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0. INTRODUCCIÓN 

El presente documento acompaña a la “MODIFICACIÓN PUNTUAL DEL PGOU PARA 
REORDENACIÓN DEL SUELO URBANO EN EL COMPLEJO EUROSOL DE BENICÀSSIM”, 
tramitada a instancias de la mercantil ONDA INVERSIONS, S.L. 

El ESTUDIO DE INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA se formula a los efectos del cumplimiento de 
lo dispuesto a tal fin en el TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DE ORDENACIÓN DEL 
TERRITORIO, URBANISMO Y PAISAJE, aprobado mediante Decreto Legislativo 1/2021, de 
18 de junio, del Consell -en adelante TRLOTUP- tras la derogación del anterior 
REGLAMENTO DE PAISAJE DE LA COMUNITAT VALENCIANA, aprobado mediante DECRETO 

120/2006, DE 11 DE AGOSTO, DEL CONSELL. 

Entendido como seña de identidad cultural del territorio y como activo económico, la 
conservación y preservación del paisaje es un objetivo fundamental de la nueva 
legislación urbanística y se convierte en elemento esencial que condiciona la 
implantación de usos, actividades e infraestructuras en el territorio. 

A tal efecto, en su artículo 6.4 el TRLOTUP especifica los instrumentos urbanísticos 
pertinentes mediante los cuales se articula esta función normativa de conservación del 
paisaje y del medio natural, estableciendo que los instrumentos de paisaje serán: 

a) LOS ESTUDIOS DE PAISAJE, que analizan la ordenación urbana y territorial y los 
procesos que inciden en el paisaje, fijando objetivos de calidad paisajística y 
estableciendo medidas destinadas a su protección, ordenación y gestión, conforme al 
anexo I de este texto refundido, o disposición reglamentaria aprobada mediante 
Decreto del Consell que lo modifique. 

b) LOS ESTUDIOS DE INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA, que valoran los efectos sobre el 
carácter y la percepción del paisaje de planes, proyectos y actuaciones con incidencia 
en el paisaje y establecen medidas para evitar o mitigar los posibles efectos negativos, 
conforme al anexo II de este texto refundido, o disposición reglamentaria aprobada 
mediante decreto del Consell que lo modifique. 

c) LOS PROGRAMAS DE PAISAJE, que concretan las actuaciones necesarias para 
garantizar la preservación, mejora y puesta en valor de paisajes que requieren 
intervenciones específicas e integradas, conforme al anexo III de este texto refundido, 
o disposición reglamentaria aprobada mediante Decreto del Consell que lo modifique 

[…] 

http://www.docv.gva.es/portal/ficha_disposicion.jsp?id=26&sig=4477/2006&L=1&url_lista=
http://www.docv.gva.es/portal/ficha_disposicion.jsp?id=26&sig=4477/2006&L=1&url_lista=
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Por sus características, la MODIFICACIÓN PUNTUAL no tiene incidencia negativa sobre el 
paisaje ni sobre el medioambiente ya que sólo actúa sobre un suelo urbano y 
urbanizado, cuya previsión de desarrollo ya estaba contemplada en el PGOU vigente, en 
el que hay preexistencias edificatorias, inmersas a su vez en un entorno urbano también 
muy desarrollado. 

Razones estas que, en conjunto, han llevado a considerar, en cumplimiento de lo 
previsto en el artículo 46.1.a) TRLOTUP, que el documento modificativo deberá ser 
objeto de EVALUACIÓN AMBIENTAL Y TERRITORIAL ESTRATÉGICA SIMPLIFICADA al tener en cuenta 
que se trata de una modificación menor, referida a la revisión de un plan que sólo actúa 
sobre la ordenación pormenorizada y, a nivel exclusivamente municipal,  regula el uso 
de zonas de reducida extensión que en nada alteran la ordenación estructural del 
planeamiento vigente, conforme se justifica adecuadamente en el DOCUMENTO INICIAL 
ESTRATÉGICO, que forma parte de la documentación comprensiva de la Modificación 
Puntual  y a cuyo contenido nos remitimos. 

No obstante, atendiendo a su ubicación en el litoral y al positivo impacto que generará 
la transformación de la fisonomía urbana de una zona en decadencia, dado el transcurso 
de tiempo sucedido desde que se construyó el Complejo Eurosol que ocupa el inmueble 
sobre el que se actúa, se ha estimado oportuno redactar y tramitar también el presente 
instrumento de paisaje. 

A tal fin, se formula el presente ESTUDIO DE INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA -en adelante EIP- que 
tiene por objeto predecir y valorar la magnitud e importancia de los efectos que la 
propuesta de Modificación puede llegar a producir en el carácter y en la percepción del 
paisaje del ámbito de actuación. 

Asimismo, tiene por objeto determinar las estrategias previstas para evitar los impactos 
que, en su caso, pudieran producirse o minimizar los posibles efectos negativos que 
sobre el mismo pudiera tener. 

Además, el EIP deberá incluir la valoración de los impactos paisajísticos y visuales que 
produce una actuación sobre el paisaje, analizando y valorando la capacidad de dicho 
paisaje para asumir e integrar los cambios que en él se produzcan como consecuencia 
del desarrollo urbanístico a efectuar. 

De igual forma, de conformidad con lo establecido en el ANEXO II.G) de la TRLOTUP, si 
fuera el caso, deberá proponer las medidas correctoras y compensatorias de los 
impactos paisajísticos que hagan viable el proyecto.  
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1. DESCRIPCIÓN, DEFINICIÓN Y ALCANCE DE LA ACTUACIÓN 

La modificación puntual, a la que acompaña el presente documento afecta a una 
reducida área de 1.612 m2, que corresponde íntegramente a la superficie que ocupa un 
inmueble, conocido como Complejo EUROSOL, que se halla situado en el borde litoral 
del municipio, en un entorno comercial y residencial completamente urbanizado y 
plenamente consolidado desde hace muchos años, y que alberga una serie de 
edificaciones de naturaleza y propiedad privada, que, junto a diversos espacios libres, 
conforman un núcleo urbano homogéneo. Su ubicación puede observarse en el plano 
EIP-1 “SITUACIÓN Y EMPLAZAMIENTO” que se acompaña. 

El transcurso del tiempo, desde que fuera construido el citado Complejo en el año 1972, 
ha hecho que las actuales instalaciones y edificaciones presentes en el ámbito se hayan 
ido degradando, hasta el punto de requerir una intervención integral que, dadas las 
deficiencias estructurales que presentaba, ha llevado al cierre del Complejo, resultando 
necesario que haya que acometer una reedificación del mismo. 

El Plan General de Benicàssim, aprobado definitivamente en fecha 28 de junio de 1994, 
denomina este ámbito como Enclave Terciario y clasifica y califica los terrenos incluidos 
en el mismo como Suelo Urbano Terciario, Subzona TER-1, incluyendo también una zona 
dotacional EL.1*, clasificada como SISTEMA LOCAL DE ESPACIOS LIBRES (JARDINES PÚBLICOS) cuya 
naturaleza y titularidad es de dominio privado. 

Sin embargo, la ordenación aprobada fija una distribución de los volúmenes 
edificatorios y de los espacios libres de la que se derivan unas condiciones urbanísticas 
que se traducen en una falta de viabilidad y rentabilidad que bloquea la transformación 
del ámbito en los términos establecidos por el Plan vigente. 

Por un lado, la ordenación y configuración de las superficies destinadas a uso terciario 
impiden optimizar y materializar adecuadamente la edificabilidad asignada por el 
planeamiento y, en consecuencia, suponen una pérdida real y efectiva de dicha 
edificabilidad que tiene efecto directo sobre el coste económico de la transformación. 
Algo similar ocurre con las zonas dotacionales privadas previstas y cuya configuración 
dificulta la funcionalidad y utilización óptima de estos espacios libres por los usuarios de 
las mismas. 

La inadecuación de la ordenación pone de manifiesto la concurrencia de todos estos 
factores y genera una problemática que, a pesar de la idónea ubicación del inmueble, 
ha impedido en el tiempo cualquier actuación en el ámbito pues, en las condiciones 
indicadas, resulta inviable acometer su transformación. 
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La propuesta de ordenación que se formula consiste en una reordenación volumétrica de 
la edificabilidad, concentrándola en un solo volumen uniforme y regular, pero sin 
incrementar la edificabilidad asignada inicialmente por el planeamiento, siendo acorde y 
plenamente compatible con las demás previsiones y determinaciones del Plan General. 
Este mismo criterio de eficacia se traslada a las zonas dotacionales que, en la propuesta 
realizada, quedan distribuidas en una única superficie, de configuración también uniforme 
y regular, para mejorar la funcionalidad y finalidad para la que estaban previstas. 

De igual forma, se adecúa el régimen del uso Terciario previsto por el PGOU para 
adaptarlo a los usos expresamente permitidos en el ámbito, de conformidad con la 
regulación de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas -en adelante LC-. 

De las circunstancias descritas se deriva la propuesta de ordenación que se formula y 
cuyos objetivos se concretan básicamente en: 

1. ADECUAR LA ORDENACIÓN PORMENORIZADA DEL INMUEBLE para racionalizar y optimizar el 
desarrollo urbanístico de forma coherente mediante: 

a) ADECUACIÓN DE LA VOLUMETRÍA EDIFICATORIA  

b) ADECUACIÓN DE LA DISTRIBUCIÓN DE LAS SUPERFICIES DOTACIONALES. 

2. MODIFICAR EL RÉGIMEN DE USOS ADMITIDOS EN LA ZONA DE CALIFICACIÓN TER.1 ENCLAVE TERCIARIO, 
quedando prohibido en la zona de servidumbre de protección el uso hotelero (Tho), 
en cualquier categoría, conforme lo dispuesto en el artículo 25.1 LC. 

3. ACTUALIZAR LAS CARACTERÍSTICAS Y TIPOLOGÍA CONSTRUCTIVA DE LA EDIFICACIÓN. 

4. RENOVAR LA IMAGEN URBANA DEL INMUEBLE Y DE LA FACHADA LITORAL  

1) ADECUACIÓN DE LA ORDENACIÓN PORMENORIZADA 

A)  ADECUACIÓN DE LA VOLUMETRÍA EDIFICATORIA (TER-1) 

La actual ordenación de los usos presentes en el ámbito intercala la zona comercial 
(TER-1) con la implantación de espacios libres (EL.1*), fraccionando la 
edificabilidad terciaria en dos volúmenes distintos, con desigual superficie y 
configuración, separados entre sí por las zonas dotacionales, a su vez, divididas en 
dos espacios diferentes. 

Según el planeamiento actual, la edificabilidad terciaria queda distribuida en dos 
áreas con configuración y superficies diferentes, una más reducida, en el límite sur 
del ámbito, y otra, más grande, en el centro de la manzana lucrativa, pero cuya 
irregular configuración (con diferentes longitudes y anchuras, con secciones 
excesivamente estrechas y otras prácticamente inedificables), condiciona 
negativamente cualquier construcción que se proyecte. 
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Esta distribución impide materializar la edificabilidad asignada por el Plan y hace 
inviable la reedificación del ámbito, además de carecer de coherencia, desde el 
punto de vista edificatorio, pues la división en dos volúmenes separados ente sí 
genera una pérdida, no sólo de edificabilidad, sino también de funcionalidad de la 
edificación, especialmente en el sector comercial de ocio y restauración y máxime 
si se tiene en cuenta que el inmueble pertenece a un único propietario. 

Para corregir la inadecuación, la Modificación Puntual propone que la zona 
lucrativa destinada a uso Terciario TER.1 quede ubicada en una única área, en el 
centro de la manzana, con fachada tanto a la Avda. Ferrandis Salvador como al 
litoral. Esta disposición permite materializar en su totalidad la edificabilidad 
otorgada por el planeamiento, sin incrementarla, favoreciendo una óptima 
ejecución del aprovechamiento asignado. 

De conformidad con las condiciones de volumen y forma de las edificaciones en la 
subzona TER.1, establecidas en el artículo 6.35 NNUU de las Normas Urbanísticas, 
la edificación proyectada constará de Planta sótano y dos alturas (Planta baja + 
Planta Primera), con una terraza superior descubierta, y una altura máxima de 
cornisa de 8,00 m., evitando la formación de pantallas arquitectónicas que 
distorsionen la perspectiva o constituyan limitaciones visuales, según se puede 
observar gráficamente en los planos de la serie D de la Modificación Puntual con 
los alzados e imágenes fotográficas de la edificación desde la Avda. Ferrandis 
Salvador y desde la playa. 

La edificabilidad del ámbito, las dimensiones y tipología edificatoria de la 
construcción proyectada se adaptan plenamente a las condiciones establecidas en la 
normativa urbanística de aplicación, conforme requiere el artículo 30.1.b) LC, así 
como a las características del entorno en el que se inscribe, con presencia de 
numerosos bloques de apartamentos, con alturas superiores, y de otros 
establecimientos comerciales y de ocio de características similares. 

Así, se puede comprobar que en el entorno del Complejo Eurosol la altura de las 
edificaciones oscila entre PB+5 y PB+10 (uso residencial) y PB+1 (uso terciario), 
mientras que, conforme se ha indicado, la tipología determinada por el PGOU para 
el ámbito es de PB+2, por lo que no se genera ningún efecto de pantalla 
arquitectónica. 

