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o SNU Especialmente Protegido por su Valor Ecológico-Paisajístico, que 
incluye aquellos ecosistemas relictos cuya destrucción puede suponer una 
pérdida irreversible de los recursos genéticos y valores preceptúales.     

 
La mayor parte del camping a desarrollar en la fase 1 quedaba incluido dentro 
del SNU por su Valor Productivo Forestal como resultado de ser un espacio 
ocupado por las plantaciones de eucalipto en el momento de la redacción de las 
NNSS (ver usos del suelo en 1972). Las zonas de borde quedaban incorporadas al 
SNU Especialmente Protegido por su Valor Productivo Agrícola al integrarse en la 
gran mancha agroganadera definida al oeste del núcleo de Bareyo. Por último, 
parte de la parcela localizada al otro lado del eje viario, junto al acceso al 
camping, estaba integrada en el SNU Especialmente Protegido por su Valor 
Ecológico-Paisajístico.      
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Esta clasificación inicial del ámbito fue variada mediante la Modificación Puntual 
de las NNSS aprobada por la Comisión Regional de Urbanismo de Cantabria en 
sesión de 28 de julio de 1993. Dicha modificación se centró en modificar la 
clasificación del suelo en la mancha definida como Suelo No Urbanizable 
Protegido por su Valor Productivo Forestal para permitir la instalación del camping 
Los Molinos, reclasificando el ámbito como SNU Especialmente Protegido por su 
Valor Productivo Agrícola. Igualmente se suprimió el artículo de la Normativa de 
las NNSS que indicaba la imposibilidad de instalar campings sobre el SNU 
protegido.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Tras la aprobación de esta Modificación Puntual prácticamente todo el ámbito 
ocupado actualmente por el camping Los Molinos queda clasificado en las NNSS 
vigentes como SNU Especialmente Protegido por su Valor Productivo Agrícola.     
 
 
7.1.3. Normativa de aplicación 
 
 
Dentro del documento normativo de las NNSS, en el apartado relativo a la 
regulación de las actuaciones sobre el Suelo No Urbanizable (SNU), se especifican 
los usos característicos, compatibles y prohibidos sobre este tipo genérico de suelo. 
Así, el art. 115.2 determina varios usos compatibles en SNU entre los que se incluye 
“la acampada en instalaciones adecuadas a tal fin”.  
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En este mismo sentido, el art. 116 referente a las edificaciones permitidas en SNU, 
determina, en su apartado 2, que previa justificación de la necesidad de ser 
realizada en suelo no urbanizable podrán edificarse instalaciones para “el 
mantenimiento de los núcleos de acampada ya existentes y la formación de otras 
actividades de utilidad pública o interés social”. 
 
Dentro de la regulación de las actuaciones sobre el Suelo No Urbanizable (SNU), se 
especifican los usos característicos, compatibles y prohibidos sobre este tipo de 
suelo. Así, el art. 115.2 determina varios usos compatibles en SNU entre los que se 
incluye “la acampada en instalaciones adecuadas a tal fin”.  
 
En este mismo sentido, no se incumple ninguno de los usos prohibidos estipulados 
en la normativa para esta clase de suelo (artículo 115.3).   
 
Por otro lado, el art. 116 referente a las edificaciones permitidas en SNU, 
determina, en su apartado 2, que previa justificación de la necesidad de ser 
realizada en Suelo No Urbanizable podrán edificarse instalaciones para “el 
mantenimiento de los núcleos de acampada ya existentes y la formación de otras 
actividades de utilidad pública o interés social”. 
 
El art. 119 especifica las condiciones de la edificación vinculada a la acampada, 
en el que en su apartado 1 se determina que “no se podrá levantar ninguna 
construcción en parcela de dimensión menor de 20.000 metros cuadrados”.  
 
En relación a la Normativa específica para el SNU Especialmente Protegido, tras la 
aprobación de la Modificación Puntual de 1993 se suprimió la imposibilidad de 
localizar nuevos campings en esta clase de suelo.   
 
