos: aspectos que provocan una degradacién del paisaje. Problemas y amenazas.

Evolucion histdrica de los paisajes comerciales.

El paisaje comercial ha evolucionado desde las antiguas dgoras griegas, los bazares o zocos arabes y las posteriores
plazas publicas o mercados medievales hasta nuestros dias. En origen la gente del campo se congregaba en la plaza
del mercado en ocasiones puntuales para vender sus productos. Estos eventos se desarrollaban semanalmente o
anualmente dependiendo de las cosechas llegando a generar en muchas ocasiones festividades vinculadas a la
temporalidad de la produccién de cultivo. Eran pues temporales y como tal s6lo exigian la presencia de suelo para
exponer los productos, que se transportaban en carros desde los que se solia vender directamente.

Vendedores ambulantes, comerciantes viajeros. Los puestos de madera se montaban sobre calles de tierra. Se
promocionaban los productos de viva voz.

Estas agrupaciones favorecian ademas del intercambio de bienes y alimentos el de informaciones e innovaciones, de
ideas y nuevas formas de ver la vida. Supuso también el cambio de las sociedades hacia el capitalismo y como
consecuencia a las primeras estratificaciones sociales.

Desde el uso inicial del sistema de trueque se evolucion6 a la introduccién de la moneda, que supuso un gran avance
para la economia, y a la divisa, que amplié los limites del comercio.

Hasta la introduccion de nuevos modelos comerciales importados el paisaje comercial en la Comunitat Valenciana
basicamente ha consistido en mercados, tiendas en bajos comerciales y ocasionales mercados ambulantes.
Progresivamente han ido introduciéndose modelos inspirados en las Galerias Comerciales que surgieron en todo el
continente a partir del siglo XIX.

Junto con el pequefio comercio tradicional la gran firma del comercio valenciano en 1960 era Lanas Aragén, junto con
su segunda marca, Ademar. Valencia contaba también con el Siglo Valenciano (copia, a escala reducida, del Printemps
parisino), Almacenes Gay y Almacenes Todo desde 1962. Este centro introdujo novedades importadas de EEUU como
el horario continuado, la forma de exponer los productos, la ordenacion de sus 130 secciones, las escaleras mecanicas,
y un nuevo modelo de ventas en el que el publico tomaba el producto y pagaba en caja. A este siguieron Galerias
Preciados y El Corte Inglés en 1971, cuando ya se habian inaugurado centros en Madrid, Barcelona, Sevilla y Bilbao.
En Alicante se abri6 centro en 1976 y en Castellon en 2005.

La competencia entre El Corte Inglés y Galerias Preciados revoluciona el mercado de la distribucion espafola,
introduciendo las rebajas de temporada, las campafas publicitarias, el aire acondicionado en la tienda, el uso masivo
de la publicidad, la introduccién del escaparatismo a gran escala, las tarjetas de compras, la informatizacion del punto
de venta, etc.

En 1976 desembarca el primer hipermercado en Valencia, de la empresa francesa Continente, en Alfafar. Y a raiz de
estos primeros Continente y Pryca (posteriormente Alcampo y Carrefour) en la década de los 80 se van abriendo los
primeros centros comerciales, que van proliferando en toda Espafia con un hipermercado como principal locomotora.

También surgen en esta década otros centros de mayor tamafio que se basan en ese modelo como el Nuevo Centro,
en Valencia en 1982. En la década de los afos 90 los centros son cada vez mas grandes y se extienden a casi todas las
ciudades principales del pais, a la vez que las medianas superficies empiezan a reunirse en parques comerciales o se
sitlan junto a algunos de ellos, ampliando su oferta y superficie. En estos afios, el desarrollo del sector se encamina
hacia lo que se denomina nuevas tipologias de centros, y aparecen los primeros centros integrales de ocio en los que
se encuentran también restaurantes y cines.
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Ademas de crearse importantes areas comerciales en los alrededores de las ciudades mas importantes, los promotores
acuden también a poblaciones de tamafio medio, en las que la oferta comercial suele ser mucho mas local y limitada
y por lo tanto los centros comerciales se configuran como elementos dinamizadores y modernizadores del comercio
de estas zonas.

El fendmeno de los parques comerciales comienza a despegar definitivamente con la entrada en Espafia de algunos
operadores de medianas superficies especializadas, como la sueca Ikea o la alemana Media Markt. Y también crece
gracias a la combinacion de férmulas comerciales especificas que combinan ocio y tiendas de descuento (outlet).

Caracteristicas generales de los paisajes comerciales.

El paisaje comercial es puramente artificial y en él no interviene ningln elemento vegetal o natural que no sea
puramente ornamental y por lo tanto igualmente artificial. En la mayoria de los casos es un paisaje edificado, y la
actividad comercial se desarrolla en el interior, por lo que las fachadas son los elementos compositivos mas
determinantes del paisaje comercial.

Es fruto de la actividad humana y por lo tanto necesita no sélo de su presencia sino de su movilidad. Ocupa por lo
tanto espacios en las areas urbanas o vinculadas a las infraestructuras viarias pues necesita para su pervivencia ser
visible y facilmente accesible: se trate de calles, carreteras o autovias, el comprador ha de poder acceder rapida y
comodamente. Esto significa que el paisaje comercial estd de por si muy expuesto y presenta un alto grado de
visibilidad desde los viales principales y en especial en los accesos a ciudades, lugares especialmente poblados de
paisajes comerciales diversos.

Por el contrario no suele ocupar lugares que no cuenten ya con un asentamiento previo y por lo tanto no se instalaran
en parajes naturales no habitados o zonas expuestas como cumbres.

La visibilidad se obtiene por localizacién y/o por sefializacion, por lo que el rétulo indicativo del nombre del
establecimiento es una parte importante del paisaje comercial, sea del tipo que sea. Se recurre igualmente a otros
mecanismos para llamar la atencion bien recurriendo a pancartas y anuncios bien a otras estrategias cromaticas o
publicitarias.

Tipologias de los paisajes comerciales.

De entre las tipologias presentes en la Comunitat Valenciana se han distinguido seis paisajes comerciales basicos
cuyas diferencias radican principalmente de sus dimensiones, concepto comercial y localizacién:

2.2.3.1. Paisajes comerciales en entorno urbano:

» Comercio de proximidad en bajos de edificios: calles comerciales urbanas, llegando a centros comerciales
abiertos, galerias comerciales, paseos maritimos, etc.

» Comercios en edificios exentos: mercados municipales, centros comerciales en ciudad, galerias comerciales o
edificios dedicados a una sola marca, etc.

» Paisajes comerciales en la periferia urbana: centros comerciales vinculados a infraestructuras viarias de mayor
o menor tamafio, hipermercados y similar con tipologia de nave industrial, edificios exentos de venta junto a
carreteras, y agrupaciones de estos en corredores y parques comerciales y de ocio.

» Paisajes comerciales temporales: mercadillos regulares (en calles o en emplazamientos reservados a ese uso,
descampados en su mayoria), mercadillos medievales o navidefios, rastros y nuevos modelos de tiendas pop-

up.
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Dentro del analisis de cada tipologia se han aportado ejemplos de intervenciones ejemplares seleccionadas
internacionalmente como muestra de diferentes enfoques y opciones en cuanto al intento de solucionar los problemas
y conflictos detectados.

Paisaje comercial de mercados.

Andlisis caracteristicas del paisaje:

En todas las poblaciones de la Comunitat Valenciana de una cierta entidad existe uno o varios mercados municipales
que representan los puntos de atraccion y centralidad comercial del municipio. Desde la antigliedad la Plaza del
Mercado de una poblacién ha sido siempre la de plaza central, como testimonio de la importancia de la actividad y la
relevancia de su facil acceso.

Se trata siempre de un paisaje urbano de fuerte carga y simbolismo.

Los mercados ocupan lugares céntricos en la ciudad o el barrio al que sirven y contando con un edificio expresamente
construido para este uso, generalmente exento pero también en alguna ocasién ocupando tan sélo plantas bajas. Este
edificio representa a los comerciantes que venden sus productos en él pero también es un simbolo de la poblacion,
de ahi que histéricamente los mercados municipales formaran parte de los principales monumentos de una ciudad y
hubieran de ser edificaciones singulares facilmente localizables y distinguibles no sélo por su emplazamiento sino
también por sus caracteristicas arquitectdnicas.

En muchas ocasiones se trata pues de edificios historicos de gran valor arquitecténico que cuentan con una larga
tradicion; pero en el resto de los casos son edificaciones construidas en los afios 70-80 y 90 con escasos medios y en
un estilo arquitecténico en el que primaba la funcionalidad, dando como resultado mercados cerrados al exterior que
no soélo no aportan calidad al paisaje urbano sino que la restan. Existen igualmente algunos casos de recientes
construcciones de mercados que han pretendido recuperar la singularidad y simbolismo que les caracteriza.

En cualquier caso el asentamiento de estos edificios suele ocupar una manzana completa en la trama urbana de la
localidad, generalmente circundada por aceras amplias y ocasionalmente por algun espacio publico de mayor entidad
superficial como es el caso de plazas o jardines. Suele tratarse de un volumen de gran altura desarrollado en planta
baja en el caso de los edificios histéricos (los rehabilitados suelen completarse con un sétano para suministro y
aparcamiento) o en varias plantas en el caso de edificaciones mas actlales. Suele contar con accesos en todos sus
frentes por lo que muestra cierta permeabilidad con el espacio exterior a pesar de concebirse sus fachadas como
pafios ciegos puesto que la actividad se concentra siempre en su interior.

La actividad propia del mercado genera mucha vida urbana y por lo tanto suelen aparecen en su entorno otras
tipologias de actividades comerciales asociadas a la fuerte atraccion de los mercados. Asi, suelen instalarse a su
alrededor puestos al exterior, bares y cafeterias, mercadillos, etc. que ocupan a menudo los espacios urbanos.

Pero las necesidades funcionales de suministro del mercado también generan una fuerte carga de trafico en
determinadas horas y de vehiculos estacionados en las zonas anejas. En mercados rehabilitados o de reciente creacion
estos temas se han solucionado creando aparcamientos subterrdneos y accesos independientes para carga y descarga
pero existen alin muchos mercados que se encuentran sitiados por vehiculos estacionados en espacios publicos,
muchas veces en lugares no habilitados, con el consiguiente impacto negativo para el paisaje comercial.

Valor del paisaje:

El mercado de una poblacién cuenta con una fuerte carga simbdlica, por lo que representa un paisaje generalmente
apreciado por sus habitantes y visitantes. Presenta un importante peso comercial puesto que en él se desarrollan la
mayor parte de transacciones de venta de alimentos, pero también cultural puesto que su localizacién suele
representar el centro de la ciudad y el lugar en el que se desarrollan la mayor parte de los eventos municipales.

La cultura de la alimentacion y la cocina esta en auge actualmente, por lo que visitar el mercado de una localidad es
una practica habitual entre los turistas, especialmente en el caso de los edificios histéricos de mas valor y en grandes
ciudades como Valencia, Alicante o Castellon. Por lo tanto el papel del mercado cobra cada vez mayor importancia y
recupera el simbolismo que ha ido perdiendo en las Ultimas décadas.
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En cuanto al valor visual del paisaje comercial de mercado, puesto que la edificacion constituye el principal elemento
de este, su calidad arquitectodnica es crucial para determinar el valor del paisaje. Pero como locomotora comercial por
excelencia, la vida que se genera en el mercado necesita de una extensién apropiada en el espacio publico que lo
rodea para expandirse al resto del barrio, y de ahi la importancia del tratamiento de los espacios exteriores del
mercado.

Potencialidades:

Ademas de la potencialidad como foco de atraccion turistica que se ha sefialado ya, los mercados pueden ser
impulsores muy eficaces del desarrollo econdmico y la regeneracién urbana pues tienen un papel importante que
desempefar, no sélo econdmicamente, sino también en términos de desarrollo social, medioambiental, de la
planificacién, del turismo y de la comunidad.

Es evidente que un beneficio principal es el comercio y el empleo. Los mercados présperos proporcionan trabajo y
estimulan la iniciativa empresarial entre las miles de PYMEs que operan en ellos, ofreciendo verdaderas oportunidades
para la creatividad y la innovacion en el comercio local.

La ubicacién de los mercados es igualmente importante. Pueden regenerarse barrios desfavorecidos no sélo por la
actividad econdmica que traen los mercados, sino también por la mejora que favorecen en infraestructuras como la
gestion del tréfico, el aparcamiento y el transporte publico. Los mercados también proporcionan una oportunidad
para poner edificios historicos locales de nuevo en uso productivo para la comunidad. Pueden ser una herramienta
muy valiosa en la planificacién urbana.

Ademas de estos importantes aspectos, hay otros factores externos que hacen que los mercados tengan un gran valor
para la vida en la ciudad, en particular su contribucién a una economia de bajas emisiones. Las cadenas de
abastecimiento locales y mas cortas de los mercados de abastos son una parte de la ecuacién; la otra, el enfoque en
el acceso peatonal de las personas a éstos. Ademas de facilitar la sostenibilidad ambiental, los mercados también
pueden promover habitos alimenticios saludables, establecer relaciones entre los duefios de los puestos y los clientes,
y fomentar la integracién.

Conflictos paisajisticos detectados:

»  Presencia excesiva de vehiculos estacionados por carga y descarga de los puestos de venta o por consumidores.

»  Presencia de maquinaria o anejos necesarios no contemplados en un inicio pero que han ido surgiendo seguin
las necesidades y no se han integrado correctamente a la edificacion.

»  Deterioro y decadencia de los edificios histéricos no mantenidos adecuadamente.

» Impacto negativo de edificaciones de baja calidad arquitectonica en el paisaje urbano circundante,
especialmente dado el concepto hermético de mercado que da como resultado volimenes cerrados con
fachadas ciegas.

»  Horario matinal que concentra la actividad en una franja horaria.

»  Suciedad y olores si los temas de evacuacion de residuos no estan bien resueltos.
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“ EDIFICACION SINGULAR,
REPRESENTATIVA

ESPACIO EXTERIOR DE USO PRIORITARIO RODADO I EL MERCADO GENERA MUCHA PRESENCIA EDIFICACION CERRADAAL EXTERIOR,
FALTA DE ESPACIOS PEATONALES ANEXOS AL MERCADO DE VEHICULOS ESTACIONADOS, LO QUE APERTURA TAN SOLO EN UNO O DOS PUNTOS,
—— 1 PAISAJE EL ESPACIO EXTERIOR NO SE BENEFICIA DE LA

N INFLUENCIA POSITIVA DEL MERCADO

Actuaciones:

1-Programa de recuperacién de edificios histéricos en desuso, en particular el entorno inmediato para la extension
de la actividad comercial a las calles anejas.

Ejemplo de un programa actualmente en activo en ambito europeo: URBACT Markets, un proyecto que pretende
promocionar los mercados urbanos como un espacio importante para la vida de la ciudad apostando por la

importancia econémica, social, medioambiental, turistica y de comunidad de cada uno de ellos.

Localizaciones:

Mercado Central Valencia Mercado Central Alicante
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http://urbact.eu/en/projects/urban-renewal/urbact-markets/homepage/
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Mercado Ruzafa Valencia

Mercado del Cabafal Valencia
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Paisaje de Mercado de gran valor histérico:

Las principales ciudades de la Comunitat Valenciana muestran los mejores ejemplos de arquitectura historica
dedicada al comercio.

Mercado de Colén de Valencia Mercado Central de Valencia

Mercado Central de Alicante Mercado de Castellén

Mercado Plaza Redonda en Valencia
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Mercado de Nules Mercado de Vinaroz

Mercado de Jativa Mercado de Javea

Mercado de Cocentaina

Mercado de Santa Pola
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Paisajes de Mercado de menor calidad:
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Mercado de Benicarld

Mercado de Ibi

Mercado de Elda

Mercado de Denia

Mercado en Alcoy- zona norte

Mercado de Altea
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Paisajes de valor mas recientes:

Edificaciones de nueva planta o reformas que pretenden recuperar el valor simbdlico del Mercado mediante una
imagen actual acorde con el municipio o barrio.

| lthH\l\"vmu\wm\
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Mercado de Sant Vicent del Raspeig

Intervencién reciente Mercado y biblioteca del Grao de Castellén
en el Mercado de Ruzafa en Valencia

Mercado de VillaJoyosa

El mercado municipal de Torrent (Valencia) combina usos en un mix comercial de unos 800 m2: la primera planta se
dedica exclusivamente a la restauracion mientras que la planta baja aloja los puestos tradicionales del mercado. La
construccion de este mercado y la rehabilitacion y modernizaciéon de su entorno pretende revitalizar una zona
degradada del casco antiguo de la poblacion.
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Proyecto entorno mercado Torrent.

El mercado del Prado de Gandia ocupa un edificio histérico rehabilitado y forma parte de una obra de reforma de la
Explanada del Prado que incluye la instauracion de una oferta de ocio en forma de cines, combinada con la
rehabilitacion del espacio publico anexo para la creacion de zonas de sombra y mas espacios publicos abiertos para
la interaccion vecinal.
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Casos de intervenciones ejemplares:

Existen claros ejemplos de mercados municipales que se han rehabilitado
para constituir importantes focos de atraccion tanto para el consumidor
local como para los turistas, llegando a representar hitos simbélicos de la
ciudad a los que se ha de acudir obligatoriamente al visitarla. En todos
los casos la rehabilitacion y recuperacion del mercado municipal ha
supuesto una revitalizacién del barrio circundante y la vida comercial de
este, asi como una regeneracion urbana que se ha extendido a las calles
circundantes y ha provocado el surgimiento de otros focos de renovacién
similares.

Resultan destacables no sélo por el impacto mediatico que han
producido sino por los valores transmitidos al paisaje urbano y comercial
los siguientes ejemplos:

El Mercado de San Miguel en Madrid.

Tras la rehabilitacién del edificio en el que se encontraba esta intervencion cambié el concepto de Mercado tradicional
a un formato mas abierto en el que el espacio interior y exterior se funden para dar cabida a puestos de cuidado
disefio y a una oferta mas orientada a la restauraciéon y al consumo en el lugar. El éxito de la operacién es probado
por la gran afluencia, tanto de madrilefios como de turistas de todas partes del mundo. Fue la intervencion pionera
en Espafia en cuanto a nuevos conceptos de mercado.

El Mercado de San Antén en Madrid.

Muestra cdmo se puede renovar una edificacién de estilo actual para
convertir un antiguo mercado de escaso valor patrimonial en un centro
de peregrinacién de aficionados a la cocina y turistas, combinando la
venta de productos con la creacion de una planta dedicada a la
restauracion en un hibrido entre mercado y centro comercial
gastrondémico.

El Mercado de Santa Caterina en Barcelona.

Es el mejor ejemplo de intervencién en un mercado para la regeneracion de un barrio céntrico muy degradado. La
creacion de una cubierta singular devuelve al mercado su poder de atraccion y revaloriza el paisaje urbano de las
viviendas que lo rodean. Sin alterar el concepto de mercado tradicional que permanece, se crean en las esquinas
espacios dedicados a la restauracién que atraen al publico y generan actividad en horarios complementarios al del
mercado.
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2.2.3.3. Paisaje comercial de bajos - calles comerciales.

Andlisis caracteristicas del paisaje:

El paisaje comercial mas cercano y habitual a los ciudadanos de la Comunitat Valenciana es el formado por los bajos
comerciales integrados en la edificacion y en la vida urbana. Esta modalidad de comercio integra desde tiendas de
barrio para el consumo del vecindario préximo hasta firmas comerciales internacionales con atraccién a nivel de
ciudad o incluso de mayor alcance segun la exclusividad del producto. Se encuentra presente en la totalidad de las
poblaciones de la Comunitat Valenciana y presenta caracteristicas similares en todas ellas.

La tipologia de bajo comercial estd totalmente integrada en la vida mediterranea, en la que el comercio es parte
importante de la vida de sus ciudadanos: las viviendas y los comercios coexisten a diferentes niveles en los mismos
espacios conformando asi las calles, estructura generadora de la trama urbana. La presencia de estos comercios en la
vida de los habitantes del edificio es constante, es el escenario que les acompana cada dia, y por extension, el paisaje
comercial mas cercano a los ciudadanos, aquel que no han de ir a buscar sino que es el teléon de fondo en el que se
mueven. También es el mas cercano a nivel social e incluso afectivo porque es el que frecuentan para las compras
diarias, aquel en el que conocen a los tenderos, dependientes y vendedores, muchas veces vecinos a su vez del barrio.

Asi pues, el espacio fisico en el que se desarrollan estos paisajes es el de una edificaciéon ocupada en las plantas altas
por viviendas y en la planta baja por el acceso a estas y uno o varios bajos comerciales. Este edificio es pues el marco
en el que se inserta la actividad, y su grado de integracion dependera del respeto prestado al estilo arquitecténico de
este.

A nivel de fachada, que es el elemento principal de este paisaje comercial, existen diferentes enfoques. El objetivo
principal de cualquier comercio es ser facilmente localizable y por lo tanto la visibilidad es un requisito, asi como la
accesibilidad y la facilidad de uso o funcionalidad de los espacios. Para conseguir ese fin se recurre a variadas
estrategias combinando los elementos disponibles en la composicion de la imagen de un bajo comercial:

> El acceso: ha de colocarse en la fachada mas expuesta y de mejor accesibilidad. Generalmente se retranquea
para otorgar un efecto escenogréafico direccional (ademéas de por cuestiones normativas en ocasiones) y
compositivo. Segun la imagen marcada por el establecimiento presenta diferentes caracteristicas pero priman
las puertas de vidrio de apertura automatica corredera. Existe una tendencia cada vez mayor a eliminar cualquier
tipo de puerta en el acceso, abrir del todo y que sea la decoracion del propio local la que constituya la imagen
exterior del comercio. Més frecuente en servicios de restauracion o en establecimientos con gran afluencia de
publico para los que resulta mas cobmodo evitar una apertura y cierre constantes de las puertas.

» El escaparate: es, como su nombre indica, una cuidada muestra de los productos que se venden en un
establecimiento para su exposicion al viandante que circula por la calle, un reclamo para que entre al local atraido
por lo que ha visto en el escaparate. El disefio de estos tiene tanta mayor importancia como prestigiosa es la
marca del establecimiento, llegando incluso a ser en ocasiones de efectos artisticos o reclamos de tipo
performance.

Desde las antiguas vitrinas de reducidas dimensiones en las que la imagen del local reposaba més en la
decoracién de conjunto o los rétulos, presentes ain en colmados y tiendas de barrio, las firmas internacionales
han tendido a generar escaparates de muy grandes dimensiones, con vidrio sin marco, lo mas abiertas posibles
a la exposicién del producto. Esto crea bases neutras para desarrollar paisajes comerciales en los que las
caracteristicas vienen dadas por lo que se expone en ellos y por lo tanto van variando dentro de un orden seguin
la estacionalidad.

Sin embargo actualmente ciertas firmas de reconocido prestigio muestran una tendencia inversa a cerrar sus
frentes y no mostrar escaparates para que sus clientes, que ya conocen sus productos y se dirigen a sus tiendas
de forma expresa, no “pierdan” el tiempo fuera del establecimiento sino que entren en este sin demora. Estas
firmas suelen prestar especial atencién a su imagen y por lo tanto las fachadas resultantes, si bien no siempre
integradas en la edificacion, si muestran una cierta calidad de disefio.

En ocasiones (rebajas, promociones) forman parte de los escaparates diferentes carteles o rétulos que indican la
bajada de precios o la existencia de alguna oportunidad de caracter temporal. La abundancia de estos puede
distorsionar, saturar y generar el efecto contrario al deseado, que es captar la atencion del posible cliente.
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La iluminacion nocturna de los escaparates proporciona al paseante un entretenimiento y cierta sensacién de
seguridad, si bien contribuye al aumento de la contaminacién luminica de las ciudades valencianas, ya de por si
elevada.

> Elrétulo: es quizas el elemento mas simbolico o representativo de un local pues suele mostrar su logo o insignia,
con el que el consumidor lo identifica.

Su colocacion suele ser en la parte alta de la fachada para mayor visibilidad, bien pegada a ella sobre el acceso,
bien en un cartel dispuesto en perpendicular a fachada para que se localice facilmente al transitar por la calle
del local desde cierta distancia. Estos Ultimos resultan maés visibles pero su acumulacion puede resultar negativa
para la imagen urbana.

Resulta adecuado que el tamafo del logo sea acorde con el de la fachada del local y el paisaje circundante,
evitdndose en la medida de lo posible por el impacto negativo que suponen las cajas o elementos cuya
volumetria sobresale excesivamente del plano de fachada, generando una presencia excesiva y de baja calidad.

Puede tratarse de rétulos luminosos, iluminados mediante focos o sin iluminacion, siendo estos Ultimos los que
generan paisajes comerciales mas integrados con el entorno puesto que la saturacion de luminosos genera
efectos nocivos no sélo para la contaminacion luminica de las ciudades sino para el paisaje urbano nocturno.

» Los frentes opacos: la fachada no ocupada por escaparate, rétulo o acceso. En el mejor de los casos se conserva
la fachada del edificio tal como se encontraba en origen o se generan nuevos frentes en el mismo estilo y
cromatismo. Esto da lugar a paisajes mucho mas coherentes y arménicos, en los que la atencion se centra en los
elementos mas importantes (el nombre de la tienda, productos y acceso) del comercio y el edificio se lee como
conjunto. Suele ser el caso de aquellos establecimientos de imagen corporativa mas elegante o selecta.

Es muy frecuente en los comercios de menor calidad recurrir a estrategias como pintar la fachada de un color
chillon o forrarla con materiales ajenos a los del edificio y su entorno en un mal entendido esfuerzo por captar
la atencién del consumidor. El resultado son comercios con una presencia excesiva en el paisaje urbano, con
efecto distorsionante y una falta de integracién total con el entorno. La presencia de abundantes comercios con
estas caracteristicas (como es el caso de localidades turisticas sobreexplotadas como Benidorm por ejemplo)
genera una imagen cadtica de saturacion de informacidn que degrada el paisaje urbano.

Valor del paisaje:

Tal como se ha mencionado, la cercania de este tipo de paisaje comercial hace que sea muy valorado por los
habitantes de un barrio o ciudad. La influencia del comercio en sus poblaciones es tal que ha dejado muestras como
la denominacion de ciertas calles por la actividad comercial que alojaban en la Edad Media. Los oficios precursores
de los actuales comercios se agrupaban por comodidad de uso, creando zonas que han acabado tomando el nombre
de estos gremios: Tundidores, Tapineria, Bolseria, Roteros, Blanquerias, Pescaderia, etc, mostrando asi el fuerte arraigo
del comercio en la vida urbana.

Especialmente relevantes son las agrupaciones de comercios que generan calles comerciales, generalmente situadas
en las calles del centro urbano, préximas a algtin foco o motor comercial como un mercado o centro comercial tipo
El Corte Inglés, por ejemplo. Estas se entretejen generando a su vez barrios comerciales con un gran poder de atraccién
a nivel municipal o incluso supramunicipal en el caso de las capitales de provincia.

Estas calles pasan a tener incluso un fuerte peso en el turismo de un municipio pues las tendencias turisticas actuales
se apoyan en este tipo de paisajes comerciales para dar a conocer una poblacién a sus visitantes.

En cuanto al valor visual de este paisaje comercial, al formar parte de una trama edificatoria, estd intimamente
vinculado a esta y puesto que ocupa el estrato inferior de una estructura compleja que se desarrolla por capas, es el
paisaje que mas influye en la vida diario de un ciudadano y el componente principal del paisaje urbano. Al tratarse de
un escenario absolutamente centrado en la actividad comercial la calidad visual de este paisaje depende altamente
de la de los bajos comerciales que la forman y del grado de integracién de estos con su entorno.
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Potencialidades:

Dadas las ventajas de este tipo de comercios que ya se han citado, la presencia de calles comerciales puede generar
la aparicion de los denominados Centros Comerciales Abiertos, que cuentan con un gran poder de atraccion y por lo
tanto son generadores de espacios publicos urbanos sumamente transitados a sus alrededores. Estos espacios
demandan una prioridad del viandante que ha llevado a su peatonalizacién en muchos casos, siendo esta tendencia
creciente pues genera efectos reciprocos: las zonas mas comerciales atraen gente y los espacios peatonalizados atraen
comercios pues son muy transitados. Estos paisajes muestran pues una estrecha relacion entre vida urbana y comercial
y fomentan un uso combinado de las ciudades que conlleva grandes beneficios, contrariamente al efecto de los
Centros Comerciales como tal, que alejan al ciudadano de las calles y centralizan usos, generando concentraciones no
deseadas.