La nueva configuración de los volúmenes edificatorios no supone ninguna alteración 
en relación con los restantes parámetros del uso terciario que resultan de plena 
aplicación. Como puede observarse se trata de una actuación muy limitada y 
localizada con nulo efecto en las previsiones generales de planeamiento. 
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B) ADECUACIÓN DE LAS ZONAS DOTACIONALES 

En cuanto a las dotaciones de titularidad privada calificadas como (EL.1*), la 
ordenación vigente contempla dos áreas diferentes de zonas dotacionales 
privadas, las cuales se encuentran separadas entre sí por la disposición de los 
volúmenes terciarios. No existe conexión entre ellas y ese carácter aislado les resta 
funcionalidad, dando como resultado una utilización poco óptima de los espacios 
libres por parte de los usuarios. Dicha zona no se elimina para no afectar al 
cómputo total de dotaciones públicas del término municipal. 

Para ello se propone reunir en una única superficie este equipamiento, con 
fachada tanto a la Avda. Ferrandis Salvador como al litoral, rodeando 
perimetralmente la edificación terciaria. La mayor parte de su superficie recaerá 
directamente sobre el borde litoral, lo que contribuye a incrementar la superficie 
de fachada dotacional en el frente litoral, favoreciendo el uso por parte de los 
ciudadanos, y, con ello, a mejorar y revalorizar ostensiblemente su imagen. 

No obstante su carácter privado, la regulación y uso de esta dotación se ajusta a 
lo dispuesto en el PGOU, respecto a los sistemas Locales, y en el artículo 25.2 LC, 
admitiéndose únicamente obras, instalaciones y actividades que, por su 
naturaleza, resulten compatibles con la normativa de costas. 

En cuanto a dotaciones de titularidad pública cabe señalar la introducción de mejoras 
notables que favorecen su utilización. Dichas dotaciones están integradas por: 

- La zona de tránsito, que discurre por la fachada marítima del ámbito y que se 
acondicionará con la instalación de una pasarela de madera que quedará 
expedita para el paso público peatonal y conectará con el tramo de pasarela ya 
existente a la altura del restaurante “Playachica”. 

- Los accesos a la playa, situados en los extremos Norte y Sur del Complejo, han 
sido proyectados para mejorar el acceso peatonal desde la Avda. Ferrandis 
Salvador hasta la nueva pasarela citada. 

o En el acceso norte, se reforma la rampa existente, y se proyecta una escalera 
rampante que alterna zonas de rellano y unos cuantos escalones, haciendo 
coincidir el rellano principal con el acceso a la terraza del restaurante 
“Playachica”, mejorando la conexión y accesibilidad a sus instalaciones. 

Aunque externo al ámbito, la ejecución de este acceso de dominio público local 
se ha previsto para mejorar tanto el acceso a la playa como a las instalaciones 
de ambos establecimientos comerciales (Complejo Eurosol y Playachica). 

o En el acceso Sur se ha proyectado un acceso en rampa, con tramos cortos 
distribuidos en zigzag que combina rellanos con las zonas de rampa. 
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Las modificaciones de la ordenación pormenorizada propuesta pueden observarse 
gráficamente en la imagen siguiente:  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2) MODIFICAR EL RÉGIMEN DE USOS ADMITIDOS EN LA ZONA DE CALIFICACIÓN TER.1 
ENCLAVE TERCIARIO 

De conformidad con lo dispuesto en el apartado 2.b) del artículo 6.33. “USOS” de las 
Normas Urbanísticas del PGOU, en la subzona de calificación TER.1, se admite el uso 
Hotelero (Tho) en todas sus categorías (Tho.1 y Tho.2).  
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Sin embargo dicho uso resulta incompatible con la normativa sectorial de costas dado 
que el artículo 25.1.a) LC prohíbe expresamente en la zona de servidumbre de 
protección “Las edificaciones destinadas a residencia o habitación”, siendo éste un 
uso asimilable al hotelero, por lo que dicho uso, previsto en las ordenanzas 
municipales, resulta incompatible en dicha zona. 

A tal fin, mediante la propuesta de ordenación se modifica la ordenanza municipal 
para excluir en este ámbito el uso hotelero (Tho), en todas sus categorías, mientras 
que el resto de usos terciarios previstos en el PGOU, se mantienen inalterados por 
resultar compatibles con la normativa sectorial y, principalmente, el comercial, ya 
que las actividades previstas son las hosteleras y de restauración, como ocurre con 
las instalaciones ubicadas en el entorno más inmediato, y que, conforme dispone 
el artículo 25.2 LC., resultan necesarias para el uso del dominio público, en tanto 
que están destinadas a proporcionar servicios que serán de uso público para todos 
los usuarios de la playa, en atención a la satisfacción de la demanda de ese tipo de 
servicios por los usuarios, especialmente tratándose de un tramo urbano de playa, 
integrada en el casco urbano del municipio, que cuenta con gran afluencia de 
residentes y turistas. 

3) ACTUALIZAR LAS CARACTERÍSTICAS CONSTRUCTIVAS DE LA EDIFICACIÓN  

Se trata de actualizar las características constructivas de la edificación para adaptarla 
a las nuevas necesidades y tendencias del sector terciario, en sus vertientes 
comercial, de ocio y de restauración, así como del sector turístico. 

Asimismo, se trata de proporcionar una apariencia o fisonomía que la identifique por 
sí misma, dotando de mayor singularidad la zona, para convertirlo en un lugar 
característico, reconocido y reconocible en el entorno. 

El trascurso de los años, al que se ha hecho referencia anterior, con la obsolescencia 
del concepto bajo el que fue construido el Complejo y el envejecimiento de las 
propias instalaciones, había supuesto una progresiva pérdida del atractivo turístico 
para la implantación de nuevos servicios terciarios y para su uso por parte de los 
ciudadanos y turistas. 

Situación derivada, en gran parte, de la inadecuación de la ordenación que, por las 
razones ya indicadas de inviabilidad urbanística y económica (imposibilidad de 
materializar la edificabilidad, con repercusión en el coste de transformación, escasa 
funcionalidad de los espacios libres, etc.), había provocado el desinterés empresarial 
en su transformación. 
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Lo anterior cobra mayor relevancia si se atiende a la importante evolución que ha 
experimentado el entorno terciario inmediato, pudiendo citar como exponente de 
dicha evolución al complejo adyacente, integrado por los restaurantes 
“Playachica” y “Bocapez”, que se ha convertido en un referente del sector y una 
de las nuevas zonas de ocio del litoral benicense que más público concentra, siendo 
su propuesta comercial un indudable estímulo para el sector turístico y el de ocio 
del municipio. 

La nueva ordenación persigue una mejor integración del Complejo con los espacios 
comerciales del entorno en el que se enmarca, aspirando a ampliar esa área, 
mediante la diversificación de la oferta gastronómica y de ocio de calidad, con la 
`pretensión de desestacionalizar la actividad económica y turística y que la misma no 
quede exclusivamente limitada al periodo estival 

4) RENOVAR LA IMAGEN URBANA DEL INMUEBLE Y DE LA FACHADA LITORAL. 

Como se ha indicado anteriormente, la concurrencia e interacción simultánea, 
gradual y acumulativa de diversos factores, como el transcurso del tiempo, la 
inadecuación de la vigente ordenación, la obsolescencia del concepto, el desinterés 
empresarial, la evolución del sector comercial y turístico, etc., han dado como 
resultado una degradación progresiva de las instalaciones hasta el punto de requerir 
una intervención integral. 

Sin embargo, esta degradación no sólo afecta al estado de las instalaciones y a la 
imagen del propio inmueble sino también, por extensión, a la imagen urbana del 
resto del entorno residencial y terciario y, especialmente, aún más relevante, a la 
fachada litoral del municipio. 

La propuesta formulada favorecerá la renovación de la imagen urbana de la primera 
línea de playa de esta franja del litoral y evitará la apariencia de degradación u 
obsolescencia en una zona de máxima concurrencia y uso, razón por la cual la 
actuación representa un beneficio tanto para el interés público general como para el 
privado particular. 

En consecuencia, la presente Modificación es una variación puntual que tiene como 
objetivo la adecuación de la ordenación vigente, para ajustarla a las nuevas necesidades 
y tendencias de los sectores comerciales, de ocio y turístico, modificando la distribución 
de los volúmenes edificatorios y de los espacios dotacionales privados y optimizando el 
aprovechamiento que el Plan otorga, sin que ello comporte ningún incremento de la 
edificabilidad inicialmente prevista por éste. Se trata de optimizar el urbanismo y el 
territorio con una mínima intervención sobre el planeamiento. 
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Al mismo tiempo se adecua el régimen del uso terciario previsto en el planeamiento 
general para ajustarlo a las prescripciones de la normativa sectorial de costas en el 
ámbito de la actuación. 

La ordenación vigente y propuesta mediante la propuesta de Modificación puede 
observarse en los Planos EIP-3.1 “ORDENACIÓN VIGENTE DEL ÁMBITO AFECTADO”, EIP-3.2 

“SUPERPOSICIÓN ORDENACIÓN VIGENTE Y ESTADO ACTUAL” Y EIP-4 “ORDENACIÓN PROPUESTA”  
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2. ANÁLISIS DE LAS DISTINTAS ALTERNATIVAS 

Aunque se trata de un ámbito reducido, las limitaciones y restricciones que se derivan 
de la ordenación vigente condicionan de forma notable el futuro y la viabilidad 
urbanística del inmueble, hasta el punto de obligar a reordenar el ámbito para poder 
acometer su desarrollo.  

Las circunstancias descritas, cuya naturaleza es exclusivamente normativa, han 
motivado la búsqueda de una solución urbanística apropiada, tanto jurídica como 
técnicamente, que ha llevado a efectuar un pormenorizado estudio y analizar las 
diferentes posibilidades o alternativas aplicables al caso. 

Las distintas ALTERNATIVAS analizadas son las que, a continuación, se detallan: 

▶ ALTERNATIVA 0. Consiste en mantener la ordenación vigente y la actual regulación 
de usos contemplada en el PGOU, sin llevar a cabo ninguna transformación 
urbanística. 

Contempla la subsistencia de las edificaciones preexistentes, acometiendo tan sólo 
operaciones puntuales de mera conservación, mantenimiento y/o reforma y 
renovación, pero sin alteración de la estructura actual. 

La inadecuación de la ordenación queda sin resolver por lo que se difiere sine die el 
problema de las restricciones urbanísticas que de ella resultan y que impiden una 
renovación integral del ámbito. Esta ordenación sigue siendo un obstáculo que 
impide optimizar el inmueble y no garantiza su viabilidad, razón por la cual esta 
alternativa no resulta viable. 

▶ ALTERNATIVA 1. Consiste en una actuación de mera gestión, mediante la ejecución 
de la ordenación pormenorizada del planeamiento vigente. 

Sin embargo, dicha transformación parcial del ámbito se acometería a partir de un 
modelo o diseño urbanístico que, desde que se aprobara el planeamiento en 1994, 
se ha visto desfasado por el paso del tiempo. 

Con esta alternativa se mantiene la imposibilidad de materializar la edificabilidad 
asignada por el Plan, se persiste en los problemas de viabilidad económica y 
rentabilidad de las superficies lucrativas, sigue sin proporcionarse funcionalidad a 
las dotaciones y no se adapta a las nuevas tendencias y necesidades del sector 
turístico, comercial y de ocio. 

Aunque se introdujeran algunos cambios respecto a la actual fisonomía del 
Complejo, no resulta ser una solución viable porque no solventa la problemática 
generada por la ordenación y es sólo una solución parcial, lejos de la intervención 
integral que el estado deficiente de las instalaciones del Complejo requiere. 
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▶ ALTERNATIVA 2. Consiste en actuar sobre el planeamiento, introduciendo 
modificaciones, de alcance muy limitado, destinadas a concretar o redefinir las 
condiciones establecidas en relación con los usos presentes en el ámbito. 

Contempla una pequeña modificación de las previsiones y determinaciones del 
PGOU mediante la reordenación de la volumetría prevista, sin incremento alguno 
de edificabilidad, y mediante la redistribución de los espacios dotacionales y 
lucrativos, lo que favorecería la ejecución y transformación del ámbito, así como la 
renovación de la imagen urbana de esta parte del litoral. 

Asimismo, se modifican en esta Zona de calificación los usos previstos en el artículo 
6.33.2 de las Normas Urbanísticas, al objeto de prohibir en la zona de servidumbre 
de protección del Complejo Eurosol el uso hotelero (Tho), en todas sus categorías, 
en aplicación de lo dispuesto en el artículo 25.1 LC. 

Se estima que esta solución, para optimizar la ordenación manteniendo el resto 
de las condiciones con su contenido actual, es una respuesta proporcionada, de 
alcance limitado y poco invasivo que permite solventar satisfactoriamente el 
problema, garantizando la viabilidad urbanística y económica del ámbito sin 
generar conflicto o incidencia negativa respecto de los demás usos presentes en 
su zona colindante o los contemplados en el propio PGOU. 

Por todo ello y tras un análisis detallado de las opciones descritas se considera que la 
alternativa urbanística seleccionada debe ser la ALTERNATIVA 2.  

Además de ser la opción idónea, proporcionada y equilibrada, es la única 
verdaderamente factible al proporcionar una solución conjunta y viable -técnica y 
económicamente- a todos los problemas presentes en el ámbito, mientras que, por el 
contrario, las ALTERNATIVAS 0 y 1 o bien mantienen la situación actual, sin aportar 
soluciones válidas, o bien las proporcionan de forma parcial e insuficiente. 

En cambio, la ALTERNATIVA 2 solventa la problemática, aportando, por un lado, una 
solución al problema de edificabilidad y de funcionalidad de las dotaciones y, por otro, 
asegurando el cumplimiento de las directrices y determinaciones básicas del 
planeamiento y de la normativa sectorial de aplicación. Es una Alternativa con una 
incidencia muy localizada, un carácter restringido y con escasa incidencia respecto al 
Plan General. 