 
7.2. El Plan de Ordenación del Litoral 
 
 
7.2.1. Consideraciones iniciales 

 
 

Con objeto de ordenar la zona costera de Cantabria se aprobó el Plan de 
Ordenación del Litoral (POL) en la Ley de Cantabria 2/2004, de 27 de septiembre. 
Esta ley establece unos criterios y normas para la protección de los elementos 
naturales, playas y paisaje litoral, fijando así unas pautas para la ordenación del 
territorio en los municipios costeros, entre los que se encuentra Bareyo. De esta 
ordenación tan sólo quedan excluidos aquellos suelos clasificados como urbanos 
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o urbanizable con Plan Parcial aprobado y las zonas declaradas como Espacios 
Naturales Protegidos o con PORN en vigor. 
 
El POL establece una zonificación de toda la franja costera afectada, delimitando 
el suelo en diferentes categorías. Para todas ellas se determinan unas normas de 
protección, bien generales o bien particulares para cada categoría, con objeto 
de preservar los valores ambientales, culturales y paisajísticos y primando una 
perspectiva restrictiva respecto a la implantación de nuevos usos y edificaciones.  
 
El POL define tres grandes áreas dentro de su ámbito de actuación: 
 

o Área de Protección, para aquellos espacios que, atendiendo a sus 
singularidades o sus características físicas y ambientales, merecen una 
especial protección.  

 
o Área de Ordenación, para aquellos ámbitos en donde es compatible el 

desarrollo urbanístico con la protección de los valores litorales. 
 

o Actuaciones Integrales Estratégicas, para aquellos espacios adecuados 
para el desarrollo de políticas sectoriales estratégicas.     

 
Estas grandes áreas se subdividen, a su vez, en diferentes categorías con vistas a 
determinar unas normas de protección ajustadas a las diferentes realidades de los 
espacios englobados por el POL.   
 
 
7.2.2. Zonificación del ámbito afectado 
 
 
Atendiendo a los planos de zonificación del POL, la superficie total de la parcela 
afectada se incluye dentro del Área de Ordenación, en concreto bajo la 
categoría de Modelo Tradicional.  
 
Dentro de la categoría de Modelo Tradicional, según lo estipulado en la Ley 
2/2004, se engloban “los espacios de organización tradicional, normalmente libres 
de edificación, constituidos por las mieses inmediatas a los núcleos, generalmente 
ocupados por cultivos y diversos elementos delimitadores de las mismas, vegetales 
o inertes, y los terrazgos de monte, dedicados a pradería y labrantío, de 
significado valor agrario y ambiental”.    
 
La siguiente imagen recoge la zonificación aprobada por el POL para todo el 
ámbito en el que se enmarca el camping.  
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7.2.3. Adaptación a las determinaciones del POL 
 
 
El POL no determina normativa como tal para el Área de Ordenación, si no que 
incorpora una serie de criterios de ordenación genéricos para que sean los 
Ayuntamientos, a través del planeamiento urbanístico, los que establezcan de 
forma definitiva el régimen de desarrollo de los núcleos de población.  
 
Las áreas definidas como Modelo Tradicional serían aquellas destinadas o 
reservadas para la expansión de los asentamientos rurales, normalmente 
coincidentes con espacios agroganaderos (prados y pastos) situados en las 
aureolas de los núcleos de población.  
 
La normativa del POL equipara los usos autorizables en estas áreas a los permitidos 
por la Ley 2/2001 sobre los suelos rústico de protección ordinaria, especificando la 
posible implantación, además de viviendas unifamiliares, de “instalaciones 
vinculadas a actividades de ocio y turismo rural”.   
 



 
 

Plan General de Ordenación Urbana de Bareyo. Anejo nº 1 Camping Los Molinos                                                      33 
Documento: 2ª Aprobaciónl  

Dentro de las consideraciones sobre el régimen de los crecimientos urbanísticos 
para cada categoría del Área de Ordenación, el artículo 48 recoge las 
consideraciones específicas para aquellos espacios definidos como Modelo 
Tradicional.  
 
Todos los criterios expuestos para esta categoría de ordenación hacen mención a 
la obtención de un modelo de crecimiento urbano óptimo y adecuado para 
cada asentamiento, básicamente orientados a la correcta planificación de la 
expansión urbana en los preceptivos documentos urbanísticos de desarrollo.  
 
