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0 SNU Especialmente Protegido por su Valor Ecoldgico-Paisajistico, que
incluye aquellos ecosistemas relictos cuya destruccidn puede suponer una
pérdida irreversible de los recursos genéticos y valores preceptuales.

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 redaccion de las
NNSS (ver usos del suelo en 1972). Las zonas de borde quedaban incorporadas al
SNU Especialmente Protegido por su Valor Productivo Agricola al integrarse en la
gran mancha agroganadera definida al oeste del nucleo de Bareyo. Por ultimo,
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
Ecolbgico-Paisajistico.
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Esta clasificacion inicial del ambito fue variada mediante la Modificacion Puntual
de las NNSS aprobada por la Comisién Regional de Urbanismo de Cantabria en
sesion de 28 de julio de 1993. Dicha modificacion se centré6 en modificar la
clasificacion del suelo en la mancha definida como Suelo No Urbanizable
Protegido por su Valor Productivo Forestal para permitir la instalacion del camping
Los Molinos, reclasificando el ambito como SNU Especialmente Protegido por su
Valor Productivo Agricola. Igualmente se suprimid el articulo de la Normativa de
las NNSS que indicaba la imposibiidad de instalar campings sobre el SNU
protegido.

MODIFICACION N2O
n//'

Tras la aprobacidn de esta Modificacidon Puntual practicamente todo el ambito
ocupado actualmente por el camping Los Molinos queda clasificado en las NNSS
vigentes como SNU Especialmente Protegido por su Valor Productivo Agricola.

7.1.3. Normativa de aplicacion

Dentro del documento normativo de las NNSS, en el apartado relativo a la
regulacion de las actuaciones sobre el Suelo No Urbanizable (SNU), se especifican
los usos caracteristicos, compatibles y prohibidos sobre este tipo genérico de suelo.
Asi, 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 justificacion de la necesidad de ser
realizada en suelo no urbanizable podran edificarse instalaciones para “el
mantenimiento de los nucleos de acampada ya existentes y la formacion de otras
actividades de utilidad publica o interés social”.

Dentro de la regulacidén de las actuaciones sobre el Suelo No Urbanizable (SNU), se
especifican los usos caracteristicos, compatibles y prohibidos sobre este tipo de
suelo. Asi, 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 (articulo 115.3).

Por otro lado, el art. 116 referente a las edificaciones permitidas en SNU,
determina, en su apartado 2, que previa justificacion de la necesidad de ser
realizada en Suelo No Urbanizable podran edificarse instalaciones para “el
mantenimiento de los nucleos de acampada ya existentes y la formacion de otras
actividades de utilidad publica o interés social”.

El art. 119 especifica las condiciones de la edificacidon vinculada a la acampada,
en el que en su apartado 1 se determina que “no se podra levantar ninguna
construccion en parcela de dimension menor de 20.000 metros cuadrados”.

En relacion a la Normativa especifica para el SNU Especialmente Protegido, tras la

aprobaciéon de la Modificacidon Puntual de 1993 se suprimié la imposibilidad de
localizar nuevos campings en esta clase de suelo.

7.2. El Plan de Ordenacion del Litoral

7.2.1. Consideraciones iniciales

Con objeto de ordenar la zona costera de Cantabria se aprobd el Plan de
Ordenacién del Litoral (POL) en la Ley de Cantabria 2/2004, de 27 de septiembre.
Esta ley establece unos criterios y normas para la proteccién de los elementos
naturales, playas y paisaje litoral, fjando asi unas pautas para la ordenacioén del
territorio en los municipios costeros, entre los que se encuentra Bareyo. De esta
ordenacion tan sélo quedan excluidos aquellos suelos clasificados como urbanos
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o0 urbanizable con Plan Parcial aprobado y las zonas declaradas como Espacios
Naturales Protegidos o con PORN en vigor.

El POL establece una zonificacidn de toda la franja costera afectada, delimitando
el suelo en diferentes categorias. Para todas ellas se determinan unas normas de
proteccidén, bien generales o bien particulares para cada categoria, con objeto
de preservar los valores ambientales, culturales y paisajisticos y primando una
perspectiva restrictiva respecto a la implantacion de nuevos usos y edificaciones.