La naturaleza de la Alternativa seleccionada y de la modificación propuesta permitirán 
compatibilizar ésta con los objetivos del PGOU sin afectar negativamente las 
necesidades tanto del interés público como del interés privado, resultando ambos 
beneficiados recíprocamente. 
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3. CARACTERIZACIÓN DEL PAISAJE DEL ÁMBITO DEL ESTUDIO  

El municipio de Benicàssim presenta una configuración urbanística típica de muchas otras 
poblaciones del litoral castellonense, con un núcleo urbano principal alejado de la costa, 
mientras que en el borde costero se concentra el núcleo residencial que absorbe la práctica 
totalidad de la actividad turística. El turismo ha provocado una profunda transformación del 
litoral desde el asentamiento de las primeras construcciones residenciales, a finales del siglo 
XIX y principios del XX, hasta la actualidad. 

A partir de la década de los sesenta y los setenta, con motivo de la evolución, el desarrollo 
económico y la vocación turística del municipio, el pequeño núcleo residencial ubicado en 
el extremo norte del tramo costero del municipio, conocido como Villas de Benicàssim, se 
fue ampliando, y en muchas ocasiones sustituyendo, con la aparición y expansión de 
bloques de apartamentos, modificando considerablemente el patrón urbanístico y la 
fisonomía inicial de su litoral hasta alcanzar el modelo actual de un gran tramo urbanizado, 
que ocupa prácticamente la totalidad del frente costero, en cuyo centro geográfico se ubica 
el Complejo Eurosol. 

3.1. DETERMINACIÓN DEL ÁMBITO DE ESTUDIO. 

El estudio del paisaje y su caracterización posibilitan contextualizar la actuación en el medio 
paisajístico donde está previsto su desarrollo, con la finalidad de establecer, desde una 
perspectiva paisajística y a partir del valor del paisaje, la idoneidad del desarrollo previsto. 

Conforme a lo establecido en el ANEXO II TRLOTUP, en su apartado c.1) que a su vez 
remite al apartado b.1) del Anexo I: 

“El ámbito de estudio se definirá a partir de consideraciones paisajísticas, visuales y 
territoriales, será independiente del plan o proyecto al que se refiera, e incluirá unidades 
de paisaje completas, con independencia de cualquier límite de naturaleza 
administrativa” 

El ámbito de estudio, por tanto, no deberá sujetarse a límites naturales o artificiales 
relacionados con líneas de término municipal, lindes de propiedad, límites de sectores 
o cualquier otro proveniente de planes urbanísticos y similares. Deberá abarcar, para 
cada Plan, Proyecto o Actuación, para el que resulta obligatoria su realización, la Unidad 
o Unidades de Paisaje completas afectadas por la cuenca visual de la actuación, tanto 
en su fase de construcción como de explotación, tal y como indica el Apartado c.1) del 
ANEXO II de dicha Ley.  

Para ello, por su relevancia en la determinación del ámbito de estudio resulta necesario 
definir previamente factores como la distancia, por afectar a la visualización del mismo, 
considerando como DISTANCIA MÁXIMA, aquella desde la que se puede observar la actuación 
con un cierto grado de nitidez.  
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En el caso que nos ocupa, atendiendo al grado de urbanización existente y a la 
consolidación edificatoria de esta zona urbana, la profusa y constante presencia de 
bloques de apartamentos residenciales y de establecimientos comerciales dificultan 
notablemente una visión directa del ámbito a distancias superiores a 150 m. lineales. 
Incluso, en algunos puntos, no resulta visible hasta encontrarse prácticamente en las 
inmediaciones del Complejo, a distancias entre 50 y 100 m. o incluso inferiores, como 
ocurre desde la Avda. Gimeno Tomás, donde el Complejo empieza a ser visible 
aproximadamente a 35 m. o en la aproximación desde C/ La Punta dónde éste sólo puede 
observarse una vez superado el edificio comercial donde se ubica la pizzería San Luis. 

No obstante, a los efectos del presente documento, se ha establecido la distancia 
máxima en 150 m. al considerar la altura de los edificios colindantes al ámbito desde los 
cuales la actuación puede ser visible en cierto grado. 

También se ha analizado la TOPOGRAFÍA y la OROGRAFÍA para localizar los puntos desde los 
cuales resulta visible, o no, la actuación y, como sucedía con el factor DISTANCIA, la 
visibilidad queda condicionada por las cotas donde se ubican los distintos puntos de 
observación ya que, al ser un terreno completamente llano, situado, a cotas entre 5 y 7 
m sobre el nivel del mar, el ámbito no es visible si no es cerca del mismo. 

Teniendo en cuenta ambos aspectos se ha grafiado un perímetro en cuyo interior han 
quedado incluidos los terrenos desde donde puede resultar visible la actuación, 
evidentemente con grados diferentes de percepción. También se han grafiado las 
diferentes cuencas visuales, obtenidas como resultado de la elección de los puntos de 
observación más idóneos, tanto principales como secundarios, tendentes a lograr el 
mayor grado de integración y coherencia paisajística con el entorno que lo circunda. 

Una vez definidas las diferentes cuencas visuales se ha procedido a identificar las 
diferentes Unidades de Paisaje y delimitado el Ámbito del E.I.P., dentro de cuyo perímetro 
se engloban dichas Unidades completas. 

En este caso, el ámbito de estudio está constituido por las UNIDADES DE PAISAJE que forman 
las manzanas residenciales y terciarias y su red viaria, grafiadas todas ellas en el Plano EIP-5 
“UNIDADES DE PAISAJE” y que, posteriormente, se detallarán en el epígrafe 3.1.1. 

De igual forma se procederá con el análisis de las CUENCAS VISUALES que se obtendrán como 
resultado de la elección de aquellos puntos de observación desde los cuales resulta visible 
el ámbito de la Modificación y que se detallarán en el epígrafe 3.2 del presente EIP. 

A los presentes efectos conviene diferenciar entre el ámbito de la actuación objeto de 
Modificación Puntual y el ámbito propio del EIP. 
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A. ÁMBITO DEL ESTUDIO DE INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA 

Se encuentra ubicado dentro de la franja longitudinal de territorio comprendida entre la 
Avda. Ferrocarril y el litoral, que ha acogido la expansión residencial, ligada a la segunda 
residencia y el turismo de costa, con la Gran Avenida actuando como gran eje vertebrador 
de los numerosos núcleos de viviendas presentes en dicha franja y cuya intensidad 
edificatoria aumenta progresivamente al aproximarse al ámbito del EIP y al litoral. 

Por el Norte queda delimitado por la zona del Minigolf del Hotel Intur, en la confluencia 
de la Avda. Gimeno Tomás con la Avenida Ferrandis Salvador. El límite Sur lo constituye 
el núcleo urbano colindante a la Oficina de Turismo de Heliópolis, en la confluencia de 
la Avda. Ferrandis Salvador y la C/ El Palmeral. El límite Este lo fija la línea de playa y el 
mar y, en el Oeste, el límite viene determinado por los diferentes núcleos residenciales 
y hoteleros que recaen sobre las calles Torreblanca, Alfondeguilla y Sagunto que 
desembocan en las C/ La Punta y Avda. Gimeno Tomás. 

Este ámbito, con una superficie aproximada de 1 km2, abarca la parte de territorio desde 
la cual, en mayor o menor grado, puede ser visible la actuación, cuya delimitación coincide 
con el indicado perímetro de 150 m., tomando como punto de referencia para trazar su 
radio el centro del Complejo Eurosol, según se observa en la imagen que se reproduce a 
continuación, 
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Por su ubicación, se trata de un ámbito espacial cuya característica principal es la 
dinámica paisajística que se deriva de la interacción del suelo urbano y del litoral. 

El terreno es completamente llano, siendo su fisiografía la típica de los tramos urbanos 
de playas arenosas del litoral mediterráneo. 

Respecto a las características geológicas, tal y como se recoge en la Cartografía Temática 
de la Consellería de Territorio y Vivienda, el suelo incluido en el ámbito de la Modificación 
pertenece en su totalidad al tipo SI/2-5 formado por cantos, gravas y arcillas.  

Con independencia de la protección derivada de la legislación en materia de costas, no 
existe ninguna otra protección medioambiental en el ámbito. Así consta en el Catálogo de 
Playas y fichas anexas del Plan de Acción Territorial de la Infraestructura Verde del Litoral 
(PATIVEL), que recoge la no inclusión de este ámbito en la Red Natura 2000, así como la 
inexistencia de fauna o flora catalogada, o la de hábitats protegidos (prioritarios o no). 

No se trata tampoco de un Espacio Natural Protegido, que cuente con un régimen 
jurídico especial para su protección, ni se encuentra incluido en el Catálogo de los 
Paisajes de Relevancia Regional perteneciente al Plan de Acción Territorial de 
Infraestructura Verde y Paisaje de la Comunitat Valenciana, ni figura catalogada dentro 
de la Infraestructura Verde Municipal. 

Teniendo en cuenta la concurrencia de todos los factores descritos podemos concluir 
que existe una gran homogeneidad en la composición del paisaje en atención a la 
dualidad del mismo, con predominancia del carácter urbano del ámbito y la presencia 
del litoral a lo largo del frente costero.  

B. ÁMBITO DE LA MODIFICACIÓN PUNTUAL 

A diferencia del EIP, el ámbito de la Modificación Puntual tiene tan sólo una superficie 
de 1.612 m2 y se circunscribe específicamente al Suelo urbano terciario de un único 
inmueble situado en primera línea de la franja litoral, ocupado por el Complejo Eurosol. 
El ámbito de la Modificación Puntual y su actual estado se puede observar gráficamente 
en el Plano EIP-2. “ORTOFOTO DEL ESTADO ACTUAL” del presente documento. 

Este inmueble constituye un área o unidad mínima susceptible de ordenación morfológica 
y ya ha sido transformada previamente, con anterioridad incluso a la aprobación del 
planeamiento vigente, toda vez que las actuales instalaciones datan de 1972. 

El ámbito, con fachada a la Avda. Ferrandis Salvador, por donde tiene acceso, se 
encuentra inserto en un ámbito urbano completamente terciario, destinado en su 
práctica totalidad a establecimientos comerciales de diferente signo y a 
establecimientos de restauración y ocio, como los restaurantes “Playachica” y 
“Bocapez”, con los que linda por el norte. 
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4.2. DELIMITACIÓN DE LAS UNIDADES DE PAISAJE. 

Las Unidades de paisaje deben entenderse como aquellas áreas geográficas cuya 
morfología y demás características propias la diferencian de las unidades contiguas, 
haciendo de ellas unas Unidades únicas y singulares, tanto por el carácter homogéneo 
de los que las integran, como por la respuesta visual ante posibles actuaciones, y todo 
ello en el marco del instrumento de planeamiento que determina el presente Estudio y 
a cuya delimitación se adapta. 

De conformidad con lo establecido en el Anexo I TRLOTUP:  “Las unidades de paisaje se 
delimitarán en proporción a la escala del plan o proyecto de que se trate, atendiendo a 
las variables definitorias de su función y su percepción, tanto naturales como por causa 
de la intervención humana y serán coherentes con las delimitadas por planes y proyectos 
aprobados por la administración competente y con las unidades ambientales 
delimitadas en los procesos de evaluación ambiental.” 

Este apartado trata de establecer los criterios y objetivos que hacen referencia a la 
identificación y descripción de las características de las diferentes Unidades, considerando 
las variables que determinan su función y percepción, así como los criterios naturales y 
humanos que las definen y que tengan relevancia sobre las tendencias y cambios que 
afectan o puedan afectar, en el futuro, a la evolución del paisaje. 

Así, atendiendo a los factores puramente visuales y a la percepción del paisaje por el 
espectador y considerando el propio carácter físico de éste, ya sea por su propia 
configuración o por la interacción del hombre sobre el hábitat, en el ámbito objeto de 
Estudio se identifican principalmente DOS UNIDADES DE PAISAJE, que se caracterizan 
por reflejar zonas sensiblemente bien diferenciadas y son las siguientes: 

► UNIDAD Nº 1 URBANA [UP-1] 

Situada geográficamente entre los núcleos residenciales ubicados entre la Gran Avenida 
y el borde costero, su delimitación paisajística circunda el suelo objeto de Modificación 
Puntual, excepto por el Este, donde se encuentra el litoral. Dentro de sus límites 
discurre, de Norte a Sur, la Avda. Ferrandis Salvador que actúa de eje vertebrador. 

Se caracteriza por estar integrada en su totalidad por terrenos urbanos que combinan 
los usos residencial y terciario turísticos, situados junto a los espacios abiertos de la línea 
de costa. Ocupa la práctica totalidad del ámbito, representando, aproximadamente, un 
70% del mismo y su propia morfología los diferencia sustancialmente de la zona litoral. 

A pesar de su uniformidad visual, y de ser un suelo completamente transformado que 
ha perdido todo el carácter natural y características originarias del terreno, refleja dos 
situaciones diferentes, según el uso predominante de cada zona: 
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A. SUELO URBANO RESIDENCIAL: Es una subunidad compacta y muy homogénea que 
concentra el desarrollo residencial de la Unidad, si bien existe alguna excepción 
terciaria, localizada en el margen izquierdo de la Avda. Ferrandis Salvador. 

La práctica totalidad de espacios libres se ubican en el interior de las urbanizaciones. 
Tan sólo existe un espacio abierto de carácter público, ubicado entre el único solar 
no edificado de la zona y la oficina de turismo de Heliópolis, en la confluencia de la 
C/ El Palmeral y la Avda. Ferrandis Salvador. 

También las zonas verdes ajardinadas se ubican en el interior de las distintas 
urbanizaciones y bloques de apartamentos. En esta sub-unidad, las de mayor superficie 
se concentran básicamente en los establecimientos hoteleros distribuidos a lo largo de 
la Avda. Gimeno Tomás, Hotel Bonaire y Hotel Azor, ambos del Grupo Intur, 
especialmente éste último ya que acoge una zona deportivo-recreativa (con piscina 
exterior, pistas de pádel y un minigolf), en cuyo jardín se alternan zonas de césped, con 
plantas y flores ornamentales, arbustos y distintas especies arbóreas (palmeras, etc.) 