Por tanto, el POL no supone ningún tipo de limitación ni impedimento para la 
implantación de un camping en el ámbito afectado al estar incluido íntegramente 
dentro de la zona de ordenación y no en el área de protección, esta última con 
una normativa mucho más restrictiva en relación a los usos permitidos.     
 
 
7.3. El nuevo Plan General de Ordenación Urbana 
 
 
7.3.1. Consideraciones iniciales 
 
 
El presente documento se integra en el documento para la aprobación inicial del 
nuevo Plan General de Ordenación Urbana de Bareyo. Dentro de este Plan se 
incluye toda la documentación requerida por las administraciones competentes y 
la legislación de aplicación.  
 
El modelo de crecimiento propuesto en el municipio se plasma en unos planos de 
clasificación y calificación del suelo que determinan los ámbitos urbanos, los 
propuestos para la expansión y aquellas áreas a preservar de los procesos 
urbanizadores. En cuanto a la clasificación del suelo el nuevo PGOU diferencia 
entre las siguientes categorías:    
 

a. Suelo Urbano (Consolidado y No Consolidado). 
b. Suelo Urbanizable: 

o Delimitado (Residencial, Productivo y En Desarrollo). 
o Residual. 

c. Suelo Rústico: 
o Suelo Rústico de Protección Ordinaria (SRPO), dividido en: 

• SRPO Genérica. 
• SRPO Camping. 
• SRPO Gasolinera. 
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o Suelo Rústico de Especial Protección (SREP), dividido en: 
• SREP Costera. 
• SREP de Ríos. 
• SREP Ecológica. 
• SREP Agropecuaria. 
• SREP Ambiental-Paisajística. 
• SREP Riesgos. 
• SREP Forestal.  

 
 
7.3.2. Clasificación del ámbito afectado 
 
 
La zona ocupada por el camping Los Molinos queda incluida dentro de una 
categoría específica para este ámbito como es la de Suelo Rústico de Protección 
Ordinaria de Camping. Bajo esta definición no se incluye ninguna otra área del 
municipio.  
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La normativa del Plan General define esta categoría como los “terrenos 
comprendidos dentro de la unidad ambiental y paisajística correspondiente al 
espacio ganadero del interior del municipio en los que se encuentra el camping 
de Los Molinos de Bareyo”.  
 
 
7.3.3. Normativa de aplicación 
 
 
Los usos compatibles sobre suelo rústico, según el documento normativo del 
PGOU, son aquellos determinados en la Ley 2/2001 para este tipo de suelos 
(artículos 112 y 113).  
 
En cuanto al régimen específico de usos en las distintas áreas del suelo rústico, la 
regulación de los mismos establece como compatible el uso de acampada sobre 
el suelo rústico de protección ordinaria.  
 
En general, las limitaciones impuestas para esta categoría de suelo vienen 
determinadas asociadas a la clase en la que se integra (suelo rústico de 
protección ordinaria), quedando básicamente regulado por las determinaciones 
contenidas en la legislación de aplicación, en este caso la Ley 2/2001 de Suelo de 
Cantabria.  
 
 
7.4. La Ley 2/2001 de Suelo de Cantabria 
 
 
7.4.1. Consideraciones iniciales 

 
 

La Ley 2/2001, de 25 de junio, de Ordenación Territorial y Régimen Urbanístico del 
Suelo de Cantabria, se crea con el objeto básico de regular los instrumentos de 
ordenación territorial, el uso del suelo y la actividad urbanística de Cantabria. Esto 
se traduce en la regulación “del contenido y clases del planeamiento territorial y 
urbanístico, la clasificación y régimen del suelo, la ejecución del planeamiento, la 
urbanización, la edificación y uso de los terrenos, la disciplina urbanística, los 
instrumentos de intervención en el mercado del suelo y la organización 
administrativa que sirve de soporte a estas políticas”.  
 
Con el paso del tiempo se han introducido varias modificaciones en dicha Ley 
para adaptarla a las nuevas necesidades o carencias detectadas. La última la 
constituye la Ley 3/2012, de 21 de junio, que surge con el objeto de conceder al 
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suelo rústico una serie de usos que, respetando la necesaria protección de esta 
clase de suelo, permitan su puesta en valor y hagan posible darle un destino 
compatible con el desarrollo sostenible y la dinamización de los núcleos rurales.  
 