La cercania de estos paisajes fomenta igualmente el uso del transporte publico, los desplazamientos en bicicleta o a
pie, pues resultan muy accesibles. Se evitan asi abundantes desplazamientos rodados y la presencia excesiva de
vehiculos estacionados, tan negativa para el paisaje urbano y comercial. El uso de estos transportes mejora a nivel
medioambiental la vida urbana, pero igualmente fomenta el equipamiento de sus viales y propicia iniciativas como
las bicicletas de alquileres temporales o similares.

A nivel del ciudadano, los viales con mayor presencia de comercios se revalorizan puesto que existe una clara
preferencia por habitar zonas con actividad comercial en detrimento de aquellas zonas puramente residenciales. Los
beneficios pasan no tan sélo por la inmediatez de los servicios, la mejora de la accesibilidad por tratarse de zonas
mejor comunicadas o la presencia de mayores equipamientos sino también por la sensacién de seguridad que aporta
la presencia constante de gente en las calles. Estos paisajes comerciales son pues impulsores de la regeneracion
urbana.

Conflictos paisajisticos detectados:
» Presencia de elementos ajenos de tipo funcional no contemplados en el disefio inicial o mal integrados
como maquinas exteriores de AA, rejas, etc. que deterioran la calidad del paisaje comercial y urbano.
» Deterioro y decadencia de los bajos comerciales no mantenidos adecuadamente o abandonados.
» Impacto negativo de locales de baja calidad de imagen de forma puntual o como agrupacién.
» Impacto negativo de rétulos desproporcionados o mal integrados.

» Aumento de la contaminacion luminica por acumulacién de letreros luminosos o escaparates
excesivamente iluminados.

» Degradacion de zonas por concentracion de locales de tipo marginal.

a4 AB

LA PRESENGIA DE ARBOLADO
MEJORA LA CALIDAD DEL PAISAJE: ES
IMPORTA.NTE LA ELECCION DE UNA ESPECIEAPROPIADA

‘t

DISCONTNUIDADES EN EL ARB{)LADO
AFECTAN NEGATIVAMENTE AL PAISAJE
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Actuaciones:

1-Programa de eliminacién de rétulos luminosos en zonas con mayor contaminacion luminica.
En determinadas zonas la acumulacién de luminosos puede suponer una contaminacion acUstica que afecte a vecinos
o zonas verdes cercanas. En estos casos es aconsejable la eliminacién paulatina de estas sefales.

2- Programa de campaiia para el fomento de la imagen comercial de calidad: escaparatismo, disefio, imagen
del local etc. con premios o incentivos.
Campafa de informacién y concienciacién acerca de la importancia de una buena imagen comercial en los
establecimientos. Una buena imagen crea paisajes comerciales de mejor calidad, lo que repercute positivamente en
la poblacién pero también en las ventas.

3-Programa para el fomento de peatonalizacion y equipamiento de espacios publicos en zonas con
potencialidad para constituir Centros Comerciales Abiertos.

Cuando la acumulacién de comercios en una determinada zona de la trama urbana posibilita tratar esta como un
Centro Comercial Abierto resulta aconsejable la reurbanizacion de estas calles comerciales para crear una zona
peatonal con equipamiento urbano asociado.

Paisajes de Bajos comerciales de calidad:

La fachada del local es respetuosa con el entorno sin dejar de lado la innovacion y la importancia de la imagen de
marca.

Imagen acorde con el estilo del Acceso discreto abierto: escaparates Se respeta la composicion y los

edificio y el producto a la venta en el interior. Imagen distintiva pero materiales de fachada, el disefio del
respetuosa con el entorno. rétulo es de calidad y elegante.

Imagen moderna adaptada al est|Io del edificio sin Comeruo de imagen elegante en ed|f|C|o de reciente
mimetizar: nuevos elementos e imagen limpia construccién: materiales y composicion similares

& | Plan de Accion Territorial Sectorial del Comercio de la Comunitat Valenciana | Estudio de Paisaje



Comercios dedicados al turismo: rétulos excesivos e
invasivos. Mercancias en la acera y colores discordantes
ajenos al entorno

Paisajes de Bajos comerciales de mala calidad:

S RATT WAV

Comercio antiguo que ha conservado carpinterias y rétulos
de la época

La imagen comercial no resulta atractiva, se transmite mala calidad de producto. Falta de integracién y elementos

ajenos acumulados.

i _— .-'a

Comercios dedicados al turismo: rétulos excesivos e
invasivos. Mercancias en la acera y colores discordantes
ajenos al entorno

extiende del escaparate a las fachadas del edificio creando

una mala imagen.

Nueva tipologia de vending: fachadas de muy baja calidad
pretenden ser llamadas de atencién.

Variedad de malos ejemplos: elementos ajenos diversos,
colores chillones, aparatos de AA, toldos...el conjunto es
cadtico y desagradable
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Comercios dedicados al turismo: rétulos excesivos e Trama urbana histérica desvirtuada por la masiva presencia
invasivos. Mercancias en la acera y colores discordantes de comercios de mala calidad: rétulos desproporcionados,
ajenos al entorno carteles publicitarios, etc.

Casos de intervenciones ejemplares:
Carnaby Street.

Es la calle principal que da nombre a toda una zona comercial en Londres ubicada en el area de 'Carnaby’, en el
distrito Soho, cerca de las calles Oxford Street y Regent Street. Compuesta por edificaciones de altura media, se
encuentra absolutamente ocupada por tiendas de marcas internacionales o locales, dedicadas a la moda en su
mayoria. Aprovechando las caracteristicas arquitecténicas de la zona y la fama de sus establecimientos comerciales,
el tratamiento peatonal de sus calles fue disefiado para el uso peatonal formandose asi un gran centro Comercial
Abierto que ha resultado ser muy exitoso. El barrio se concibe y funciona de forma unitaria, prestdndose especial
atencién a eventos, festividades y decoraciones en las calles.

'._-;.f- i ey i

Carnaby Street antes de la reurbanizacion
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Otras calles comerciales convertidas en atracciones turisticas, simbolos de la ciudad:

Rue de Rivoli. Paris Broadway. Manhattan. NY

2.2.3.4. Paisaje comercial de edificios comerciales urbanos.

Analisis caracteristicas del paisaje:

Dentro de los paisajes comerciales urbanos se distingue el formado por aquellos comercios que ocupan un edificio
completo, dedicado enteramente a venta y generalmente promovido por la misma empresa que desarrolla su
actividad en el edificio. Se trata de grandes cadenas comerciales que derivaron de la modalidad de mercado a la de
centro comercial y surgieron bajo el modelo de las aparecidas en otros lugares de Europa como Paris, por ejemplo,
con las Galeries Lafayette.

En la Comunitat Valenciana existen pocos casos tan representativos de este tipo de paisaje comercial como el creado
por el Corte Inglés, gran empresa comercial presente en toda Espafia y que paulatinamente ha ido comprando todos
los edificios ocupados por la competencia directa (Lanas Aragon, Galerias Preciados, Marks and Spencer...).

Estos comercios suelen ser motores de actividad generadores de un gran impulso econémico para la zona en la que
se insertan puesto que atraen muchos clientes dada su variada oferta.

A nivel de calle se resuelven de forma similar a lo que serian el comercio de proximidad de bajos comerciales puesto
gue cuentan con varias entradas y abundantes escaparates adaptados a la escala urbana. En cuanto a las demas
alturas, suele tratarse de edificaciones muy compactas, casi ciegas y con escasas ventanas puesto que el objetivo no
es que el visitante mire a la calle desde su edificio sino que se centre en el producto expuesto.

Las edificaciones son en este caso un emblema de la marca y por lo tanto suelen mostrar una cierta calidad
arquitectdnica, con un estilo particular que represente a la marca. La imagen es unitaria para todo el edificio y por lo
tanto, aunque se cierran al entorno en plantas superiores no generan distorsion respecto a las edificaciones vecinas
puesto que suelen respetar las normas urbanisticas. Son siempre edificios de nueva construccion pues los
requerimientos funcionales que presenta no son compatibles con una rehabilitacion.

En todas las poblaciones de la Comunitat Valenciana de una cierta entidad existen uno o varios casos de estas
edificaciones, bien Corte Inglés, bien otros casos como edificios de cines, otras cadenas o centros comerciales. Su
localizacién en todos los casos se encuentra en el centro urbano o en el centro de un barrio de nueva creacién pues
la accesibilidad es fundamental para estos negocios y dado su peso en la ciudad su localizacion suele ser la de una
gran cantidad de paradas de autobuls y metro. Generalmente circundada por aceras amplias y ocasionalmente por
algun espacio publico de mayor entidad superficial como es el caso de plazas o jardines, su dindmica comercial es
similar a la de los mercados, aunque en estos casos con un horario mas extenso e incorporandose siempre la presencia
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de aparcamientos subterrdneos por lo que la presencia y acceso de vehiculos rodados es contante. Suele contar con
accesos en varios frentes, muy frecuentemente localizados en las esquinas.

Aungque inicialmente las localizaciones mas solicitadas eran las céntricas la tendencia actual es a ocupar solares en
zonas urbanas pero periféricas que ofrecen mayor espacio a menor precio, equipamientos y accesibilidad rodada mas
fluida desde otras poblaciones cercanas a las capitales. Estos modelos periféricos suelen combinarse con otros
comercios y oferta de ocio de manera que adoptan finalmente una tipologia mas cercana a la de los Centros
Comerciales.

Valor del paisaje:

A pesar del importante peso comercial de estos espacios, su valor cultural no es relevante. Lo mismo ocurre con el
valor paisajistico, salvo en el caso de edificaciones singulares que puedan aportar algo al paisaje circundante, la calidad
arquitecténica del edificio es crucial para determinar el valor del paisaje que crea.

Las edificaciones situadas en los barrios periféricos suelen presentar menos calidad visual, mayor acumulacién de
rétulos y mayor presencia puesto que la apertura visual de los viales de méas anchura les aporta mayor visibilidad.

Al tratarse de un modelo netamente urbano estos paisajes comerciales se integran perfectamente con su entorno,
por lo que tampoco resultan nocivos desde el punto de vista paisajistico.

Potencialidades:

Al igual que en el caso de mercados y calles comerciales, estos centros impulsan el desarrollo econémico y la
regeneracion urbana pues su papel como motores comerciales congrega usos urbanos y afluencia de publico de la
que se benefician otros comercios instalados en las proximidades, credndose asi zonas comerciales de variada oferta
que acaban constituyendo Centros Comerciales Abiertos.

El potencial de estos centros es pues mas efectivo como catalizador de una mejora de los espacios publicos en su
radio de influencia.

Otra de las potencialidades que ofrece esta tipologia de paisaje comercial es la que muestra uno de los ejemplos
citados a continuacion: la avenida Omotesando en Tokyo. Esta avenida esta enteramente compuesta por edificaciones
disefladas por arquitectos de fama mundial para firmas de marcas de lujo que han convertido estos en sus buques
insignia, compitiendo entre ellas para ser la mas puntera, y convirtiendo asi ese vial en uno de los més espectaculares
de la ciudad, nuevo reclamo turistico comparable en cuanto a poder de atraccion a los méas antiguos monumentos.

De hecho Harrod's en Londres o Macy's en NY son dos ejemplos de Edificios Comerciales que se han convertido en
lugares de peregrinacién, que son visitados diariamente por gran cantidad de turistas y cuya imagen de marca ha
adquirido fama propia, superando al contenido de productos a la venta.

Este aspecto tan exclusivo se deriva bien de fuertes inversiones bien de una larga tradicion combinada con una
estrategia de marketing, por lo que su potencialidad es limitada.

Pero la calidad arquitecténica de estos edificios mejora el paisaje urbano no sélo como escenario, sino porque la
urbanizacién de los espacios que la rodean se vuelca en el uso peatonal, peatonalizdndose muchas vias de acceso y
cuidando vegetacién y zonas de descanso para dar servicio a los usuarios.

Conflictos paisajisticos detectados:
»  Unaacumulacion de estos centros en una misma zona desequilibra el tejido urbano de forma que a partir
de las horas de cierre no hay ninguna actividad (horario contrario a las “barrios dormitorio”).

»  Edificaciones ciegas que ofrecen fachadas opacas al escenario urbano.

» La gran afluencia de usuarios en determinados momentos puede generar conflictos a nivel de la
utilizacion del espacio publico: bien por la presencia excesiva de peatones bien por las colas de coches
que se dirigen al aparcamiento.

»  Contaminacion sonora y luminica en épocas navidefas.
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Edificios Comerciales Corte Inglés:

Las principales ciudades de la Comunitat Valenciana cuentan con uno o varios de estos edificios (6 en Valencia, 3 en
Alicante, 1 en Castellén y 1 en Elche).

Corte Inglés Castellon Corte Inglés Valencia Pintor Sorolla
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Corte Inglés Elche

Corte Inglés Coldn Valencia

Otros edificios comerciales :

Media Markt. Valencia Mercado de Campanar. Valencia
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Casos de intervenciones ejemplares:
Edificios comerciales histéricos:

Sobradamente conocidos ejemplos de centros comerciales histéricos ilustres son Harrod's en Londres, Galeries
Lafayette en Paris o Macy’s en Nueva York.

i i
Macy's. Nueva York.

Edificios actuales:

Actualmente las grandes marcas recurren a prestigiosos arquitectos para la creacion de sus edificios emblema en las
principales capitales. Es célebre la avenida Omotesando en Tokyo, muestrario de arquitectura espectacular al
servicio de grandes marcas comerciales. Igualmente nombrado es el edificio para Galeries Lafayette de Berlin,
disefiado por Jean Nouvel.

Galeries Lafayette. Berlin. Galeries Lafayette. Berlin.
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2.2.3.5. Paisaje comercial de Centros comerciales urbanos.

Andlisis caracteristicas del paisaje:

Es el paisaje mas estandarizado que existe en cuanto a paisajes comerciales pues presenta las mismas caracteristicas
independientemente de su localizacién. Se trata de paisajes muy estandarizados que son similares se trate de un
centro situado en Valencia, Castelldn, Alicante o incluso Paris o Singapur.

Los centros comerciales surgen como réplica de las calles comerciales tradicionales: en un espacio cerrado creado
para fines comerciales se reproducen calles y plazas cubiertas en las que se disponen locales comerciales de todo tipo,
mayoritariamente dedicados a ropa, calzado, articulos del hogar, etc. Suele completarse la oferta con una planta o un
sector dedicado a la restauracion y en ocasiones al ocio, en forma de cines o recreativos.

En esta tipologia se encuentran, segln la escala y la complejidad de la trama, desde las sencillas galerias cubiertas
situadas en bajo comerciales inmersos en la trama urbana, hasta grandes centros comerciales, edificaciones exentas
creadas y equipadas para el perfecto funcionamiento comercial.

Los pasajes Comerciales constituyeron el primer modelo de calle comercial cubierta que se realizé y cuentan con una
larga tradicion que surge en el siglo XVIII por la necesidad de cubrir las calles con fuerte carga comercial en aquellas
ciudades con abundantes precipitaciones en las que la lluvia suponia un obstaculo al consumo (Paris y Londres
muestran los mejores ejemplos de este tipo de galerias, hoy monumentos histéricos de gran valor). Generalmente
contaban con una cubricién de vidrio, las tiendas vendian articulos de lujo y fueron muy populares entre las clases
mas altas en la época. Se reproduce mediante este sistema la dinamica de la calle comercial, de eficacia demostrada,
pero en un entorno controlado y habilitado especificamente para este fin pues se disefia y se utiliza tan sélo para la
venta, con la presencia en algunos casos de cafeterias.

En la Comunitat Valenciana este paisaje comercial fue importado y utilizado en algunas poblaciones, notablemente
en las capitales y partir de los afios 70, pues aportaba espacio comercial extra en situacién céntrica y con unas
condiciones de uso peatonal excepcionales en esa época. Actualmente existen algunos ejemplos modernos de esta
tipologia, aunque siempre en bajos comerciales y revisados por las tendencias recientes que las convierten casi en
pequeios centros comerciales.

Existen contados casos de galerias antiguas con gran valor arquitectdnico que han sido conservadas y puestas en
valor (ej. pasaje Ripalda en Valencia) aunque la mayor parte de las galerias de los afios 70 cayeron en desuso debido
a que su mala imagen provoco la falta de clientes y la consiguiente inseguridad en los afos 80, por lo que
paulatinamente fueron cerradas y transformadas en grandes locales comerciales urbanos.

A partir de este modelo se desarrollé una version extendida que combina galerias entre siy con otros espacios abiertos
gue, a modo de plaza, facilitan la orientacién y estructuran lo que constituye una especie de ciudad comercial, con
todos los servicios necesarios. Estos centros comerciales ocupan interiores de manzana y bajos comerciales en las
zonas mas céntricas o parcelas completas en barrios periféricos de la ciudad, en las que se desarrollan generalmente
como edificios integramente dedicados al comercio.

Estos presentan arquitecturas de fuerte carga geométrica y suelen combinar las galerias con locales comerciales, con
algun supermercado o comercio de mayor entidad y/o centros de ocio que alnan cines y restaurantes, generalmente
reunidos en una misma planta.

La imagen exterior es mayoritariamente opaca, con una marcada imagen y grandes rétulos identificativos del centro.
Se desarrollan en varias plantas, dependiendo de su localizacién, y cuentan con amplios atrios y aperturas entre
plantas que comunican todos los espacios.

La volumetria de estos espacios es contundente y de configuracion cerrada, abriéndose tan sélo al exterior en los
accesos en la mayor parte de los casos y en aquellos casos mejor resueltos (Centro Comercial Acqua en Valencia por
ejemplo) los espacios comunes comerciales comunican con los publicos exteriores de forma fluida mediante
rasgaduras y continuidad de recorridos.

& | Plan de Accion Territorial Sectorial del Comercio de la Comunitat Valenciana | Estudio de Paisaje



%GENERALITAT VALENCIANA
Q

En estos casos es fundamental la integracion de plantas subterrdneas o superiores de aparcamiento para albergar
visitantes de las poblaciones cercanas y permitir compras de mayor volumen. Este factor genera una serie de
servidumbres y de elementos que suelen afectar negativamente en el paisaje si no estan bien resueltos, pero en
cualquier caso generan menos impacto que los aparcamientos de superficie.

Valor del paisaje:

Los centros comerciales son lugares que concentran una gran carga de usuarios, de tal modo que pasar el dia en ellos
constituye el entretenimiento de una gran parte de la poblacién. Sin embargo, o quizas por ello, el paisaje creado por
ellos, no sélo al exterior sino en los espacios exteriores, resulta de unas técnicas y combinaciones estudiadas para la
venta y deriva de modelos importados de los Malls y por lo tanto no presenta ninguna particularidad en cuanto a su
emplazamiento.

Los paisajes comerciales de este tipo son similares en cualquier parte del mundo, imagenes de una globalizacién
internacional que deja poco margen para las influencias autoctonas. En la Comunitat Valenciana el valor del paisaje
comercial a este nivel es particularmente mediocre, salvo muy contadas excepciones. Los centros son basicamente
contenedores de tiendas, edificios en cuyo disefio no se atiende a las necesidades del entorno sino a caracteristicas
puramente funcionales.

Potencialidades:

A pesar de la escasa calidad del paisaje generado es inegable que estos centros son locomotoras que impulsan la
actividad econémica de las zonas en las que se asientan, tal como ocurre con mercados o calles comerciales. En esto
radica su potencialidad.

Estos modelos de comercio generan paisajes interiores estructurados del mismo modo que una trama urbana pero
sin la complejidad de esta. Proporcionan pues entornos controlados y seguros en los que el cliente puede pasar su
tiempo libre. Los establecimientos se esfuerzan por proporcionar entretenimiento y cuentan en muchos casos con
equipamientos de las zonas comunes que portan al espacio: como por ejemplo juegos infantiles, bancos, fuentes, etc.

El tratamiento de estos paisajes interiores es siempre estandarizado y basado en modelos y preferencias importados
de otros paises y por lo tanto ajeno al autéctono.

Conflictos paisajisticos detectados:

»  Escasa presencia de elementos vegetales.

» Exceso de rétulos en aquellos casos en los que todas las tiendas contenidas exponen su logo en la
fachada exterior.

»  Volumetria de excesiva presencia para el entorno urbano.

» Impacto negativo de edificaciones de baja calidad arquitectdnica en el paisaje urbano circundante.
»  Contaminacion luminica.

»  Exceso de centros comerciales para los aforos esperados.

» Uso de colores discordantes en rétulos y fachadas.
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: 7 EDIFICACION CERRADA, COMPACTA, DE FUERTE VOLUMEN NO EXISTE ARBOLADO FRENTE AL EDIFICIO.
- ‘1: COLORES ESTRIDENTES: DESTINADA A SER DISTINGUIDA LA VEGETACION PRESENTE ES MINIMA Y LA

Y POR LA MISMA RAZON ESCASAMENTE INTEGRADA ELECCION DE LAS ESPECIES INAPROPIADA
EN EL PAISAJE URBANO CIRCUNDANTE POR NO GENERAR SOMBRA

GRANDES ROTULOS INDICATIVOS
DEL NOMBRE DEL CENTRC:IMPACTO
ALARGADISTANCIA

BAJA CALIDAD ESTETICA DE LA EDIFICACION

AMPLIAS ACERAS PARA EL PASO PERO
E DI EN ZONAS PUBLICAS DE E:

Centros Comerciales Urbanos en la Comunitat Valenciana:

Las principales ciudades de la Comunitat Valenciana muestran los mejores ejemplos de arquitectura historica
dedicada al comercio.

Centro Comercial Arena en Valencia Interior Centro Comercial Arena Valencia

Centro Comercial Acqua en Valencia Centro Comercial El Saler Valencia
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Centro Comercial El Teler en Onteniente

Tk X1
Centro Comercial Alzamora en Alcoy.

Centro Comercial Alzamora en Alcoy. Vista al barranco.
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Centro Comercial Puerto Azahar en Castellon.

Ejemplos Galerias Comerciales histdricas en capitales europeas:

Galeria Vittorio Emmanuele Milan

K CORALIAT VALENINA

Arena Complejo deportivo en Alicante.

Galeria Vero Dodat Paris
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Passage Verdeau Paris Galerie Vivienne Paris

Ejemplos Centros Comerciales en edificios historicos:

Ejemplos de rehabilitaciones llevadas a cabo para reconversion de edificios historicos en centros comerciales

urbanos.

Reconversion en Centro Comerual Arena de Plaza de Toros Interior
en Barcelona por Richard Rogers

Casos de intervenciones ejemplares:

Existen algunos ejemplos de centros comerciales innovadores creados por arquitectos de gran prestigio internacional
que han llegado a ser importantes focos de atraccién tanto para el consumidor local como para los turistas. En estos
casos la construccién del centro comercial supone no sélo el aporte de la oferta comercial sino el reconocimiento
mundial de la obra en si. En algunos casos estas intervenciones se plantean en edificios historicos, pudiendo llegar a
significar su revitalizacion si esta se lleva a cabo desde el respeto. Puede contribuir a una regeneracién urbana que se
extienda a las calles circundantes y constituir inspiracién para el surgimiento de otros focos de renovacion similares.
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Resultan destacables no sélo por el impacto mediatico que han producido sino por los valores transmitidos al paisaje
urbano y comercial los siguientes ejemplos:

Fiinf Hofe en Munich.

Este centro comercial se instala en el corazén de una manzana de edificios en Munich, ocupando el patio interior y
ofreciendo varias salidas de diferentes caracteristicas seguin su tipologia y situacion: desde la rehabilitacién de accesos
desde edificios histéricos, hasta nuevas edificacion con moderna fachada o discretos accesos laterales. El interior del
Centro comercial ofrece una imagen controlada y elegante, combina tipologia de pasaje comercial en los accesos con
espacios més propios de centro comercial en el centro. El conjunto es obra de los arquitectos suizos Herzog y De
Meuron.

ElNF HOFE

Iluminacion interior Zona nueva construccion
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Tyrol Innsbruck.

Sobre los terrenos de un centro comercial anterior se cred este elegante centro comercial que se inserta a la perfeccidén
en la trama urbana histérica de Innsbruck, en el Tirol. La sobria fachada se repite en los frentes comerciales interiores
mientras que las comunicaciones y pasos aportan una imagen elegante y moderna a la vez, obra de David Chipperfield.

Fachada Centro Comercial Tyrol Zona Central Vista Interior

One New Change Londres.

Futurista Centro Comercial del arquitecto Jean Nouvel en Londres, combina zonas comerciales con oficinas y espacios
cubiertos y abiertos para integrarse en la trama urbana de espacios publicos. Pese a mostrar el tipico esquema cerrado
al interior el complejo abre visas al exterior para comunicarse visualmente con la ciudad.

Vista Aérea Vista interior
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2.2.3.6. Paisaje comercial de Parques comerciales.

Andlisis caracteristicas del paisaje:

Sin duda el menos valorado de los paisajes comerciales es el de las naves de tipologia industrial dedicadas a un
establecimiento de grandes dimensiones que se dedica a la venta de una tipologia especifica de producto: es el caso
de las llamadas grandes superficies, como Carrefour, Leroy Merlin, Ikea, etc, edificaciones aisladas comerciales a las
que se accede en vehiculo privado para realizar compras minoristas de mayor volumen, surgidas siempre en las
inmediaciones de conurbaciones de gran tamafo o afluencia periddica en el caso de las zonas de veraneo en el litoral.

Este modelo se inserta al amparo del acceso desde autovias o carreteras principales, implantdndose en urbanizaciones
de caracteristicas similares a las de los poligonos industriales, siempre con la misma estructura: una amplia playa de
aparcamientos en superficie que acompafia a una gran nave con varios accesos principales en un mismo frente. Nulo
interés arquitecténico de la pieza edificada en la que se destaca tan sélo el rétulo con el nombre del establecimiento
en caracteres grandes para que una 6ptima visualizacion desde la carretera, Unica via de acceso. El entorno de la nave
es igualmente estéril pues para el maximo rendimiento de la parcela los aparcamientos cuentan rara vez con arbolado
y en algln caso presentan algunas filas con cubricién metélica. En ocasiones la parcela se acota mediante vallado
metalico.

Con este modelo de base, han surgido agrupaciones de varios de estos elementos bien a ambos lados de un eje
(modelo analizado en la tipologia de ejes comerciales), bien agrupados en grandes complejos complementados por
restaurantes de comida rapida, llamados Parques Comerciales. Estos forman auténticos poligonos equiparables en
muchos casos a los industriales, generando paisajes de nula calidad visual y conexién con su entorno. Puesto que se
deja libertad al establecimiento para la ordenacion de cada parcela y la urbanizacién se ejecuta con los minimos
medios posibles el resultado es un aglomerado de contenedores diversos, una acumulacién excesiva de rétulos,
carteles y anuncios de todo tipo y en conjunto un paisaje saturado, desolador y desorganizado de muy escaso valor.

En la Comunitat Valenciana este paisaje comercial estd extendido a lo largo de todo su territorio, con una
concentracidon mas elevada en aquellas zonas de mayor presencia del turismo.

Destaca especialmente por la envergadura que estd tomando el Centro Alfafar-Benetusser: comenzé con el
asentamiento de un centro Continente, una de las pioneras grandes superficies en la Comunitat Valenciana, en los
anos 70-80, hoy convertido en Carrefour. A partir de este gradualmente fueron surgiendo otros establecimientos con
caracteristicas similares en el entorno inmediato, conviviendo con naves industriales y solares abandonados o en
espera, que aun existen. Durante los afios 90 hasta el afio 2000 se instalaron todas las grandes superficies mas
populares, de origen francés (Carrefour, Leroy Merlin, Decathlon, etc.,, asi como las consabidas marcas de comida
rapida (MacDonald's, Burger King, Woks varios, etc.), completandose la oferta con un complejo de ocio (cines MN4).

El desarrollo mas reciente corresponde al asentamiento del establecimiento Ikea, Unico en la Comunitat Valenciana y
largamente esperado, que se inaugura en julio de 2014. Este viene a sumarse a la ya hinchada oferta comercial del
poligono cuyas infraestructuras viarias son claramente deficientes e insuficientes para la oferta que ya existe.

El resultado es un Parque Comercial que no ha seguido ninguna planificacion de conjunto y por lo tanto resulta
heterogénea y cadtica. Su funcionamiento a nivel viario es muy deficiente no sélo por el la falta de organizacion global
o el infradimensionamiento de los viales sino por la falta de conexién con la vecina poblacién o con Valencia mediante
medios de transporte publico, carriles bici o aceras en condiciones para el paso de viandantes.

A nivel de imagen visual no existen criterios unificadores y cada establecimiento presenta unas caracteristicas
diferentes en cuanto a asentamiento, vallado, edificacién en materiales, colores y texturas.

Existe una falta absoluta de vegetacidn en parcelas comerciales y los escasos viales que cuentan con arbolado
presentan una incorrecta eleccién de especies o alcorques alarmantemente pequefos o falta de mantenimiento.