Excepto la Avda. Ferrandis Salvador y la Avda. Gimeno Tomás, el viario público 
responde a la tipología típica de los núcleos turísticos de costa y se caracteriza por 
tener reducidas dimensiones, con un único sentido de circulación, adaptado a la 
aparición y distribución de los diferentes bloques residenciales. 

La práctica totalidad de las edificaciones responden a la tipología edificatoria de 
bloques de apartamentos que, según zonas y año de su construcción, oscilan entre 6 
y 12 alturas y cuya distribución e implantación han determinado y condicionado la 
ordenación urbanística y la fisonomía paisajística de la Unidad. 

Antes de la expansión turística del municipio, el suelo que se encontraba al oeste de 
la actual Avda. Ferrandis Salvador presentaba una marcada vocación agrícola 
(ELEVADA. CLASE B), si bien con ciertas limitaciones que reducían las opciones 
productivas derivadas tanto de la naturaleza del suelo (textura poco equilibrada, 
escasa materia orgánica, elevada proporción de carbonato cálcico, abundante 
pedregosidad, un espesor efectivo que dificulta el desarrollo radicular de especies 
más exigentes) como de los riesgos de erosión por su cercanía al mar que, a su vez, 
condicionaba también el cultivo por la cantidad de agua y la salinidad de ésta. 

Sin embargo, en apenas unas décadas, la expansión turística condicionó 
notablemente el paisaje haciendo desaparecer todas las zonas de cultivo, que fueron 
sustituidas por núcleos de viviendas y, especialmente, en el caso concreto que nos 
ocupa, por bloques de apartamentos, los cuales, progresivamente, incrementaron su 
altura y densidad edificatoria de la mano de la propia evolución turística de la zona. 
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La SubUnidad UP-1 (A) se puede apreciar gráficamente en la imagen que se 
reproduce a continuación: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

B. SUELO URBANO TERCIARIO: Está conformada por una estrecha franja de terreno ubicada 
entre la Avda. Ferrandis Salvador y el arenal del borde litoral, conforme se observa en 
la imagen siguiente: 
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Concentra la mayor parte del desarrollo terciario de la zona, con la salvedad, antes 
indicada, de algunos establecimientos comerciales ubicados en el margen opuesto de 
dicho vial (supermercado, pizzería, heladería, etc.). y la presencia de un reducido 
número de viviendas unifamiliares, en el extremo norte. 

Está integrada en su mayoría por diversos locales comerciales de restauración y ocio, 
así como otros locales dedicados a la venta minorista de artículos de moda, bisutería, 
souvenirs etc. La zona de mayor anchura es, precisamente, la ocupada por el 
Complejo Eurosol y los colindantes Playachica y Bocapez. 

Antes de ello, esta franja tenía una baja capacidad de uso del suelo, desde el punto 
de vista agrícola, por las acusadas limitaciones que se derivaban de las desfavorables 
condiciones físicas del terreno, asociadas a factores como el alto grado de erosión y, 
consecuencia de lo anterior, al reducido espesor del suelo, la elevada salinidad, la 
hidromorfía del terreno, sometido a un permanente estado de saturación de agua, 
etc. Estas características hicieron de esta franja un lugar idóneo para la implantación 
del sector comercial y servicios y, sobre todo, para las actividades relacionadas con 
la restauración y el ocio, por la ubicación privilegiada junto a la zona de playa. 

La caracterización y evolución del paisaje de toda la UP-1, con la pérdida de sus 
características originarias y su total antropización, puede apreciarse muy gráficamente 
en la imagen siguiente donde se comparan a simple vista las notables diferencias 
existentes entre el paisaje rural de la década de los años cincuenta, anterior al 
expansionismo urbanístico, y el actual paisaje urbano. 
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► UNIDAD Nº 2 LITORAL [UP-2] 

Localizada al Este de la Unidad UP-1 y, en concreto, adyacente a la subunidad terciaria UP-
1(B), cruza el ámbito del EIP de Norte a Sur y se identifica paisajísticamente con la zona 
litoral integrada por la zona de arenal y la línea de Dominio Público Marítimo-Terrestre, 
según se aprecia en la imagen siguiente: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A. ZONA DE ARENAL: Los arenales incluidos parcialmente dentro del ámbito del EIP, 
pertenecen a las denominadas playas Heliópolis y Els Terrers, formadas, como otras, 
por depósito de arenas procedentes de diversos materiales, sometidos a procesos de 
erosión y meteorización por la acción de agua y otros elementos. 

Ambas playas están incluidas en el Catálogo de playas del Plan de Acción Territorial 
de la Infraestructura Verde del Litoral (PATIVEL), con categoría U1-PLAYAS URBANAS, 
en la que se agrupan los tramos cuyo suelo colindante está urbanizado y en los que 
no se ha identificado la presencia elementos ambientales incluidos en los criterios 
para establecer medidas de salvaguarda ambiental tanto del dominio público como 
de la franja de 100 m de suelo colindante con el mismo. 

Dichas playas quedan encuadradas en el tramo comprendido entre Benicàssim y 
Castelló (nº ref. 27) que abarca las Playas de Voramar, L’Almadrava, Torre San Vicent, 
Els Terrers y Heliópolis, con las siguientes especificaciones: 

 INICIO DEL TRAMO: M-36/M-35 (Ref: DL-32-CS; O.M: 12/01/1999) 

 FIN DEL TRAMO: M-80/M-79 (Ref: DES01/08/12/0003; O.M/29/06/2011) 
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Al igual que el resto de las playas del municipio, las playas de Heliópolis y Els Terrers 
han sido galardonadas con el distintivo internacional de bandera azul, concedido por 
la Asociación de Educación Ambiental y del Consumidor (ADEAC) y son dos de las 
playas más concurridas y dinámicas del municipio a efectos comerciales. 

Este galardón reconoce la calidad de los servicios e instalaciones existentes, la calidad 
y limpieza del agua y de la arena del litoral y el cumplimiento de determinados 
requisitos establecidos en la normativa de aplicación (Ley de Costas, Directiva de 
Aguas de Baño, Directiva de Aguas Residuales Urbanas, etc.), así como una adecuada 
gestión ambiental. Asimismo, se tiene en cuenta la seguridad de las playas, en cuanto 
a la existencia de puestos de salvamento y socorrismo, y los niveles de accesibilidad 
para personas con discapacidad. 

Els Terrers, situada al norte del Complejo Eurosol, ha sido considerada como una de 
las playas más bellas de España en algunos medios de divulgación, destacando la 
longitud de su recorrido (más de 1.700 metros), la calidad y finura de la arena y la 
facilidad de acceso a la misma, destacando su configuración ovalada y la distribución 
de arenal entre espigones que la protegen de las corrientes marinas.  

El litoral, con orillas progresivas, tiene una orientación de costa con respecto a los 
temporales dominantes, y ello hace que el transporte de sedimentos sea muy rápido 
en relación con otros tramos del litoral español, si bien las deficiencias en la cantidad 
de sedimentos en un punto determinado tienen una influencia detectable a corto 
plazo pudiendo apreciarse problemas de regresión que, como en otros muchos 
municipios costeros de la provincia, se han visto agravados por la evolución urbanística. 
En muchas ocasiones, la regresión se produce por la alteración de la dinámica litoral 
derivada de la construcción de escolleras o espigones, que suponen una barrera al 
transporte de sedimentos e influyen en el equilibrio global del litoral. 

Estas dos causas, junto con otros efectos de menor magnitud, han producido un 
cambio importante y progresivo en su línea de costa, determinando la necesidad de 
acometer diferentes actuaciones para regeneración y estabilización de playas y 
prevenir dichos efectos. Sometido a los efectos regresivos de la erosión, ha sido 
necesario intervenir en esta franja litoral para preservar su estado natural, pero 
también por exigencias propias de la actividad turística, uno de los sectores 
fundamentales de la economía benicense. 

Como en otros puntos del litoral, la pérdida de sedimentos, producida por los 
cambios ocasionados en el movimiento de arenas por las corrientes marinas, y la 
necesidad de disponer de más línea de playa, ligada al turismo, han sido combatidas 
mediante la implementación de diferentes medidas. Por un lado, mediante aportes 
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de arena en puntos localizados del litoral  y, por otro,  mediante la construcción de 
defensas del litoral, como los espigones, realizadas para intentar frenar la 
erosión  que hace desaparecer o reducir parte de la ribera costera. 

Con el paso del tiempo, estas medidas de intervención y estabilización han dado 
como resultado la ampliación del espacio del dominio público marítimo conforme se 
puede observar en la imagen que se reproduce a continuación. 

Para ello se han utilizado las mismas imágenes anteriores, en las cuales se ha 
grafiado, en color rojo, la línea de costa de los años 1956-1957 y, en color amarillo, la 
línea actual, pudiendo comprobar el grado de ampliación resultante. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

B. ZONA MARÍTIMA: 

Se corresponde con las aguas de baño recayentes a los tramos de las playas Els 
Terrers y Heliópolis incluidos en el EIP. 

Con carácter técnico, la doctrina define las aguas de baño como cualquier elemento 
de aguas superficiales donde se prevea que puedan bañarse un número importante 
de personas o exista una actividad cercana relacionada directamente con el baño y 
en el que no exista una prohibición permanente de baño ni se haya formulado una 
recomendación permanente de abstenerse del mismo y donde no exista peligro 
objetivo para el público. 

https://www.granadahoy.com/provincia/Importantes-playas-Costa-Granada-temporal-video_0_1630638083.html
https://www.granadahoy.com/provincia/Importantes-playas-Costa-Granada-temporal-video_0_1630638083.html
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Esta utilización de las aguas se realiza durante la temporada de baño, que es el 
periodo durante el cual es previsible una afluencia importante de bañistas, teniendo 
en cuenta las costumbres locales y las condiciones meteorológicas y se concentra, 
especialmente, durante la época estival, siendo que, de forma genérica, para las 
aguas marítimas la temporada se extiende desde principios de mayo a finales de 
septiembre (a diferencia de las continentales cuya temporada va se inicia en junio). 

En el caso concreto que nos ocupa, a la zona marítima de las playas incluidas dentro 
del ámbito del EIP le resultan de aplicación las consideraciones anteriores, efectuadas 
en relación con la calidad del arenal y la obtención del galardón de bandera azul, 
habiendo obtenido una evaluación excelente en cuanto a la valoración del aspecto 
del agua y en cuanto al resultado de los análisis realizados para determinar la calidad 
de las mismas. Dicho análisis se realiza mediante la toma de muestras periódicas de 
agua, en diferentes puntos de muestreo, conforme requieren la Directiva de Calidad 
de Aguas de Baño y la Directiva de Tratamiento de Aguas Residuales Urbanas.  

La calidad de las aguas de baño es un indicador relevante tanto a efectos de salud 
pública como de calidad ambiental y del potencial de desarrollo turístico. Tanto la 
normativa autonómica, como la nacional y la de la Unión Europea están destinadas a 
garantizar una calidad del agua apropiada para el uso del baño por parte de la 
población, protegiendo de este modo la salud de los ciudadanos, toda vez que las 
aguas de baño se hayan inmersas en un medio natural que puede estar 
potencialmente expuesto a eventuales fuentes de contaminación de origen 
antropogénico y naturales. 

El medio marino cercano al arenal está constituido por un fondo arenoso y suave, de 
pendientes progresivas, y, a medida que se aleja de la orilla, en él puede encontrarse 
la vegetación típica del litoral Mediterráneo, formado básicamente por ejemplares 
de Posidonia Oceánica y de Cymodocea Nodosa. 

La primera de ellas, considerada como un hábitat protegido por la Unión Europea, 
por ser únicas en el Mediterráneo y estar en peligro de extinción, representa un 
indicador biológico óptimo para valorar la calidad de las aguas marinas. 

Se caracteriza por formar praderas submarinas que siguen siendo la base sobre la que 
se asienta la mayor parte del ecosistema marino del Mediterráneo, desempeñando 
una relevante función ecológica. Por un lado, porque protege la línea de costa ante 
la erosión al ser capaces de retener la arena para conservar las playas y minimizar el 
impacto de dicho fenómeno, (además de representar un importante ahorro 
económico al reducir los aportes de arena para regenerarlas). Por otro, porque 
constituye un hábitat idóneo para albergar diferentes organismos, tanto animales 
como vegetales, que encuentran en las praderas alimento y protección. 
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Por su parte, la Cymodocea Nodosa es, por envergadura y por la extensión que 
ocupan sus formaciones, la segunda planta marina más importante del 
Mediterráneo, después de la Posidonia oceánica. 

Se desarrolla en la zona infralitoral, en fondos de arena o fango, con débil o moderado 
oleaje y puede llegar a formar céspedes más o menos densos, que recubren tanto los 
fondos de lagunas costeras, bahías someras y zonas protegidas como los fondos de 
la franja litoral comprendida entre 6 y 20 m de profundidad, donde suele formar 
también praderas previas o entre las formaciones de Posidonia. 

Al igual que sucede con la Posidonia oceánica, las praderas de Cymodocea nodosa 
tienen un gran interés ecológico tanto por el incremento de diversidad animal que 
conlleva su presencia, como porque se instalan sobre fondos blandos, 
estabilizándolos y, posiblemente, actúan como precursoras para el desarrollo y 
crecimiento de la propia Posidonia oceánica, que sí forma densas praderas a modo 
de verdaderos bosques submarinos. 