Para el presente análisis, relativo a la definición de un camping dentro del suelo 
rústico de protección ordinaria en el PGOU, esta modificación de la Ley es de gran 
relevancia pues implica nuevas consideraciones en los artículos 112 y 113 relativos 
al régimen de este tipo de suelo.  
 
Como se ha reflejado en el apartado anterior, el ámbito afectado por el proyecto 
queda incluido dentro de la nueva propuesta contenida en el PGOU dentro del 
Suelo Rústico de Protección Ordinaria de Camping, dentro de la clasificación del 
suelo de las Normas Subsidiarias vigentes de Bareyo, quedando sujeto a las 
premisas de desarrollo para este tipo de suelo especificadas en el artículo 113 de 
la Ley 2/2001.  
    
 
7.4.2. Adaptación a las determinaciones de la Ley 2/2001 
 
 
La última modificación de la Ley 2/2001 de Suelo de Cantabria, plasmada en la 
Ley 3/2012, introduce cambios en el régimen del suelo rústico, tanto en el de 
protección ordinaria como en el de especial protección. Para el suelo rústico de 
protección ordinaria, el artículo 109 lo define como aquellos terrenos que no 
reúnen los requisitos y características para definirlos como suelo rústico de especial 
protección.  
 
En cuanto al régimen del suelo rústico de protección ordinaria, el artículo 113 
define los usos autorizables en esta clase de suelo, estableciendo una serie de 
acciones permitidas entre las que se incluyen: 
 

o Aquellas en las que se lleven a cabo usos que fuera imprescindible ubicar 
en suelo rústico, bien por ser ese su normal ámbito de desarrollo, bien por ser 
inadecuado para ello el suelo urbano. 

 
o La ampliación de usos, instalaciones y construcciones cuya ubicación en 

suelo rústico sea imprescindible por ser la única clase de suelo adyacente 
en la que puede llevarse a cabo esta ampliación, adoptándose las 
medidas de integración paisajística adecuadas.  

 
o Los usos deportivos y de ocio sin instalaciones asociadas o con instalaciones 

desmontables necesarias para la realización de la actividad.  
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El camping se adapta a cualquiera de estos tres preceptos definidos en la 
legislación para los suelos rústicos.  
 
Las disposiciones del artículo 114, relativas a las construcciones en suelo rústico, no 
implican ningún tipo de incumplimiento de las actuaciones ya ejecutadas o 
proyectadas sobre las parcelas ni los elementos constructivos que se dispondrán 
sobre ellas en la zona destinada a su expansión. Hay que tener en cuenta que los 
elementos a ubicar en las parcelas reservadas para el crecimiento tienen un alto 
carácter temporal, lo que hace que la actuación sea fácilmente reversible 
cuando el periodo de explotación cese.   
 
  
7.5. Legislación sectorial para campings: el Decreto 95/2002 
 
 
La implantación y funcionamiento de los campings en Cantabria está regulada 
por el Decreto 95/2002, de 22 de agosto, de Ordenación y Clasificación de 
Campamentos de Turismo en Cantabria.  
 
A este Decreto quedan sujetos todos los campings o campamentos de turismo de 
Cantabria, definiéndolos como los espacios de terreno debidamente delimitados, 
acondicionados y dotados de las instalaciones y servicios, destinados para su 
ocupación temporal por personas que pretendan hacer vida en contacto con la 
naturaleza bien en albergues móviles (tiendas de campaña, caravanas, carros 
tienda, etc.) o en instalaciones permanentes susceptibles de ser transportadas.    
 
El artículo 6 del Decreto 95/2002 contiene el listado de lugares donde queda 
prohibido instalar campamentos de turismo. Este artículo es heredado, en su 
práctica totalidad, del Real Decreto 2545/1982, de 27 de agosto, sobre creación 
de campamentos de turismo. Con ello, los lugares en los que no se pueden 
establecer campings son: 
 

a. En terrenos situados en ramblas, lechos secos o torrentes de ríos y en los 
susceptibles de ser inundados así como en aquello que por cualquier causa 
resulten peligrosos o poco saludables.  

 
b. En un radio interior a 150 metros de lugares de captación de agua para 

poblaciones. 
 