La proximidad a la autovia aporta visibilidad al conjunto, lo que ha motivado inicialmente su asentamiento, pero
genera a su vez la aparicién de abundantes carteles publicitarios de grandes dimensiones que enturbian todavia mas
la imagen global.
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Valor del paisaje:

Como ocurre en todo centro comercial, el paisaje generado es estandarizado e impersonal, pero en el caso de los
parques comerciales tipo poligono industrial este deriva de una solucién lo mas econémica posible a unas necesidades
funcionales encaminadas a obtener el méximo rendimiento sin licencia alguna a consideraciones estéticas, de
armonizacion de conjunto o de tipo paisajistico.

El valor de estos paisajes es nulo pues no aportan ningun aspecto positivo al entorno sino que le restan valor, se trata
de paisajes de los que hay que protegerse puesto que se asientan en las zonas periféricas de las poblaciones, espacios
de por si muy vulnerables al deterioro paisajistico por tratarse de limites indefinidos erréneamente entendidos a
disposicion de futuros asentamientos.

Potencialidades:

Este paisaje comercial es el mas aislado, el que genera peor impacto en el entorno y el de menor integracion. Su
presencia resta calidad al paisaje no sélo por la estancia sino por las consecuencias de su asentamiento: genera mucho
flujo de tréfico rodado privado que se desplaza expresamente al lugar y por lo tanto no aporta beneficios a las zonas
limitrofes puesto que la influencia a nivel de dindmica comercial no se extiende, la presencia de grandes extensiones
asfaltadas inconexas con la trama urbana genera problemas de mantenimiento, basuras y una imagen de desolacion.

Las potencialidades de este modelo comercial son pues escasas mientras se mantenga la tendencia de utilizar
tipologias estandarizadas y basadas en sistemas y preferencias que se utilizan indistintamente en cualquier pais y
localizacién sin tener en cuenta las necesidades y caracteristicas particulares del lugar.

Los ejemplos seleccionados en este apartado muestran otra forma de abordar el disefio de un parque comercial
atendiendo al entorno en el que se insertan y consiguiendo destacar por el buen hacer arquitecténico y paisajistico.

Conflictos paisajisticos detectados:

» Falta de planificacién conjunta o regulacién de las edificaciones lo que da resultados heterogéneos y poco
coherentes.

»  Escasa o nula presencia de elementos vegetales: predominio absoluto de las superficies asfaltadas.

»  Falta de planificacion e integracién en la urbanizacién de medios de transporte alternativos al vehiculo privado:
transporte publico, viandantes y ciclistas.

»  Exceso de rétulos en aquellos casos en los que todas las tiendas contenidas exponen su logo en la fachada
exterior o se utilizan las fachadas con fines publicitarios.

» Impacto negativo de edificaciones de baja calidad arquitecténica en el paisaje urbano circundante.
»  Contaminacién luminica.
»  Uso de colores discordantes en rétulos y fachadas. Falta de criterios normativos en cuanto al cromatismo.

» Falta de integracién en el paisaje del lugar: uso estandarizado de formas, colores y materiales
independientemente del lugar. Volumetria de excesiva presencia para el entorno urbano.

» Impacto negativo de las superficies no construidas, como las explanadas dedicadas a aparcamiento o las zonas
utilizadas para almacén no regulado.

» Uso de vallados para delimitar parcelas, especialmente cierres opacos que cortan la vista.

» Presencia de elementos verticales autonomos discordantes y fuera de escala como postes publicitarios
destinados a ser vistos desde la autovia.
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EDIFICACIONES DE BAJA CALIDAD

g ILUMINAGION DE TIPO INDUSTRIAL: GRANDES PLAYAS DE APARCAMIENTOS
—— CONTAMINACION LUMINICA POR EXCESO SUPERFICIES ASFALTADAS SIN TRATAMIENTO

Actuaciones:

1-Programa de reorganizacion de aquellos parques comerciales que no han crecido con una planificacion
global apropiada.

El caso extremo es el anteriormente expuesto Zona Comercial Alfafar Benetusser: nuevos asentamientos propician la
revision del funcionamiento y la imagen del conjunto comercial, que necesita un profundo estudio para su
reorganizacion.

2-Programa de desmantelamiento de parques comerciales obsoletos y regeneracién paisajistica del entorno.
Muchas zonas comerciales que surgieron sin planificacién han quedado obsoletas y han sido abandonadas. El
desmantelamiento de estas o su traslado a zonas mas apropiadas y reguladas podrian significar la regeneracién del
paisaje del entorno.

Parques Comerciales en la Comunitat Valenciana:

Las principales ciudades de la Comunitat Valenciana muestran los mejores ejemplos de arquitectura histérica dedicada
al comercio.

Centro Comercial La Salera en Castellon Centro Comercial Ociopia en Orihuela
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Centro Comercial Plaza Mayor en Gandia
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Centro Comercial La Marina en Ondara
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Centro Comercial Parque Ademuz Valencia

Centro Comercial en Alicante Centro Comercial MN4 Valencia
Casos de intervenciones ejemplares:

Ejemplos de centros comerciales innovadores creados por arquitectos de prestigio internacional que han prestado
especial atencion a la integracion paisajistica y el valor del paisaje comercial creado.

Vulcano Buono en Nola, Italia.
Este centro comercial se instala en un paisaje muy verde de Italia, y utiliza ese mismo recurso para integrarse en la

medida de lo posible con su entorno mediante cubiertas ajardinadas y el soterramiento de las dependencias del
centro.

Centro ComerC|aI VoIcano Buono en Nola, Italia Centro Comeraal VoIcano Nuovo de Renzo Piano
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Centro Comercial Westside Bruennen en Berna.

Este centro comercial es obra del arquitecto Daniel Libeskind y se sitia sobre una autovia. El edificio refleja el
movimiento y dinamismo propios de un vial de estas caracteristicas, creando una imagen elegante que capta la
atencion por si misma sin recurrir a reclamos o estrategias “faciles”.

Zona Central Vista interior
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2.2.3.7. Paisajes comerciales temporales.

Andlisis caracteristicas del paisaje:

Uno de los paisajes comerciales mas conocidos y arraigados es el de los mercadillos o mercados callejeros. En origen
el comercio surgi6 en espacios publicos en los que se congregaban comerciantes ambulantes y compradores, y este
formato se ha mantenido y desarrollado hasta la actualidad. Se compone de puestos de venta al aire libre organizados
en calles o espacios abiertos dispuestos a tal efecto cuya principal caracteristica es la temporalidad. Actualmente estos
paisajes comerciales temporales se han diversificado y han aparecido nuevos modelos que guardan no obstante
algunas similitudes con modelos mas convencionales.

Este tipo de paisaje presenta la particularidad de la temporalidad: las instalaciones son moviles, provisionales,
transportables y por lo tanto prima la presencia del producto frente al expositor, que es el protagonista. Se llevan a
cabo de uno a varios dias y por lo tanto la excepcionalidad suele congregar una mayor concentracion de clientes. Este
tipo de paisajes pues suele caracterizarse por una abundante presencia de clientes y paseantes.

Mercadillos callejeros: suelen dedicarse a la venta de productos de uso doméstico como ropa, plantas, articulos del
hogar, complementos, etc. En la Comunitat Valenciana los puestos dedicados a la alimentacidn son minoritarios frente
a otro tipo de productos no perecederos y suele darse en localizaciones cercanas a mercados municipales cubiertos.
Suelen darse un dia a la semana segun la localizacién, de forma regular, conservandose la situacién de cada puesto
para que se puedan localizar en un futuro si el cliente quiere volver.

Habitualmente los puestos consisten en un tenderete montado con estructura metalica desmontable y tableros, sobre
los que se exponen los productos, ocupando también el suelo o colgando de las estructuras de soporte. Las cubiertas,
cuando existen, son de tipo toldo o lona para proteger del sol mas que de la lluvia. Muchos puestos exponen
directamente los productos sobre una sabana dispuesta en el suelo.

Dependiendo del espacio disponible los puestos se disponen a un lado o ambos, resultando siempre pasos de
dimensiones justas puesto que se tiende al maximo rendimiento de la superficie disponible. La estrechez de estos
pasillos que resulta en una gran densidad de publico y la acumulacién de productos a la venta en todos los huecos
disponibles determinan las caracteristicas principales de estos paisajes comerciales.

Son muy frecuentes en zonas costeras y de fuerte presencia del turismo, siendo en estos casos mayoritariamente
dedicados a souvenirs y articulos de playa. Se localizan en paseos maritimos o superficies habilitadas por los
Ayuntamientos especificamente para este uso.

Mercados medievales: con las mismas caracteristicas que los mercadillos convencionales, surgen anualmente
mercadillos vinculados a una festividad o evento que suelen centrarse en una teméatica medieval. Estos puestos suelen
ser mas elaborados puesto que todo lo que forma parte de estos mercados ha de mostrar una imagen adecuada a la
época y por lo tanto se entiende mas como un conjunto en el que la estética es importante para conseguir el efecto
deseado. En estos casos los productos a la venta estan relacionados con la artesania y la alimentacién y la forma de
exposicién es mas ordenada. Suelen complementarse la oferta con tiovivos de pequefa escala y la presencia de
animales para demostraciones. Puesto que estos eventos se desarrollan también de noche cuentan con iluminacion y
musica en muchas ocasiones, por lo que el impacto en el entorno es mayor.

Rastro: uno de los mercadillos més tradicionales, se dedica a la venta de objetos de segunda mano y antigiiedades.
En este caso los objetos se exponen habitualmente en sédbanas en el suelo y la disposicion suele ser menos cuidada,
salvo en el caso de antigliedades de mayor valor, casos en los que el puesto suele estar vinculado a bajos comerciales
fijos que abren sus puertas y exponen una muestra del interior en el exterior para atraer clientes. Este tipo de mercados
tiene una componente mas plana puesto que no se montan tenderetes y todo se desarrolla en el plano del suelo.

Tiendas Pop Up: la tendencia mas actual en el panorama comercial es hoy en dia el de estas tiendas, localizadas en
bajos comerciales o en cubiculos o contenedores habilitados, exponen de forma temporal un producto habitualmente
vendido en comercios mas convencionales, incluso muchas veces productos de marcas que cuentan con tiendas
propias. Estas tiendas surgen como promocién y van vinculadas en muchos casos a mejores precios y descuentos, en
muchos casos son tiendas Outlet, que venden articulos de temporadas pasadas. El objetivo es ser de actualidad,
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reforzar la fama de una determinada marca o dar a conocer otras en ambientes generalmente vinculados a un tipo
de cliente de tendencias o ciertos grupos sociales.

El fendmeno se extiende a bares, galerias y restaurantes, llegdndose incluso a la formacién de centros comerciales
enteramente dedicados a este tipo de tiendas de apertura temporal. Por ejemplo en 2011 se abrié el primer centro
comercial "pop-up” en Shoreditch, Londres. Boxpark Shoreditch estad formado por aproximadamente 60 contenedores
de transporte que se juntaron para crear una tienda outlet. Cada contenedor es una tienda o un restaurante que aloja
desde marcas conocidas a pequefias empresas, incluso organizaciones benéficas desconocidas.

Esta férmula da cabida a las inquietudes y tendencias mas recientes.
Valor del paisaje:

Los mercadillos son eventos estrechamente relacionados con la actividad de un barrio o zona, cuentan con una larga
tradicion y aportan un caracter de excepcionalidad. Todo ello hace que se trate de paisajes valorados por la sociedad,
tienen una componente cultural que hace que, siendo en esencia el mismo modelo para todas las localizaciones, si se
aprecian diferencias segun el lugar: en cuanto al producto a la venta, la forma de exponerlo, los olores, los ruidos, los
gustos de los ciudadanos en definitiva, que hacen que los paisajes sean propios del lugar y no tanto resultados de
patrones importados.

En cuanto al valor visual del paisaje comercial de mercadillo, la finalidad de estos espacios es la venta, por lo que se
pretende hacer la exposicién del producto lo méas atractiva posible y el resultado puede llegar a ser estéticamente
interesante, dependiendo de la calidad del producto. Los mercadillos atraen a la gente y generan actividad, sin el
inconveniente que aporta una instalacion fija, que ha de quedar permanente.

Potencialidades:

La temporalidad de este tipo de paisajes aporta mucha libertad de composicion ya que no esta sujeto a normativas
ni limitaciones marcadas por la permanencia. Por ello los paisajes comerciales temporales cuentan con un potencial
mayor en cuanto a creatividad, experimentacion de nuevas férmulas, interaccion con la vida publica, el uso de los
espacios urbanos, la relacién con eventos festivos y con comercios ya establecidos como un mercado municipal por
ejemplo, etc. La temporalidad aporta igualmente una mayor expectativa y afluencia, concentra intereses y por lo tanto
suele dar lugar a paisajes muy poblados y animados de la vida urbana.

Conflictos paisajisticos detectados:

» En ocasiones presencia molesta de vehiculos estacionados por carga y descarga de los puestos de venta si no
se gestiona convenientemente.

»  Presencia de maquinaria o anejos necesarios para proveer necesidades no previstas en la localizacién como por
ejemplo generadores ruidosos para la electricidad.

»  Cuando el producto vendido es de baja calidad los paisajes comerciales derivados transmiten una mala imagen
y son pues negativos para el entorno.

»  Estos eventos generan gran cantidad de residuos en el lugar en el que se asientan, por lo que necesitan de un
buen mantenimiento.

» Cuando se habilita un espacio para este uso especifico este se convierte en un solar abandonado el resto del
tiempo, con el consiguiente efecto negativo para el paisaje.
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SE CELEBRAN GENERALMENTE EN EXTENSIONES ASFALTADAS : ORGANIZACION ESTRICTAMENTE FUNCIONAL, L
QUE RESULTAN EN VACIOS URBANOS EN OTROS MOMENTOS, SIN CONCESIONES A ESPACIOS DE RELACION O ZONAS VERDES g
LO QUE.DEGRADA EL PAISAJE DE FORMA PERMANENTE

Actuaciones:
1-Programa de acondicionamiento e integracion de espacios soporte de mercadillos.

En muchas ciudades se reservan espacios abiertos o cubiertos habilitados a tal fin o con usos compartidos pero que
suministran los servicios necesarios para el desarrollo de la actividad con los actuales estandares de confort (aseos,
electricidad, desaglies, etc...). En muchos casos estas explanadas se convierten en grandes espacios asfaltados yelmos
en los momentos en los que no se usan como mercadillo, con el consiguiente impacto negativo para el paisaje. Estas
localizaciones han de tratarse a nivel paisajistico para que su presencia se integre lo maximo posible en el paisaje local
y el impacto se reduzca.

Mercadillos Comunitat Valenciana:

Mercadillo Burriana Domingos Mercadillo de Santa Pola entorno al Mercado
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Mercadillo de L'Alcora

Mercadillo en Benidorm Mercadillo de Artesania frente a la catedral en Valencia

Mercadillo en Javea Mercadillo de Jesus en Valencia
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Mercadillo en Guardamar

Paisajes temporales Comunitat Valenciana:
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Mercado Medieval Mascarell
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Mercadillo Medieval Segorbe
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Nuevos Paisajes comerciales: ejemplos de tiendas Pop Up en el mundo.

BoxPark en Londres BoxPark en Londres

Mercadillos de renombre internacional:
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2.2.3.8. Paisaje comercial de corredores comerciales.

Andlisis caracteristicas del paisaje:

Dentro de los paisajes comerciales destinados a la oferta basada en el uso del vehiculo privado se encuentran
basicamente tres modelos: la gran superficie exenta, la agrupacién de variedad de estas en un conjunto o parque
comercial, ambos modelos analizados en previos apartados, y la diseminacién lineal de estos centros en torno a un
eje viario especialmente transitado y que ha suscitado la aparicidon de comercios por este volumen de transito.

A este modelo se le denomina corredor comercial y constituye en concepto una de las tipologias de asentamiento
comercial mas arraigadas puesto que los viales de paso han sido desde la Antigliedad el emplazamiento elegido por
Ventas, Mesones y otros comercios tradicionales.

La presencia del vial, autovia o carretera, proporciona movilidad, facil acceso y visibilidad, caracteristicas que propician
el asentamiento de actividades comerciales. Estas surgen a uno o ambos lados del vial rodado de forma generalmente
no planificada ni regulada sino como resultado de implantaciones privadas aisladas, de forma escalonada en el tiempo
y sin mas conexion entre edificaciones vecinas que la relacionada con la actividad comercial y las ventajas de agrupar
actividades. El proceso comienza con el asentamiento de algunos comercios y va complementandose al acentuarse el
efecto ventajoso de la agrupacion de actividades comerciales similares: el cliente encuentra en una misma zona una
variada oferta comercial dentro de un sector concreto.

Tanto la calidad como los elementos que componen estos paisajes de corredores comerciales son similares a las de
grandes superficies o parques comerciales puesto que la clientela acude en vehiculo privado, pero también porque
ambos modelos forman parte en muchos casos de los comercios integrantes de un corredor: edificaciones funcionales
con escasas concesiones estéticas, minima conexién con el entorno, fuerte presencia de instalaciones destinadas al
tréfico rodado y acondicionamiento para circulaciones peatonales exteriores, abundancia de logos, rétulos y vallados
publicitarios.

La peculiaridad del paisaje de corredor comercial es la presencia del eje en si, y la alineacion a lo largo de este de los
comercios integrantes. El paisaje resultante estéd totalmente dominado por el vial, todos sus elementos destinados a
ser percibidos mientras se transcurre por él.

El vial implica ademas movimiento pues se trata en todos los casos de vias rapidas, lo que conlleva que el comercio
ha de utilizar reclamos de grandes dimensiones para ser percibidos y destacar en el corto periodo en el que se transita
frente a su localizacion.

Los recursos para captar la atencion del usuario del vial y posible cliente en este caso no se centran exclusivamente
en rotulos y logos sino que van desde la apertura de huecos escaparate para mostrar el producto expuesto en el
interior hasta la construccion de edificios singulares que pretenden destacar del conjunto.

La tipologia edificatoria vinculada a este modelo es tanto la de nave industrial como la de edificio de corte “residencial”
o especificamente construido para usos comerciales en esa linea. Los asentamientos edificatorios se producen de
forma escalonada en el tiempo, con el consiguiente cambio de estilo, imagen y disefio. La posicion dentro de la
parcela, la volumetria y la organizacién de los espacios libres privados son también diversos pero siempre volcados al
eje.

La necesidad de acceso a estos comercios ha generado en la mayor parte de las ocasiones la creacién de viales de
servicio a ambos lados para facilitar paradas e incorporaciones, de modo que los viales se triplican y ganan una mayor
presencia, amplidandose la distancia entre ambos frentes y por lo tanto la barrera entre ellos. Salvo en el caso de
grandes contenedores comerciales, estos comercios presentan aparcamientos de menor volumen, reducidas
dimensiones y generalmente frente al acceso, proporcionalmente al aforo esperado.

Los espacios exteriores anexos a la edificacion no cuentan generalmente con vegetacién salvo por alguna jardinera
acompafando el acceso, ni con arbolado, puesto que su presencia restaria visibilidad ocultando la edificacion. La
vegetacion en estos casos suele concentrarse en la mediana del vial, si existe, o como restos de arbolado preexistente
en parcelas aisladas que aln no han sido ocupadas.
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El cliente de estos espacios acude especificamente al centro y las circulaciones peatonales se restringen a la distancia
entre el vehiculo estacionado y el comercio, por ello no existen espacios para el uso de viandantes ni de ocio o
descanso, como en el caso de parques comerciales o grandes superficies.

La oferta comercial de estos corredores se complementa en muchos casos con la presencia de restauracion destinada
bien al publico en general bien a los trabajadores de los comercios, en cuyo caso la presencia en el paisaje comercial
es mucho menor. Las caracteristicas de estos servicios son similares a las comerciales.

Todo ello provoca una imagen muy heterogénea y falta de orden.

En la Comunitat Valenciana existen abundantes ejemplos de corredores comerciales, siendo estos muy frecuentes en
las zonas cercanas al litoral y a las grandes conurbaciones. Esta tipologia es muy representativa de la zona turistica de
costa en la que diferentes poblaciones de menor tamafio quedaban unidas por carreteras que acumulaban los
comercios surgidos por las afluencias masivas de turistas en los meses de verano.

Valor del paisaje:

Como paisaje comercial dominado por grandes superficies el paisaje generado es estandarizado e impersonal, pero
en el caso de los corredores comerciales el paisaje aina componentes que en algunos casos aportan una cierta
variedad y un grado, aunque minimo, de localidad. Al surgir en torno a un vial y presentar una disposicién lineal asi
como por haberse generado de manera paulatina y por etapas, los corredores absorben e integran en algunos casos
peculiaridades vinculadas al paisaje circundante o al vial en si, lo cual mitiga en cierta forma la neutralidad del paisaje
comercial tipo.

Ciertas carreteras-corredores comerciales incorporan a su vez elementos del paisaje que durante afios han formado
parte de la imagen de la zona y han llegado a formar parte del imaginario cultural de la poblacién y convertirse en
hitos por su singularidad: desde depdsitos de agua, antiguos establecimientos o bolsas de vegetacién y arbolado
hasta tramos no construidos que permiten vistas al mar o a zonas de mayor interés paisajistico.

El valor de estos paisajes pues, siendo generalmente muy bajo desde el punto de vista paisajistico, es algo superior
en algunos casos a los de parques y centros comerciales, especialmente en aquellos corredores que presentan
comercios arraigados en la zona frente a las mas estandarizadas grandes superficies.

Pero las singularidades que aportan caracter a estos espacios han de ser estudiadas, detectadas y protegidas para
que el escaso valor y potencial de estos paisajes sea protegido y fomentado mediante Estudios de Paisaje Especificos
y la derivada normativa que regule grados de ocupacién, configuracién y proteccion.

Potencialidades:

Tal como se ha explicado en el apartado anterior estos corredores son viales de acceso a conurbaciones urbanas y
por lo tanto presentan un gran simbolismo. Ademas, como recorridos de observacién, cuentan con la potencialidad
que otorgan los caminos: variedad de paisajes, posible adaptacién del vial a la topografia del lugar, vistas laterales o
frontales a paisajes circundantes, integracién de pequefas agrupaciones de viviendas, etc. Todo ellos son
caracteristicas propias de un terreno que cuenta con una historia y una cultural locales que pueden reflejarse en estos
recorridos.

Sin embargo, el paisaje de corredores comerciales en la Comunitat Valenciana presenta una calidad similar al de
grandes superficies o parques comerciales puesto que muchos de ellos estan compuestos por comercios de este
formato. Estos restan valor al paisaje circundante al acumular comercios sin ninguna concesién al entorno,
generalmente ocupando terrenos agricolas o zonas en desuso como consecuencia de la construccion del propio vial.
No se observa ningun orden o planificacién en cuanto al paisaje que ofrecen los comercios al vial ni a los terrenos
anexos, de modo que son fruto de una acumulacién de edificaciones mas o menos estandarizadas y sefales
comerciales surgidas sin relacidon ninguna con el paisaje circundante.

Estos paisajes comerciales surgen como consecuencia de un planeamiento concebido en un plano, por zonificacién,
y no cuentan por lo tanto con estudios especificos que regulen los paisajes creados y su grado de integracion.
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Estos estudios son necesarios para disefiar unos paisajes que suponen muchas veces la transicién entre el vial y su
entorno y por lo tanto reflejan la fragilidad de estas relaciones y la vulnerabilidad al deterioro paisajistico que
presentan frente al crecimiento o el abandono. Todo ello con el agravante de la gran visibilidad con la que cuentan.

Conflictos paisajisticos detectados:
» Falta de planificacion conjunta o regulacién de las edificaciones lo que da resultados heterogéneos y

poco coherentes.

» Escasa o nula presencia de elementos vegetales: tan sélo se distinguen zonas verdes en terrenos en
desuso entre comercios o minimamente en las medianas de las carreteras.

» Escasa planificacién e integracion en la urbanizaciéon de medios de transporte alternativos al vehiculo
privado: transporte publico, viandantes y ciclistas.

» Exceso de rotulos en aquellos casos en los que todas las tiendas contenidas exponen su logo en la
fachada exterior o se utilizan las fachadas con fines publicitarios.

» Impacto negativo de edificaciones de baja calidad arquitectdnica en el paisaje urbano circundante.
»  Contaminacion luminica.
»  Uso de colores discordantes en rétulos y fachadas. Falta de criterios normativos en cuanto al cromatismo.

» Falta de integracion en el paisaje del lugar: uso estandarizado de formas, colores y materiales
independientemente del lugar.

» Presencia de elementos verticales auténomos discordantes y fuera de escala como postes publicitarios
destinados a ser vistos desde la autovia.

Actuaciones:

1-Programa de reorganizacion de aquellos corredores comerciales que no han crecido con una planificacion
global apropiada.

Estudios de paisaje especificos has de determinar qué corredores necesitan regulacion y planificacién en cuanto a la
implantacién, la introduccion de espacios abiertos ajardinados y su disefio, el estudio de las fachadas comerciales
recayentes al vial e imagen conjunta y la reorganizacion del trafico para la introduccién de medios de transporte
alternativos.

Corredores Comerciales en la Comunitat Valenciana:

Tal como se muestra en el plano correspondiente, existen abundantes ejemplos de corredores comerciales en la CV.
Por sus significativas caracteristicas se mencionan los siguientes:
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Corredor Torrevieja-Orihuela:

Une poblaciones de costa, discurriendo por una carretera muy proxima al mar. Presenta un frente edificado
discontinuo que alterna comercios de varios tipos, establecimientos de restauracién y urbanizaciones. Los
establecimientos comerciales presentes varian desde el bajo comercial hasta la gran superficie, estando presente en
el entorno del centro comercial La Zenia, de reciente construccién. Diferentes alturas y configuraciones crean un
paisaje cadtico y fragmentado.

Aunque incorpora en algunos tramos un carril bici y vegetacién en mediana o bolsas de arbolado en terrenos no
edificados, el vial cuenta con una fuerte carga de trafico en periodo estival, y escasamente dos puntos en los que
puede ser atravesado por el peaton. Se trata de un espacio comercial orientado al uso del vehiculo privado. Cuenta
en algunos tramos con viales secundarios de servicio mientras que en otras zonas a los comercios se accede
directamente desde la propia carretera. La calidad estética de las edificaciones es baja, con abundantes reclamos y
rétulos.

1
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Eje mayorista Manises:

En torno a un vial que une Ribarroja con Manises se ha desarrollado este corredor comercial ocupado en su mayoria
por mayoristas de origen asiatico. La tipologia edificatoria es la de nave industrial, el frente edificado continuo, con
escasos vacios. Destaca especialmente por su impacto en el paisaje la abundancia de rétulos y reclamos publicitarios
de fuertes colores, asi como la variedad en el cromatismo de las fachadas.

Existe cierta presencia de vegetacién en medianas y a ambos lados de la carretera, aunque muy desorganizada y de
escaso valor.

Cuenta con viales de servicio a ambos lados de la carretera y se encuentra totalmente orientada al uso del vehiculo,
siendo practicamente inexistentes las aceras o cualquier tipo de disefio orientado al peaton, lo cual confiere al paisaje
mas proéximo al comercio un aspecto inacabado.

EUROC
TERTIL OGRR

RN
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Pasillo comercial salida de Ademuz-Valencia:

Surgido de forma gradual, este corredor presenta abundantes parques comerciales unidos entorno a una de las
principales salidas de Valencia. Como via rapida de unién de Valencia con poblaciones destacadas por constituir
segunda residencia de muchos valencianos como La Cafiada, La Eliana o Godella, la circulacion principal discurre
inalterada y el acceso a las zonas comerciales se realiza por viales de servicio secundarios. Los comercios que une son
en su mayoria de reciente construccién y presentan pues las caracteristicas de los paisajes de parque comercial y
especialmente de ocio, con mayor presencia de arbolado, playas de aparcamiento de grandes dimensiones y
abundantes rotulos. Este corredor presenta centros de distintas caracteristicas y por los tanto paisajes diversos: desde
el mas alejado Osito en La Eliana hasta las zonas urbanas de la Avenida de les Corts Valencianes o el Nuevo centro en
Valencia.

Usos peatonales o carril bici no estan presentes y las posibilidades de cruce inexistentes salvo para el vehiculo privado,
a excepcion de los tramos puramente urbanos. En el caso de los centros dedicados al ocio, notablemente en Heron
City, existen zonas abiertas publicas con cierto ajardinamiento y un talud separa las instalaciones del vial principal
para mitigar impactos mutuos.
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Pasillo comercial Sedavi-Alfafar-Benetusser:

Este corredor se sitla en la salida sur de Valencia y se ha desarrollado principalmente a partir de la presencia de uno
de los primeros centros comerciales instalados en la comunidad: el Carrefour (antes Continente). Este parque
comercial ha ido creciendo e incorporando nuevos centros que han colmatado el frente recayente a la autovia. Se
trata pues de instalaciones no reciente que presentan las caracteristicas analizadas en el apartado de paisajes de
parques comerciales.