Asimismo, esta especie puede considerarse un buen bioindicador de la calidad 
ambiental, ya que es sensible a la contaminación orgánica o industrial. 

Las descritas Unidades de Paisaje pueden gráficamente observarse en el Plano EIP-5. 
“UNIDADES DE PAISAJE” que se acompaña. 

4.3. CARACTERIZACIÓN DE LOS RECURSOS PAISAJÍSTICOS  

Conforme a lo indicado en el citado Anexo II, será preceptivo realizar la descripción y 
clasificación de aquellos recursos paisajísticos relevantes desde el punto de vista 
ambiental, cultural y visual, con especial consideración de aquellos elementos que 
cuenten con algún grado de protección o cuyo valor haya sido acreditado, así como 
aquellos cuya alteración pueda representar un impacto negativo sobre el paisaje. 

Así, entendiendo como recurso paisajístico el elemento lineal o puntual singular de un 
paisaje que pueda definir su individualidad o singularidad, con valor visual, ecológico, 
cultural o histórico, del análisis realizado se han observado los siguientes recursos: 

 LITORAL. LÍNEA DE COSTA: 

Por su interés ambiental y elemento característico que determina significativa y 
singularmente la configuración del paisaje, es sin duda el recurso paisajístico más 
relevante, tanto la zona del arenal como la línea de dominio público marítima, con 
sus correspondientes zonas de protección y servidumbre de tránsito. El citado 
recurso ha sido descrito anteriormente con detalle en el epígrafe 3.2 con motivo de 
la delimitación y descripción de la Unidad de Paisaje [UP-2]. 
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 PASEO MARÍTIMO Y CARRIL BICI 

Conecta, de norte a sur, 10 km de playas, desde la playa del Voramar hasta el puerto 
de Castellón, adaptando su morfología y recorrido según los tramos urbanos por 
donde transcurre. 

A diferencia del tramo que va desde el Torreón Sant Vicent hasta el Hotel Voramar, 
completamente peatonal, en el tramo incluido dentro del ámbito del EIP el trazado 
discurre en paralelo a la Avda. Ferrandis Salvador y al tráfico rodado de dicho vial. 

Constituye un recorrido escénico privilegiado que recorre, ininterrumpidamente, 
todo el litoral y proporciona acceso directo a la playa, excepto en algunos puntos 
ocupados por edificaciones residenciales.  

Su anchura se reduce sensiblemente al llegar al Complejo Eurosol. Hasta ese punto 
sus condiciones favorecen, en el mejor paisaje posible, la realización de actividades 
al aire libre para todos los grupos de edad y en todas las franjas horarias, siendo 
especialmente numerosos los paseos peatonales, así como para la práctica de 
distintas actividades deportivas, como el running o el patinaje. En época estival, 
suele acoger ferias y pequeños puestos de venta de productos artesanales. 

Dentro de su trazado, destaca la inclusión de un carril bici (CR-BC10), idónea para 
realizar rutas en bici con niños al tratarse de un recorrido seguro, protegido por un 
bordillo, que, a orillas del mar, recorre toda la costa de Benicàssim a Castellón. 
Conforme se indica, el carril bici se integra entre el paseo marítimo y la calzada, 
delimitado en muchos puntos por palmeras de grandes dimensiones y otras 
especies arbóreas que lo separan del Paseo y procuran sombra en determinados 
puntos de su recorrido. 

En el inicio de la playa Els Terrers existe un paseo de madera sobre la arena de la 
playa que llega hasta la Torre San Vicente. Mediante la Modificación Puntual, a la 
que acompaña el presente documento, se prevé prolongar la pasarela de madera 
existente para prolongar el recorrido escénico generado junto a la zona de playa y 
favorecer el uso y disfrute del litoral por parte de todos los usuarios y visitantes del 
Paseo y de la Playa. 

 VÍAS PECUARIAS: 

Siquiera sea de forma tangencial, dado su nulo nivel de afección, conviene hacer 
mención a la existencia de una vía pecuaria dentro del ámbito del EIP. 

Se trata de la denominada Colada de las Villas, localizada en el extremo Sur del 
ámbito, a una distancia aproximada de 120 m. del Complejo Eurosol y del ámbito 
de la Modificación Puntual. 
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Aunque tiene una longitud total de 7.790 m., tan sólo los últimos 40 m. quedan 
incluidos dentro del ámbito del EIP. Deslindada sólo parcialmente, su anchura legal 
y necesaria es de 14 m. 

Procedente de Castelló de la Plana, su trazado Sur-Norte atraviesa el humedal 
del Cuadro de Santiago, incluido en el catálogo de Zonas Húmedas de la Comunitat, 
y continúa por la C/ El Palmeral hasta alcanzar la Avda. Ferrandis Salvador, donde 
finaliza abruptamente, por lo que no resulta afectada por la actuación urbanística. 

 ZONAS VERDES PRIVADAS: 

Como se ha indicado anteriormente, no existen zonas ajardinadas de carácter 
público o privado susceptibles de ser mencionadas. Tan sólo cabe destacar, por sus 
dimensiones o características, las que se encuentran en el interior de instalaciones 
privadas como las de los Hoteles Bonaire y Azor. 

La zona ajardinada del primero está distribuida en dos secciones separadas entre sí 
por el acceso interior al hotel desde la vía pública. La sección derecha es una parcela 
rectangular que combina zonas de césped, con un nutrido número de árboles 
(sauces, palmeras, pino mediterráneo etc.) y con zonas de seto, arbustos y cipreses 
ornamentales. En la sección izquierda dicho arbolado se distribuye en torno a la 
piscina exterior del hotel a modo de pantalla vegetal, para procurar privacidad a 
dicho equipamiento.  

La zona ajardinada del segundo establecimiento hotelero tiene una configuración 
triangular y mayores dimensiones, estando situado su vértice en la Avda. Gimeno 
Tomás, a la altura del Hotel Bonaire, y su base en la Avda. Ferrandis Salvador. En su 
interior existen diversos equipamientos deportivo-recreativos (pistas de pádel, 
tenis, piscina exterior y minigolf) que se encuentran unidos por itinerarios 
peatonales y se combinan con espacios verdes, distribuidos convenientemente 
según necesidad de la actividad ejercida. 

La zona ajardinada se distingue por su abundante vegetación donde, además de 
áreas de césped, se pueden encontrar distintos arbustos y plantas de flores 
ornamentales, así como una buena representación de especies arbóreas, entre las 
que destacan ejemplares de palmeras de diverso tipo, yuca, pino mediterráneo y 
ficus benjamina, entre otros, constituyendo un ámbito de interés medioambiental.  

Aparte de los elementos o recursos mencionados, no existen en el ámbito de estudio 
recursos paisajísticos clasificados, ya sean de naturaleza cultural o patrimonial, que 
deban protegerse. No existen restos o yacimientos arqueológicos, ni valores urbanos o 
histórico-artísticos susceptibles de ser preservados o incluidos en CATÁLOGO DE BIENES 
Y ESPACIOS PROTEGIDOS o que destaquen por su singularidad paisajística. 
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No existen condicionantes específicos de afección en relación con elementos de 
biodiversidad, no habiendo sido necesario establecer en el ámbito planes de 
recuperación o fijación de reservas o microrreservas de fauna, ni protección de hábitats 
y especies. 

De igual forma, no existen delimitadas en el ámbito áreas con consideración de Espacios 
Naturales Protegidos o que figuren incluidas en la Red Natura 2000 o en Reservas de la 
Biosfera o, en definitiva, que se encuentren adscritos a cualesquiera otras áreas con 
protección ecológica, paisajística o medioambiental. 

Tampoco existen monumentos naturales catalogados o que deban ser considerados por 
lo que, en consecuencia, no hay delimitadas zonas de amortiguación de impacto sobre 
estos. No consta la inclusión del ámbito en la red de infraestructura verde de relevancia 
regional o municipal. 

En el ámbito no se observa ningún otro rasgo característico, sino únicamente la propia 
morfología de la zona y los límites naturales del terreno constituido por la línea costera, 
pudiendo concluir, en este sentido, que, al margen de las prescripciones normativas y 
medioambientales relativas al litoral, no existe en el ámbito de estudio ningún otro tipo 
de afección especial en relación con los valores o elementos paisajísticos de relevancia 
que puedan condicionar el desarrollo de la actuación. 

La ubicación de los recursos paisajísticos descritos puede gráficamente observarse en el 
Plano EIP-6 “RECURSOS PAISAJÍSTICOS”. 

4.4. DETERMINACIÓN DE LAS CUENCAS VISUALES. 

De conformidad con lo establecido en el APARTADO C.2 del ANEXO II TRLOTUP 

“Se entenderá como cuenca visual de la actuación el territorio desde el cual esta es 
visible, hasta una distancia máxima de 3.000 m, salvo excepción justificada por las 
características del territorio o si se trata de preservar vistas que afecten a recorridos 
escénicos o puntos singulares. […]  

Las cuencas visuales se obtienen como resultado de la elección de los puntos de 
observación desde los cuales resulta visible con nitidez el ámbito de la Modificación al 
que acompaña el presente documento. La operación básica para un análisis de 
visibilidad es la determinación de la cuenca visual para lo que existen varios métodos 
básicos. 

Así, el estudio de la alteración paisajística, producida o derivada de la actuación, queda 
delimitado por su cuenca visual, entendida como el área en la cual se divisa la actuación 
y el observador puede percibir la alteración en el paisaje. 
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Para completar el análisis se tendrá en cuenta el efecto de la nitidez de la percepción, 
señalando zonas que van desde los 100 m hasta los ya indicados 150 m, como umbrales 
de nitidez, debiendo tener especial consideración la barrera visual generada por los 
bloques de apartamentos a la que se ha hecho anterior referencia, pues, como se indicaba 
en el apartado 3.1 DETERMINACIÓN DEL ÁMBITO DE ESTUDIO, el grado de urbanización existente 
y la consolidación edificatoria residencial y comercial de esta zona urbana dificultan 
notablemente una visión directa del ámbito a distancias superiores a los indicadas. 

La particular disposición del terreno en el que se actúa, junto con la presencia constante 
y continua de numerosas urbanizaciones residenciales, condicionan de forma notable la 
determinación de las diferentes cuencas visuales que pueden obtenerse y desde las 
cuales resulta visible la actuación.  

Al tratarse de un terreno completamente llano se genera un efecto de perspectiva muy 
limitada ya que la percepción del ámbito se produce de forma gradual a medida que el 
observador se acerca progresivamente a éste. 

Por otro lado, la colmatación edificatoria producida por los numerosos bloques de 
apartamentos, ubicados en todo el frente del borde litoral y, especialmente, delante de 
la actuación, actúan como barrera visual que impiden tener una visión directa de los 
elementos significativos del paisaje, por lo que se precisa que el observador se 
encuentre en las propias inmediaciones del ámbito de la Modificación Puntual para 
poder tener una percepción nítida del mismo. 

La elección final ha tenido en cuenta aquellos puntos que, ya sean permanentes u 
ocasionales, cuentan con mayor frecuencia de observadores y, desde ellos, se han 
tenido en cuenta y determinado los diferentes recorridos visuales resultantes de estos 
puntos. 

Los puntos de observación son aquellos lugares o puntos del territorio desde los cuales 
se percibe el paisaje y, como se observa en la documentación gráfica, las únicas zonas 
desde las que son visibles los terrenos han sido obtenidas a partir de puntos de 
observación concretos que proporcionan resultados de visibilidad diferentes según la 
naturaleza de los referidos puntos de observación, debiendo distinguir entre: 

a) PUNTOS DE OBSERVACIÓN ESTÁTICOS.  

Aparecen grafiados en el Plano EIP-7 con el símbolo 

Hacen referencia a los resultados obtenidos cuando el observador no está en 
movimiento o éste es muy limitado o lento, como sucede con los desplazamientos 
peatonales que procuran una cuenca visual fija y permanente que permite percibir el 
ámbito y su paisaje de una forma clara y precisa. 
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En el caso que nos ocupa, la mayoría de los puntos de observación estáticos se 
identifican claramente con los situados en la zona urbana del ámbito del EIP y quedan 
restringidos a las inmediaciones del Complejo Eurosol pues, por las características y 
circunstancias descritas (terreno llano, colmatación edificatoria), no es posible 
observar el ámbito hasta no encontrarse prácticamente junto a él. 

En el caso que nos ocupa, la localización de estos puntos se ubica en zonas fácilmente 
accesibles a los posibles observadores: 

► Los situados en la ZONA URBANA (UNIDAD DE PAISAJE 1) que rodean perimetralmente el 
Complejo Eurosol, a escasa distancia de éste, por ser los únicos desde los cuales 
hay una visibilidad directa al no existir barreras visuales que lo impida. (PUNTOS DE 

OBSERVACIÓN Nº 1, 2 y 3). 

Desde el resto de la Unidad, a pie de calle, la actuación propuesta no resulta 
adecuadamente visible por la distancia a la que se encuentra el observador del 
ámbito y sobre todo por el bloqueo de vistas generado por las edificaciones 
residenciales o comerciales. 

Cuestión diferente resulta si se consideran las vistas obtenidas directamente desde 
dichas edificaciones pues la altura de los edificios permite una visión nítida del 
ámbito de la Modificación Puntual, como se observa en la imagen siguiente: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

En este sentido y dado que no se modifican las alturas previstas en el planeamiento 
vigente, cabe indicar que la actuación no comportará ningún efecto negativo sobre 
el paisaje ni un bloqueo de las vistas que actualmente existen. 