El POL define tres grandes areas dentro de su ambito de actuacion:

o Area de Proteccion, para aquellos espacios que, atendiendo a sus
singularidades o sus caracteristicas fisicas y ambientales, merecen una
especial proteccion.

o Area de Ordenacion, para aquellos ambitos en donde es compatible el
desarrollo urbanistico con la proteccién de los valores litorales.

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

Estas grandes areas se subdividen, a su vez, en diferentes categorias con vistas a
determinar unas normas de proteccion ajustadas a las diferentes realidades de los
espacios englobados por el POL.

7.2.2. Zonificacion del ambito afectado

Atendiendo a los planos de zonificacion del POL, la superficie total de la parcela
afectada se incluye dentro del Area de Ordenacion, en concreto bajo la
categoria de Modelo Tradicional.

Dentro de la categoria de Modelo Tradicional, segun lo estipulado en la Ley
2/2004, se engloban “los espacios de organizacion tradicional, normalmente libres
de edificacion, constituidos por las mieses inmediatas a los nlcleos, generalmente
ocupados por cultivos y diversos elementos delimitadores de las mismas, vegetales
o0 inertes, y los terrazgos de monte, dedicados a praderia y labrantio, de
significado valor agrario y ambiental”.

La siguiente imagen recoge la zonificacion aprobada por el POL para todo el
ambito en el que se enmarca el camping.
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ZONIFICACION DEL POL

- Excluido por ser suelo urbano
[ Modelo Tradicional

[l ordenacion Ecolégico-F:

7.2.3. Adaptacion a las determinaciones del POL

El POL no determina normativa como tal para el Area de Ordenacion, si no que
incorpora una serie de criterios de ordenacion genéricos para que sean los
Ayuntamientos, a través del planeamiento urbanistico, los que establezcan de
forma definitiva el régimen de desarrollo de los ndcleos de poblacion.

Las areas definidas como Modelo Tradicional serian aquellas destinadas o
reservadas para la expansion de los asentamientos rurales, normalmente
coincidentes con espacios agroganaderos (prados y pastos) situados en las
aureolas de los nucleos de poblacion.

La normativa del POL equipara los usos autorizables en estas areas a los permitidos
por la Ley 2/2001 sobre los suelos rastico de proteccién ordinaria, especificando la
posible implantacibn, ademas de viviendas unifamiliares, de “instalaciones
vinculadas a actividades de ocio y turismo rural”.
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Dentro de las consideraciones sobre el régimen de los crecimientos urbanisticos
para cada categoria del Area de Ordenacién, el articulo 48 recoge las
consideraciones especificas para aquellos espacios definidos como Modelo
Tradicional.

Todos los criterios expuestos para esta categoria de ordenacién hacen mencién a
la obtencién de un modelo de crecimiento urbano 6ptimo y adecuado para
cada asentamiento, basicamente orientados a la correcta planificacion de la
expansion urbana en los preceptivos documentos urbanisticos de desarrollo.

Por tanto, el POL no supone ningun tipo de limitacion ni impedimento para la
implantacion de un camping en el ambito afectado al estar incluido integramente
dentro de la zona de ordenacién y no en el area de proteccidn, esta ultima con
una normativa mucho mas restrictiva en relacion a los usos permitidos.

7.3. El nuevo Plan General de Ordenacién Urbana

7.3.1. Consideraciones iniciales

El presente documento se integra en el documento para la aprobacion inicial del
nuevo Plan General de Ordenacion Urbana de Bareyo. Dentro de este Plan se
incluye toda la documentacion requerida por las administraciones competentes y
la legislacion de aplicacion.

El modelo de crecimiento propuesto en el municipio se plasma en unos planos de
clasificacion y calificacion del suelo que determinan los ambitos urbanos, los
propuestos para la expansion y aquellas areas a preservar de los procesos
urbanizadores. En cuanto a la clasificacion del suelo el nuevo PGOU diferencia
entre las siguientes categorias:

a. Suelo Urbano (Consolidado y No Consolidado).
b. Suelo Urbanizable:
o Delimitado (Residencial, Productivo y En Desarrollo).
0 Residual.
c. Suelo Rustico:
0 Suelo Rustico de Proteccioén Ordinaria (SRPO), dividido en:
e SRPO Genérica.
e SRPO Camping.
¢ SRPO Gasolinera.
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0 Suelo Rustico de Especial Proteccioén (SREP), dividido en:
e SREP Costera.
e SREP de Rios.
e SREP Ecolbgica.
e SREP Agropecuaria.
¢ SREP Ambiental-Paisajistica.
e SREP Riesgos.
e SREP Forestal.