c. A menos de 500 metros de monumentos o conjuntos históricos-artísticos 
previa y legalmente declarados como tales. 
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d. En terrenos por los que discurren líneas de alta tensión.  
 
e. En las proximidades de industrias molestas, insalubres, nocivas o peligrosas, 

de acuerdo con lo preceptuado en la normativa de aplicación. 
 

f. En aquellos lugares que por exigencias de interés militar, industrial o turístico 
o de otros intereses de carácter nacional, regional o municipal, estén 
afectados por prohibiciones o limitaciones en este sentido o por 
servidumbres públicas establecidas expresamente por disposiciones legales, 
salvo que se obtenga la oportuna autorización de los organismos 
competentes.  

 
El emplazamiento del camping Los Molinos y las parcelas objeto de su futura 
expansión no presentan ninguna de estas condiciones. 
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8. VALORACIÓN FINAL 
 
 
8.1. Justificación de la clasificación de suelo actual 
 
 
Como ya se ha expuesto en el apartado correspondiente, el actual camping de 
Los Molinos se asienta sobre Suelo No Urbanizable Especialmente Protegido por su 
Valor Productivo Agrario (SNUEP-VPA) según las Normas Subsidiarias (NNSS) 
vigentes de Bareyo aprobadas en 1990.   
 
En el momento de la aprobación de dicha figura de planeamiento municipal, el 
ámbito del camping constituía una pequeña mancha de eucaliptal rodeada de 
prados y praderas con un aprovechamiento ganadero extensivo (ver ortofoto 
realizada en el año 1972). Las principales extensiones de eucalipto se localizaban 
en el sector más meridional del municipio, quedando esta pequeña formación 
aislada respecto a las grandes plantaciones localizadas más al sur.  
 
En un primer momento la plantación de eucalipto fue incluida dentro del Suelo No 
Urbanizable Especialmente Protegido por su Valor Productivo Forestal, algo que 
fue cambiado con posterioridad por medio de una Modificación Puntual de las 
NNSS dado el interés local y particular en ubicar en esta zona un camping. Así, el 
ámbito quedo incluido íntegramente dentro del SNUEP-VPA, eliminándose 
igualmente el impedimento normativo que contenía las NNSS para poder 
posibilitar la implantación de un uso de acampada en esta zona.     
 
La instalación de camping fue aprobada por la Comisión Regional de Urbanismo 
en sesión del 11 de febrero de 1994, en donde se autoriza al promotor a ejecutar el 
proyecto sobre suelo no urbanizable. El camping, tras la construcción de su 
primera fase, inició su actividad en 1995. 
 
La implantación de un camping en esta zona, pues, se realizó sobre un espacio 
que se consideraba apropiado para este tipo de uso debido a varios factores: 
 

a. No se localizaba en la costa como otros campings del municipio, 
contribuyendo a diversificar la oferta existente.  

 
b. El ámbito para su ubicación no presentaba especiales valores ambientales 

para su conservación, estando ocupado básicamente por una plantación 
de eucalipto de limitada extensión y algunos prados con un uso ganadero 
residual.  
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c. La visibilidad sobre el camping era reducida, localizándose en una zona 
oculta desde los principales puntos de observación del municipio.   

 
El desarrollo del camping se realizó siguiendo todos los preceptos y pasos 
marcados por la legislación sectorial vigente en aquella época, elaborándose el 
correspondiente Proyecto de Urbanización y los Proyectos de Ejecución necesarios 
para acometer las obras a realizar.      
 
 
8.2. Justificación de la clasificación de suelo en el nuevo PGOU 
 
 
El nuevo documento para la aprobación inicial del Plan General de Ordenación 
Urbana de Bareyo clasifica la zona del camping Los Molinos como Suelo Rústico 
de Protección Ordinaria de Camping.  
 