► El situado en la ZONA LITORAL (UNIDAD DE PAISAJE 2) ubicado en el arenal, desde el cual 
se observa nítidamente la fachada este del Complejo, con una visión panorámica 
total de la terraza y la arcada del edificio (PUNTO DE OBSERVACIÓN Nº 4). 
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b) PUNTOS DE OBSERVACIÓN DINÁMICOS 

Aparecen grafiados en el Plano EIP-7 con el símbolo  

Hacen referencia a los resultados obtenidos cuando el observador se encuentra en 
movimiento, asociado éste, generalmente, a los desplazamientos realizados en 
vehículos a motor o de otra naturaleza. 

Por su idiosincrasia, este tipo de puntos de observación se suelen encontrar 
diseminados por las vías de comunicación e infraestructuras adyacentes (por 
ejemplo, carreteras, autovías o líneas de ferrocarril) que permiten tener una 
perspectiva visual del ámbito con vistas secuenciales, obtenidas en movimiento a lo 
largo de dichas vías, y proporcionan una cuenca visual progresiva y variable, de muy 
corta duración, ya que se trata de puntos de observación en movimiento y que 
depende de la movilidad progresiva del observador en sus desplazamientos. 

Aunque existen diferentes vías de comunicación (Avda. Ferrandis Salvador, C/ La 
Punta, Avda. Gimeno Tomás) no todos los puntos de dichas vías son aptos para 
visualizar el ámbito del EIP.  

En algunos casos porque la reducida anchura de las secciones de los viales o los 
bloques de apartamentos, o ambos factores a la vez, impiden ver el ámbito hasta que 
el observador no se encuentra al final de dichos viales, como ocurre con la C/ La Punta 
y la Avda. Gimeno Tomás (PUNTOS DE OBSERVACIÓN Nº 2 y 3). El resultado final es una 
perspectiva del ámbito muy limitada y secuencialmente breve desde un vehículo en 
marcha. 

En otros casos, como en la Avda. Ferrandis Salvador, con una sección viaria más 
amplia, porque la presencia de edificaciones o el propio trazado del vial lo impide 
hasta no hallarse en las inmediaciones del ámbito. Desde el Sur la perspectiva es muy 
limitada por el número de establecimientos comerciales de restauración que existen 
y que impiden la visión directa del Complejo Eurosol hasta no haber rebasado los 
citados establecimientos (PUNTO DE OBSERVACIÓN Nº 1). Desde el Norte, no se puede 
observar adecuadamente el ámbito, hasta no rebasar la ligera curva que hace el 
trazado a la altura de los Restaurantes Playachica y Bocapez (PUNTO DE OBSERVACIÓN Nº 
4), pues también estas edificaciones bloquean las vistas directas hasta que se produce 
un mayor acercamiento 

Como puede observarse, el propio carácter dinámico de la observación, la velocidad 
a la que se circula, da como resultado una percepción del ámbito intermitente, con 
intervalos excesivamente cortos y una visión tan incompleta, que las vistas obtenidas 
resultan irrelevantes a la hora de alcanzar algún tipo de conclusión a efectos 
paisajísticos. 
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Por último, cabe hacer mención a la cuenca visual obtenida desde el único punto de 
observación donde no se producen bloqueos de las vistas por elementos 
constructivos, como ocurre con la obtenida desde el mar (PUNTO DE OBSERVACIÓN Nº 5). 
No obstante, solamente las embarcaciones que navegan más cerca de la costa, como 
pequeñas embarcaciones de recreo o vehículos tipo motos acuáticas permiten una 
buena visibilidad del ámbito, ya que en el resto de los casos la visibilidad es muy 
limitada o relativa porque la distancia a la que navegan es superior a la que puede 
considerarse como óptima para una visibilidad adecuada. 

En atención a lo expuesto y de las limitaciones o restricciones a la que se ve sometida la 
elección de los diferentes puntos de observación, las cuencas visuales posibles, desde 
las que resulta visible, en mayor o menor grado, la actuación, se caracterizan por su 
parcialidad y reducido ángulo de visión. 

Dada su ubicación y lo reducido de su superficie la actuación resulta visible únicamente 
desde zonas muy concretas y prácticamente cuando los observadores se encuentran en 
las inmediaciones de las instalaciones del Complejo, a una distancia óptima entre 50 y 
100 m., siendo que, a pesar de su cercanía, existen “ZONAS DE SOMBRA” (zona sin visión) 
desde las que resulta imposible observar el ámbito. 

Como podemos observar las perspectivas y los recorridos visuales obtenidos son escasos 
y deficientes en muchos casos por lo que se concluye que la visibilidad o percepción es 
limitada o parcial, cuando no nula, como ocurre en puntos concretos, lo que minimiza 
el posible impacto paisajístico que pudiera derivarse de la actuación que se propone. 
Tan sólo desde la altura de las edificaciones situadas en primera línea, especialmente 
las ubicadas justo enfrente, y desde el mar, con las limitaciones antes reseñadas, se 
puede obtener una percepción adecuada del ámbito. 

Según lo expuesto, las diferentes cuencas visuales, obtenidas a partir de los indicados 
puntos de observación, son reducidas, por efecto de la interacción de causas y factores 
concurrentes: 

a) Por efecto de la consolidación edificatoria urbana, tanto de las áreas residenciales 
como terciarias, que impiden una visualización directa de los terrenos afectados para 
un buen número de observadores. 

b) Por la configuración orográfica de los terrenos, carente de puntos elevados o formas 
en relieve, lo que impide una visión favorable del ámbito desde zonas más alejadas a 
los terrenos de la actuación. 

Los recorridos visuales, determinados por los diferentes puntos de observación, y las 
cuencas visuales concretas, se pueden observar en el Plano EIP-7 “PUNTOS DE OBSERVACIÓN 

Y CUENCAS VISUALES” 
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4.5. DETERMINACIÓN DEL VALOR Y FRAGILIDAD DEL PAISAJE. 

De conformidad con el APARTADO C.2 DEL ANEXO II de la TRLOTUP, el valor y la fragilidad del 
paisaje se determinarán conforme a la valoración que de cada Unidad de paisaje se 
efectúe, atendiendo a su análisis y al de los recursos paisajísticos que las integran. 

También deberá tenerse en cuenta la fragilidad del paisaje, es decir, la capacidad de éste 
para asumir cambios o una pérdida potencial de su valor, por efecto de las alteraciones 
que, en su caso, pudieran derivarse de la actuación propuesta e, incluso, deberá 
contemplarse la capacidad de ese mismo paisaje para acomodar los cambios introducidos. 

En este sentido, atendiendo a lo indicado en los apartados anteriores (cuencas visuales, 
unidades de paisaje y recursos analizados), así como a la específica naturaleza de la 
Modificación Puntual que se pretende, cabe concluir que el impacto visual y 
medioambiental que se genera sobre el entorno con  la actuación es nulo, máxime si 
tenemos en cuenta que, al no variar la actual calificación terciaria del ámbito, no se incide 
ni se introducen modificaciones susceptibles de generar impactos de naturaleza negativa. 

De igual forma, cabe indicar que la actuación propuesta tampoco introduce 
modificaciones en las actuales características paisajísticas del ámbito de estudio del EIP, 
ni en las que son objeto directo de la Modificación, por tratarse de ámbitos turísticos 
especialmente antropizados a partir de la década de los 50, con importante presencia 
de edificaciones residenciales y establecimientos comerciales. 

Es por ello que la fisonomía y configuración de las diferentes Unidades de paisaje que 
integran dicho ámbito, no experimentan variación ni impactos diferentes de los 
existentes en la actualidad o los contemplados en el planeamiento, por lo que, a partir 
de dichas previsiones, la incidencia negativa que pudiera comportar la actuación será 
casi imperceptible o inexistente. 

Antes al contrario, del análisis del paisaje realizado se deriva que la actuación tendrá 
indudables efectos positivos sobre el mismo, pues va a contribuir a regenerar y 
revitalizar un espacio urbano que, caso de no hacerlo y mantener la situación actual, 
está abocado a continuar el proceso de degradación y obsolescencia en el que ahora 
se encuentra, lo que afectaría negativamente no sólo al ámbito concreto del propio 
Complejo Eurosol, sino al paisaje urbano de todo el entorno colindante de la zona de 
litoral sobre la que se actúa 

Como se ha visto, la naturaleza y alcance de la Modificación Puntual propuesta no 
comporta la aparición de edificaciones adicionales sino la sustitución de las ya existentes 
que se encuentran obsoletas y en mal estado constructivo, por lo que se encuentran 
actualmente cerradas al público. 
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Por otra parte, la futura edificación terciaria no es un proyecto urbanístico cuyo 
desarrollo no hubiera sido contemplado previamente, sino que es fruto de una 
ordenación ya prevista en el PGOU (conforme se ha indicado anteriormente, tan sólo se 
modifica la distribución de los volúmenes edificatorios pero no la edificabilidad vigente), 
plenamente compatible con las directrices de ordenación territorial y se integrará 
perfectamente en el entorno en el que se ubicará sin alterar las características y 
condiciones paisajísticas del mismo, puesto que, como hemos indicado, éste se 
encuentra muy antropizado, al tratarse de un medio urbano turístico, plenamente 
consolidado, que cuenta con todos los recursos, servicios e infraestructuras. 

Siendo que la actuación contribuye a la rehabilitación de un espacio urbano degradado y 
que facilita la integración del inmueble en su propio medio, al regenerarlo en relación con 
el espacio que ocupa y con el entorno residencial y comercial en el que se inscribe, la 
fragilidad del paisaje y de las diferentes Unidades que lo componen (URBANA, LITORAL) 
es mínima por cuanto que la actuación no va suponer ninguna pérdida de valor sustancial 
del paisaje existente sino que, como se ha indicado, contribuye a su revalorización, por lo 
que puede absorber sin ningún tipo de impacto negativo la actuación. 

A ello debe añadirse el impacto positivo que comporta la prolongación de la pasarela de 
madera de la playa, actualmente existente, y que proporcionará continuidad a uno de 
los recorridos escénicos con más valor, potenciando la integración del paisaje litoral en 
el medio urbano. 

Dadas las características del mismo, el paisaje descrito tiene una alta capacidad para 
integrar las acciones propuestas, toda vez que lo propuesto ya existe o estaba previsto 
que, como tal, se pudiera implantar. 

La modernización de este espacio tendrá como resultado la puesta en valor del mismo, 
frenando la imagen de degradación actual, y la revitalización de la zona, no sólo en 
cuanto al concepto y tipología edificatoria, sino también en cuanto a su fisonomía 
paisajística y a la dinamización del tejido terciario, económico y turístico del entorno en 
que se ubica, en sintonía con lo existente y con el camino prefijado por la renovación de 
los establecimientos comerciales y de restauración adyacentes (Playachica, Bocapez) 
que se han convertido en revulsivo y catalizadores del impulso comercial de esta parte 
del litoral benicense. 

En consecuencia, tras el análisis del paisaje efectuado y atendiendo a las características 
de la Modificación Puntual, a lo reducido del ámbito sobre el que se actúa, en un medio 
completamente urbanizado, al limitado alcance de las modificaciones que se introducen 
(con trascendencia exclusivamente en la ordenación pormenorizada en cuanto a la 
distribución de los usos, sin alterar la edificabilidad ni las alturas de la edificación), se 
considera que la Modificación Puntual tiene efectos positivos sobre el paisaje. 
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4. RELACIÓN DE LA ACTUACIÓN CON OTROS PLANES, ESTUDIOS O PROYECTOS 
EN EJECUCIÓN. 

Al margen de las determinaciones del planeamiento vigente, respecto al ámbito de la 
Modificación Puntual y del propio Estudio de Integración Paisajística únicamente 
resultan de aplicación las determinaciones derivadas de la normativa de costas, cuyas 
recomendaciones se han incorporado al proyecto tramitado, compatibilizando éste con 
la protección de los espacios públicos y del medio ambiente. 

La ordenación que se propone, la nueva configuración y distribución de volúmenes 
edificados, respetan íntegramente las prescripciones relativas a la delimitación del 
dominio público y el terreno afectado por las distintas franjas de protección del mismo, 
como la servidumbre de protección y la servidumbre de tránsito 

No existe ningún otro instrumento de ordenación territorial o ambiental de aplicación 
al ámbito de actuación o que, en la actualidad, pudiera estar en trámite de aprobación. 
Tampoco existe, ni está previsto, el desarrollo, gestión o ejecución de ningún 
instrumento anteriormente aprobado. 

Excepción hecha de la normativa de costas citada, la única vinculación existente son las 
determinaciones derivadas del Plan General vigente en Benicàssim, aprobado 
definitivamente mediante resolución de la Comisión Territorial de Urbanismo de fecha 
28 de junio de 1994 (BOP de fecha 30 de julio de 1994). 
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5. VALORACIÓN DE LA INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA. 

5.1. INTRODUCCIÓN, METODOLOGÍA Y CONTENIDO. 

La Valoración de la Integración Paisajística deberá partir de la evaluación de los efectos 
de la actuación en el paisaje y, según lo indicado, de la capacidad o fragilidad del mismo 
para acomodar los cambios producidos por la actuación, sin que ello suponga una 
merma o pérdida de su valor paisajístico.  

A tal efecto, deberá clasificar e identificar la importancia de los impactos potenciales, su 
capacidad de transformación y los objetivos de calidad paisajística en el ámbito de estudio, 
así como tener en cuenta los siguientes aspectos de los posibles impactos paisajísticos: 

a) Fuentes potenciales de impacto. Identificación de las principales causas o fuentes 
potenciales capaces de producir impactos en el paisaje.  

b) Identificación de los Impactos potenciales. 

c) Caracterización y magnitud de cada uno de ellos tanto en la fase de construcción 
como en su funcionamiento, para diferentes horizontes temporales. Se analizarán, 
al menos los siguientes factores: 

• Escala de la actuación y la extensión física del impacto. 