2.2.3.9. Paisaje comercial de vallas publicitarias.

Andlisis caracteristicas del paisaje:

Tal como se ha mencionado en anteriores tipologias, el paisaje publicitario tiene un fuerte vinculo con el paisaje
comercial en general, estando presente en todas las escalas desde la carteleria en un escaparate de una tienda de
barrio hasta las pancartas de los grandes centros comerciales, pasando por todos aquellos logos y reclamos que
puedan formar parte de una fachada comercial. Considerando estos Ultimos como parte integrante de la imagen
comercial de un establecimiento, se han analizado dentro de los correspondientes apartados.

Pero desde el punto de vista paisajistico los elementos publicitarios independientes cobran una especial presencia en
la periferia de las ciudades y bordeando los viales de mayor transito, hasta el punto de formar un paisaje por si mismos.

La presencia de vallados de grandes dimensiones destinados a captar la atencién de usuarios de autovias y viales de
fuerte carga de transito es habitual en toda la geografia espafiola y por lo tanto en la Comunitat Valenciana, llegando
a conformar un paisaje ajeno y autbnomo que en todos los casos actlia en detrimento de aquellos en los que se
asienta.
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Se distinguen por su finalidad y composicion tres tipos de paisajes publicitarios:

» Las vallas extensivas colocadas formando pantallas que publicitan comercios alejados de estos elementos y que
por lo tanto tan s6lo aprovechan la visibilidad de la localizacién.

» Las vallas publicitarias tipo pantalla que anuncian la proximidad de un comercio concreto, indicandose en
muchos de estos casos la distancia existente entre este punto y la localizacién del comercio o la forma de llegar
a este.

» Las vallas publicitarias que anuncian mediante mastiles y elementos de grandes dimensiones la localizacién de
uno o varios comercios en ese mismo lugar. Suelen presentarse mediante elementos que posibilitan la lectura
desde varios dngulos: circulares y de gran altura.

La escala y los efectos en el paisaje de cada tipo de reclamo publicitario varian segun su tipologia y la agrupacién de
sus elementos.

Mientras que en origen se utilizaban medianeras de edificios para la colocacién de anuncios publicitarios este método
ha ido perdiendo presencia frente a las mas convencionales vallas de estructura metélica y forma rectangular. Estas
han supuesto una fuente de ingresos para particulares y entidades municipales que no limitaban ni regulaban su uso
y por lo tanto han llegado a inundar los paisajes periféricos de las principales ciudades y zonas turisticas de la
Comunitat Valenciana.

Estas pancartas, dadas sus caracteristicas formales y sus métodos de agrupacion conforman pantallas visuales que
anulan completamente la percepcién de los paisajes circundantes que quedan ocultos por ellas. Sustituyen asi pues
el paisaje autoctono por uno totalmente artificial que genera una imagen muy negativa para la zona en la que se
asientan.

La situacion periférica por otro lado, méas expuesta al vandalismo, y el paulatino abandono de estos métodos por
multiples razones conllevan en muchos casos una falta de mantenimiento que se traduce en una imagen degradada
asociada comUnmente a otros elementos como vertidos ilegales y solares descuidados.

Con la aparicion de las grandes superficies y parques comerciales dedicados al consumidor que se desplaza en
vehiculo privado el uso de autovias y carreteras principales se ha incrementado y por lo tanto los reclamos publicitarios
se han concentrado en aquellas zonas cercanas a estos centros. Los reclamos publicitarios se han adaptado a estas
nuevas tipologias, incorporando elementos de mayor altura y dimensiones disefiados para ser vistos desde grandes
distancias y a mayores velocidades.

En estos casos el impacto en el paisaje no es local sino que genera un impacto paisajistico a mayor escala: el efecto
local es el de un mastil, casi no se percibe, pero a gran escala la presencia es aplastante puesto que sobrepasa
edificaciones, arbolado y todo tipo de obstaculos a la percepcion.

Valor del paisaje:

El paisaje generado por estos elementos es totalmente artificial, no existe ninguna consideracién hacia el entorno
paisajistico ni se integra en ninguna forma las peculiaridades del lugar en la creaciéon del nuevo paisaje, que es
estandarizado e impersonal, puramente funcional.

El valor de estos paisajes por si mismos no sélo es nulo, sino que resulta negativo para aquellos paisajes en los que
se asientan. No sélo invade el espacio paisajistico local sino también el aéreo, alcanzdndose niveles por encima de la
linea del horizonte y los perfiles habituales de los entornos.

Potencialidades:
AUn cuando los efectos de estos paisajes son en todos los casos negativos, el impacto generado es proporcional a la

calidad del paisaje en el que se inserta y en muchos casos estos elementos suman sus efectos a los producidos por
otros asentamientos comerciales de impacto mayor o equivalente.
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Por otro lado, dado que se trata de elementos de estructura ligera su eliminacion suele permitir el proceso inverso de
recuperacién del paisaje sin impactos permanentes en el paisaje.

Los elementos publicitarios entendidos como vallas y baculos no presentan potencialidad alguna, si bien el uso de
otros recursos publicitarios mas imaginativos podria alcanzar objetivos similares sin suponer un efecto negativo e
incluso promover la revalorizacion del paisaje.

Acciones a favor de la regeneracion de paisajes o la conservacion del medio ambiente pueden suponer un reclamo
publicitario si se informa de ellos convenientemente para que el usuario o posible cliente considere consumir en
ciertos establecimientos por su filosofia de empresa o por estos otros criterios que cada vez mas empiezan a
considerarse a la hora de elegir el establecimiento en el que llevar a cabo las compras.

Conflictos paisajisticos detectados:

» Elementos ajenos fuera de escala que contaminan el paisaje en el que se asientan: colores, formas y mensajes
discordantes.

»  Exceso de reclamos en aquellos lugares estratégicos en los que se acumulan excesivos elementos publicitarios.
»  Posible contaminacién luminica.
» Imposibilidad de integracion en el paisaje del lugar dado el alto grado de artificialidad de los elementos.

» Impacto mas alla de la presencia beneficiosa de zonas de arbolado y vegetacion pues constituyen pantallas o se
elevan por encima de las masas arboladas.

EMPLAZAMIENTO DE MAXIMA VISIBILIDAD: FUERTE IMPACTO

ACUMULACION DE ROTULOS Y COLORES DIVERSOS
DE FUERTE IMPACTO

EFECTO BARRERA COMPUESTA POR ALINEACION DE
VALLAS PUBLICITARIAS:
OCULTACION DE ARBOLADO Y ZONAS VERDES

Actuaciones:
1-Programa de desmantelamiento de zonas de vallas publicitarias y regeneracién paisajistica del entorno.

Todas aquellas zonas de concentracion de vallas publicitarias situadas en los accesos a conurbaciones urbanas
generan un impacto muy negativo a la imagen de estas, por lo que su desmantelamiento favoreceria la regeneracién
de paisajes de calidad que mejorarian la primera imagen de las ciudades.

2-Fomento de acciones de regeneracion de paisajes y de respeto al medioambiente y de su informacion al
cliente como reclamo publicitario de calidad.

La informacién al cliente de métodos y practicas respetuosas con el medio ambiente y produccion sostenible por
parte de un establecimiento es un reclamo dirigido a usuarios cada vez mas concienciados con estos temas. Son
métodos ya muy utilizados en otros paises europeos como Inglaterra, Francia o Alemania, que han de ir
consolidandose paulatinamente en el resto de paises de la Unién Europea. El fomento de estas practicas favorece el
uso de técnicas publicitarias mas respetuosas y beneficiosas para el paisaje.
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Ejemplos de vallas publicitarias en la Comunitat Valenciana:

Vallas publicitarias en Silla, localizacién cercana al acceso a Valencia. La agrupacion genera una pantalla visual que
oculta el paisaje colindante y forma un nuevo paisaje de caracteristicas ajenas al entorno y nula calidad visual. Los
efectos nocivos de estos paisajes tienen un especial impacto dada la visibilidad y el simbolismo de las
localizaciones situadas en los accesos principales.

Vallas publicitarias de localizacién en el corredor Torrevieja- Orihuela. Localizaciones estratégicas como rotondas o cruces
de caminos suelen acumular elementos publicitarios que indican la forma de acceder al comercio y anuncios de comercios
presentes en la zona.

& | Plan de Accion Territorial Sectorial del Comercio de la Comunitat Valenciana | Estudio de Paisaje



2.3.

2.3.1

Diferentes formas y estructuras de soporte de elementos publicitarios generan diferentes repercusiones en el paisaje. La
construccién de estructuras pantalla de dimensiones exageradas cercanas a autovia llega a generar impactos de una escala
desproporcionada como ocurre en la imagen de la derecha: paisaje plano de visibilidad abierta que muestra la confluencia del
paso de la autovia y el AVE en Silla. El elemento publicitario presenta un fuerte impacto paisajistico en un paisaje ya de por si
altamente afectado.

Recursos de interés paisajistico y Conflictos Paisajisticos.

Recursos Paisajisticos.

Se entiende por Recursos Paisajisticos los elementos lineales o puntuales singulares de un paisaje o grupo de estos
que definen su individualidad y que tienen un valor visual, ecolégico, cultural y/o histérico.

Son aquellos elementos del paisaje que merecen una especial consideracién por su interés ambiental, cultural, visual
y social. Su obtencidn se canalizara por la informacién territorial sobre grados de proteccién, el trabajo técnico de
analisis y la participacién publica y de andlisis visual.

Se distinguen recursos de interés natural, de interés cultural (elementos apreciados por la sociedad local como hitos
de la evolucion histdrica y cuya alteracién seria considerada una pérdida de rasgos locales y patrimoniales) y de interés
visual (areas visualmente sensibles).

El valor paisajistico final de cada Unidad de Paisaje y de cada Recurso Paisajistico se obtiene a partir de las
puntuaciones resultantes de la calidad otorgada técnicamente y de las preferencias del publico, ponderadas por el
grado de su visibilidad desde los principales puntos de observacion.

El resultado del valor paisajistico se definird como muy bajo, bajo, medio, alto o muy alto, atribuyendo en cualquier
caso el maximo valor a los paisajes reconocidos por la ETCV.

La Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana ha definido un conjunto de Unidades del Paisaje y Recursos
Paisajisticos aglutinados por cuarenta Paisajes de Relevancia Regional (PRR), aquellos que cumplen las siguientes
condiciones:

a) Son representativos de la diversidad paisajistica de la Comunitat Valenciana.

b) Cuentan con importantes valores y estan bien conservados.

¢) Merecen un elevado aprecio social por su representatividad y por sus valores.

d) En algunos casos, se consideran singulares, por ser excepcionales o Unicos en el conjunto de regién.

e) Tienen una dimension y una escala territorial de caracter supramunicipal.
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A continuacion se recogen los 40 PRR tal y como los cataloga el Plan de Accién Territorial de Infraestructura Verde y
Paisaje de la C.V, este describe sus principales valores y caracteristicas patrimoniales, naturales, visuales, etc. en torno
a tres grandes ejes, que son:

» Elementos, lugares o areas de alto interés paisajistico, por los valores naturales, ecoldgicos, patrimoniales,
visuales o sociales que albergan.

» Conectividad del paisaje, referida a la proteccion y mejora de aquellos espacios o elementos que desempefan
un papel importante en el mantenimiento de la conexién y permeabiliadad ecoldgica y territorial del paisaje
dentro de cada PRR, y en la organizacién espacial de la infraestructura verde de la CV.

» Visualidad, referida a aquellos aspectos relacionados con la visibilidad y contemplacion del paisaje, tanto en
términos de fragilidad, evitando impactos innecesarios sobre elementos, dreas o conjuntos de especial valor,
como de garantia, fomento y mejora del acceso publico al paisaje y a su interpretacion.

Se consideran de relevancia regional los siguientes paisajes de la Comunitat Valenciana:

»  PRR 01, Entorno de Forcall y Riera del Bergantes.

»  PRR 02, Entorno de la Pobla y Monasterio de Benifassa. Entorno de Morella.
»  PRR 03, Bovalar, Menadella y Turmell.

»  PRR 04, Paisaje de la piedra seca y entorno de Ares, Castellfort, Vilafranca, Culla y Benasal.
»  PRR 05, Benasal. Macizo de Penyagolosa y entorno de Vistabella.

»  PRR 06, Alto Mijares.

» PRR 07, Olivares de San Rafael.

» PRR 08, Entorno de Sant Mateu, Tirig y Salzadella.

» PRR 09, Serra d'Irta y de Peniscola.

»  PRR 10, Desert de les Palmes.

»  PRR 11, Serra de Espada.

» PRR 12, Serra Calderona.

»  PRR 13, Entorno de Ademuz y sabinares de la Pobla de San Miguel.

» PRR 14, Llanos de Alpuente y Titaguas.

» PRR 15, Gargantas del Turia y entorno de Chera.

» PRR 16, Hoces del Cabriel, Muela de Cortes y Macizo del Caroig.

» PRR 17, Secanos y sierras del entorno de Carcelén y Alpera.

» PRR 18, Serra del Monduver.

»  PRR 19, Serra de Benicadell.

»  PRR 20, Sierras del interior de Alicante, Mariola, Maigmoé y Penya Roja.
» PRR 21, Foies d' Alcoi y Castalla, y Vall de Bocairent.

»  PRR 22, Depresiones y sierras de Gallinera a Castell de Castells.

»  PRR 23, Vall de Guadalest y Serres d' Aitana, Serrella y Aixorta.

»  PRR 24, El Montgb.

»  PRR 25, Acantilados del Cabo de la Nao y Cap d’' Or.

»  PRR 26, Serra Gelada.
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»  PRR 27, Penyal d' Ifach y terrazas litorales de Benissa y Teulada.
»  PRR 28, Vifiedos de Utiel-Requena.

»  PRR 29, Vifiedos de les Alcusses y els Alforins.
» PRR 30, Vifledos de Alicante (Novelda, Pinoso).
»  PRR 31, Prat de Cabanes.

»  PRR 32, Albufera y arrozales de Valencia.

»  PRR 33, Marjal de Pego-Oliva.

»  PRR 34, Humedales d' Elx y Santa Pola.

»  PRR 35, Salinas de la Mata y Torrevieja.

»  PRR 36, Huerta de la Plana de Castellon.

»  PRR 37, Huerta de Valencia.

»  PRR 38, Ribera del Xuaquer.

> PRR 39, Huerta de la Vega Baja del Segura.

»  PRR 40, Islas Columbretes y de Tabarca.

Dadas las caracteristicas de los paisajes comerciales analizadas en el punto anterior se deduce que la actividad
comercial en la Comunitat Valenciana genera paisajes que no presentan ningun valor natural o visual. Sin embargo,
dentro de ciertos paisajes comerciales si se distinguen valores culturales e histéricos que les otorgan calidad
paisajistica singular de mayor o menor grado: generalmente se trata de paisajes asentados en edificaciones y/o
entornos histéricos que desarrollan la actividad comercial de forma prolongada durante muchos afios y como tales
forman parte ya de los hitos culturales de una poblacién. Su valor radica en la edificacién (interior y/o exterior) por lo
gue su proteccién suele estar recogida en los Catalogos de Edificios Protegidos de los PGOU municipales.

De entre los paisajes comerciales de mayor valor se distinguen:

» Mercados centrales/histéricos: edificaciones histéricas de gran valor arquitecténico cuya construccion
respondié a usos comerciales desde el inicio y cuya importancia estratégica y simbdlica en la vida cultural de la
poblacién supone un afiadido al valor puramente arquitecténico. Generalmente el desarrollo comercial interior
ha sufrido constantes modificaciones por lo que ha perdido su valor histérico por lo que no suele gozar de
proteccion, pero en los raros casos en los que se conservan puestos y utillajes antiguos estos han de gozar
especial proteccién, llegandose incluso a si musealizacion.

» Pasajes comerciales histéricos: calles cubiertas dedicadas exclusivamente a usos comerciales con decoracion,
materiales y fachadas de valor histérico. Existen escasos ejemplos en la Comunitat Valenciana, de los que el mas
representativo es el pasaje Ripalda en Valencia. En este caso el grado de proteccion ha de aplicarse al conjunto,
cuidandose especialmente la implantacién de nuevos comercios y la integracion de la imagen de estos en el
paisaje del pasaje.

» Bajos comerciales historicos: comercios de caracter histérico que conservan decoracién y fachada de origen
llegando a convertirse en referencias culturales de la poblacién. Resulta especialmente importante su
conservacion dada su vulnerabilidad frente a presiones de tipo econémico y la dificultad para adaptar este tipo
de comercios a las necesidades y tendencias actuales.

» Calles comerciales tradicionales: ciertas calles del centro histérico presentan una actividad comercial
tradicional que les confiere un caracter especial que se ha de proteger y fomentar. Se trata en muchos casos de
viales antiguamente ocupados por oficios particulares y que han concentrado a lo largo de los afios comercios
vinculados a una misma actividad, llegandose incluso a nombrar la calle segun el oficio. Otras calles concentran
la actividad comercial hasta el punto de ser consideradas como una unidad, un centro comercial abierto con
tradicién y por lo tanto arraigo en la vida de la poblacién. Estas caracteristicas han de contemplarse a la hora de
abordar actuaciones en la urbanizacion, siendo especialmente recomendables la peatonalizacion o en todo caso
el aumento y mejora de las zonas dedicadas al viandante.
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Mas o menos integrados, el resto de paisajes comerciales, fruto de tipologias comerciales importadas, no generan
paisajes de valor paisajistico o cultural sino que son fruto de una actividad y por lo tanto sujetos a cambios constantes
sin que ello suponga pérdida alguna para la poblacion. Bien al contrario, su presencia es en muchos casos (grandes
superficies y parques comerciales) una degradacién del paisaje y por lo tanto un paisaje de baja calidad del que hay
gue protegerse, fuente de abundantes conflictos paisajisticos.

Conflictos paisaijisticos.

Dentro de las diferentes tipologias de paisaje comercial definidas, son especialmente conflictivos aquellos que se
asientan fuera de las conurbaciones urbanas: entorno a carretas o en zonas de periferia.

La Guia del paisaje de la CV define una serie de tendencias de cambio que modifican en mayor medida el paisaje que
se muestran claramente en la implantacion de los paisajes comerciales mas conflictivos: grandes superficies y parques
comerciales y de ocio que, mas alla de la propia presencia, conllevan efectos derivados en el entorno.

» Implantacion de grandes superficies industriales o comerciales construidas en lugares inadecuados:
superficies y parques comerciales construidos en zonas de huerta, frente maritimo, marjales y zonas agricolas
por su proximidad a asentamientos sin consideracién a su implantacion.

» Implantacion de infraestructuras que puedan provocar degradacion y fragmentacion del paisaje: las
superficies comerciales generan nuevas infraestructuras o saturacion y degradacion de las existentes ademas de
atraer usos similares que van invadiendo el paisaje.

»  Presencia de elementos artificiales con disefios poco cuidados en relacién al paisaje o artefactos impropios del
caracter del lugar: las superficies comerciales responden a criterios de disefio estandar, globalizados y totalmente
ajenos al lugar. Incluso los espacios abiertos de los parques comerciales que incluyen vegetacion recurren a
especies tropicales y de otras procedencias antes que a especies autoctonas puesto que los disefios. Los
proyectos proceden de procesos de proyectacion estandarizados que no consideran en manera alguna las
caracteristicas del paisaje del emplazamiento.

» Implantacion de modelos urbanisticos de baja calidad con un caracter que no responde a la légica del
lugar: puesto que se trata de un modelo importado que en concepto no tiene ninguna raiz en el lugar, los
parques comerciales son elementos artificiales que no responden a la logica del lugar y cuya materializacién
siempre se traduce en resultados de baja calidad en los ejemplos de la C.V.

» Implantacién de actividades diversas sin criterios de ordenacion y articulacion entre ellas: frutos de la falta
de planificacién o la mala gestion, muy frecuente en parques comerciales.

» Conurbacion que genere pérdida de identidad de los nucleos urbanos y fragmentacion de los espacios
abiertos: como consecuencia de los dos puntos anteriores, el tejido urbano se desmiembra, pierde identidad,
cohesion y degrada el entorno agricola circundante.

» Abandono de zonas agricolas: en el entorno de las ciudades, las superficies comerciales contribuyen a la
extension desorganizada de la trama urbana, privandole asi de una transicién apropiada.

»  Abandono de paisajes historicos de valor: degradacién por falta de competitividad y apoyo a la conservacion
y rehabilitacion.

Estas tendencias generan alteraciones del paisaje susceptibles de provocar impactos paisajisticos como:

» Desaparicion y degradacion de los paisajes valiosos: Las tendencias de ocupacién del territorio por diversas
actividades antropicas ha provocado la desaparicion de espacios de alto valor. La identificacion de estos
problemas en el paisaje ha de conducir a medidas de preservacién de los enclaves de mayor valor, de integracién
de las actividades en el paisaje y gestién del patrimonio paisajistico existente.

» Fragmentacion de los paisajes: La pérdida de conectividad fisica, funcional y visual es uno de los conflictos
paisajisticos de mayor importancia que se dan en el territorio. Se han de buscar medidas de preservacion de las
conexiones existentes y propuestas que mejoren la permeabilidad de las barreras existentes.

N | Plan de Accion Territorial Sectorial del Comercio de la Comunitat Valenciana | Estudio de Paisaje



f-}"&ﬂ

gGENERAUTAT VALENCIANA

=

A\

»  Aparicion de nuevos paisajes de baja calidad: La celeridad en los cambios que se han producido en el territorio
ha provocado la aparicion de actividades que no guardan relacidén alguna con su contexto paisajistico o que han
sido implantadas sin criterios de disefio paisajistico. Se pueden proponer medidas de mejora de loa paisajes
resultantes como el disefio de los bordes urbanos, las entradas a nlcleos o la regeneracion del tejido urbano.

Para identificar las zonas en las que se dan los conflictos descritos se aportan los planos de Paisajes de Relevancia
Regional y la Localizacion de Parques Comerciales (por ser los de mayor impacto y sefializacion de zonas comerciales
emergentes), asi como la superficie de venta por municipio, puesto que se considera que los hipermercados y parques
comerciales generan un mayor impacto en las zonas de interés natural y paisajistico.

Los mayores conflictos se centran en torno a las infraestructuras y poblaciones presentes en los siguientes paisajes
de relevancia regional:

En Castellon:
» PRR 09, Serra d'Irta y de Peniscola.
»  PRR 10, Desert de les Palmes.
»  PRR 31, Prat de Cabanes.
»  PRR 36, Huerta de la Plana de Castellon.

En Valencia:
» PRR 18, Serra del Monduver.
»  PRR 32, Albufera y arrozales de Valencia.
»  PRR 37, Huerta de Valencia.
»  PRR 38, Ribera del Xuaquer.

En Alicante:
» PRR 21, Foies d' Alcoi y Castalla, y Vall de Bocairent.
»  PRR 24, El Montgbé.
»  PRR 25, Acantilados del Cabo de la Nao y Cap d’ Or.
» PRR 26, Serra Gelada.
» PRR 27, Penyal d' Ifach y terrazas litorales de Benissa y Teulada.
»  PRR 30, Vifiedos de Alicante (Novelda, Pinoso).
»  PRR 33, Marjal de Pego-Oliva.
»  PRR 34, Humedales d' Elx y Santa Pola.
»  PRR 35, Salinas de la Mata y Torrevieja.
> PRR 39, Huerta de la Vega Baja del Segura.

De este andlisis se observa que los mayores conflictos paisajisticos se localizan en las zonas mas pobladas, en una
gran mayoria en localidades de costa. El interior cuenta con menos poblacién y a menudo con un territorio mas
montafioso, condiciones que hacen menos propicio al asentamiento de grandes superficies comerciales. En estas
zonas el comercio es de proximidad, de menor superficie y presenta un impacto poco relevante pues los
establecimientos se integran en las zonas urbanas.

Como se muestra en el plano, las zonas con mayor poblacién y una fuerte carga de turismo son mas proclives a la
existencia de grandes superficies y por lo tanto a la degradacion de sus paisajes naturales y agricolas, paralela a la
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producida por las extensiones de urbanizaciones de adosados que proliferan en la zona. Especialmente sensibles son
Valencia y Alicante, en las que tanto el turismo como el comercio estdn mas presentes y la presencia de conflictos
paisajisticos se extiende desde la costa hacia la banda interior mas cercana.

En cualquier caso estos conflictos se dan entorno a infraestructuras viarias.

Valoracion del Paisaje Comercial.

Criterios de Evaluacion de la Calidad Paisajistica:

La calidad paisajistica se define a partir de la consideracion de aquellos aspectos que determinan en mayor medida el
caracter de un paisaje. Se lleva a cabo a partir de los siguientes criterios:

» Interés de su conservacion: tiene en cuenta la presencia de recursos paisajisticos que merezcan una especial
atencién por la necesidad de su conservacion.

» Representatividad: capacidad de ser del tipo de paisaje caracteristico del territorio que se estudia, aquel que lo
identifica y diferencia de otras zonas.

» Singularidad: excepcionalidad dentro de la diversidad paisajistica de un territorio.

» Integridad: dentro de los paisajes representativos y singulares, sefialaremos aquellos lugares que guardan un
alto nivel de integridad, como patrones nitidos de paisaje.

» Funcién de un paisaje integral: identificar aquellos paisajes que merecen una consideracion especial por
razones que tienen que ver mas con el contexto (ubicacion, organizacion interna o evolucién) que con valores
intrinsecos.

» Calidad de la escena: destacar paisajes con calidad visual alta que presenten una expresién estética singular o
que posean recursos visuales relevantes. La reiterada utilizacién de un escenario en actividades como el arte o
el turismo puede estar indicando un interés estético por un lugar determinado.

» Valor social del paisaje: la preferencia de la poblacion incorporara los valores atribuidos al paisaje por los
agentes sociales y poblaciones concernidas y se definird a partir de la consulta establecida por el Plan de
Participacién Publica.

2.4.2. Valor del paisaje:

Es el valor relativo que se asigna a cada unidad de paisaje o recurso paisajistico por motivos ecoldgicos, sociales,
culturales o visuales. Se establece en funcion de su calidad paisajistica, las preferencias de la poblacion y su visibilidad.
Se definen cinco grados de valoracion de mejor a peor.

Muy Alto: estructura de paisaje nitida, sustrato paisajistico con una organizacion apropiada de usos en el territorio.
Recursos paisajisticos/ rasgos distintivos, merecedores de proteccién. Una muy alta valoracion social del paisaje.
Enclave identitario para la poblacion del lugar. Paisaje que conforma un referente visual en el territorio o que esta
muy expuesto visualmente. Paisaje muy singular e representativo del territorio, o con presencia de escenarios de alta
calidad visual. Tiene una importancia clave en el mosaico territorial.

Alto: estructura de paisaje reconocible, el patrén caracteristico todavia es evidente. Cierto aspecto de integridad y
coherencia en la organizacién de los componentes principales. Algunos recursos paisajisticos son merecedores de
proteccién. Paisaje que presenta zonas de alta exposicidn visual. Paisaje de cierta singularidad o representatividad.
Tiene importancia dentro del mosaico territorial.

Medio: estructura del paisaje distinguible, el sustrato paisajistico esta con frecuencia enmascarado por los usos que
se desarrollan. Pueden aparecer recursos paisajisticos merecedores de protecciéon. No tiene una valoracién social
destacada.
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Bajo: estructura del paisaje degradado, el paisaje muestra una organizacion confusa y poco legible. Raramente existen
recursos paisajisticos de interés especial. En la valoracion social las personas implicadas muestran una apreciacién
baja.

Muy Bajo: estructura del paisaje degradado, el sustrato paisajistico esta distorsionado por los usos que se desarrollan
en él. No existen aspectos que presentan interés por la conservacion.

En las preferencias de la poblaciéon se manifiesta una fuerte preocupacién sobre la evolucién del paisaje.
Valor del paisaje comercial.

En base a estas consideraciones se entiende que, salvo los paisajes comerciales identificados en el apartado de
recursos paisajisticos, el paisaje comercial en la Comunitat Valenciana:

»  No presenta recursos paisajisticos que merezcan una especial atencién por la necesidad de su conservacion.

» No resulta representativo al no ser el tipo de paisaje caracteristico del territorio que se estudia, pues no se
identifica con él ni se diferencia de otras zonas.