7.3.2. Clasificacion del ambito afectado

La zona ocupada por el camping Los Molinos queda incluida dentro de una
categoria especifica para este ambito como es la de Suelo Rustico de Proteccién
Ordinaria de Camping. Bajo esta definicion no se incluye ninguna otra area del
municipio.

CLASIFICACION
- Suelo Urbano

BRPO Gendrica
SRPO Camping

SREP Agropecuaria

B =rer Forestsl
|

SREP Ricsges
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La normativa del Plan General define esta categoria como los “terrenos
comprendidos dentro de la unidad ambiental y paisajistica 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 aplicacion

Los usos compatibles sobre suelo rustico, segun el documento normativo del
PGOU, son aquellos determinados en la Ley 2/2001 para este tipo de suelos
(articulos 112 y 113).

En cuanto al régimen especifico de usos en las distintas areas del suelo rustico, la
regulaciéon de los mismos establece como compatible el uso de acampada sobre
el suelo rustico de proteccioén ordinaria.

En general, las limitaciones impuestas para esta categoria de suelo vienen
determinadas asociadas a la clase en la que se integra (suelo rustico de
proteccién ordinaria), quedando basicamente regulado por las determinaciones
contenidas en la legislacion de aplicacion, en este caso la Ley 2/2001 de Suelo de
Cantabria.

7.4. Laley 2/2001 de Suelo de Cantabria

7.4.1. Consideraciones iniciales

La Ley 2/2001, de 25 de junio, de Ordenacion Territorial y Régimen Urbanistico del
Suelo de Cantabria, se crea con el objeto basico de regular los instrumentos de
ordenacion territorial, el uso del suelo y la actividad urbanistica de Cantabria. Esto
se traduce en la regulacion “del contenido y clases del planeamiento territorial y
urbanistico, la clasificacidn y régimen del suelo, la ejecucién del planeamiento, la
urbanizacién, la edificacidon y uso de los terrenos, la disciplina urbanistica, los
instrumentos de intervencibn en el mercado del suelo y la organizacion
administrativa que sirve de soporte a estas politicas”.

Con el paso del tiempo se han introducido varias modificaciones en dicha Ley
para adaptarla a las nuevas necesidades o carencias detectadas. La dltima la
constituye la Ley 3/2012, de 21 de junio, que surge con el objeto de conceder al
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suelo rastico una serie de usos que, respetando la necesaria proteccion de esta
clase de suelo, permitan su puesta en valor y hagan posible darle un destino
compatible con el desarrollo sostenible y la dinamizacién de los nacleos rurales.

Para el presente andlisis, relativo a la definicion de un camping dentro del suelo
rastico de proteccion ordinaria en el PGOU, esta modificaciéon de la Ley es de gran
relevancia pues implica nuevas consideraciones en los articulos 112 y 113 relativos
al régimen de este tipo de suelo.

Como se ha reflejado en el apartado anterior, el ambito afectado por el proyecto
gueda incluido dentro de la nueva propuesta contenida en el PGOU dentro del
Suelo Rustico de Proteccion Ordinaria de Camping, dentro de la clasificacion del
suelo de las Normas Subsidiarias vigentes de Bareyo, quedando sujeto a las
premisas de desarrollo para este tipo de suelo especificadas en el articulo 113 de
la Ley 2/2001.

7.4.2. Adaptacion a las determinaciones de la Ley 2/2001

La dltima modificacion de la Ley 2/2001 de Suelo de Cantabria, plasmada en la
Ley 3/2012, introduce cambios en el régimen del suelo rastico, tanto en el de
proteccion ordinaria como en el de especial proteccion. Para el suelo rastico de
proteccion ordinaria, el articulo 109 lo define como aquellos terrenos que no
rednen |los requisitos y caracteristicas para definirlos como suelo rustico de especial
proteccion.