• Bondad o efecto beneficioso o adverso del impacto sobre el valor del paisaje  

• Incidencia, identificando los impactos directos sobre elementos específicos 
del paisaje y los indirectos sobre el patrón que define el carácter del lugar. 

• Duración, diferenciando si el impacto va a repercutir sobre el paisaje a corto, 
medio o largo plazo, tanto en la fase de construcción como en la de 
funcionamiento o vida de la acción propuesta. 

• Permanencia, o carácter reversible o irreversible del impacto sobre el pasaje. 

• Individualidad, indicando el carácter singular o acumulativo con otros del 
impacto 

La Valoración de la Integración Paisajística analizará el grado de sensibilidad que tiene 
el paisaje al cambio en función, al menos, de los siguientes aspectos: 

a) La singularidad o escasez de elementos del paisaje considerados a escalas local o 
regional 

b) La capacidad de transformación de las Unidades de Paisaje y de los Recursos 
Paisajísticos a acomodar cambios sin una pérdida inaceptable de su carácter o que 
interfiera negativamente en su valor paisajístico. 

c) Objetivos de calidad paisajística de la Unidad de Paisaje del ámbito de estudio.  
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Para ello deberán tenerse identificadas tanto las acciones o fuentes susceptibles de 
generar impactos, así como la naturaleza de los mismos y que, en el presente caso, 
pueden concretarse en los siguientes: 

A. PRINCIPALES ACCIONES O FUENTES POTENCIALES  

Las principales causas o fuentes potenciales capaces de producir impactos sobre el 
paisaje actual son: 

 Durante la fase de planificación:  

o Ocupación de las zonas de afección. 

o Ocupación del medio urbano 

o Modificación del paisaje 

o Ocupación de zonas vulnerables 

o Ordenación urbanística 

 Durante la fase de desarrollo de las actuaciones: 

o PREPARACIÓN DEL TERRENO: Demolición de las edificaciones existentes, 
nivelaciones y excavaciones; aumento del riesgo de erosión. 

o URBANIZACIÓN: Intervención, si fuera el caso, en la red viaria colindante. 

o NUEVAS EDIFICACIONES. Sostenibilidad ambiental y paisajística durante el 
proceso de ejecución de las obras y de la edificación. Alineaciones y alturas, 
tipología arquitectónica, con especial tratamiento de las fachadas (urbana y 
litoral) 

B. CLASIFICACIÓN DE LOS IMPACTOS 

Deberá realizarse la clasificación de los diferentes impactos que se producirán con 
motivo del futuro desarrollo, para lo cual se evaluará la combinación de la magnitud 
del impacto y la sensibilidad del paisaje, clasificando finalmente los impactos según 
la siguiente escala: SUSTANCIAL, MODERADO, LEVE E INSIGNIFICANTE. 

Con carácter previo, resultará necesario definir los factores que se utilizarán para 
realizar la valoración tanto de la magnitud del impacto, como de la sensibilidad del 
paisaje frente a éste, para así permitirnos su clasificación. 

A tal fin los impactos deberán ser valorados por los siguientes conceptos:  

► POR LA INTENSIDAD [GRADO DE DESTRUCCIÓN NIVEL ALTO MEDIO O MÍNIMO], según su 
capacidad para modificar el ambiente o los recursos naturales. 
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► POR EL EFECTO BENEFICIOSO O ADVERSO SOBRE EL PAISAJE [POSITIVO O NEGATIVO]: según su 
capacidad para mejorar o producir o pérdidas de los valores naturales el 
ambiente o los recursos naturales (nivel alto medio o mínimo). 

► POR LA EXTENSIÓN [PUNTUAL, PARCIAL O TOTAL] en función de si el efecto producido se 
halla muy localizado o es generalizado. 

► POR LA RELACIÓN CAUSA-EFECTO [INCIDENCIA DIRECTA O INDIRECTA]. 

► POR EL MOMENTO EN QUE SE MANIFIESTA. 

► POR SU PERSISTENCIA EN EL TIEMPO [TEMPORAL O PERMANENTE] 

► POR SU CAPACIDAD DE REVERSIBILIDAD 

► POR LA INTERRELACIÓN DE ACCIONES Y/O EFECTOS [SIMPLES O DE EFECTO ACUMULATIVO]. 

C. GRADO DE SENSIBILIDAD O FRAGILIDAD DE LAS DIFERENTES UNIDADES DE PAISAJE 
Y CALIDAD PAISAJÍSTICA. 

Deberá analizarse la calidad paisajística para cada Unidad de Paisaje y los Recursos 
Paisajísticos que contienen. 

Este análisis deberá elaborarse a partir de la calidad de la escena, la singularidad o 
rareza, la representatividad, el interés de conservación y su función como parte 
integral del paisaje. Puede ser MUY BAJA, BAJA, MEDIA ALTA y MUY ALTA. 

Asimismo, para analizar las cuestiones relativas a la fragilidad del mismo deberá 
determinarse el grado de sensibilidad de un paisaje para absorber los futuros 
cambios que sobre el mismo se produzcan, atendiendo a las incidencias que pudieran 
producirse en relación con la vegetación, la fauna, la geomorfología del terreno, o la 
calidad visual del paisaje. 

Así podemos observar que la UNIDAD Nº 1 “URBANA”, en la cual se integra la actuación 
urbanística ligada a la Modificación Puntual propuesta, tiene un GRADO DE 
FRAGILIDAD BAJA, ya que el ámbito ha perdido sus valores originales de naturalidad 
debido a las actividades antrópicas desarrolladas, a la colmatación edificatoria y el 
grado de transformación y urbanización efectuado, siendo SU CALIDAD PAISAJÍSTICA MEDIA. 

En el caso concreto del Complejo Eurosol, se acentúa SU BAJA CALIDAD PAISAJÍSTICA por 
el transcurso del tiempo desde que fuera edificado y por el deficiente estado de 
conservación y degradación de sus instalaciones, perceptible a simple vista. 
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En lo referente al entorno urbano residencial y comercial colindante la actuación 
propuesta representa una incidencia paisajística positiva, por un lado, al minimizar y 
evitar la imagen de degradación actual del Complejo y, por otro, al revitalizar las 
fachadas urbana y litoral del ámbito, con una imagen renovada, moderna e integrada 
en el paisaje. El impacto positivo que ello genera puede ser calificado como sustancial 
por los efectos beneficiosos que representan para el paisaje, sin que comporte 
incidencia negativa alguna para el mismo. 

Consiguientemente, el GRADO DE INTEGRACIÓN de dicha unidad, inversamente 
proporcional al grado de fragilidad resultante, SERÁ ALTO.  

En cuanto a la UNIDAD Nº 2 “LITORAL”, cabe destacar que su CALIDAD PAISAJÍSTICA ES 

MUY ALTA, siendo que su paisaje tiene un GRADO DE FRAGILIDAD ALTO, ya que, 
aunque se trata de una playa de naturaleza urbana, el ámbito mantiene los valores 
paisajísticos tradicionales, si bien con los lógicos matices derivados de la intervención 
antrópica sobre el arenal y la línea de costa para cometer operaciones de 
modernización y actualización (implantación de servicios e infraestructuras, aseos, 
socorrismo, etc.) y regeneración (freno de la erosión y regresión). 

Por tanto, su GRADO DE INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA ES BAJO, debiendo preservarse 
su calidad y valores. 

No obstante, mediante la actuación propuesta no se producen incidencias relevantes 
ni se generan actuaciones negativas sobre esta Unidad por lo que sus condiciones 
paisajísticas, no sólo se mantienen inalterables, sino que resultarán mejoradas. En 
primer lugar, mediante la implantación de elementos que ponen en valor el medio 
litoral y su integración en el medio urbano (prolongación y ampliación de recorridos 
escénicos en el arenal -pasarela de madera-, iluminación, seguridad, accesos) y, en 
segundo lugar, mediante la construcción y puesta en funcionamiento de la nueva 
edificación prevista, desde la que se podrá acceder directamente al arenal, y que, a 
efectos paisajísticos, constituirá una renovación estética y funcional del paisaje. 

5.2.- CONCLUSIONES DE LA INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA. 

La Unidad de Paisaje donde se incluye el ámbito de la Modificación Puntual, que se 
corresponde con la definida como UNIDAD Nº 1 URBANA, tiene, en la actualidad, un 
grado de sensibilidad o fragilidad bajo para acomodar los cambios producidos por esta 
nueva actuación, debido a su carácter paisajístico -residencial y comercial- transformado 
urbanísticamente por la vocación y evolución turística del municipio y con la aparición y 
expansión de los numerosos bloques de apartamentos y establecimientos comerciales 
que han modificado considerablemente la fisonomía inicial de la Unidad. 
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Los impactos analizados, derivados de la nueva actuación urbanística, han sido 
clasificados en su mayoría como leves, no siendo necesario adoptar medidas 
correctoras ya que, en la etapa de planificación y diseño, se han tenido presentes las 
directrices básicas que minimizaran los impactos negativos que pudieran producirse 
sobre el paisaje y, en la etapa de ejecución, se adoptarán todas las medidas necesarias 
para minimizar cualquier posible impacto, conforme se contendrá en el Proyecto Básico 
y de ejecución, con las debidas referencias a las medidas de seguridad, higiene y 
preservación del medio. 

Tras la valoración de todos los aspectos antes indicados y de un análisis detallado de los 
posibles impactos que pudieran producirse no se observan incidencias significativas 
sobre el paisaje o el medio ambiente en la zona afectada toda vez que: 

1º. Se trata de un ámbito muy antropizado donde destaca la implantación de bloques 
de apartamentos y establecimientos comerciales, de restauración y ocio, en pleno 
funcionamiento, por lo que se encuentra ya transformado por la actividad humana 
y ha perdido sus valores naturales originarios desde hace mucho tiempo. 

2º. El paisaje ha sufrido una transformación urbanística constante por la actividad 
económica, ligada mayoritariamente al turismo (segundas residencias, 
alojamientos turísticos, hostelería) no comportando la presente Modificación 
Puntual nuevas acciones que generen un impacto notorio, diferente del ya 
existente. 

3º. La actuación propuesta no supone un incremento ni degradación del paisaje 
existente ya que no se alteran las condiciones paisajísticas contempladas en el 
PGOU vigente. Se mantiene la consideración terciaria del medio físico sobre el que 
se actúa sin alterar ninguna de sus determinaciones.  

4º.  La actuación propuesta pretende la incorporación visual de los espacios y 
edificaciones previstos, junto a los ya existentes, integrándolos en el paisaje 
urbano y litoral actual, sin predecir ni procurar nuevos o diferentes impactos de 
los ya existentes o previstos por el planeamiento vigente. 

Asimismo, se debe tener en cuenta los previsibles efectos positivos que la actuación 
tendrá tanto sobre el paisaje de la zona, al renovar espacios ahora degradados, como 
sobre los aspectos socioeconómicos, al favorecer la revitalización económica del 
Complejo en sí mismo, y, por extensión, del resto del entorno en que se enmarca, 
ampliando y completando la oferta comercial de calidad ya existente en las nuevas zonas 
de ocio adyacentes al complejo, con la pretensión de constituir un estímulo para la 
actividad del sector turístico, fuente de riqueza para el municipio, sin que éste quede 
limitado exclusivamente al periodo vacacional y, especialmente, al verano. 
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A tal fin las premisas básicas en que se estructura la propuesta y que la Modificación 
Puntual deberá respetar son: 

• Mantener la coherencia paisajística respecto a las zonas colindantes. 

• Dotar de singularidad la zona como polo de atracción turística y comercial 

• Minimizar el impacto y las diferencias existentes respecto al: 

a) ENTORNO RESIDENCIAL: mantener las condiciones de edificabilidad e integración 
derivadas del actual planeamiento. 

b) ENTORNO LITORAL: Mantener y/o mejorar las condiciones paisajísticas y 
medioambientales del arenal y del medio marítimo. 

• Potenciar la integración del nuevo Complejo terciario en el conjunto del que forma 
parte, ordenando adecuadamente los flujos de circulación y los espacios 
edificables, tanto los destinados a dichos usos como los destinados a dotaciones. 

• Asegurar la adecuada integración de las conexiones con los accesos peatonales y 
la transición de estos con la red viaria.  

Por todo lo expuesto y teniendo en cuenta que: 

a. La calidad paisajística actual de la UNIDAD DE PAISAJE Nº 1 URBANA, a la que pertenece 
el ámbito de actuación, es media o baja. 

b. La unidad de Paisaje nº 1 tiene una elevada capacidad de absorción para los 
cambios derivados del nuevo desarrollo urbanístico, máxime cuando se ya han 
perdido los valores naturales originarios del terreno. 

c. Los impactos positivos derivados de la renovación de la fachada urbana y litoral 
de la UNIDAD DE PAISAJE Nº 1 URBANA, son sustanciales. 

d. Los impactos negativos, restringidos prácticamente a la fase de ejecución de las 
obras (demolición y construcción), son en su mayoría insignificantes o leves. 

Se concluye que EL GRADO DE INTEGRACIÓN PAISAJÍSTICA DE LA NUEVA ACTUACIÓN 
ES ALTO. 
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6. VALORACIÓN DE LA INTEGRACIÓN VISUAL.  

6.1.- INTRODUCCIÓN, METODOLOGÍA Y CONTENIDO 

La visibilidad del paisaje determina la importancia relativa de lo que se ve y se percibe y 
es resultado de la combinación de distintos factores tales como los puntos de 
observación, la distancia, la duración de la vista y el número de observadores 
potenciales.  

El análisis visual determina la viabilidad del paisaje y tiene por objeto: 

• Identificar las principales vistas del paisaje y las zonas de afección visual hacia los 
recursos paisajísticos. Para ello es necesario definir los puntos de observación, que 
son aquellos lugares del territorio desde donde se percibe principalmente el paisaje. 