» No aporta por lo tanto singularidad ni excepcionalidad dentro de la diversidad paisajistica de un territorio.
» No presentan un alto nivel de integridad al no responder a patrones nitidos de paisaje.

» No merecen una consideracién especial por razones de contexto (ubicacién, organizacién interna o evolucion)
salvo la necesidad de proteccion de los paisajes naturales hacia los comerciales.

» La calidad de la escena que generan destaca por la baja calidad visual, totalmente ausente de una expresion
estética singular o de recursos visuales relevantes.

Como paisaje altamente antropizado el valor de los paisajes comerciales frente a los de caracter natural es menor. Se
deduce pues que el valor paisajistico de los paisajes comerciales en la Comunitat Valenciana es muy bajo en general
(salvo en contados ejemplos de caracter historico) y especialmente negativo en el caso de centros, corredores y
parques comerciales en contextos no urbanos.

A cada tipologia de paisaje comercial estudiado se ha otorgado sin embargo una valoraciéon especifica atendiendo a
otras consideraciones referidas al contexto urbano en el que la presencia de paisajes comerciales asociados a
mercados, bajos, calles y CCA, dado su grado de integracion, no genera un impacto negativo en su entorno sino que
forma parte de una textura urbana con varias capas y por lo tanto aporta en lugar de restar como es el caso de otros
modelos.
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1. Ficha de paisaje comercial de mercados.

CARACTERISTICAS

» Edificio exento rodeado de espacio publico generalmente
ocupado por mercadillos, terrazas o tiendas que se
benefician.

» Interiormente grandes espacios diafanos ocupados por
puestos dedicados a la alimentacion y algunos servicios.

» Algunos casos de edificaciones de muy alto valor
histérico y arquitecténico.

» Situados en el centro de la poblacién o barrio.

VALOR ALTO-MEDIO POTENCIALIDADES

» Fuerte carga simbdlica por peso comercial y cultural.

» Atractivo turistico en aquellos mercados con valor
arquitecténico histérico, se convierten en hitos de la
ciudad.

» Motores de actividad que generan vida urbana y por lo
tanto son potenciales activadores de espacios urbanos
publicos.

» Centralidad y simbiosis con la vida urbana en sus
diferentes tejidos.

CONFLICTOS

» Efectos negativos de la presencia de vehiculos
estacionados si no se ha solucionado el aparcamiento y
el servicio de carga y descarga mediante aparcamiento
subterraneo u horarios.

» Horario matinal que concentra la actividad en una franja
horaria.

» Suciedad y olores si la evacuacion de residuos esta mal
resuelta.

» Presencia de maquinarias no contempladas en disefio
inicial.

» Deterioro y decadencia de los edificios no mantenidos.

» Impacto negativo de edificaciones de baja calidad.

IMPACTO: bajo. Cuando la edificacion tiene interés arquitecténico el impacto puede ser positivo.

INTEGRACION: ELEVADA. Forma parte integrante del tejido urbano, al que contribuye.

MEDIDAS

» Fomentar la importancia de los mercados en las
poblaciones mediante impulso y modernizacion del
comercio.

» Defender el uso de mercado de las edificaciones
renovadas de mayor valor, abarcando las nuevas
tendencias o compaginandose si fuese necesario con
usos publicos.

» Rehabilitar edificaciones en mal estado, solucionar
problemas de

» Estacionamiento y promover la reconstruccion de nuevos
mercados con imagen actual que recuperen el
simbolismo original.

» Reurbanizacion de espacios publicos circundantes con
introduccion de zonas verdes y de descanso para
extender la actividad al resto de la zona en la que se
encuentra el mercado.
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CARACTERISTICAS

» La actividad comercial ocupa bajos de edificaciones con
plantas superiores dedicadas a vivienda u oficinas.

» La fachada de los comercios es su presentacion al
exterior, consta de acceso, escaparates, rotulos distintivos
y partes opacas.

» La alineacion de bajos forma calles comerciales o tramas
en Centro Comercial Abierto, con gran atractivo.

» La calidad visual de estos paisajes suele estar vinculada
con el producto a la venta y el nivel econémico.

VALOR MEDIO POTENCIALIDADES

» Fuerte carga simbdlica por peso comercial y cultural.

» Elevada integracion en el tejido urbano. Fomentan el uso
de transportes menos contaminantes como transporte
publico y bici.

» Las calles comerciales y CCAs son también motores de
actividad y potenciales activadores de espacios urbanos
publicos.

» Las caracteristicas de estos paisajes son facilmente
cambiantes, por lo que un impacto negativo puede
repararse.

CONFLICTOS

» La libertad de cada local para su propio disefio y
ausencia de Normativa genera una imagen heterogénea
y cadtica.

» Impacto negativo de acumulacién excesiva de rétulos
desproporcionados, contaminacion luminica de
luminosos.

» Presencia de maquinarias no contempladas en disefio
inicial, notablemente maquinas exteriores de aire
acondicionado.

» Deterioro y decadencia de los edificios no mantenidos.

» Impacto negativo de edificaciones de baja calidad.

IMPACTO: bajo. Influencia neutra dada la escala y la facilidad de cambio.
INTEGRACION: ELEVADA. Forma parte integrante del tejido urbano en sus diferentes estratos.

MEDIDAS

» Fomentar la creacion de CCA a través de la
reurbanizacion de calles con peatonalizacion y
equipamiento para favorecer el uso de espacios publicos
urbanos y transportes menos contaminantes.

» Regulacion de fachadas comerciales en entornos urbanos
histéricos y zonas céntricas.

» Fomento de la mejora de calidad de la imagen comercial
mediante buen escaparatismo, disefio y sellos de calidad.

» Fomento del pequeio comercio frente a otros modelos
por su integracién en el tejido urbano.
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3. Ficha de paisaje comercial de edificio comercial.

CARACTERISTICAS

» La actividad comercial ocupa edificios construidos o
rehabilitados por marcas de grandes almacenes.

» El edificio al completo es un emblema de la firmay
ocupa todas las plantas. La fachada suele ser ciega con
rétulos. Su impacto depende del tratamiento
arquitecténico del edificio.

» Inicialmente en zonas céntricas, actualmente se instalan
en barrios periféricos con espacio y mejor accesibilidad.

VALOR BAJO POTENCIALIDADES

» No cuenta con una importancia cultural relevante.

» Elevada integracion en el tejido urbano, sobre todo los
edificios mas céntricos, de arquitectura neutra y escaso
impacto.

» Importantes motores y potenciales activadores de la
actividad comercial en el entorno.

» Aportan equipamientos como aparcamientos
subterraneos y concentracion de servicios publicos como
paradas de bus, etc.

CONFLICTOS

» La predominancia de estos edificios altera el equilibrio
urbano, el comercio adquiere demasiado peso frente a la
vivienda.

» Impacto negativo de acumulacién excesiva de rétulos
desproporcionados, contaminacién luminica de
luminosos y sonora en épocas navidefias.

» Gran afluencia de publico en momentos puntuales que
genera colas en aparcamiento y calles abarrotadas.

IMPACTO: medio-bajo. Depende de la calidad de la edificacién y la imagen del establecimiento.

INTEGRACION: ELEVADA. Forma parte integrante del tejido urbano y se adapta a la normativa

urbanistica.

MEDIDAS

» Favorecer el asentamiento céntrico frente a las actuales
tendencias de instalacién en zonas periféricas que
aproximan estos edificios al modelo de los centros
Comerciales, con el consiguiente debilitamiento del
tejido urbano.

» Regulacion de fachadas comerciales en entornos urbanos
historicos y zonas céntricas.

» Control de contaminaciones luminicas y sonoras.

» Fomento del uso de nuevas energias para su
mantenimiento.
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4. Ficha de paisaje comercial de centro comercial urbano.

»

CARACTERISTICAS

La actividad comercial ocupa grandes bajos o edificios
construidos expresamente, con volumetrias
contundentes y abundantes rétulos.

Reproduce el modelo de calle pues atna locales
comerciales con alguna gran superficie o zona de ocio
pero todo ello cubierto y en un recinto acotado y
controlado.

Modelo cerrado al exterior, poca comunicacion con el
espacio publico circundante pues en general crea sus
propios espacios.

»
»

VALOR BAJO POTENCIALIDADES

Modelo importado sin ningun tipo de raiz cultural.
Integracion en el tejido urbano relativa, segin
localizacién.

Importantes motores y potenciales activadores de la
actividad comercial en el entorno.

Escasa comunicacién de espacios comunes interiores con
el espacio publico urbano.

»

»

CONFLICTOS

Escasa presencia de elementos vegetales, espacios
comunes de disefios artificiales, estandarizados y ajenos
al lugar.

Mal uso de colores discordantes, exceso de rétulos y
acumulacioén de simbolos en fachada. Contaminacion
luminica.

Impacto negativo de edificaciones de baja calidad
arquitectonica en el paisaje urbano circundante,
volumetrias rotundas.

Exceso de centros comerciales para los aforos esperados.

IMPACTO: medio-alto. Las caracteristicas del modelo suponen volumetria e imagen de mayor impacto.
INTEGRACION: MEDIA. Necesita de grandes superficies en periferia, con menos restricciones de
normativa.

»

v v v v

MEDIDAS

Cuidadosa eleccion de las localizaciones, primando
aquellas mas integradas en el tejido urbano frente a las
de periferia.

Regulacién de fachadas comerciales en entornos urbanos
historicos y zonas céntricas.

Fomentar disefios que favorezcan la relacion fluida entre
Espacios interiores del CCy espacio publico urbano.
Control de contaminaciones luminicas y sonoras.
Fomento del uso de nuevas energias para su
mantenimiento, en especial placas solares en cubierta.
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5. Ficha de paisaje comercial de parques comerciales.

S CDRALIAT VALENCIANA

»

CARACTERISTICAS

La actividad comercial ocupa edificios contenedores de
tipo poligono industrial, grandes cajas con extensiones
asfaltadas frente al acceso para el aparcamiento.

La agrupacién de estos modelos da lugar a grandes
parques Comerciales unidos por viales enteramente
destinados al tréfico rodado.

Localizaciones junto a carreteras autovias en accesos a
ciudad.

>
>

VALOR MUY BAJO POTENCIALIDADES

Modelo importado sin ningun tipo de raiz cultural.
Arquitecturas de tipo industrial, sin ningun valor
arquitectoénico.

Escasa presencia de elementos vegetales, para la
creacion de sombra se recurre en todo caso a pérgolas
metalicas.

»

»

CONFLICTOS

Falta de planificacion. No integracion en la urbanizacion
de medios de transporte alternativos al vehiculo privado.
Exceso de rétulos y carteles, uso discordante del
cromatismo,

Contaminacion luminica.

Impacto negativo de edificaciones de baja calidad
arquitectonica.

Falta de integracion en el paisaje. Modelos importados
ajenos.

Impacto negativo de las superficies no construidas,
explanadas.

Vallados y otros elementos discordantes.

IMPACTO: MUY ALTO. Se localiza en terrenos no urbanos de periferia y junto a viales con alta
visibilidad.
INTEGRACION: NULA. Instaura un nuevo paisaje artificial ajeno al del lugar y sin comunicacién alguna.

»

MEDIDAS

Regulacién y planificacién de estos centros: tanto de su
implantacién como del disefio de los espacios comunes y
publicos, aspectos generales e imagen de conjunto.
Fomento del uso de energias alternativas, especialmente
las placas solares en cubierta.

Desmantelamiento de zonas comerciales obsoletas para
regeneracion del paisaje original.

Fomento del uso de modelos especialmente disefiados
para los lugares en los que se asienta frente a los
estandares prefabricados que habitualmente se emplean.
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6. Ficha de paisaje comercial temporal.
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»

CARACTERISTICAS

Paisajes que se dan en fechas concretas y desaparecen.
Puestos moviles desmontables e instalaciones portatiles.
Se desarrollan en calles o superficies abiertas habilitadas.
Se distinguen por su contenido y disposicion los
mercados callejeros, los rastros, ferias Medievales y
nuevos modelos comerciales como las tiendas Pop-up.
Imagen en la que el producto domina.

»

VALOR MEDIO-BAJO POTENCIALIDADES

La temporalidad aporta mas libertad para la creatividad
pero se ve limitada por la necesidad de transporte y
montaje.

La temporalidad también aporta mayor expectativa y
afluencia por parte del comprador.

Ferias medievales y otros mercados callejeros se asocian
con festividades de la poblacién y son por lo tanto mas
valoradas.

»

»

CONFLICTOS

La necesidad de reservar espacios abiertos para estos
eventos genera grandes superficies asfaltadas que
quedan desiertas y no presentan uso ni permiten zonas
verdes.

Impacto negativo de la presencia de residuos tras el
mercadillo.

Gran afluencia de publico en momentos puntuales que
genera fuertes necesidades de aparcamiento y servicios.
Conflictos en mercadillos callejeros por corte de trafico
rodado.

Habitual y acceso a garajes privados.

IMPACTO: bajo. Su influencia es temporal y por lo tanto no permanente en el paisaje.
INTEGRACION: MEDIA-ELEVADA. Se adapta al tejido urbano salvo en los desarrollados en zonas
especificas.

»

MEDIDAS

Fomento de un disefio estudiado de los grandes espacios
habilitados para mercadillos para su integracién en la
trama urbana y las necesidades de la poblacién. Usos
complementarios.

Control de contaminaciones luminicas y sonoras.
Adecuado mantenimiento y gestion para minimizar
residuos.

Fomento de los mercadillos mas tradicionales frente a la
creciente tendencia de venta de productos de baja
calidad provenientes de China o similar.

2 | Plan de Accion Territorial Sectorial del Comercio de la Comunitat Valenciana | Estudio de Paisaje



7. Ficha de paisaje comercial de corredores comerciales.

CARACTERISTICAS

» Agrupacion de comercios a lo largo de un eje con fuerte
circulacién de vehiculos, organizacién orientada a este
vial y a un acceso rodado.

» El eje y su entorno marcan las caracteristicas principales
del paisaje.

» Formacién escalonada en el tiempo y no reglamentada,
falta de unidad y cohesion salvo por el eje central.

» Localizaciones cercanas a accesos a ciudades o
conexiones entre nlcleos de poblacién, especialmente en
zonas de turismo estacional.

VALOR BAJO POTENCIALIDADES

» Las caracteristicas especificas del vial sobre el que se
crean estos paisajes puede aportar elementos autéctonos
a un paisaje artificial de escasa integracién en el entorno.

» Algunos ejes cuentan con cierta tradicién derivada de la
presencia del vial y su frecuencia de paso, llegando a
crearse hitos culturales o de referencia.

» Escaso valor de las edificaciones, la presencia cada vez
mayor de centros comerciales en estos ejes resta valor y
diversidad.

CONFLICTOS

» Falta de planificacion. No integracion en la urbanizacion
de medios de transporte alternativos al vehiculo privado.

» Exceso de roétulos y carteles, uso discordante del
cromatismo, contaminacién luminica.

» Impacto negativo de edificaciones de baja calidad
arquitectonica.

» Falta de integracidn paisajistica, comercios no adaptados
al entorno.

» Ausencia notable de superficies abiertas ajardinadas de
calidad.

» Vallados y otros elementos discordantes.

IMPACTO: MUY ALTO. Se localiza en terrenos no urbanos de periferia y junto a viales con alta
visibilidad.

INTEGRACION: NULA. Los comercios no otorgan importancia al paisaje sino tan sélo a la presencia del
vial.

MEDIDAS

» Regulacion y planificacion: implantacién, disefo de los
espacios abiertos, fachada comercial, aspectos generales
e imagen conjunta.

» Fomento del uso de energias alternativas, especialmente
las placas solares en cubierta.

» Desmantelamiento de zonas comerciales obsoletas para
regeneracion del paisaje original en el caso de viales
localizados en zonas de interés paisajistico.

» Fomento del uso de transportes alternativos y creacion
de zonas de uso publico para evitar el enfoque Unico
hacia el comprador con vehiculo privado.

» Introduccién de zonas verdes y de descanso entre
comercios.
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8. Ficha de paisaje comercial de vallas publicitarias.

CARACTERISTICAS

» Paisaje formado por elementos publicitarios
independientes, localizacion en la periferia de las
ciudades y bordeando viales de mayor transito.

» Segun el objetivo al que se dirigen, se distinguen las
vallas pantalla de comercios o productos generales, las
de comercios préximos y las vallas de tipo mastil en
viales rapidos.

» Forman paisajes ajenos al entorno y buscan maxima
visibilidad, por lo que alcanzan en ocasiones grandes
alturas o invaden el horizonte.

VALOR BAJO POTENCIALIDADES

» Latemporalidad del paisaje creado permite
generalmente su eliminacion y la regeneracion del
paisaje original.

» La consolidacién, visibilidad y frecuencia de paso de los
viales puede fomentar la creacién de hitos culturales o
visuales.

» El uso de medios creativos de publicidad puede suponer
un aporte en ciertos paisajes urbanos.

CONFLICTOS

» La méaxima visibilidad buscada por la publicidad
maximiza el impacto paisajistico de estos elementos en
su entorno.

» La localizacion y formalizacion invade la linea del
horizonte, elevandose por encima de arbolado y
edificaciones.

» Contaminacion luminica.

» El paisaje creado es totalmente ajeno al entorno,
ocultandolo y formando en ocasiones pantallas de
grandes dimensiones.

» Localizaciones en zonas no urbanas de mayor impacto.

IMPACTO: ALTO. Impacto visual muy alto, influencia temporal y por lo tanto no permanente en el
paisaje.
INTEGRACION: BAJA. No existe relacion alguna entre el vallado y su entorno.

MEDIDAS

» Fomento de usos creativos para medios publicitarios
alternativos priorizando localizaciones temporales frente
a los vallados pantalla.

» Control de contaminaciones luminicas y sonoras.

» Adecuado mantenimiento y gestion para minimizar
residuos.

» Fomento de acciones de impulso a la regeneracién y el
respeto medioambiental como mecanismos publicitarios
de las empresas.

» Eliminacion de vallados publicitarios en zonas no aptas:
territorios rurales o naturales, zonas protegidas, etc.
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3. Visibilidad del paisaje
comercial.

El paisaje comercial por su propia idiosincrasia necesita de visibilidad para su existencia, de ahi su localizacién asociada
siempre a viales de mayor o menor impacto. En ciudad edificios y bajos comerciales se sitian en las calles mas
transitadas mientras que para parques comerciales e hipermercados se buscan localizaciones cercanas a autovias o
carreteras y a menudo cercanos en accesos a poblaciones. Se busca una visibilidad asociada a la vida urbana y a los
viales mas frecuentados.

El Plan de Accién territorial de Infraestructura Verde y Paisaje de la Comunitat Valenciana establece un Plan Visual con
el objetivo de orientar en temas de paisaje las politicas de caracter general.

Este Plan desarrolla una cartografia de preferencia visual desde un "acercamiento perceptivo”, considerando lo que
se ve desde cada punto del territorio. Se establecieron criterios generales de ubicacion de los elementos de impacto
negativo en el paisaje y se ubicaron en los mapas, asi como los puntos de excepcional valor paisajistico. Se
identificaron zonas de valor paisajistico negativo como poligonos industriales, obras, urbanizaciones dispersas en el
territorio, canteras, zonas con vallas publicitarias, etc.

Se estudian los niveles de preferencia visual en las cuencas visuales de las principales infraestructuras de transporte y
se plantea la necesidad de desarrollar estrategias para la proteccién del paisaje en zonas de preferencia visual alta o
muy alta para minorar el impacto paisajistico por la presencia de elementos puntuales o lineales situados
principalmente junto a las infraestructuras de transporte.

El grado de visibilidad de cada Unidad de Paisaje o Recurso Paisajistico se determina mediante el denominado anélisis
visual. Dicho anélisis se fundamenta en la determinacion de una serie de puntos de observacién, dindmicos o estaticos,
en su clasificacion como principales o secundarios, y en la delimitacion de las cuencas visuales desde cada uno de
ellos.

Para establecer la visibilidad del paisaje se realiza el calculo de la intervisibilidad, que mide la visibilidad de todos y
cada uno de los puntos del territorio, de tal forma que, los puntos que mas ven son los mas vistos. El calculo contribuye
asi a determinar qué superficies del territorio estan mas expuestas visualmente o se ven mas.

Los puntos que mas se ven son, ademas, los mas fragiles visualmente. Y ello ocurre, ademas de en los picos y crestas
de las montafas, son las areas del territorio visualmente mas expuestas, las areas de afeccidn visual desde las
principales infraestructuras de transporte, o de las mas frecuentadas y las areas de afeccién visual desde los nucleos
urbanos mas transitados.

Areas de mayor exposicion visual: Representan los espacios del territorio que mas se ven desde otros puntos del
territorio, tales como las llanuras, las laderas de mayor pendiente, las cumbres o crestas y los picos o puntos
prominentes.

Areas de afeccion visual desde las carreteras: son, por su visibilidad, espacios fragiles o susceptibles a los posibles
cambios que en ellas se pretendiesen desarrollar. Por este motivo deberan considerarse como espacios protegidos,
por su alta frecuencia de observacién y por avistar paisajes representativos desde las mismas. En las inmediaciones
de estas carreteras se sitian multitud de edificaciones comerciales. Estudios pormenorizados ha de determinar para
futuras localizaciones comerciales qué espacios son apropiados para estos asentamientos sin interferir en vistas de
gran valor, en espacios naturales o agricolas o en la percepcién del acceso a una poblacion.
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La afeccién visual desde los ndcleos urbanos mas transitados: El entorno de los nlcleos urbanos mas poblados sera
un paisaje transitado, y en este sentido cabe conocer cuales son dichos nuicleos y cudl es su entorno paisajistico mas
inmediato. En las inmediaciones de carreteras y accesos a nucleos urbanos se sitan multitud de edificaciones
comerciales. Estudios pormenorizados han de determinar para futuras localizaciones comerciales qué espacios son
apropiados para estos asentamientos sin interferir en vistas de gran valor, en espacios naturales o agricolas o en la
percepcion del acceso a una poblacién.

De forma paralela, como parte integrante de los trabajos del Estudio de Paisaje Visual de la Comunitat Valenciana, se
ha elaborado una cartografia de preferencia visual, incluyendo, entre otros aspectos, tanto la participacion publica,

como la presencia de espacios naturales protegidos.

Mas de un 35% del territorio autondmico presenta una preferencia visual Muy Alta, concentrandose en los terrenos
forestales arbolados, especialmente en el interior de Castell6n y Valencia y en el norte de la provincia de Alicante.

Casi un 50% se considera con preferencia visual Alta, y esta asociada principalmente a valles agricolas ubicados entre
terrenos forestales, asi como zonas de monte de menor preferencia.

En estos paisajes no deberd existir actividad comercial que no esté asociada a trama urbana de poblaciones ya
existentes.

Mas de un 11% resulta de preferencia Media, correspondiendo fundamentalmente a zonas agricolas en torno a
nucleos urbanos, vias de comunicacién o entornos metropolitanos.

En estos paisajes la actividad comercial debera situarse de preferencia dentro de la trama urbana.

Unicamente un 5% del territorio valenciano presenta valores bajos o muy bajos, respondiendo a aquellos ambientes
mas antropizados. Estos paisajes son los que albergan la mayor parte de los paisajes comerciales.
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4. Objetivos de calidad
paisajistica.

Objetivos y estrategias del PATSECOVA.

4.1.

El art. 29 de la Ley de Comercio de la Comunitat Valenciana establece los tres objetivos principales de la politica de
ordenacién comercial de la Generalitat Valenciana, objetivos coherentes con los fijados en la ordenacién del territorio,
proteccién del paisaje y desarrollo sostenible en la Comunitat Valenciana y que son:

4

4

4

La mejora de la calidad de vida de los ciudadanos.
La consecucion de una estructura comercial equilibrada y competitiva.

La creacién de un marco de implantaciones comerciales que prime la sostenibilidad territorial.

El Plan Territorial asume como propios los objetivos establecidos en la LECOVA, expresandolos de la siguiente manera:

a)

b)

9)

Incrementar la importancia del sector comercial minorista en la economia valenciana.
Impulsar la creacion de nuevo empleo de calidad en el sector del comercio.
Propiciar la diversidad comercial, el servicio y la proximidad del comercio a los consumidores.

Fomentar un desarrollo comercial inteligente, sostenible y coherente con el resto de instrumentos y planes
urbanisticos y territoriales.

Crear un marco de actuaciéon mas transparente, objetivo y participativo que facilite la iniciativa empresarial.
Reducir la huella medioambiental del comercio.

Estimular el consumo responsable entre la poblacién valenciana.

Para la consecucion de los objetivos se han establecido 34 directrices, agrupadas en torno a las cinco estrategias
establecidas, si bien, como no puede ser de otra forma, algunas directrices inciden en mas de una estrategia.
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Despliegue de las estrategias planteadas por el PATSECOVA.

Estrategias

A\

Directrices, recomendaciones y normas

R GBNERALTAT VALENOIANA

Estrategia 1:

Establecer un marco de
objetivos y criterios en la
planificacion territorial del
suelo comercial que apoye la
vertebracion de la Comunitat
Valenciana y que tenga
capacidad de adaptarse a la
dinamica socioeconémica y
medioambiental del sector
comercial.

Identificacion del Sistema Nodal de Referencia Comercial y las Areas
Urbanas Integradas de las cabeceras y subcabeceras comerciales.

Identificar los ambitos territoriales a escala intermedia: las areas
funcionales comerciales como ambitos de referencia en la
planificacién territorial del comercio.

Directrices de ordenacidén comercial a escala de area funcional.
Clarificar el concepto de uso comercial.

Definir criterios y directrices para el desarrollo de nuevo suelo
comercial.

Establecer metodologias para estudios de demanda de suelo
comercial a nivel municipal.

Identificar areas en el territorio de nueva centralidad, de
oportunidad, de intensificacion, de regeneracion, de dinamizacion y
areas saturadas.

Establecimiento de criterios territoriales y ambientales para la
localizacion de nuevo suelo comercial.

Limitaciones a usos comerciales en suelo no urbanizable.

Estrategia 2:

Clarificar los criterios
territoriales y
medioambientales y definir un
nuevo marco procedimental
utilizado para la implantacion
de los Equipamientos
Comerciales con Impacto
Territorial (ECITs).

Clasificacion de los establecimientos comerciales en base a su
impacto territorial.

Establecimiento de indices orientativos maximos para la
implantacién de suelo comercial en grandes superficies comerciales
en las areas funcionales comerciales.

Requisitos y condicionantes técnicos para las implantaciones.
Integracion paisajistica de los ECITs.

Clarificacion de supuestos en los que es necesaria la autorizacién
comercial autondémica.

Consideracion de los ambitos estratégicos y de localizacion
preferente de estos equipamientos.

Definir criterios territoriales, ambientales y paisajisticos de
localizacion.

Consideracién de usos comerciales en las actuaciones territoriales
estratégicas.

Estrategia 3:

Propiciar la regeneracién de
ambitos comerciales de
relevancia que sufran procesos
de degradacion urbanistica o
medioambiental.

Identificar y caracterizar los ambitos territoriales comerciales
degradados del territorio: centros urbanos, espacios suburbanos,
parques comerciales, etc.

Plan de actuaciones y medidas de regeneracion urbanistica,
medioambiental y paisajistica.

Instrumentos de gestion compartida en las zonas comerciales.

Planes de actuacion publico-privada para la regeneracion de dichos
ambitos.

Estrategia 4:

Impulsar, a través de la
iniciativa publica y privada, la
mejora de las infraestructuras
comerciales.

Incorporar directrices de urbanismo comercial dentro de la
planificacién urbanistica.

Plan de actuaciones en equipamientos comerciales urbanos.

Integracion de actuaciones de urbanismo comercial en el &mbito
municipal.
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Actuaciones en mercados municipales y areas de venta no
sedentaria.

Reconocimiento e impulso a la red de Centros Comerciales Urbanos.
Apoyo al comercio rural.

Actuaciones de mejora medioambiental en el comercio.

Estrategia 5:

Fomentar la cooperacion
interadministrativa, el acceso a
la informacién por parte de los
operadores y la investigacion y
el desarrollo en el sector
comercial.

Coordinacién de las distintas Administraciones.
Sistema de Informacién del Comercio.

Sistema de Informacién Territorial Comercial.
Nuevos desarrollos normativos.

Simplificaciéon administrativa.

La consecucion de estos objetivos debe permitir alcanzar un modelo comercial territorial que relna las siguientes

caracteristicas:

» La actividad comercial debe jugar un papel relevante en la vertebracion territorial valenciana.

» Que favorezca que el comercio contribuya decisivamente en la generacion empleo y riqueza al mantener su
importancia en la economia valenciana.

» Un modelo que preste servicios eficaces y competitivos, con una continua adaptacion a las necesidades de los

usuarios.