A la vista de lo expuesto en los apartados anteriores del presente documento en 
relación a los valores ambientales del ámbito del camping Los Molinos y a los 
condicionantes legislativos relativos al suelo y al tipo de actividad a desarrollar en 
ellos se pueden extraer diversas conclusiones como son: 
 

a. El camping Los Molinos está en funcionamiento desde 1995 tras la 
pertinente aprobación de la Comisión Regional de Urbanismo. Desde 
entonces se han acometido diversas ampliaciones que no han supuesto 
prácticamente nuevas construcciones permanentes si no que se han 
centrado en ampliar las zonas de acampada.  

 
b. El espacio actual ocupado por el camping se asienta sobre un terreno 

ondulado que ha obligado a diversas labores de acondicionamiento del 
terreno. Actualmente es un espacio urbanizado y ocupado por las 
construcciones típicas para el desarrollo de la actividad, de claro carácter 
antrópico. 

 
c. El entorno del camping preexistente está dominado por las superficies de 

prados con un uso agroganadero residual. En general estas parcelas no 
presentan ningún rasgo ni valor ambiental que denote la necesidad de 
establecer una especial protección sobre ellas.  

 
d. El camping y su futura ampliación no incumplen ninguno de los preceptos 

recogidos en la legislación sectorial vigente para este tipo de actividad 
(Decreto 95/2002) y los lugares prohibidos para su instalación. 
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e. No existe incompatibilidad de usos en relación a lo estipulado en la 
principal legislación a considerar: el Plan de Ordenación del Litoral y la Ley 
2/2001 de Suelo de Cantabria.  

 
Como ha quedado reflejado en la descripción ambiental, el ámbito ocupado por 
el camping y las parcelas adyacentes destinadas a su futura ampliación no 
presentan importantes valores ambientales por lo que, siguiendo los preceptos 
recogidos en la Ley 2/2001, no son terrenos susceptibles de aplicar una especial 
protección.  
 
El artículo 108 de la Ley 2/2001determina que tendrán la condición de suelo rústico 
de especial protección los terrenos en los que “el régimen de usos previstos 
conforme a los planes y normas de ordenación territorial o a la legislación sectorial 
pertinente sea incompatible con su transformación mediante la urbanización en 
razón de sus valores paisajísticos, históricos, arqueológicos, científicos, ambientales, 
culturales, agrícolas, de riesgos naturales acreditados, o en función de su sujeción 
a limitaciones de servidumbres para la protección del dominio público”.  
 
El nuevo Plan General desglosa el suelo rústico de especial protección en una serie 
de categorías de ordenación con el fin de asegurar una adecuada protección de 
los elementos que definen cada categoría. Para la definición de los espacios a 
incluir dentro de este suelo rústico de especial protección se han valorado 
aquellas áreas que presentan un especial valor ambiental (áreas costeras, riberas 
de ríos y estuarios, formaciones vegetales de valor), un valor paisajístico 
(repoblaciones forestales, áreas montañosas muy visibles) o un valor como reflejo 
de la actividad agroganadera tradicional (prados y praderas). Muchas de ellas ya 
tienen aplicadas figuras de protección supramunicipales como son los espacios 
pertenecientes a la Red Natura 2000 o los incluidos dentro del área de protección 
del Plan de Ordenación del Litoral.  
 
El ámbito ocupado por el camping Los Molinos no se ajusta a la definición anterior 
para los suelos rústicos de especial protección. Es por ello que, siguiendo la 
definición que aplica la Ley 2/2001, se ha optado por su clasificación dentro del 
suelo rústico de protección ordinaria al no presentar los requisitos necesarios para 
su especial protección y la incoherencia que supondría, dada su localización de 
manera aislada, su calificación como suelo urbano.    
 
En este mismo sentido, hay que aclarar que se ha optado en extraer el camping 
del suelo rústico de protección ordinaria general para impedir un tratamiento 
unitario en relación a las condiciones de desarrollo de este último, destinado en 
mayor medida a facilitar el crecimiento residencial de manera limitada en las 
aureolas de los núcleos urbanos en convivencia con el uso tradicional 
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agropecuario. Por ello el camping ha sido desglosado, incluyéndolo en la 
categoría de Suelo Rústico de Protección Ordinaria de Camping. 
 
Por último reseñar que a la zona ocupada actualmente por el camping se ha 
añadido un espacio de prados al oeste del área ya construida sobre el que se 
proyecta la expansión del camping en una tercera fase. Estas parcelas, ocupadas 
por prados y praderas con un uso actual muy residual, no presentan valores 
destacados para poder ser incluidos dentro del suelo especialmente protegido, 
además de disponerse contiguos al actual camping.      
 