Se seleccionarán los puntos con mayor afluencia pública que incluirán: 

o Principales vías de comunicación. 

o Núcleos residenciales 

o Áreas recreativas, turísticas y de afluencia masiva principales. 

o Puntos de observación representativos para mostrar la singularidad del 
paisaje. Podrán ser principales y secundarios (en función del número de 
observadores potenciales, la distancia y la duración de la visión) o estáticos y 
dinámicos (en función del movimiento del observador). 

• Asignar el valor visual de los recursos paisajísticos en función de su visibilidad.  

• Identificar recorridos escénicos (vías de comunicación, caminos tradicionales, 
senderos o similares que tienen un valor paisajístico excepcional) 

• Identificar y valorar posibles impactos visuales de una actuación sobre el paisaje. 

Este análisis y evaluación valorarán específicamente el posible impacto visual de la 
actuación en el paisaje en función de la visibilidad de dicha actuación, e identificará los 
impactos visuales en función, al menos, de los siguientes factores: 

a)  La compatibilidad visual de las características de la actuación: volumen, altura, forma, 
proporción, ritmos de los elementos construidos, color, material, textura, etc. 

b)  El bloqueo de vistas hacia recursos paisajísticos de valor alto o muy alto. 

c)  La mejora de la calidad visual.  

d)  Los reflejos de la luz solar o luz artificial. 
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A tal efecto la VALORACIÓN DE LA INTEGRACIÓN VISUAL contendrá el análisis de las vistas 
desde los principales puntos de observación y la valoración de la variación en la calidad 
de las vistas debida a la nueva actuación. 

Para comprobar realmente los Impactos visuales producidos en la zona, se elegirán 
inicialmente los principales puntos de observación (ver Plano EIP-7 “PUNTOS DE 

OBSERVACIÓN Y CUENCAS VISUALES”) y desde ellos se obtendrán las diferentes vistas de la 
nueva actuación. 

Sobre dicho plano, y teniendo en cuenta la consecución del mayor grado de idoneidad 
de los mismos, se han señalado los puntos de observación elegidos a partir de los cuales 
se han definido los elementos más característicos de la zona objeto de estudio y que, en 
resumen, son los siguientes: 

► Puntos de observación principales y secundarios: 

Los puntos de observación principales se corresponden con aquellos que tiene un 
elevado número de observadores potenciales, los cuales pueden ser de origen 
turístico, residente o itinerante, y se encuentran a poca distancia del ámbito (< 50 m.) 

En el caso que nos ocupa, los puntos de observación principales se corresponden 
con los diseminados por el recorrido escénico que constituye el Paseo Marítimo y 
Carril Bici, en los tramos que discurren cercanos al Complejo Eurosol, por absorber 
el mayor número de observadores reales y potenciales del ámbito. 

También los ubicados en el litoral y, de forma específica, en el arenal, constituyen, 
puntos principales dado el número de observadores, usuarios de la playa.  

Los puntos de observación secundarios se corresponden con los que acogen un 
menor número de observadores y además con aquellos que se encuentran a 
distancias superiores a las indicadas (> 50 m.) como, por ejemplo, las zonas 
residenciales o comerciales ubicadas en el margen izquierdo de la Avda. Ferrandis 
Salvador.  

► Puntos de observación estáticos y dinámicos: 

Están relacionados con el desplazamiento o movimiento de los observadores y no 
con el número potencial de los mismos y como se indicó anteriormente, fueron 
oportunamente descritos en los apartados a) y b) del epígrafe 3.4 DETERMINACIÓN DE 

LAS CUENCAS VISUALES, al que nos remitimos y damos por reproducido en aras de no 
incurrir en repetición. 
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6.2.- CONCLUSIONES DE LA INTEGRACIÓN VISUAL 

Así, atendidos los aspectos anteriores y examinados los recorridos escénicos resultantes 
de los puntos de observación seleccionados como idóneos, observamos que la UNIDAD 

Nº 1 URBANA, ámbito sobre el que se actúa, tiene una calidad escénica media o baja, según 
se trate, respectivamente, de las urbanizaciones residenciales y establecimientos 
comerciales o del espacio específico que ocupa el Complejo Eurosol (ámbito de la 
Modificación Puntual) y que es propia de un espacio antropizado, urbanizado y 
consolidado desde hace tiempo. 

Tal y como se ha indicado, se ha pretendido establecer un criterio de coherencia 
morfológica de la edificación futura y urbanización del ámbito, respecto a las zonas 
urbanas colindantes, mediante el mantenimiento de las condiciones de edificabilidad, 
Aprovechamiento Tipo e implantación dotacional de espacios libres contempladas en el 
planeamiento. 

No obstante, además de favorecer un cierto grado de homogeneidad urbanística, se 
pretende invertir la situación actual (rompiendo la negativa imagen de obsolescencia y 
degradación actual) dotando de singularidad la zona donde se ubica, para convertirla en 
un referente de esta parte del litoral, procurando minimizar los bloqueos y posibles 
impactos visuales que pudieran producirse tanto sobre el paisaje residencial inmediato 
como sobre el paisaje litoral. De esta forma se obtendrá una imagen urbana compacta, 
moderna y coherente integrada en el paisaje. 

Por tanto, LA COMPATIBILIDAD VISUAL DE LA ACTUACIÓN PROPUESTA ES MUY ALTA. 
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7. RESULTADOS Y CONCLUSIONES DE LA VALORACIÓN DE LA INTEGRACIÓN 
PAISAJÍSTICA Y VISUAL. 

En el presente E.I.P. y para determinar, el VALOR PAISAJÍSTICO se ha empleado el 
método de valoración directo a partir de la contemplación de la realidad residencial y 
terciaria existente en su entorno, con una valoración subjetiva realizada por el conjunto 
del equipo redactor, pero sin disgregación de elementos. 

Conforme a lo descrito, el VALOR PAISAJÍSTICO es el valor relativo que se asigna a cada 
Unidad de paisaje y a cada Recurso Paisajístico por razones ambientales, sociales, 
culturales o visuales, estableciendo un valor en función de su calidad paisajística, las 
preferencias de la población y su visibilidad. 

En el presente caso: 

• La calidad paisajística se ha propuesto a partir de la calidad de la escena, la 
singularidad, la representatividad, el interés de conservación y su función como 
parte integral del paisaje. 

• Las preferencias y opiniones de la población incorporarán los valores atribuidos 
al paisaje por los agentes sociales y las poblaciones concernidas que se definirán 
a partir de la consulta pública establecida por el Plan de Participación Pública. 

• La visibilidad se ha determinado desde las principales carreteras y puntos de 
observación a partir del Análisis visual.  

Analizada la actuación, observamos que, en la actualidad y en relación con la UNIDAD Nº 

1 URBANA, el valor paisajístico del Complejo Eurosol, zona afectada por la actuación, es 
BAJO, mientras que los valores de integración paisajística y visual son ALTOS, por lo 
que cabe concluir que la ACTUACIÓN PROPUESTA TIENE UN GRADO DE INTEGRACIÓN 
EN EL ENTORNO MUY ELEVADO, tanto paisajística como visualmente. 

Teniendo en cuenta, además, que los impactos que se producirán, durante el desarrollo 
de dicha actuación urbanística, serán mayoritariamente leves, no será necesaria la 
aplicación de medidas correctoras que reduzcan, eviten o compensen cualquier efecto 
negativo sobre el paisaje, siempre y cuando se respeten las consideraciones del presente 
documento y las medidas que se propondrán en el Proyecto de obra que, en su 
momento se tramite, tras la aprobación de la Modificación Puntual,  ya que la aplicación 
de las mismas aumentará el valor paisajístico de la zona. 

Para comprobar el estado actual del paisaje, así como el estado futuro del mismo, se 
han utilizado técnicas gráficas de simulación visual que pueden observarse en los Planos 
EIP-8.1 “INFOGRAFÍA. SITUACIÓN EXISTENTE” y EIP-8.2 “INFOGRAFÍA. SITUACIÓN PREVISIBLE”, así 
como en los planos de la Serie D ARQUITECTURA de la Modificación Puntual que incluyen 
imágenes y la representación gráfica de los alzados de las edificaciones, desde la Avda. 
Ferrandis Salvador y desde la Playa, que igualmente se acompañan. 
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8. MEDIDAS DE INTEGRACIÓN PROPUESTAS  

Si fuera el caso, según establece el apartado G) del Anexo II de la TRLOTUP, deberán 
implementarse cuantas medidas de integración paisajística sean necesarias al objeto de 
evitar, reducir o corregir los posibles impactos paisajísticos y visuales que se hubieran 
identificado, así como para mejorar el paisaje y la calidad visual del entorno o compensar 
efectos negativos sobre el paisaje. 

Conforme lo indicado en el referido apartado G), básicamente, dichas medidas 
atenderán a las siguientes cuestiones: 

1. La localización y el trazado, preferentemente fuera del campo visual de los recursos 
paisajísticos y de las unidades de paisaje de alto valor y, en todo caso, en las zonas 
de menor incidencia respecto a los mismos. 

2.  La ordenación en el paisaje, de acuerdo a su carácter y al patrón que lo defina. 

3. El diseño de la actuación y de todos los elementos que la conforman, y el de su 
implantación en el paisaje, mediante la adecuación del asentamiento y del entorno 
del proyecto, con especial atención al diseño de la topografía y la vegetación. 

En este sentido debe hacerse especial referencia y consideración al hecho de que la 
ordenación propuesta, aparte de facilitar la gestión del reducido ámbito sobre el que se 
actúa, no introduce ninguna variación respecto de las previsiones contenidas en el 
planeamiento general del municipio, ni de las directrices territoriales vigentes, tan sólo 
propone una nueva configuración y distribución de los volúmenes edificatorios y de los 
espacios libres sin afectar a la edificabilidad. 

La Modificación Puntual que se formula no incide en las condiciones estéticas y visuales 
del entorno residencial y terciario al que pertenece por cuanto se actúa exclusivamente 
sobre un espacio físico muy reducido que se encuentra en deficiente estado, respecto 
al que se mantienen intactos los usos y determinaciones urbanísticas establecidas en el 
Plan general vigente que le resulta de plena aplicación. 

Como se ha indicado con anterioridad, esta ordenación no prevé nuevos crecimientos 
urbanos o crecimientos diferentes a los ya contemplados en el PGOU, por lo que no se 
precisa la implementación de normas y medidas de integración paisajística reseñables, 
al margen de las contempladas en dicho planeamiento. 

Tampoco se prevé, más allá de los términos en los que se modifica, la revisión del PGOU, 
en cuanto que, de conformidad con lo indicado en las respectivas conclusiones de la 
integración paisajística y visual, los impactos que pudieran afectar a valores relativos del 
paisaje y sus recursos y a su grado de integración y/o fragilidad son mínimos o 
inexistentes y los que se producen tienen efecto positivo sobre el ámbito, en los 
términos y condiciones ya indicados. 
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No obstante, llegado el momento de ejecutar las actuaciones resultantes de la 
ordenación propuesta, se tendrán en cuenta las características estéticas de las 
construcciones existentes en el entorno, teniendo en especial consideración la selección 
y utilización de materiales, al objeto de conseguir el mayor grado de integración 
paisajística y la conformación de un entorno visual y paisajístico correctamente 
integrado. 

Al respecto serán de aplicación cuantas determinaciones particulares contiene el Plan 
General vigente respecto a cuerpos y elementos salientes, supresión de barreras 
arquitectónicas, accesibilidad en la vía pública y a los edificios y demás elementos que, 
por su carácter estructural u ornamental, puedan tener incidencia sobre los acabados 
externos para conseguir el mayor grado de integración. 

Conforme a lo expuesto en el presente Estudio de Integración Paisajística, dadas las 
características de la actuación y la inexistencia o levedad de los impactos y afecciones 
paisajísticas, visuales etc., no se requiere el establecimiento de medidas de integración 
alternativas o diferentes de las contempladas en el propio planeamiento general que, a 
este respecto, resulta de aplicación. 

Por ello no resulta necesario establecer ningún programa específico de implementación 
de medidas que determine plazos, cronología o valoración económica de su puesta en 
funcionamiento. 

Castellón, septiembre de 2023  

POR EL EQUIPO REDACTOR 

ACIR URBANISMO, S.L.P. 
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9. DOCUMENTACION GRAFICA: 

9.1 PLANOS 

► PLANOS INFORMATIVOS 

• EIP-1.- SITUACION Y EMPLAZAMIENTO 

• EIP-2.- ORTOFOTO ESTADO ACTUAL. 

• EIP-3.1.- ORDENACIÓN VIGENTE DEL ÁMBITO AFECTADO. 

• EIP-3.2- SUPERPOSICIÓN ORDENACIÓN VIGENTE Y ESTADO ACTUAL. 

• EIP-4.- ORDENACIÓN PROPUESTA DEL ÁMBITO AFECTADO. 

 

► PLANOS JUSTIFICATIVOS 

• EIP-5.- UNIDADES DE PAISAJE 

• EIP-6.- RECURSOS PAISAJÍSTICOS. 

• EIP-7.- PUNTOS DE OBSERVACIÓN Y CUENCAS VISUALES. 

• EIP-8.1- INFOGRAFÍA. SITUACIÓN EXISTENTE  

• EIP-8.2- INFOGRAFÍA. SITUACIÓN PREVISIBLE.  

 

9.2. PLANOS ARQUITECTURA E INFOGRAFÍAS 

► E.01. SECCIONES EDIFICACIÓN PROPUESTA (E: 1/200) 

► E.02. ALZADO AV. FERRANDIS SALVADOR (E: 1/75) 

► E.03. IMAGEN AÉREA (VISTA DESDE ZONA RESIDENCIAL)  
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