»  Que vincule la actividad comercial con conceptos como sostenibilidad, respecto por la identidad y cultura.

Que garantice una dotacién comercial suficiente y diversa pero préxima en todas las zonas del territorio, de
forma que la poblaciéon tenga una posibilidad de acceso igualitario a la misma pero se reduzcan al maximo los
desplazamientos.

Flexible para poder ser asimilado en las distintas escalas del territorio: areas, conglomeraciones urbanas,
ciudades, barrios, etc.

Que prevea los cambios de un sector que estd en constante transformacion, debido a la creacién de nuevos
formatos comerciales y a los importantes avances tecnoldgicos que se producen, sin la creacién de tensiones o
desequilibrios territoriales.

El modelo debe favorecer la creacién de herramientas para su desarrollo, el traslado de tecnologias y formas
gestion avanzada que funcionan: desarrollo de espacios de innovacién, relaciones de concertacion entre el sector
publico y privado, nuevas formas de cooperacién a distintas escalas, fortalecimiento de las estructuras
organizativas y asociativas de integracién, etc.

4.2. Obijetivos, Principios Directores y Criterios Paisajisticos adaptados en la

421

Comunitat Valenciana.

Objetivos adaptados de la politica de Paisaje.

El convenio Europeo del Paisaje y la Ley de Ordenacion del Territorio y de Proteccion del Paisaje y la Estrategia
Territorial de la Comunitat Valenciana establecen una serie de objetivos de la Politica de Paisaje que se estudian con
el objetivo de aplicarlos al presente Estudio de Paisaje:

» Proteger y poner en valor los paisajes mas valiosos y socialmente apreciados de la Comunitat Valenciana
evitando asentamientos comerciales no apropiados en dichas zonas.
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»  Salvaguardar, gestionar y mejorar los valores del paisaje en los procesos de planificacion territorial y urbanistica,
con el objetivo de incrementar su calidad en toda la Comunitat Valenciana, tanto en los espacios naturales y
rurales, como en los urbanos y periurbanos. Mejora del paisaje comercial en estos entornos.

» Coordinar la actuacién de las distintas administraciones publicas en materia de paisaje, mediante la definicion
de criterios y Objetivos de Calidad Paisajistica concretos. Consenso acerca de asentamientos y paisaje comercial
mas apropiado en cada caso.

Son funciones de la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana:

» Identificar las grandes oportunidades del territorio y proponer las acciones necesarias para su aprovechamiento
racional y sostenible.

» Establecer los objetivos, principios y criterios que constituyen el marco de referencia de las decisiones con
incidencia territorial.

»  Orientar los procesos de planificacion territorial y urbanistica hacia la consecucién del modelo territorial deseado
por los ciudadanos.

»  Definir las estrategias adecuadas para la ordenacion y gestion de la infraestructura verde del territorio.

» Integrar de manera coherente y eficiente todas las actuaciones que tienen una proyeccion sobre el territorio,
tanto las actuaciones sectoriales de las administraciones publicas como las actuaciones de iniciativa privada que
tengan un interés general.

4.2.2. Principios directores aplicados de la politica de Paisaje.

»  Promover e impulsar el conocimiento del paisaje comercial como un componente mas del paisaje urbano de la
Generalitat, fomentando el estudio, divulgacién y sensibilizacion de la poblacién en esta materia.

» Garantizar la proteccién y la adecuada gestion de los conjuntos paisajisticos de la Comunitat Valenciana,
especialmente de los definidos como de Relevancia Regional, atendiendo a sus valores intrinsecos, a la
integridad de su caracter, a su singularidad y al aprecio social que merecen. Para ellos se regulara especialmente
el asentamiento comercial en estos conjuntos paisajisticos.

»  Definir y ordenar la Infraestructura Verde de la Comunitat Valenciana como sistema continuo integrado de las
areas de mayor valor ambiental y paisajistico, que favorece, entre otros aspectos, el disfrute del paisaje. Ningun
asentamiento comercial ha de suponer un obstaculo a la continuidad de la Infraestructura verde.

»  Salvaguardar la riqueza y diversidad de los paisajes ligados al agua, su uso y aprovechamientos, considerando
en la planificacién el papel determinantes de las redes hidricas y de sus elementos asociados, tanto naturales
como artificiales, en la configuracién del paisaje. No se deberdn autorizar asentamientos comerciales en estos
parajes.

»  Conservar, mejorar y poner en valor el paisaje del litoral, velando por la alternancia de espacios edificados y no
edificados, tratando con especial cuidado los frentes maritimos y recualificando ambiental y paisajisticamente
los asentamientos turisticos. El litoral es zona especialmente sensible puesto que hay numerosos asentamientos
comerciales: se priorizara su localizacién en zonas urbanas.

» Conservar y fomentar la diversidad y multifuncionalidad del paisaje rural, en particular de aquellos espacios
agrarios con mayor significado histérico, patrimonial e identitario, como las huertas y vegas, los vifledos
tradicionales, los olivares y los paisajes de la piedra en seco. Las zonas agricolas en periferia de ciudades son
especialmente sensibles puesto que hay numerosos asentamientos comerciales: se priorizara su localizacién en
zonas urbanas.

»  Promover, a través de la politica forestal de la Comunitat Valenciana, la incorporacién de criterios y objetivos
paisajisticos en la ordenacién, gestion y uso publico de los montes, reconociendo en su caso, la remuneracién
de las externalidades ambientales y paisajisticas de los terrenos forestales. No se deberan autorizar
asentamientos comerciales en estos parajes.
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Promover la integraciéon de los Bienes de Interés cultural en una red territorial y paisajistica, considerando
especialmente el caso de aquellos bienes con mayor significado perceptivo, impulsando la salvaguarda y
ordenacién de sus entornos visuales, funcionales e interpretativos.

Incorporar criterios y Objetivos de Calidad en la planificacion de los crecimientos urbanos, procurando la
integracion de los nuevos tejidos en la trama urbana preexistente, manteniendo los hitos y escenas urbanas mas
caracteristicas, la calidad de los nuevos bordes urbanos y procurando la transicién entre el paisaje de la ciudad
y su entorno.

Promover y priorizar las acciones de recuperacién o de creacidon de nuevos valores paisajisticos en las areas
deterioradas, especialmente en los entornos urbanos y periurbanos, en los accesos a las poblaciones y, en
general, en las &reas mas visibles del territorio. En estas zonas se asientan la mayor parte de los centros
comerciales, por lo que su desarrollo debera planificarse desde el inicio e integrarse en la trama urbana.

Impulsar la integracién en el paisaje, o la recualificacién, en su caso, de las areas destinadas a albergar las
principales actividades econdémicas, como los poligonos industriales, los polos energéticos y las areas logisticas
y comerciales.

Impulsar la integracién paisajistica de las infraestructuras basicas y de movilidad, asi como de las instalaciones
vinculadas a la obtencion de energias renovables, considerando como referencias paisajisticas relevantes la
topografia natural, la vegetacion existente y la organizacion visual del paisaje.

Promover y potenciar el acceso publico a la contemplaciodn, interpretacion y disfrute de los paisajes mas valiosos,
mediante la creacién de itinerarios y rutas de paisaje y de una red de miradores desde los que se pueden
contemplar los principales hitos y vistas de la Comunitat Valenciana.

4.2.3. Criterios de desarrollo sostenible. Estrategia Territorial.

Compeatibilidad de los nuevos desarrollos con la Infraestructura verde del territorio: la localizacién e implantacién
de nuevos usos y actividades en el territorio (como los comerciales) estard condicionada por la conservacién de
la infraestructura verde, definida con caracter previo a la cualquier propuesta. La Infraestructura verde es la
infraestructura territorial basica integrada por las areas y elementos territoriales de alto valor ambiental, cultural
y visual, las areas criticas del territorio que deben quedar libres de urbanizacién, y el entramado territorial de
corredores ecoldgicos y conexiones funcionales que pone en relacion los elementos anteriores. Los estudios de
paisaje deberan definir la Infraestructura Verde del territorio de su ambito de actuacién con caracter previo a la
propuesta de implantacion de nuevos usos y actividades en el territorio.

Adecuacién de los nuevos crecimientos de suelo a las demandas reales de la poblacién y el empleo: tanto a nivel
de vivienda como de desarrollos comerciales. El crecimiento debera ajustarse al umbral de sostenibilidad para
el consumo de suelo segln establezca la legislacion urbanistica y la Estrategia Territorial de la Comunitat
Valenciana.

Crecimiento racional y sostenible: la planificacion territorial y urbanistica debera definirse bajo los criterios de
generacion del menor impacto sobre el territorio y el paisaje y la menor afeccion a valores, recursos o riesgos
de relevancia.

Favorecer la movilidad sostenible y el acceso y disfrute a los espacios de mayor valor: la planificacion territorial
y urbanistica contribuira a la consecucién de esta movilidad, planificAndola de manera conjunta con los usos en
el territorio, tendiendo a la reduccién del modelo disperso, del consumo de recursos préximos, de la huella
ecoldgica y de las emisiones de CO2, e incrementando el uso del transporte publico y del no motorizado. La
potenciacion de la movilidad sostenible debe ir aparejada de la mejora de la accesibilidad, funcional y visual, a
los espacios de mayor valor.

Preservacion de la singularidad paisajistica y la identidad del lugar: el modelo territorial y urbanistico debera
preservar y potenciar la calidad de los distintos paisajes y de su percepcion visual, manteniendo su caracter, el
paisaje es un recurso econémico y un factor de singularidad e identidad.
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4.2.4. Criterios de paisaje para la implantacion de nuevas actuaciones de acuerdo con la Estrategia
Territorial.

» Respetar la topografia y la vegetacion del lugar: se considerard la topografia integrando sus elementos mas
significativos, naturales y artificiales, y respetando en cualquier caso sus funciones, como referencias visuales del
territorio y espacios de disfrute escenogréafico. Asimismo, se deberd integrar la vegetacion y el arbolado
existentes que sean determinantes del caracter y la singularidad de los paisajes.

»  Definir adecuadamente los bordes urbanos y espacios de transicién entre usos: para lograr la integracion de los
nucleos de poblacion en el paisaje de su entorno se debera propiciar una estructura urbana adecuada, definiendo
los espacios de transicidn, los bordes urbanos y su silueta, atendiendo a las particularidades de cada uno de
ellos.

» Tratar adecuadamente los accesos a municipios y su secuencia visual: se protegeran y se ordenaran las vistas
hacia los recursos paisajisticos desde los accesos y vias de comunicacién, preservando para ello franjas de
afeccién que se definirdn en funcién de la cuenca visual de las citadas infraestructuras, y de las principales vistas
hacia los recursos que se obtienen desde ellas.

» Integracion paisajistica y visual: integrar paisajistica y visualmente las nuevas implantaciones en el territorio en
cuanto a volumetrias, materiales y colores. Cualquier excepcion a este criterio se debera justificar adecuadamente
en el marco de la Estrategia Territorial.

»  Preservar las vistas hacia los paisajes de mayor valor: se consideraran las vistas hacia los recursos paisajisticos
desde los principales puntos de observacién. Se garantizard que la planificacién, los crecimientos y las
infraestructuras mantengan las condiciones de visibilidad propias de los paisajes de mayor valor, procurando su
localizacién en areas de menor exposicion visual o previamente alteradas por otros motivos, eligiendo las
alternativas que presenten un mayor potencial de integracién paisajistica.

»  Ubicar las areas para actividades econémicas, de forma preferente, en zonas de sombra visual.: se priorizara la
ubicacién de estas areas en las zonas de menor exposicion visual y, en especial, fuera de los principales accesos
a los nucleos urbanos respetando franjas de afeccién visual de al menos 100 metros en estas areas, y dotandolas
de un adecuado tratamiento paisajistico.

» Potenciar el paisaje del municipio zonificando de manera adecuada el suelo no urbanizable: se limitaran las
actividades que puedan alterar la percepcion del paisaje, y se propondran medidas que incentiven el
mantenimiento del mismo. Se valoraran, para su inclusion en la Infraestructura Verde, las areas que se deban
preservar zonas de transicion fisica y visual entre distintos usos y actividades.

»  Favorecer el acceso y disfrute a los paisajes de mayor valor en un marco de movilidad sostenible: la planificacion
territorial y urbanistica contribuird a la consecucién de la movilidad sostenible, tratdndola de manera conjunta
con los usos en el territorio, tendiendo al consumo de recursos préximos, a la reducciéon del modelo disperso,
de la huella ecoldgica y de las emisiones de didxido de carbono, e incrementando la participacién del transporte
publico y del no motorizado. La potenciacion de la movilidad sostenible debe llevar aparejada la mejor ad e la
accesibilidad, funcional y visual, a los paisajes de mayor valor, compatibilizando cualquier propuesta con la
Infraestructura verde del territorio.

4.2.5. Paisajes de Relevancia Regional e Infraestructura Verde.

Se consideran de relevancia regional aquellos paisajes que cumplen con las siguientes condiciones:

» Tienen una dimensién y escala territorial de &mbito supramunicipal, y expresan el caracter y la identidad de una
determinada parte del territorio.

> Son representativos de la diversidad de los paisajes de la Comunitat Valenciana.
»  Presentan importantes valores y se encuentran en buen estado de conservacion.
» Tienen un elevado aprecio social por su representatividad y sus valores.

»  Son considerados singulares, por ser excepcionales y Unicos en el conjunto de la region.
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4.3. Obijetivos de calidad paisajistica.

Los objetivos de calidad paisajistica se plasman en forma de lineas estratégicas de actuacién, en las que se van a
definir las aspiraciones proyectadas hacia el paisaje, tomando en consideracién la participacion publica.

En base a dos aspectos fundamentales, el valor del paisaje y los conflictos a los que se ve sometido, se establecen los
siguientes Objetivos Generales de Calidad Paisajistica del presente Estudio de Paisaje:

» Conservacion y salvaguarda de los principales activos paisajisticos del conjunto de espacios calificados como
Paisajes de Relevancia Regional, extremando en estos casos los criterios de integracién paisajistica del conjunto
de actividades econdmicas alli implantadas.

» Restauracion y puesta en valor de las cualidades paisajisticas alteradas o dafiadas en todos aquellos enclaves en
los que existe friccion entre las actividades econdmicas desarrolladas y la conservacion de sus potencialidades
paisajisticas y naturales.

» Gestion adecuada y especifica, sobre todo en lo referido a la incorporacién de criterios de cualificacion
paisajistica y criterios visuales para la implantacion de grandes superficies comerciales.

»  Modificacion del paisaje en todos aquellos dmbitos urbanos y periurbanos en los que la accion urbanizadora ha
supuesto la creacién de un paisaje artificial de escasa calidad visual e insostenibles desde el punto de vista
medioambiental.

Estos objetivos generales estan en la linea de lo dispuesto en cuanto a politica de paisaje, ya que con estas acciones
también se consigue:

»  Percibir el paisaje como un servicio ambiental y como un elemento fundamental para mejorar la calidad de vida
y la sostenibilidad ambiental, econémica y social.

» Integrar la dimension natural y cultural del paisaje asi como su caracter dinamico.

»  Considerar la percepcion del paisaje a nivel individual y social, estableciendo los cauces para la participacién de
todos los agentes interesados o afectados.

»  Extender a todo el territorio su ambito de aplicacién, incluyendo zonas naturales, agricolas o periurbanas.

» Contemplar acciones para la proteccion, gestion y ordenacién del paisaje.- Considerar todas las escalas de
intervencion.
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Medidas y acciones necesarias
para el cumplimiento de los
objetivos de calidad
paisajistica.

Catalogacion de los paisajes de mayor valor.

El Reglamento de Paisaje prevé la posibilidad de incorporar al Estudio de Paisaje un Catdlogo de Paisajes, con el
contenido y documentacion que se establece en el capitulo V del titulo III del Reglamento. El catdlogo de paisaje
define en detalle los paisajes y elementos protegidos ecoldgica y patrimonialmente, asi como las unidades de paisaje
y recursos paisajisticos valorados de alto o muy alto valor. Se incluyen los siguientes aspectos:

»  Areas de especial relevancia: unidades o ambitos paisajisticos de extraordinario valor.

» Elementos de alto valor: aquellos recursos paisajisticos puntuales o lineales cuya area de influencia preserva
vistas importantes hacia o desde el elemento.

»  Areas o elementos protegidos conforme a la legislacién de proteccion de Espacios Naturales y Bienes de Interés
Cultural.

Dada la escala del &mbito de estudio y las caracteristicas de los paisajes comerciales (que en muy contadas ocasiones
se consideran de alto o muy alto valor) no se considera la necesidad de elaborar un Catalogo de Paisajes Comerciales
puesto que no se clasifican como de alto o muy alto valor y no necesitan proteccion, con la salvedad de aquellas
edificaciones histéricas que por su valor arquitecténico y caracteristicas urbanas ya cuentan con la debida proteccion
como edificaciones catalogadas dentro de los planeamientos municipales correspondientes.

Integracion en la infraestructura verde de los paisajes comerciales.

Conforme al TITULO I, CAPITULO I, Articulo 4: “La infraestructura verde es el sistema territorial basico compuesto por
los siguientes espacios: los ambitos y lugares de mas relevante valor ambiental, cultural, agricola y paisajistico; las
areas criticas del territorio cuya transformacién implique riesgos o costes ambientales para la comunidad; y el
entramado territorial de corredores ecolégicos y conexiones funcionales que pongan en relacion todos los elementos
anteriores.

(..)

La infraestructura verde se extenderad también a los suelos urbanos y urbanizables, comprendiendo, como minimo, los
espacios libres y las zonas verdes publicas mas relevantes, asi como los itinerarios que permitan su conexion.

(..)

Las funciones de la infraestructura verde son las siguientes:

a. Preservar los principales elementos y procesos del patrimonio natural y cultural, y de sus bienes y servicios
ambientales y culturales.
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b. Asegurar la conectividad ecoldgica y territorial necesaria para la mejora de la biodiversidad, la salud de los
ecosistemas y la calidad del paisaje.

¢. Proporcionar una metodologia para el disefio eficiente del territorio y una gradacién de preferencias en cuanto
a las alternativas de los desarrollos urbanisticos y de la edificacion.

d. Orientar de manera preferente las posibles alternativas de los desarrollos urbanisticos hacia los suelos de menor
valor ambiental, paisajistico, cultural y productivo.

e. Evitar los procesos de implantacion urbana en los suelos sometidos a riesgos naturales e inducidos, de caracter
significativo.

f.  Favorecer la continuidad territorial y visual de los espacios abiertos.

g. Vertebrar los espacios de mayor valor ambiental, paisajistico y cultural del territorio, asi como los espacios
publicos y los hitos conformadores de la imagen e identidad urbana, mediante itinerarios que propicien la mejora
de la calidad de vida de las personas y el conocimiento y disfrute de la cultura del territorio.

h. Mejorar la calidad de vida de las personas en las areas urbanas y en el medio rural, y fomentar una ordenacion
sostenible del medio ambiente urbano.

(-.)

La Infraestructura verde contiene determinados espacios y elementos que desempefian una funcién ambiental y
territorial, incluyendo tanto ambitos protegidos por una regulacion especifica como otros que no poseen esta
proteccién. Para unos y otros, las disposiciones normativas de esta ley, y las de los planes urbanisticos y territoriales,
regularan los usos y aprovechamientos que sean compatibles con el mantenimiento de la estructura y la funcionalidad
de dicha infraestructura.”

El paisaje comercial, debido a sus caracteristicas intrinsecas, no cuenta con sistemas de infraestructura verde o
espacios abiertos que no sean los propiamente urbanos por lo tanto no se definird un nuevo sistema sino que se
instard a que la infraestructura verde respetada y tenida en cuenta a la hora de implantar nuevas actividades,
fomentandose siempre la creacién de nuevas zonas verdes.

Normas de Integracion paisajistica.

Normas y Directrices generales.

Las Normas de Integracién Paisajistica definiran los criterios de localizacion en el territorio y de disefio de nuevos usos
y actividades sobre el paisaje para conseguir la integracion paisajistica en relacién con:

a. Laregulacion de los usos del suelo, las densidades, alturas y volimenes, el uso de tipologias arquitectonicas y
morfologias urbanas, asi como el empleo de materiales, texturas y colores adecuados para la formacién del
entorno visual, conforme a lo determinado por la Ley 5/2014, (LOTUP).

b. La correccién de conflictos paisajisticos existentes para la mejora de los ambitos degradados, especialmente los
existentes en las periferias de los nlcleos y en las conurbaciones propias de las grandes aglomeraciones urbanas.

c. La restauracidon o rehabilitacion de los ambitos deteriorados como consecuencia, entre otras, de su
fragmentacion por la proliferacion de infraestructuras lineales terrestres, su contaminacion visual por tendidos
aéreos y vallas publicitarias, su degradacion en los bordes de las ciudades y de las aglomeraciones urbanas, su
transformacién por procesos urbanisticos o por la introduccién de técnicas, métodos o instalaciones para la
explotacién agricola, ganadera y silvicola inadecuadas a su entorno.

d. El Régimen Juridico de los elementos catalogados.

e. Elrégimen de usos y ordenacién en el Sistema de Espacios Abiertos.
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Segun el Articulo de la Ley 5/2014, (LOTUP) los Criterios generales de ordenacion e integracién paisajistica son:

Las construcciones se adaptaran al medio en el que se sitlen, sea rural o urbano, teniendo en cuenta los
elementos culturales existentes en el ambito de la actuacion.

Se respetaran los elementos culturales, la topografia y la vegetacién como elementos conformadores del caracter
de los paisajes, considerandolos condicionantes y referentes de los proyectos.

Todas las actuaciones garantizaran la correcta visualizacién y acceso al paisaje. Para ello:

1. Mantendran el caractery las condiciones de visibilidad de los paisajes de mayor valor, especialmente
los agropecuarios tradicionales, los abiertos y naturales, las perspectivas de conjuntos urbanos
histéricos o tradicionales, los elementos culturales y el entorno de recorridos escénicos.

2. Con caracter general, se preservaran de la urbanizacion y de la edificacién los elementos dominantes
gue constituyen referencias visuales del territorio: crestas de montafias, clspides del terreno, bordes
de acantilados, zonas con pendientes elevadas, hitos y elevaciones topograficas.

3. Respetaran zonas de afeccion paisajistica y visual en torno a los puntos de observacion que faciliten
las vistas mas significativas de cada lugar y los que contribuyan a la puesta en valor de la
infraestructura verde.

Las unidades de paisaje, definidas como las areas geogréaficas con una configuracion estructural, funcional o
perceptiva diferenciada, que han adquirido los caracteres que las definen a lo largo del tiempo, constituirdn una
referencia preferente en la zonificacién del territorio propuesta en los planes territoriales y urbanisticos.

Los desarrollos territoriales y urbanisticos se integraran en la morfologia del territorio y del paisaje, definiendo
adecuadamente los bordes urbanos y la silueta urbana, y preservando la singularidad paisajistica y la identidad
visual del lugar.

La planificacion urbanistica y territorial adoptara determinaciones para el control de los elementos con incidencia
en la calidad del paisaje urbano, garantizando con el disefio de los espacios publicos y el viario la funcionalidad
de la infraestructura verde y el mantenimiento de las principales vistas y perspectivas que lo caracterizan.

(...)
Con caracter general, se evitaran las construcciones en lugares proéximos a carreteras, cauces o vias pecuarias.

Se evitard la colocacién y el mantenimiento de anuncios, carteles y vallas publicitarias, excepto los que tengan
caracter institucional o indicativo y los que cuenten con expresa autorizacion demanial y no generen un impacto
paisajistico.

Aquellas Normas que se refieran al tratamiento formal de los espacios publicos o de las edificaciones resultantes,

pertenecientes a la ordenacién estructural, se integraran en las Normas Urbanisticas del plan al que acompafie.

Los Estudios de Paisaje podran proponer guias practicas de disefio para integrar en el paisaje los nuevos usos y
actividades resultantes de los crecimientos urbanos, la implantacidn de infraestructuras, la gestion y conservacion de
espacios naturales y forestales, la conservacién y puesta en valor de espacios culturales, la proteccion de areas de
afeccién visual, el uso y disfrute publico del paisaje, la mejora de imagen urbana y de espacios degradados y cualquier

otra de las establecidas en el punto 1 de este articulo para las Normas de Integracion.

Normas y directrices paisajisticas del PATSECOVA.

Las Normas de Integracién Paisajistica deben definir los criterios de localizacion en el territorio y de disefio de nuevos

usos y actividades comerciales sobre el paisaje para conseguir la integracion paisajistica en relacioén con:

a. Laregulacién de los usos del suelo, conforme a lo determinado la LOTUP.

b. La correcciéon de conflictos paisajisticos existentes para la mejora de los ambitos comerciales degradados.
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c. La restauracién o rehabilitacion de los dmbitos deteriorados como consecuencia de su fragmentacion, su
contaminacién visual, su degradacién en los bordes de las ciudades y de las aglomeraciones urbanas, etc.

El PATSECOVA tiene, como estrategia 1, el establecimiento de un marco de objetivos y criterios en la planificacién
territorial del suelo comercial que apoye la vertebracion de la Comunitat Valenciana y que tenga capacidad de
apartarse a la dindmica socioeconémica y medioambiental del sector comercial, que se desarrolla por medio de las
siguientes directrices:

»  Clarificar el concepto de “uso comercial”, definir una clasificacién de actividades y formatos comerciales, afectos
de nuevos desarrollos urbanisticos y establecer qué instrumentos deben contemplar la calificacién de suelo
comercial.

»  Definicién de criterios generales orientativos para el crecimiento y localizacién de nuevo suelo comercial.
»  Establecer un indice de Superficie Comercial maximo orientativo en las Areas y Subareas funcionales comerciales.

» Definir las bases metodolégicas para la realizacion de estudios de demanda de suelo comercial en los
instrumentos urbanisticos.

»  Definicién de criterios para la identificacién de areas de actuacion especifica, definidas como dreas comerciales
estratégicas (nueva centralidad, oportunidad, intensificacion, regeneracion, dinamizacion y areas saturadas).

»  Limitar el crecimiento del suelo comercial en suelo no urbanizable y en entornos suburbanos.
»  Establecimiento de limites a la implantacidon comercial en parques y poligonos industriales.

» Incorporacion de condiciones técnicas especificas relacionadas con la movilidad, aparcamiento y logistica en los
nuevos desarrollos de suelo comercial.

El PATSECOVA contendra medidas de caracter vinculante para el territorio y otras planteadas como recomendaciones
y directrices a desarrollar por el planeamiento urbanistico local o parcial, o por la Administracion responsable en
materia de comercio y ordenacién del territorio. No obstante, este conjunto de acciones estratégicas son inventariadas
a continuacién de forma integrada, pero destacando aquellas que tienen un caracter paisajistico.

Potenciacion y reconocimiento de la funcion del comercio como elemento vertebrador del territorio.

Los atributos del comercio como vertebrador territorial y cohesionador social hacen que éste deba tratarse como un
equipamiento estratégico que genera “centralidad”, contribuye a la creacién de espacios urbanos convivenciales y,
por ende, asegura la calidad de vida de los ciudadanos.

Estas cualidades hacen que la localizacién de determinados equipamientos comerciales, sobre todo los que tienen
caracter supramunicipal, deba cuidarse en tanto contribuyen al equilibrio urbano y territorial.

A través del Plan se deberan potenciar las localizaciones y desarrollos de suelo comercial en determinados centros o
subcentros comarcales, polaridades o concentraciones comerciales, asi como corregir desequilibrios territoriales y
reubicar los tejidos comerciales obsoletos o de localizacion inadecuada.

Mejora del tratamiento de la actividad comercial en la planificacion urbanistica.

Es necesario reconciliar la planificacién urbana con la actividad comercial partiendo de que esta actividad es uno de
los motores de la economia local y debe considerarse también como equipamiento para la comunidad y elemento
que estructura y vertebra la ciudad.

En este sentido se expresa el articulo 32 de la Ley 3/2011 de Comercio de la Comunitat Valenciana, que establece las
normas para el tratamiento de la actividad comercial en el planeamiento urbanistico:

1. Los instrumentos de planeamiento urbanistico deberan contemplar, en la calificacion del suelo, el uso comercial
de forma diferenciada dentro de la calificacién global de suelo terciario, incluyendo una clasificacion de
actividades y de formatos comerciales.
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2. Enla planificacién urbanistica del suelo destinado a usos comerciales se consideraran los siguientes criterios:

a.  Procurar su localizacién preferente en tramas urbanas consolidadas y espacios anexos y su desarrollo
junto a implantaciones ya consolidadas.

b.  Evitar la proliferacién de localizaciones comerciales que sean exteriores a los nuicleos urbanos,
favorezcan procesos de extension discontinua o produzcan ocupaciones dispersas del suelo, sin que
exista una justificacién razonada.

c.  Fomentar el desarrollo de dotaciones comerciales que satisfagan equilibradamente las necesidades de
la poblacién residente actual o prevista, potenciando la proximidad y la mezcla de usos.

d. Impulsar la implantacién de usos comerciales que puedan favorecer la recualificacién y rehabilitacion
de los espacios urbanos.

e.  Coadyuvar, con las nuevas implantaciones, a la descongestiéon de entornos saturados, donde una alta
concentracion de usos terciarios produce fendmenos de aglomeracién, deterioro medioambiental y
urbanistico.

f. Procurar la limitacion del crecimiento de suelo comercial en zonas industriales, salvo cuando esté
justificada su implantacion por la naturaleza de la actividad comercial o sea complementaria a la
actividad productiva.