En cuanto al régimen del suelo rustico de proteccion ordinaria, el articulo 113
define los usos autorizables en esta clase de suelo, estableciendo una serie de
acciones permitidas entre las que se incluyen:

0 Aquellas en las que se lleven a cabo usos que fuera imprescindible ubicar
en suelo rustico, bien por ser ese su hormal ambito de desarrollo, bien por ser
inadecuado para ello el suelo urbano.

o0 La ampliacion de usos, instalaciones y construcciones cuya ubicacion en
suelo rustico sea imprescindible por ser la Unica clase de suelo adyacente
en la que puede llevarse a cabo esta ampliaciéon, adoptandose las
medidas de integracidn paisajistica adecuadas.

o0 Los usos deportivos y de ocio sin instalaciones asociadas o con instalaciones
desmontables necesarias para la realizacion de la actividad.
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El camping se adapta a cualquiera de estos tres preceptos definidos en la
legislacion para los suelos rusticos.

Las disposiciones del articulo 114, relativas a las construcciones en suelo rastico, no
implican ningun tipo de incumplimiento de las actuaciones ya ejecutadas o
proyectadas sobre las parcelas ni los elementos constructivos que se dispondran
sobre ellas en la zona destinada a su expansion. Hay que tener en cuenta que los
elementos a ubicar en las parcelas reservadas para el crecimiento tienen un alto
caracter temporal, lo que hace que la actuacion sea faciimente reversible
cuando el periodo de explotacion cese.

7.5. Legislacion sectorial para campings: el Decreto 95/2002

La implantacion y funcionamiento de los campings en Cantabria esta regulada
por el Decreto 95/2002, de 22 de agosto, de Ordenacion y Clasificacion 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
ocupacion temporal por personas que pretendan hacer vida en contacto con la
naturaleza bien en albergues moviles (tiendas de campafa, caravanas, carros
tienda, etc.) o en instalaciones permanentes susceptibles de ser transportadas.

El articulo 6 del Decreto 95/2002 contiene el listado de lugares donde queda
prohibido instalar campamentos de turismo. Este articulo es heredado, en su
practica totalidad, del Real Decreto 2545/1982, de 27 de agosto, sobre creacion
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 rios y en los
susceptibles de ser inundados asi como en aquello que por cualquier causa
resulten peligrosos o poco saludables.

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

c. A menos de 500 metros de monumentos o conjuntos histéricos-artisticos
previa y legalmente declarados como tales.
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d. En terrenos por los que discurren lineas de alta tension.

e. En las proximidades de industrias molestas, insalubres, nocivas o peligrosas,
de acuerdo con lo preceptuado en la normativa de aplicacion.

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

El emplazamiento del camping Los Molinos y las parcelas objeto de su futura
expansion no presentan ninguna de estas condiciones.
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8. VALORACION FINAL

8.1. Justificacion de la clasificacién 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) segun las Normas Subsidiarias (NNSS)
vigentes de Bareyo aprobadas en 1990.

En el momento de la aprobaciéon de dicha figura de planeamiento municipal, el
ambito del camping constituia una pequefia mancha de eucaliptal rodeada de
prados y praderas con un aprovechamiento ganadero extensivo (ver ortofoto
realizada en el afo 1972). Las principales extensiones de eucalipto se localizaban
en el sector mas meridional del municipio, quedando esta pequefia formacion
aislada respecto a las grandes plantaciones localizadas mas al sur.

En un primer momento la plantacion 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 Modificacidon Puntual de las
NNSS dado el interés local y particular en ubicar en esta zona un camping. Asi, el
ambito quedo incluido integramente dentro del SNUEP-VPA, elimindndose
igualmente el impedimento normativo que contenia las NNSS para poder
posibilitar la implantacién de un uso de acampada en esta zona.

La instalacion de camping fue aprobada por la Comisibn Regional de Urbanismo
en sesion del 11 de febrero de 1994, en donde se autoriza al promotor a ejecutar el
proyecto sobre suelo no urbanizable. El camping, tras la construccién de su
primera fase, inicié su actividad en 1995.

La implantacién de un camping en esta zona, pues, se realizd sobre un espacio
gue 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 Ambito para su ubicacién no presentaba especiales valores ambientales
para su conservacion, estando ocupado basicamente por una plantacién
de eucalipto de limitada extensién y algunos prados con un uso ganadero
residual.
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c. La visibilidad sobre el camping era reducida, localizandose en una zona
oculta desde los principales puntos de observaciéon del municipio.