3. Los suelos que pueden albergar concentraciones comerciales o complejos comerciales que generen grandes
flujos de usuarios e impactos supramunicipales se desarrollaran, preferentemente, junto a la red viaria principal
y los grandes corredores de transporte publico de altas prestaciones, favoreciendo la movilidad sostenible, la
maxima accesibilidad y la racionalidad funcional en la creacién de nuevas infraestructuras y prestacién de
servicios urbanos, sin perjuicio de las limitaciones derivadas de su visibilidad. La ordenacion de estos suelos
tendra la consideracion de ordenacién estructural a los efectos previstos en la legislacion urbanistica valenciana.

4. Los proyectos comerciales preveran una dotacion de aparcamientos minima adecuada a las condiciones de su
entorno urbano y a los flujos de visitantes previstos. Dichos aparcamientos se destinaran exclusivamente para
estacionamiento publico del establecimiento comercial y se ubicaran en suelo de uso publico cuyo dominio o
posesion pertenezca al establecimiento comercial.

5. Los planes urbanisticos incorporardn determinaciones que promuevan el desarrollo de una arquitectura de
calidad en los espacios comerciales, que mejoren el paisaje urbano y su integracion con el entorno, incrementen
su valor estético y minimice su impacto visual.

6. Los establecimientos comerciales y los espacios urbanos de alta concentracién comercial deberan cumplir las
normas y condiciones béasicas que garanticen la accesibilidad y no discriminacion, en el acceso y uso de los
mismos, de las personas que cuenten con cualquier tipo de discapacidad, de acuerdo con lo establecido por la
normativa vigente en la materia, y en particular por la Ley 1/1998, de 5 de mayo, de la Generalitat Valenciana,
de Accesibilidad y Supresién de Barreras Arquitectdnicas, Urbanisticas y de la Comunicacién y disposiciones que
la desarrollan.

Reduccion del impacto medioambiental del comercio.

El comercio y la distribucién tienen un impacto ambiental significativo debido tanto a la actividad que generan
(transporte, suministros, distribucion, logistica, etc.) como a los desplazamientos de los consumidores a los que dan
lugar.

Es un sector con un elevado consumo de energia, debido a las necesidades de alumbrado de los comercios, de
refrigeracion, de calefaccion o climatizacidn, etc. Genera y recupera cantidades muy importantes de residuos (envases,
residuos alimentarios, productos eléctricos y electronicos, etc.), pero existen insuficiencias y divergencias en los
sistemas de recogida y reciclaje plantean problemas.

El Plan debe marcar directrices claras para alcanzar un alto nivel de proteccion de las personas y del medio ambiente
en su conjunto, para garantizar la calidad de vida, poniendo en marcha instrumentos y medidas que permitan prevenir,
minimizar, corregir y controlar los impactos ambientales que la implantacion de establecimientos y el ejercicio de las
actividades comerciales comportan, y favorecer un desarrollo econémico sostenible, con los minimos condicionantes
posibles, en coherencia con los objetivos establecidos de preservacién del medio ambiente.
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Incorporacién de criterios y estrategias de calidad y proteccion paisajistica en el desarrollo comercial.

Es indiscutible que los nuevos suelos comerciales de caracter supramunicipal deben planificarse contando con criterios
de calidad visual y paisajistica, dada la elevada percepcion que suelen tener estas instalaciones, tanto por su tamafo
y elevada accesibilidad como por formar parte del paisaje cotidiano de la poblacion.

No obstante, no son estos formatos de gran tamafo e impacto los Unicos que deben someterse a una reformulacién
en sus condicionantes de implantacién, ya que los comercios de menor escala, y supuestamente menor impacto,
también deben someterse a una serie de condiciones formales de implantacidn, en armonia con los entornos urbanos
en los que se emplazan.

El Objetivo 24 de la Estrategia Territorial de la Comunitat Valenciana establece la necesidad de previsién de suelo para
la actividad econdémica en cantidad suficiente y adecuada, y su apartado nimero 11 hace referencia a la necesidad de
integracion paisajistica de dicho suelo.

Ademas de atributos territoriales tales como la topografia, la inundabilidad de los terrenos, su riesgo sismico, su
aptitud geoldgica, etc. se deben evitar las afecciones a los espacios de interés natural y paisajistico. También indica
que deben tenerse en cuenta los criterios visuales, por la elevada percepcion que suelen tener estas instalaciones,
tanto por su tamafo y elevada accesibilidad como por formar parte del paisaje cotidiano de la poblacion.

Criterios de integracion paisajistica aplicables a grandes equipamientos comerciales.

El PAT de Infraestructura Verde y Paisaje contempla, entre las acciones propuestas en materia de proteccién,
integracion, mejora y puesta en valor del paisaje, una serie de criterios de integracion paisajistica aplicables a las areas
comerciales, las cuales son enteramente de aplicacion:

1. Cuando estas areas se sitlen junto a nucleos urbanos, tendran un tratamiento similar al de las zonas urbanas
colindantes, en cuanto a urbanizacion, seccién de calles, aceras, arbolado, mobiliario urbano y alumbrado
publico.

2. Cuando estas areas se sitien de forma aislada en el territorio, su ordenacién y disefio se adaptaran a la estructura
y composicion del paisaje, cuidando, en especial, el tratamiento e integracién paisajistica de los bordes
colindantes con el suelo no urbanizable, asi como el de los frentes visibles desde las vias de comunicacion.

3. Los aparcamientos se integrardn en la ordenacion de las areas, preferentemente mediante la plantacion de
especies vegetales propias de los ecosistemas de la zona, y en especial en las zonas de transicion con los suelos
colindantes.

4. Se definiran criterios unitarios para vallados y cerramientos, priorizando los de caracter natural, asi como para la
sefalizacion y publicidad. En este Ultimo caso se limitard su presencia y se procurarad su integracién en las
edificaciones.

5. Entodo caso, se procurara extender la red de carril bici y de itinerarios peatonales de la ciudad a estas zonas, asi
como potenciar el transporte publico como medio de acceso, con el fin de reducir el uso del vehiculo privado y
la acumulacién de aparcamientos frente a sus vias principales.

Las ampliaciones y modificaciones de los grandes equipamientos comerciales existentes, sobre todo en las
proximidades a las ciudades, deberian insertarse respetando las preexistencias, con un cromatismo en armonia con el
entorno y regulando la volumetria en funcién de los factores paisajisticos y visuales. Por medio de bandas de arbolado
se puede contribuir a mitigar el efecto de las edificaciones de baja calidad arquitectonica. Ademas, de debe garantizar
la integracion de las vallas publicitarias, la creacion de “colchones verdes” de vegetacion y el disefio y ejecucién de
viales que permitan “conexiones amables” entre las zonas terciarias y las urbanas, mediante medios de transporte no
motorizados.

Entendiendo que este tipo de equipamientos son los grandes generadores de impactos, a todos los niveles, y también
al paisaje, se desarrollan con mayor detalle, a continuacion, las lineas generales que deberan basar la regulacién de
estas implantaciones en el territorio, desde el punto de vista que nos ocupa.
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El principal objetivo es lograr la integracion de la implantacion con el medio circundante, objetivo que puede lograrse
mediante diferentes estrategias:

» En un extremo estén aquellas que intentan mitigar la percepcidon de la presencia del equipamiento comercial,
utilizando la ocultacién en el paisaje o la mimetizacién con el medio. Estos mecanismos tienen pleno sentido y
justificacion cuando se trata de medios de gran valor paisajistico, ambiental o visual, en los que prime la
conservacion de tales valores.

» Una postura intermedia es la que trata de lograr la contextualizacion con el medio en el que se implanta,
haciendo referencia y tomando como patron las tipologias, los volimenes, etc. propios de su entorno
urbanizado, estableciendo una relacién légica, arménica y respetuosa con el mismo.

»  Enel extremo opuesto, cuando el entorno esta muy degradado o fuertemente antropizado, los esfuerzos pueden
dirigirse hacia la “naturalizacién”, es decir, la intervencién que incluya a su vez la recuperacién paisajistica y
ambiental de un entorno degradado, o bien la singularizacién, que supondré el establecimiento de nuevas
relaciones con el paisaje, incluso el enriquecimiento del mismo gracias a la intervencion realizada en un entorno
anodino o carente de caracter.

El proceso de implantaciéon de un gran equipamiento comercial debe contar, en cada una de sus fases, con criterios
de racionalidad medioambiental y de integracion paisajistica, los cuales se sintetizan a continuacion.

Implantacion en el . ) ..
P s Impactos generados Criterios de integracion
territorio.

» Fragmentacion territorial. »  Analisis pormenorizado del territorio y sus
» Elevado consumo de suelo. relaciones.
» Deterioro del entorno. »  Minimizar la ocupacién de suelo.
»  Ocupacion preferente de areas sin valores
singulares.

Sellado del suelo . ; . - .
»  Evitar el aislamiento fisico y funcional.

» Establecer areas de transicién perimetral.
» Localizacién preferente en las proximidades
del tejido urbano y las infraestructuras

existentes.
» Alteracién de la topografia natural. » Minimizar los movimientos de tierras.
» Desmontes, terraplenes y muros de contencién | » Evitar los puntos visualmente mas sensibles.
de gran impacto visual. » Buscar localizaciones adecuadas a cada uso,
» Alteraciones en las infraestructuras hidricas y tamano, etc.
Topografia de comunicaciones como consecuencia de la » Adaptar la implantacién a las condiciones
alteracion topografica. topograficas.

» Limitar los desmontes y taludes.
»  Utilizar la topografia como elemento

integrador.
» Localizacion en puntos de gran visibilidad. » Desarrollo de estudios de visibilidad
» Ausencia de adaptacion al medio. rigurosos utilizados desde la fase de
» Uso de la propia edificacién como reclamo proyecto.
Visibilidad visual.y publicit.ario. . » Ut.ili.zar la \./egetac.ién como elemento de
» Gran impacto visual de las cubiertas. minimizacién de impactos.
» Ausencia de vegetacion. » Limitar la presencia de los elementos
» Impacto de las areas de estacionamiento y publicitarios.
logisticas.
» Ausencia de equilibrio entre llenos y vacios. »  Definir las condiciones volumétricas desde el
» Desequilibrios de escala. Planeamiento.
., » Alteracion de las vistas. » Introducir criterios de visibilidad en la
Volumetria - ,
ordenacién de los volimenes.
» Introducir criterios para equilibrar la relacién
entre llenos y vacios.
» Total ausencia de criterios normativos al » Elaborar una regulaciéon normativa sobre
respecto. criterios cromaticos.
» Ausencia de criterios cromaticos en la » Identificar el cromatismo dominante del
Cromatismo compo§icién ariquitecténica. . entorno, como referencia de integracjén.
» Ausencia de cuidado por los materiales de » Tener en cuenta los aspectos crométicos a la
acabado. hora de escoger los materiales de acabado.
»  Prevenir el mantenimiento adecuado de las
superficies.
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» Ausencia de adaptacion de la red viaria a la » Necesidad de armonizar el trazado de los
estructura territorial. viales de aproximacién con las caracteristicas
» Disefios deficientes de las redes. propias del entorno.
» Dimensionado inadecuado de las vias. »  Correcto dimensionado de los viales y los
Viales y » Accesos deficientes. aparcamientos, atendiendo a las previsiones
aparcamiento » Déficit de aparcamiento viario. razonables de afluencia.
» Ausencia de vegetacién que mitigue el »  Utilizar pavimentos permeables, con
impacto. capacidad drenante.
»  Utilizar la vegetacién como elemento
integrador y de confort ambiental.
» Déficit de vegetacion. » Concebir los espacios verdes como
» Elecciéon inadecuada de especies y elementos vertebradores del territorio y de
localizaciones. integracion paisajistica.
» Falta de coherencia y planificacion en su »  Utilizacién preferente de la vegetacién
Espacios verdes insercion. autéctona.
» Ausencia de mantenimiento adecuado. » Prever su mantenimiento adecuado.
» Conservar las especies con valor ambiental.
» Establecer bandas de transicién perimetral.
» Ausencia de integracion con el entorno. » Elaborar proyectos unitarios.
» Ausencia de coherencia arquitecténica. Adicién | » Ordenar la presencia de elementos
volumétrica. publicitarios.
. » Baja calidad arquitecténica. » Establecer una relacion cromatica con el
Edificacion » Desorden en los espacios intersticiales de las entorno.
parcelas.
» Gran impacto de las cubiertas y de los
elementos publicitarios.
» Ausencia de coherencia entre el vallado y la » Reducir el uso de vallas como cierre de las
edificacion. parcelas.
» Uso de elementos vegetales inadecuados y » Armonizar su disefio con el del conjunto.
Vallado mal mantenidos. » Utilizacién preferente de disefios uniformes y
» Uso de cerramientos opacos. sencillos.
» Uso de colores llamativos para atraer la »  Minimizar el uso de cerramientos opacos.
atencion.
» Falta de ordenacion de los espacios auxiliares. » Concentrar los volimenes construidos,
» Uso de estos espacios para acopios de evitando la dispersién y la creacién de estos
Espacios libres excedentes. espacios vacios.
» Mantenimiento deficiente. » Delimitar las areas de almacenamiento y
tratarlas adecuadamente.
» Exceso de iluminacién, acentuado por la »  Promover el ahorro energético y la eficiencia
reflexion sobre las fachadas. en el alumbrado.
» Ausencia de control de la contaminacién » Regular el uso del alumbrado publicitario.
. luminica. > Adecuar los dispositivos de iluminacion al
Iluminacién . .
» Exceso protagonismo visual de los elementos entorno.
de soporte de las luminarias. » Mitigar la reflexién y controlar la
» Gran impacto de la iluminacién publicitaria. direccionalidad de los focos luminosos,
reduciendo la contaminacién.
» Ausencia de homogeneidad. » Integrar la publicidad en las edificaciones.
» Ausencia de integracion en el conjunto » Homogeneizar la sefializacion.
Publicidad arquitecténico. »  Prevenir el mantenimiento de los elementos
» Gran impacto de los elementos aislados publicitarios.
colocados en los margenes de las vias de
comunicacion.
» Impacto visual del tendido eléctrico. »  Promover el soterramiento de las lineas
» Impacto visual de las distintas construcciones eléctricas.
. auxiliares: centros de transformacion, » Disefiar construcciones técnicas de calidad,
Instalaciones s . .
depositos, etc. integradas en el conjunto.
» Utilizar la vegetacién como elemento de

integracion paisajistica.
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Las Administraciones locales deben ser las encargadas de garantizar la existencia de mecanismos y un marco
normativo para la integracion paisajistica, desde los Planes Generales, calificando el suelo terciario comercial y
definiendo en los Planes Parciales las condiciones de implantacion dentro del conjunto de las Normas Urbanisticas de
los mismos.

Criterios de integracion paisajistica aplicables en entornos urbanos y periurbanos.

En correspondencia con la directriz 18 del PATIVP, los planes territoriales y urbanisticos deben adoptar medidas y
condiciones que regulen la implantacidon comercial a fin de preservar la calidad de los distintos paisajes y de su
percepcion visual.

Los criterios generales de aplicacién son:

»  Compatibilizacion de las implantaciones comerciales con los valores y funciones territoriales de la Infraestructura
Verde, de tal forma que las nuevas localizaciones estaran condicionadas a la preservacion de la misma.

»  Adecuacién a la topografia natural, y preservacién de la vegetacién y del arbolado.

»  Definicién de los bordes urbanos y espacios de transicién entre usos, con el fin de lograr la integracién de los
nucleos en el paisaje, propiciando una estructura urbana adecuada.

»  Preservacién y ordenacién de las vistas hacia los recursos paisajisticos, desde los principales puntos de
observacién, accesos y vias de comunicacion, estableciendo para ello franjas de afeccion.

» Localizacion preferente de las nuevas actuaciones en las areas de menor exposicion visual.

» Ordenacién e integracion de los nuevos desarrollos mediante una correcta definicion de las condiciones
morfoldgicas y tipoldgicas; volumetria, materiales a utilizar, texturas y colores, de forma que no se produzcan
alteraciones significativas no justificadas del paisaje.

»  Ubicacién de las areas para actividades comerciales preferentemente en zonas de menor exposicion visual, y en
especial fuera de los principales accesos a los municipios, respetando si es posible franjas de afeccion visual de
al menos 100 metros en estas areas.

Desarrollo de un marco de implantaciones comerciales que prime la sostenibilidad territorial.

Tal y como indica la Directiva 2006/123/CE se ha suprimido la valoracién del impacto de la implantacién de los nuevos
establecimientos comerciales sobre la oferta comercial ya existente como requisito para la concesién de la
autorizacion comercial, atendiendo ahora a razones de interés general con base en criterios de ordenacion del
territorio, urbanismo, medioambiente y proteccién del patrimonio artistico y cultural y la proteccién de los
consumidores.

El PATSECOVA clarificard y perfeccionara los criterios de autorizacion en las implantaciones sujetos a regulacién
autondmica, identificando los &mbitos mas aptos para la implantacién de estos equipamientos comerciales conforme
a criterios ambientales, territoriales, socioecondmicos y juridicos. En base a ello se recogen las siguientes
consideraciones:

» Debera considerarse la capacidad de acogida en el territorio para los establecimientos que generan grandes
impactos, en funcién de la conservacién de los valores ambientales, paisajisticos, econdmicos y culturales de la
infraestructura verde.

»  Debera propiciar el desarrollo comercial ligado a ubicaciones estratégicas en el territorio, de forma que se
propicie un consumo racional de suelo, garantizando el crecimiento sostenible de las ciudades.

»  Debera limitar el crecimiento comercial fuera de las tramas urbanas consolidadas, optando por la compacidad
como criterio de desarrollo urbanistico, potenciando modelos comerciales de proximidad.
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Mejora de los ambitos comerciales de relevancia que sufran procesos de degradacion.

El comercio ubicado en las ciudades, el comercio urbano, se caracteriza por la diversidad de tipologias y formatos
comerciales que conviven en areas de alta concentracion.

El Plan Territorial deberd propiciar la realizacién de proyectos de mejora y cualificacién en temas movilidad,
equipamiento, urbanizacion e integracion de sistemas de transporte colectivo en ambitos de gran impacto visual y
paisajistico como son los corredores interurbanos de caracter comercial y los parques terciarios comerciales y de ocio,
asi como en los bulevares metropolitanos, tales como antiguas carreteras nacionales a lo largo de las cuales existe
una gran concentracién de actividades terciarias.

El Plan debera considerar determinados ambitos de cualificacion urbana (Directriz 110 ETCV), como las areas de nueva
centralidad, aquellas que actual o potencialmente disponen de buena accesibilidad de escala supramunicipal y
facilidad de integracion con los tejidos urbanos preexistentes, siendo éstas idéneas para albergar equipamientos de
escala comarcal o regional.

A otra escala, la arquitectura comercial se caracteriza, en términos generales, por su escasa calidad formal y material,
asi como por la total ausencia de adaptacién al medio o mimesis con el entorno, més bien todo lo contrario.

El Plan podréa establecer parametros minimos que favorezcan una arquitectura comercial de calidad que aumente el
patrimonio urbano de las ciudades.

Areas de actuacién especifica: areas comerciales estratégicas.

El Planeamiento Territorial definido dentro de los Objetivos, Estrategias, Directrices y Normas del PATSECOVA define
una serie de areas de diversas escalas (una zona de la ciudad, un sector urbanistico, un barrio, un poligono industrial,
un dmbito que afecta a varios municipios, como un bulevar o travesia, etc.), para las que se determina criterios y
determinaciones concretas. En el presente apartado se diferenciaran, para cada tipo de area, a partir de los pardmetros
y criterios que las caracterizan también desde el punto de vista paisajistico, el tipo de medidas y actuaciones necesarias
en cada caso.

Zonas de intensificacion/dinamizacion de tejidos urbanos consolidados:

El PATSECOVA define como “areas de intensificaciéon” aquellas zonas con preexistencia de actividad comercial, en las
que un incremento de la densidad / dotacion comercial mejorara su funcionalidad comercial. También se consideraran
como tales, aquellas en las que el comercio existente pueda considerarse que no satisface razonablemente a la
poblacién residente en su entorno, o en las que puede ser adecuada una estrategia de diversificacion o especializacion
comercial.

"Areas de dinamizacién” son las que presentan altas densidades comerciales y de servicios, generalmente ubicadas
en centros urbanos, que precisan de intervenciones tendentes a su dinamizacion, promocién y gestion.

Desde el punto de vista paisajistico ambas son zonas con presencia comercial abundante dentro de un tejido urbano
ya consolidado como pueden ser zonas de centro ciudad o ejes principales de diferentes barrios en los que
intervenciones encaminadas a mejorar el entorno contribuirian a la potenciaciéon del rendimiento comercial asi como
a la mejora del paisaje que conforman. En estos casos las actuaciones propuestas tanto a nivel paisajistico como de
funcionamiento serian las derivadas de estudios especificos en esta linea:

» Aumento y mejora de espacios peatonales: aceras, zonas de descanso, reordenacién de secciones viales, etc.
»  Peatonalizacion de ejes estratégicos.

»  Control de trafico rodado excesivo: potenciacion transporte publico, introduccidon de transportes alternativos
(carriles bici), introducciéon de elementos de ralentizacion, etc.

»  Control de la imagen de fachadas y elementos publicitarios.
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»  Regulacion del estacionamiento: delimitacion de plazas, introduccién de sistemas ORA, introduccion de plazas
de carga y descarga, etc.

» Introduccion de vegetacion apropiada, preferentemente arbolado, espacios ajardiandos y zonas verdes con
suficiente entidad.

» Mejora y actualizacion de sistemas de iluminacién viaria, con especial interés en la introduccion de energias
alternativas y sistemas que reduzcan contaminacién luminica y consumo.

» Mejora y actualizacion de mobiliario urbano.

En este sentido, estudios especificos como los Planes de Accidon Comercial elaborados para numerosas poblaciones
de la Comunitat Valenciana han permitido la rehabilitacion y potenciacion de muchas zonas comerciales de la C.V.

Zonas de Regeneracion/ Oportunidad:

Areas con potencial que no presentan el desarrollo comercial 6ptimo por falta de desarrollo o conflictos urbanisticos
o medioambientales.

El PATSECOVA define como "areas de regeneracién” aquellas en las que existe una alta concentracién de actividades
comerciales, y en las que se producen problemaéticas urbanisticas o ambientales que requieren de intervenciones de
caracter integral en la mejora de espacios publicos y/o infraestructuras.

"Areas de oportunidad” son aquellas cuyos usos o infraestructuras son inadecuadas u obsoletas pero disponen de
buena accesibilidad y renta de situacion que les permiten ser soporte de actuaciones estratégicas de recualificacion.

En estos casos las actuaciones se derivaran de un estudio pormenorizado de cada situacion particular en sus distintos
enfoques, respetandose en cualquier caso las siguientes medidas:

» Enelcaso de conflictos paisajisticos o medioambientales existentes se favorecera la regeneracion de los espacios
naturales afectados y la relocalizacién de las actividades comerciales en otras zonas urbanas que no generen
impactos negativos.

» En zonas urbanisticamente deficientes se acondicionaran los espacios para el desarrollo de la zona, siempre
primando usos peatonales e introduciendo zonas verdes, asegurando un correcto funcionamiento, etc.

»  Se favorecera la regeneracion de zonas obsoletas reconversién de zonas industriales, barrios degradados, etc.
frente a la creacion de nuevos centros.

» Se potenciara el desarrollo de espacios publicos y la insercion de otros usos como centros sociales, museos,
residencial, etc. para promocionar la complejidad del tejido urbano.

Zonas de nueva centralidad:

Son aquellas areas que actual o potencialmente, por su buena accesibilidad y cercania a su mercado de referencia,
cuentan con los requisitos adecuados para albergar equipamientos comerciales de escala comarcal o regional y otras
actividades comerciales generadoras de grandes flujos de transporte.

Desde el punto de vista paisajistico son las referidas a nuevos focos de atraccion comercial generados al amparo de
infraestructuras de transporte: corredores, parques o centros comerciales basicamente. Estas zonas presentan una
gran artificialidad y falta de complejidad en cuanto al tejido urbanistico de viales y espacios Ublicos que rodean las
edificaciones, por lo que son especialmente sensibles en cuanto a su implantacion.

Los nuevos centros no se instalaran en zonas no urbanas. En estos casos el disefio se adaptarad al emplazamiento
conforme a directrices fijadas por estudios especificos de las condiciones del emplazamiento y bajo supervisién de
las autoridades competentes en la materia. El disefio respondera a expectativas realistas en cuanto a ocupacion y
afluenciay se adaptara a la orografia del terreno, adaptadndose a este y alterdndolo lo minimo posible. Este incorporara
las singularidades del lugar de forma armonica y consecuente, con abundantes espacios publicos y zonas verdes que
respeten la infraestructura verde del lugar y su entorno e integren la nueva con esta de forma fluida.
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Los disefos seran sostenibles, la vegetacién adaptada al clima y los recursos utilizados serdn de consumo limitado y
apoyados en energias renovables y sistemas de recuperacion de agua de escorrentia para riego, asi como reciclaje,
de forma que el impacto medioambiental se minimice al maximo.

Se priorizaran tejidos complejos que combinen capas de diferentes usos en un buen funcionamiento: ocio, zonas
verdes, circulaciones, etc.

Zonas saturadas:

Areas en las que la acumulacién de actividades econdmicas, con predominio de las comerciales, estan produciendo
sobrecargas en el uso de determinadas infraestructuras y espacios publicos y pudiendo poner en peligro la
sostenibilidad territorial y/o producir tensiones territoriales. Se puede considerar que la acumulacion de actividades
ha superado la capacidad de carga de ese ambito.

Se trata de zonas comerciales sobredimensionadas respecto a las infraestructuras de las que dispone, sean de
transporte o de servicios. Estas areas presentan déficits funcionales y de organizacién alarmantes que se reflejan en
el paisaje, requiriendo fuertes intervenciones destinadas a mitigar los efectos ya producidos. Un estudio detallado de
cada caso ha de determinar las acciones necesarias para la intervencion, que en todo caso pasara por:

»  Prohibicion de nuevos asentamientos en las zonas saturadas, priorizdndose la reforma y rehabilitacion de
instalaciones existentes.

»  Estudio global de funcionamiento del conjunto que determine puntos conflictivos de intervencion prioritaria y
potencialidades a desarrollar, asi como las medidas especificas orientadas a mejorar el conjunto y fomentar una
imagen unitaria.

Programas de Paisaje Comercial Prioritarios.

Los Estudios de Paisaje incluiran la definicion de los Programas de Paisaje que hayan de ser objeto de ejecucién
prioritaria para garantizar la preservacion, mejora o puesta en valor de los paisajes que por su valor natural, visual,
cultural o urbano o por su estado de degradacién requieren intervenciones especificas e integradas.

Los programas de paisaje han de garantizar la preservacién, mejora o puesta en valor de los paisajes que por su valor
natural, visual, cultural o urbano o por su estado de degradacién requieren intervenciones especificas integradas. Un
programa define una actuacion prioritaria que persigue el cumplimiento de los objetivos de calidad paisajistica
planteados.

En general, el objeto de estos programas estaréa relacionado con la preservacion de paisajes de alto valor; la mejora
paisajistica de areas degradadas, de nucleos urbanos, sus periferias, bordes y accesos, de areas de actividades
econdmicas, de infraestructuras o de entornos histéricos y arqueoldgicos; la puesta en valor del paisaje como recurso
turistico; la articulacién arménica y adecuada transicién entre distintos paisajes; o el fomento de actuaciones de
Administraciones locales y entidades privadas en la gestién del paisaje.

Los Programas de Paisaje se desarrollaran conforme al anexo III de la Ley 5/2014, de 25 de julio, de la Generalitat, de
Ordenacion del Territorio, Urbanismo y Paisaje, de la Comunitat Valenciana y concretaran las medidas, actuaciones y
proyectos de paisaje necesarios para cumplir los Objetivos de Calidad Paisajistica definidas para el &mbito de estudio.
Los programas propuestos en el presente Estudio de Paisaje se centraran en:

» La mejora paisajistica de los nucleos urbanos, las periferias y las vias de acceso a los nucleos urbanos asi como
la eliminacion reduccion y traslado de los elementos, usos y actividades que las degradan,

» La elaboracién de proyectos de mejora paisajistica de aéreas degradadas, de actividades industriales y
comerciales y de las infraestructuras,

» La conciencia ciudadana de divulgacién de conocimientos acerca del paisaje de calidad y sus valores.
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Programa de recuperacion de edificios histdricos en desuso, en particular el entorno
inmediato.

Localizaciéon y ambito: Mercados alojados en edificios de valor arquitecténico en poblaciones de la Comunitat
Valenciana.

Descripcion: Se pretende evitar el deterioro de edificaciones de gran valor construidas para ser mercados y el
mantenimiento de sus funciones comerciales. El objetivo Ultimo es la recuperacion del simbolismo del mercado, el
desarrollo de su potencial como motor de actividad urbana y la extensién de esta influencia a su entorno publico
inmediato.

Estrategias: Ayudas a la rehabilitacién de edificaciones y a la recuperacién de puestos interiores con interés histérico
como muestra de anteriores elementos de mercado.

Reurbanizacién del entorno inmediato si este presenta degradacion, con prioridad a la peatonalizacion y el fomento
del uso publico de estos espacios.

Reordenacion de puestos interiores o usos para el mantenimiento de los usos comerciales mediante modernizacion
y adaptacién a las necesidades actuales.

Plazos y valoracion econémica: fijados por los agentes implicados seguin entidad y valor del mercado y su entorno.

Agentes y Organismos: Organismos Municipales en colaboracién con asociaciones de comerciantes del mercado y
con el apoyo de la Cdmara de Comercio.

Paisaje de calle comerciales - bajos.

Programa de eliminacién de rétulos luminosos en zonas con mayor contaminacién luminica.

Localizacién y ambito: zonas de saturacion luminica.

Descripcion: Supeditado a un futuro estudio del paisaje nocturno y la contaminacién luminica en la Comunitat
Valenciana. Eliminacién paulatina de rétulos luminosos cuya concentracion suponga un foco de contaminacién
luminica.

Estrategias: Eliminacion paulatina de rétulos y sustitucién por elementos menos nocivos para el paisaje.

Plazos y valoracion econémica: fijados por los agentes implicados segin entidad y valor del mercado y su entorno.

Agentes y Organismos: Organismos Municipales con el apoyo de la Camara de Comercio.

Programa de campaia para el fomento del escaparatismo de calidad, imagen del local etc.
con premios o incentivos.

Localizacién y ambito: Campania de difusién entre comerciantes y usuarios para informar y fomentar la buena imagen
en el paisaje comercial a nivel de comercio de proximidad con posible extension a otras tipologias.

Descripcion: Se pretende dar a conocer a comerciantes y clientes la importancia de una buena imagen comercial para
la productividad y el atractivo de un comercio.

Estrategias: Elaboracién de talleres y charlas demostrativas. Premios y promocion de mejores ejemplos.

Plazos y valoraciéon econémica: fijados por los agentes implicados segun entidad y valor del mercado y su entorno.
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Agentes y Organismos: Organismos Territoriales en colaboracién con asociaciones de comerciantes y con el apoyo
de la Cdmara de Comercio.

Programa para el fomento de peatonalizacion y equipamiento de espacios publicos en zonas
con potencialidad para constituir Centros Comerciales Abiertos.

Localizacién y ambito: entramados de calles comerciales con cohesién y entidad suficiente como para constituir un
CCA.

Descripcion: Se pretende mejorar el entorno urbano de estas calles comerciales para hacerlas mas amables al peatdn
y favorecer asi el desarrollo de un comercio de calidad que fomente la vida urbana.

Estrategias: Reurbanizacion de la trama urbana seleccionada para su peatonalizacion estricta o con coexistencia.
Equipamiento en mobiliario e iluminacion adaptada al uso y a aspectos medioambientales.

Plazos y valoracion econémica: fijados por los agentes implicados segUn entidad y valor del mercado y su entorno.

Agentes y Organismos: Organismos Municipales con el apoyo de la Cdmara de Comercio.

Paisaje de parque comercial.
Programa de reorganizacién de aquellos parques comerciales que no han crecido con una
planificacion global apropiada.

Localizacién y ambito: Parques comerciales de entidad cuyo funcionamiento no ha sido planificado desde un inicio
y que muestran deficiencias en cuanto al funcionamiento y al paisaje comercial que ofrecen.

Descripcion: Se pretende mejorar el funcionamiento y la imagen de estos centros, favorecer su integracién paisajistica
con el entorno, su conexién mediante medios de transporte alternativos al vehiculo privado, la mejora del paisaje
comercial que se ha creado, etc.

Estrategias: Introduccion de aceras y carriles bici en condiciones. Introduccion de Vegetacién y zonas de descanso
publicas. Limpieza de imagenes heterogéneas y abigarradas. Eliminacion y sustitucién de Paneles y Carteles de
tamafios desproporcionados. Mejora de circulaciones y soluciéon de puntos débiles de congestion.

Plazos y valoracion econémica: fijados por los agentes implicados seguin entidad y valor del mercado y su entorno.

Agentes y Organismos: Organismos Privados que forman parte del Parque Comercial en colaboracion con entidades
municipales y con el apoyo de la Cdmara de Comercio.

Programa de desmantelamiento de parques comerciales obsoletos y regeneracion
paisajistica del entorno.

Localizaciéon y ambito: Zonas comerciales en poligonos y entornos de carreteras que dan una mala imagen a la
poblacion en la que se asientan por su estado de abandono o falta de mantenimiento.

Descripcion: Se pretende recuperar la posibilidad de regenerar el paisaje en estas zonas de asentamientos
comerciales mejorando asi accesos y margenes de viales vinculados a poblaciones que ofrecen en la actualidad una
mala imagen debida a la presencia de estas instalaciones.

Estrategias: Ayudas al desmantelamiento de estas superficies. Regeneracion del paisaje anterior por semejanza al
entorno o creacién de un nuevo paisaje mas natural y adecuado al lugar.

Plazos y valoracion econémica: fijados por los agentes implicados segin entidad y valor del mercado y su entorno.
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Agentes y Organismos: Organismos Privados y Municipales con el apoyo de la Cdmara de Comercio.

Paisaje de corredor comercial.

Programa de reorganizacién de aquellos corredores comerciales que no han crecido con una
planificacion global apropiada.

Localizacién y ambito: Corredores comerciales de entidad cuyo funcionamiento no ha sido planificado desde un
inicio y que muestran deficiencias en cuanto al funcionamiento y al paisaje comercial que ofrecen.

Descripcion: Se pretende mejorar el funcionamiento y la imagen de estos corredores, favorecer su integracion
paisajistica con el entorno, su conexion mediante medios de transporte alternativos al vehiculo privado, la mejora del
paisaje comercial que se ha creado, etc.

Estrategias: Introduccion de aceras y carriles bici en condiciones. Introduccion de Vegetacién y zonas de descanso
publicas. Limpieza de imagenes heterogéneas y abigarradas. Eliminacion y sustituciéon de Paneles y Carteles de
tamafios desproporcionados. Mejora de circulaciones y solucion de puntos débiles de congestion.

Plazos y valoracion econémica: fijados por los agentes implicados seguin entidad y valor del mercado y su entorno.

Agentes y Organismos: Organismos Privados que forman parte del corredor Comercial en colaboraciéon con
entidades municipales y con el apoyo de la Camara de Comercio.

Paisaje de vallas publicitarias.

Programa de desmantelamiento de zonas de vallas publicitarias y regeneracion paisaijistica
del entorno.

Localizacién y ambito: Zonas de concentracion de vallas publicitarias situadas en los accesos a conurbaciones
urbanas o en terrenos no urbanos o urbanos que generan un impacto negativo.

Descripcion: Se pretende recuperar la posibilidad de regenerar el paisaje en estas zonas mejorando asi la imagen de
accesos a poblaciones y margenes de viales.

Estrategias: Ayudas al desmantelamiento de estas instalaciones. Recuperacion del paisaje incluida la regeneracion
del entorno inmediato ademas de la mera eliminacion.

Plazos y valoracion econémica: fijados por los agentes implicados segun entidad y valor del mercado y su entorno.

Agentes y Organismos: Organismos Privados y Municipales con el apoyo de la Cdmara de Comercio.

Fomento de acciones de regeneracion de paisajes y de respeto al medioambiente y de su
informacion al cliente como reclamo publicitario de calidad.

La informacién al cliente de métodos y practicas respetuosas con el medio ambiente y produccion sostenible por
parte de un establecimiento es un reclamo dirigido a usuarios cada vez mas concienciados con estos temas. Son
métodos ya muy utilizados en otros paises europeos como Inglaterra, Francia o Alemania, que han de ir
consolidandose paulatinamente en el resto de paises de la Unién Europea. El fomento de estas practicas favorece el
uso de técnicas publicitarias mas respetuosas y beneficiosas para el paisaje.
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Localizacién y ambito: Campania de difusidon entre comerciantes y usuarios para informar y fomentar la los métodos
y practicas respetuosas con el medio ambiente y produccion sostenible también como reclamo dirigido a usuarios
cada vez mas concienciados con estos temas.

Descripcion: Se pretende dar a conocer a comerciantes y clientes la importancia de estos temas en cuanto a una
buena imagen comercial para la productividad y el atractivo de un comercio.

Estrategias: Elaboracidn de talleres y charlas demostrativas. Premios y promocion de casos ejemplares.
Plazos y valoracion econémica: fijados por los agentes implicados segun entidad y valor del mercado y su entorno.

Agentes y Organismos: Organismos Territoriales en colaboracion con asociaciones de comerciantes y con el apoyo
de la Cdmara de Comercio.

Paisaje de mercadillo.

Programa de acondicionamiento e integracion de espacios soporte de mercadillos.

En muchas ciudades se reservan. En muchos casos estas explanadas se convierten en grandes espacios asfaltados
yelmos en los momentos en los que no se usan como mercadillo, con el consiguiente impacto negativo para el paisaje.
Estas localizaciones han de tratarse a nivel paisajistico para que su presencia se integre lo maximo posible en el paisaje
local y el impacto se reduzca.

Localizacién y ambito: Espacios abiertos o cubiertos habilitados para alojar mercadillos temporales. Grandes
superficies didfanas al aire libre en poblaciones de la Comunitat Valenciana.

Descripcion: Se pretende compaginar el uso de mercadillo con otros asociados al disfrute y al tiempo libre de uso
publico para que estas superficies no se conviertan en extensiones desiertas cuando no estdn ocupadas por
mercadillos, con el consiguiente deterioro y/o ruptura urbana.

Estrategias: Reurbanizacién y disefio de estas superficies con suelos permeables y creacidon de zonas con vegetacion
entre los puestos, asi como equipamientos con mobiliario y juegos infantiles. El tratamiento de estos espacios puede
dar a zonas verdes como jardines, paseos o parques si el disefio se concibe con un fin de coexistencia.

Plazos y valoracion econémica: fijados por los agentes implicados seguin entidad y valor del mercado y su entorno.

Agentes y Organismos: Organismos Municipales en colaboracién con asociaciones de comerciantes del mercadillo
y con el apoyo de la Camara de Comercio.
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Plan de participacion.

El Plan de Participacion Publica define las caracteristicas del proceso de participacion publica y el marco al que debe
ajustarse su desarrollo en la elaboraciéon del Plan Territorial. En este Plan de Participacién se recogen las actividades
que se pretenden llevar a cabo para facilitar el acceso a toda la informacién del Estudio de Paisaje del PATSECOVA y
conocer las opiniones de los representantes del sector, expertos y la ciudadania en general respecto a las actuaciones
que el Plan prevé, siempre con antelacion a la toma de decisiones.

Asimismo, establece la manera en que se tendrén en cuenta las percepciones, voluntades e intereses de todos los
implicados, todo ello, a través de un proceso de retroalimentacién continua y sujeto a los tiempos legales establecidos
en cada etapa.

El publico interesado, conocerd en todo momento la situacion en que se encuentre el PATSECOVA, con el fin de
facilitar el conocimiento y favorecer la implantacién de nuevos criterios de gobernanza territorial.

Objetivos del Estudio de Paisaje del PATSECOVA.

La administracién promotora no tomara ninguna decision relevante sin consultar a los principales agentes del sector,
a las Administraciones Publicas afectadas y a los ciudadanos en su conjunto, de forma que las propuestas del Plan
Territorial respondan, en la medida de lo posible, a los intereses y preocupaciones de los agentes implicados y al
conjunto de los ciudadanos.

Los objetivos de la participacién publica del presente estudio de paisaje son:

» Asegurar que cualquier persona interesada tenga la oportunidad de acceder a la informacion del Plan e
involucrarse en el proceso de participacién a través de las actividades y herramientas que se propongan.

» Identificar los problemas que percibe la poblacidon, agentes y expertos respecto a la ordenacion territorial del
comercio, asi como las soluciones que se sugieren, articulando la comunicacion a través de sesiones, reuniones
y encuestas.

» Conocer la opinién de los expertos en las distintas materias que el Plan aborde, los principales conflictos
existentes y las posibles soluciones, dando lugar a un debate sobre las propuestas de futuro y las posibles
alternativas.

» Divulgar los valores que caracterizan el ambito del plan y la importancia de la actividad del comercio como
motor econémico y elemento de vertebracidn y sostenibilidad territorial.

» Llegar a escenarios de consenso entre ciudadanos, expertos y técnicos.
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Publico interesado en el Estudio de Paisaje del PATSECOVA.

El Plan de Participacion se apoya necesariamente en los agentes que intervienen durante todas las etapas de
elaboracion y aprobacion del PATSECOVA, a través de los cuales se articula de una manera muy especial la consulta
publica. En funcién de sus atribuciones, competencias y forma de contribuir al cumplimiento de los objetivos de la
participacion.

Se trata del publico afectado o que pueda verse afectado por procedimientos de toma de decisiones de las politicas
en materia de paisaje o que tengan interés en el lugar.

»  Grupos de interés: organismos y agencias publicas, autoridades locales, asociaciones no gubernamentales,
grupos académicos y cientificos.

»  Grupos del lugar: residentes locales, visitantes, grupos locales.

Fases, contenidos y actividades del proceso de participacion.

El proceso de participacién de este Estudio de Paisaje se tramitara de forma conjunta con el resto del documento del
PATSECOVA, estructurdndose en una serie de etapas o fases correlativas que se ajustan a una secuencia, en base al
proceso de elaboracién y tramitacién del Plan y de la EAE, conforme a las fases establecidas. El contenido que se
desarrolla a lo largo de estas fases, es el siguiente:

»  Definicién de las distintas fases y temas a tratar en cada una de ellas.
»  Definicién del publico interesado, agentes y Administraciones Publicas afectadas por el PATSECOVA.

»  Definicién de las actividades a realizar asi como la programacion de calendarios y programas de trabajos para
asegurar el intercambio de informacion y consulta.

»  Evaluacion del proceso de participacién publica del PATSECOVA.
» Incorporacién de los resultados obtenidos en un proceso de evaluacion del Plan de Participacion.

»  Publicidad y seguimiento del PATSECOVA.
Las actividades a realizar en cada una de estas fases comprenderan actividades en tres niveles y se concretan en:

» Informacion, con la finalidad de dar a conocer los contenidos del PATSECOVA. Esta se realizard a través de
publicaciéon en revistas divulgativas y medios de comunicacion locales, envios personalizados a grupos
interesados y al CIDAM, exposicién en la pagina web creada al efecto y exposicion fisica de los paneles
explicativos.

» Consulta, especialmente a las Administraciones Publicas implicadas o afectadas, agentes del sector y expertos
sobre temas especificos.

»  Comunicacién de las decisiones que se han tomado como consecuencia de todo el proceso de planificacion.

Las actividades de participacion guian el proceso de intercambio de informacién entre el equipo redactor y el publico
interesado, fomentando la retroalimentacion entre las dos partes.

Estas actividades se centrardn en el acceso y suministro de informacion al publico interesado para que este conozca
la marcha del proceso de planificacion y opine y exprese sus aspiraciones hacia el paisaje.

Para este estudio de paisaje se utilizaran las siguientes herramientas mediante la difusiéon de encuestas con imagenes
representativas de cada tipologia de paisaje comercial y tablas de valoracion:
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»  Estudios de opinién.
»  Consultas a sectores interesados.
» Internet, foros electrénicos.

»  Periodos de informacion publica.

Se pretende asi extraer las corrientes de opinidn principales y aquellos aspectos que generan consenso dentro de la
poblacion que reside, visita o hace turismo en la Comunitat Valenciana.

En la encuesta aportada se trataran los siguientes temas:

» Referentes a la valoracién del paisaje: conocer los espacios que generan mayor apego para la poblacion e
identificar los aspectos del paisaje que consideran conflictivos, situaciones que degradan el paisaje.

» Referentes a la utilizacién y visibilidad del paisaje: aquello que la poblacién reconoce como rasgos distintivos
del territorio, nodos, vias, vistas, miradores e itinerarios de especial valor.

Se aportan las fichas y descripciones de las diferentes tipologias de paisaje comercial que se han descrito en este
Estudio de Paisaje, con imagenes de las variantes mas relevantes localizadas en el conjunto de la Comunitat
Valenciana. La encuesta se estructura en la valoracion de los paisajes urbanos (dado el caracter puramente urbano de
los paisajes comerciales, se destina un primer apartado a considerar el valor de estos paisajes, comparandolos con
otros paisajes y entre las distintos tipos), la valoracion de los paisajes comerciales en general y en particular, con
valoracién de la integracion y los impactos paisajisticos y de las medidas propuestas.
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ENCUESTA DE VALORACION DE PAISAJES COMERCIALES ‘

1. DATOS DEL ENCUESTADO

Nombre:

DNI: Email:

En la Comunitat Valenciana es usted:

o Residente o Visitante o Perteneciente a un
grupos de interés

Poblacion de residencia:

Edad:

Nivel de Estudios:
o Sin estudios o ESO/EGB o Bachillerato o FP o educacién universitaria

Interés en el paisaje comercial:
o Alto o Medio o Bajo

El valor de un paisaje se entiende como el valor relativo que se asigna a cada unidad de paisaje o recurso paisajistico
por motivos ecoldgicos, sociales, culturales o visuales. Se establece en funciéon de su calidad paisajistica, las
preferencias de la poblacién y su visibilidad. Se definen cinco grados de valoracidon de mejor a peor.

Muy Alto: estructura de paisaje nitida, sustrato paisajistico con una organizaciéon apropiada de usos en el territorio.
Recursos paisajisticos/ rasgos distintivos, merecedores de protecciéon. Una muy alta valoracién social del paisaje.
Enclave identitario para la poblacién del lugar. Paisaje que conforma un referente visual en el territorio o que esta
muy expuesto visualmente. Paisaje muy singular e representativo del territorio, o con presencia de escenarios de alta
calidad visual. Tiene una importancia clave en el mosaico territorial.

Alto: estructura de paisaje reconocible, el patrén caracteristico todavia es evidente. Cierto aspecto de integridad y
coherencia en la organizacién de los componentes principales. Algunos recursos paisajisticos son merecedores de
proteccidn. Paisaje que presenta zonas de alta exposicion visual. Paisaje de cierta singularidad o representatividad.
Tiene importancia dentro del mosaico territorial.

Medio: estructura del paisaje distinguible, el sustrato paisajistico esta con frecuencia enmascarado por los usos que
se desarrollan. Pueden aparecer recursos paisajisticos merecedores de proteccién. No tiene una valoracién social
destacada.

Bajo: estructura del paisaje degradado, el paisaje muestra una organizacion confusa y poco legible. Raramente existen
recursos paisajisticos de interés especial. En la valoracion social las personas implicadas muestran una apreciacion
baja.

Muy Bajo: estructura del paisaje degradado, el sustrato paisajistico esta distorsionado por los usos que se desarrollan
en él. No existen aspectos que presentan interés por la conservacion.

En las preferencias de la poblacidon se manifiesta una fuerte preocupacién sobre la evolucién del paisaje.
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2. VALORACION DE LOS PAISAJES URBANOS

Los siguientes paisajes son algunos de los paisajes presentes en la Comunitat Valenciana, tanto naturales como
agricolas o urbanos. Considerando cada imagen como representacién de su tipo de paisaje, valore la calidad y escriba
en la lista el orden de preferencia en el que los clasificaria considerando cuestiones visuales, culturales y paisajisticas.

paisaje de huerta paisaje urbano-pueblo de montafa paisaje urbano-ciudad

(Cudles de los anteriores paisajes considera mas fragiles y por lo tanto cree que deberian de protegerse frente a
impactos paisajisticos?

;Cudl de estos paisajes considera mas apropiados para la actividad comercial?
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Los paisajes urbanos siguientes corresponden a diferentes poblaciones de la Comunitat Valenciana y representan los
principales paisajes urbanos. Considerando cada imagen como representacion de su tipo de paisaje, valore su calidad
y escriba en la lista el orden de preferencia (siendo el 1 el de mas valor) en el que los clasificaria considerando
cuestiones visuales, culturales y paisajisticas.

pueblo de montafa

poblacion turistica de costa paseo maritimo paisaje urbano-ciudad

;Cudles de los anteriores paisajes considera mas fragiles y por lo tanto cree que deberian de protegerse frente a
impactos paisajisticos?

¢Cual de estos paisajes considera mas apropiados para la actividad comercial?
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Los paisajes urbanos siguientes corresponden a diferentes presentes en cualquier ciudad de la Comunitat Valenciana.
Considerando cada imagen como representacién de su tipo de paisaje, valore y escriba en la lista el orden de
preferencia en el que los clasificaria considerando cuestiones visuales, culturales y paisajisticas.

alameda

calle de centro ciudad

parque paseo en zona poblacién costera paisaje urbano-vial periférico

:Cree que este tipo de paisajes urbanos presenta conflictos y amenazas a nivel paisajistico? ;En caso afirmativo qué
tipo de paisaje considera mas vulnerable?

-¢Cual de estos paisajes considera mas apropiados para la actividad comercial?
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3. VALORACION DE LOS PAISAJES COMERCIALES ‘

Entendiendo por paisaje comercial laimagen urbanay el ambiente creado por aquellas zonas en las que hay comercios
;Cree que el paisaje comercial de su poblacion es de calidad? ;Qué aspectos destacaria? ;Qué aspectos mejoraria?

En este Estudio de Paisaje se han distinguido seis tipologias de paisajes comerciales en la Comunitat Valenciana.
Considerando cada imagen como representacion de su tipo de paisaje, valore la calidad de cada paisaje y escriba
en la lista el orden de preferencia (siendo el 1 el de més calidad) en el que los clasificaria considerando cuestiones
visuales, culturales y paisajisticas.

edificio comercial

centro comercial urbano parque comercial mercadillo

Valore el impacto negativo que cada tipologia de paisaje comercial genera en su entorno, siendo el 1 el maximo
impacto, hasta 6. Considerando cada imagen como representacién de su tipo de paisaje, valore y escriba en la lista el
orden de preferencia (siendo el 1 el impacto mas nocivo) en el que los clasificaria considerando cuestiones visuales,
culturales y paisajisticas.
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;Cree que alguno de esos paisajes comerciales puede constituir un hito paisajistico, entendido como aquél paisaje
mas caracteristico de una zona por su interés cultural, histérico, social o ambiental? En caso afirmativo cite qué
tipologia y brevemente el porqué.

¢En cudl de estas tipologias de comercio suele realizar sus compras? ;Por qué?

¢Han cambiado sus pautas de compra en los Ultimos afios? ;Por qué?

¢Otorga importancia al aspecto exterior de un establecimiento a la hora de decidir donde ir de compras? ;Y al espacio
exterior y/o equipamientos del entorno urbano inmediato?

Cite dentro de cada tipologia de paisaje comercial si conoce algin ejemplo bueno o malo a su parecer, cerca de su
poblacién o comarca.

Mercado: Buen ejemplo
Mal ejemplo
Bajos/Calle comercial: Buen ejemplo

Mal ejemplo

Edificio Comercial: Buen ejemplo

Mal ejemplo

Centro Comercial Urbano: Buen ejemplo

Mal ejemplo

Parque Comercial: Buen ejemplo
Mal ejemplo
Mercadillo: Buen ejemplo

Mal ejemplo

Consideraciones:
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4. VALORACION DE LOS PAISAJES COMERCIALES. BAJOS-CALLES COMERCIALES ‘

Basandose en la clasificacion anterior ;Qué valor considera que tiene el paisaje comercial formado por bajos y calles
comerciales?

o Muy Alto o Alto o Medio o Bajo o Muy Bajo

¢Cudles de las calles comerciales mostradas a continuacién estan situadas en la Comunitat Valenciana?

Dénde diria usted que se encuentran los paisajes comerciales de las imagenes?.

(En cudl de estos paisajes de calle comercial le resulta mas agradable realizar las compras?
o Calle comercial peatonal o Calle comercial con coexistencia o Calle con tréfico rodado

¢Qué elementos de una fachada comercial cree que son mas importantes para su imagen: tamafio y forma de los
escaparates/ imagen de marca (rétulo y logo)/ cromatismo de la fachada/ iluminacién?

¢Qué cree que aporta mas valor a la imagen de un comercio: una imagen moderna/ un estilo Unico que haga que se
diferencie de los demas comercios/ pertenecer a una franquicia?
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5. VALORACION DE LOS PAISAJES COMERCIALES. CENTROS COMERCIALES

Basandose en la clasificacién anterior ;Qué valor considera que tiene el paisaje comercial formado por centros
comerciales?

o Muy Alto o Alto o Medio o Bajo o Muy Bajo

;Cuéles de los Centros Comerciales mostrados a continuacién estan situados en la Comunitat Valenciana?

Dénde diria usted que se encuentran los paisajes comerciales de las imagenes?.

¢En cual de estos paisajes centro comercial le resulta mas agradable realizar las compras?
o galeria comercial urbana o centro comercial urbano o centro comercial en la periferia

¢Al realizar sus compras en un centro comercial suele pasar parte del dia en el centro?

;Qué opina de las zonas comunes-calles y plazas interiores- de los centros comerciales?
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6. VALORACION DE LOS PAISAJES COMERCIALES. PARQUES COMERCIALES

Basandose en la clasificacién anterior ;Qué valor considera que tiene el paisaje comercial formado por los parques
comerciales?
o Muy Alto o Alto o Medio o Bajo o Muy Bajo

La mayor parte de los parques comerciales se sitlan junto a la carretera en accesos a ciudades. ;Considera que esto
empeora la imagen de la ciudad? ;Por qué?

;Cual de estos Centros-Parques Comerciales le parece que es un paisaje comercial de mayor calidad?

Ante una imagen como la que se muestra se proponen una serie de medidas para mejorar el paisaje comercial. Indique
a su parecer cudl seria el orden de prioridad (siendo 1 la medida mas urgente).

Introduccién de sombra en aparcamiento.
Depuracién de fachadas eliminando exceso de rétulos.

Introduccién zonas y recorridos peatonales mediante
distincién de pavimentos.

Introduccién de zonas de descanso/juegos.

Introduccién de vegetacion, preferiblemente arbolado
para aportar sombra.

Ante una imagen como la que se muestra se proponen una serie de medidas
para mejorar el paisaje comercial. Indique a su parecer cudl seria el orden de

prioridad (siendo 1 la medida mas urgente).

Eliminacién de pancartas en poste fuera de escala.

Eliminacién de vallados, en especial los opacos (muros).

Ampliacién de aceras y acondicionamiento para un mejor
uso de recorridos peatonales.

Sustituciéon de luminarias por otras que incorporen
iluminacién a nivel del peatén.

Introduccién de vegetacién en mediana.

Introduccién de vegetacion en aceras, preferiblemente
arbolado para aportar sombra.
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7. VALORACION DE LOS PAISAJES COMERCIALES. MERCADILLOS Y COMERCIOS TEMPORALES ‘

Basandose en la clasificacion anterior ;Qué valor considera que tiene el paisaje comercial formado por mercadillos y

rastros?
o Muy Alto o Alto o Medio o Bajo o Muy Bajo

¢Compra alguna vez en mercadillos? jAcude especificamente a comprar algin producto o como entretenimiento?

;Prefiere los mercadillos que se llevan a cabo en las calles de una poblacion o los que se desarrollan en una explanada
a las afueras?

;Conoce las llamadas tiendas pop-up? ;Qué opina sobre ellas?

¢Se llevan a cabo mercadillos en su poblacién? ;Considera que generan algun tipo de conflicto? ;Cual?

¢Qué propondria para mejorar el paisaje comercial de mercadillos y rastros?
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