El desarrollo del camping se realizé siguiendo todos los preceptos y pasos
marcados por la legislaciéon sectorial vigente en aquella época, elaborandose el
correspondiente Proyecto de Urbanizacidn y los Proyectos de Ejecucidn necesarios
para acometer las obras a realizar.

8.2. Justificacién de la clasificacién de suelo en el nuevo PGOU

El nuevo documento para la aprobacion inicial del Plan General de Ordenacion
Urbana de Bareyo clasifica la zona del camping Los Molinos como Suelo Rustico
de Proteccioén Ordinaria de Camping.

A la vista de lo expuesto en los apartados anteriores del presente documento en
relacion a los valores ambientales del ambito 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 estd en funcionamiento desde 1995 tras la
pertinente aprobacion de la Comision Regional de Urbanismo. Desde
entonces se han acometido diversas ampliaciones que no han supuesto
practicamente 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 tipicas para el desarrollo de la actividad, de claro caracter
antropico.

c. El entorno del camping preexistente estd dominado por las superficies de
prados con un uso agroganadero residual. En general estas parcelas no
presentan ningun rasgo ni valor ambiental que denote la necesidad de
establecer una especial proteccion sobre ellas.

d. El camping y su futura ampliaciéon no incumplen ninguno de los preceptos
recogidos en la legislacion sectorial vigente para este tipo de actividad
(Decreto 95/2002) y los lugares prohibidos para su instalacion.
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e. No existe incompatibiidad de usos en relacidon a lo estipulado en la
principal legislacion a considerar: el Plan de Ordenacién del Litoral y la Ley
2/2001 de Suelo de Cantabiria.

Como ha quedado reflejado en la descripcidn ambiental, el &mbito ocupado por
el camping y las parcelas adyacentes destinadas a su futura ampliaciéon 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
proteccion.

El articulo 108 de la Ley 2/2001determina que tendran la condicién de suelo rastico
de especial proteccion los terrenos en los que “el régimen de usos previstos
conforme a los planes y normas de ordenacion territorial o a la legislaciéon sectorial
pertinente sea incompatible con su transformaciéon mediante la urbanizacion en
razén de sus valores paisajisticos, historicos, arqueoldgicos, cientificos, ambientales,
culturales, agricolas, de riesgos naturales acreditados, o en funcién de su sujecion
a limitaciones de servidumbres para la proteccién del dominio publico”.

El nuevo Plan General desglosa el suelo ristico de especial proteccién en una serie
de categorias de ordenacién con el fin de asegurar una adecuada proteccion de
los elementos que definen cada categoria. Para la definicibn de los espacios a
incluir dentro de este suelo rastico de especial proteccidon se han valorado
aquellas areas que presentan un especial valor ambiental (areas costeras, riberas
de rios y estuarios, formaciones vegetales de valor), un valor paisajistico
(repoblaciones forestales, areas montafiosas muy visibles) o un valor como reflejo
de la actividad agroganadera tradicional (prados y praderas). Muchas de ellas ya
tienen aplicadas figuras de proteccidon supramunicipales como son los espacios
pertenecientes a la Red Natura 2000 o los incluidos dentro del area de proteccion
del Plan de Ordenacion del Litoral.

El Ambito ocupado por el camping Los Molinos no se ajusta a la definicién anterior
para los suelos rasticos de especial proteccidn. Es por ello que, siguiendo la
definicibn que aplica la Ley 2/2001, se ha optado por su clasificacion dentro del
suelo rustico de proteccidn ordinaria al no presentar los requisitos necesarios para
su especial proteccion y la incoherencia que supondria, dada su localizacion de
manera aislada, su calificacion como suelo urbano.

En este mismo sentido, hay que aclarar que se ha optado en extraer el camping
del suelo rastico de proteccion ordinaria general para impedir un tratamiento
unitario en relacién a las condiciones de desarrollo de este ultimo, destinado en
mayor medida a facilitar el crecimiento residencial de manera limitada en las
aureolas de los nucleos urbanos en convivencia con el uso tradicional
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agropecuario. Por ello el camping ha sido desglosado, incluyéndolo en la
categoria de Suelo Rustico de Proteccién Ordinaria de Camping.

Por dltimo resefiar que a la zona ocupada actualmente por el camping se ha
afadido un espacio de prados al oeste del area ya construida sobre el que se
proyecta la expansidon 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,
ademas de disponerse contiguos al actual camping.
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