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TITULO TERCERO

NORMAS REGULADORAS DE LOS USOS

CAPITULO 1

DETERMINACIONES GENERALES

Articulo 83.- Condiciones de uso del suelo

1. El uso de los terrenos estara condicionado a las actividades
establecidas, de manera exclusiva o compartida, en las Normas Subsidiarias, asi
como en el planeamiento que la desarrolle y que califican cada drea concreta.

2. Las condiciones de uso pretenden mantener una relacion
equilibrada de actividades propias de la vida urbana, pero estableciendo ademds una
regulacion de compatibilidades y de fomento o disuasion para rehabilitar y
revitalizar las distintas zonas, determinando el aprovechamiento de los terrenos.

3. Tanto en el planeamiento como en los proyectos
correspondientes, lo que puede controlarse es el uso entendido como destino al que
se reservan unos terrenos o edificaciones, pero el control del uso como actividad
para el que finalmente se utilizan, deberd hacerse municipalmente por otros
mecanismos.

Articulo 84.- Clasificacion de los usos

1. Usos Globales: Se establecen unas categorias generales de las
distintas actividades y usos a los que pueden ser destinados los suelos:

a) Residencial.

b) Industrial.

¢) Terciario.

d) Institucional.

e) Equipamiento comunitario.

f) Espacios libres.

g) Sistemas de transporte, comunicaciones y otras infraestructuras.



NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE BENAMOCARRA Pagina n® 64

TiTULO 1Nl NORMAS URBANISTICAS

h) Rural.

2. Los usos globales se subdividen a su vez en usos pormenorizados
y detallados con un criterio de definicion cada vez mds exhaustivo.

a) Usos Pormenorizados.
b) Usos Detallados.

Articulo 85.- Regulacion de Compatibilidades entre usos. Definicion y Tipos

1. La proporcidn relativa de usos coexistentes en cada drea concreta
se determinada de forma flexible estableciendo la siguiente regulacion de
compatibilidades de usos:

a) Dominantes.

b) Complementarios.
¢) Compatibles.

d) Incompatibles.

2. Los usos dominantes son los caracteristicos que corresponden a la
funcién asignada al 4rea en su calificacidn; ello implica una mayor ocupacién de su
uso respecto a los permitidos, pero la proporcion exacta puede no fijarse.

3. Los usos complementarios pueden acompafiar necesariamente a
los dominantes o ser conveniente su inclusion, quedando a una mayor definicién en
el planeamiento o ejecucién subsiguiente.

4. Los usos compatibles son aquellos que sin ser necesarios, sin
embargo son posibles por no existir razones suficientes para que no puedan
coexistir con los dominantes.

5. Los usos incompatibles serdn los que, por distintas causas no se
consideran admisibles con los usos dominantes designados actualmente en la
calificacion del érea.



NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE BENAMOCARRA Pagina n® 64

TiTULO 1Nl NORMAS URBANISTICAS

CAPITULO 2

DEFINICIONES Y CONDICIONES PARTICULARES

Articulo 86.- Ambito

1. Las definiciones se dan para los usos globales y algunos de los
pormenorizados y detallados que se pueden presentar normalmente.

2. Las condiciones particulares que se determinan en esta Normativa
lo son sin perjuicio de la aplicacién, a cada uno de los usos relacionados, de la
especifica vigente y propia del Organismo competente en la materia.

3. La calificacion en el planeamiento con arreglo a estas Normas
serd con cardcter genérico, independientemente de la posibilidad de zonificacién
mads restrictiva para uno o varios usos concretos a determinar en la Normativa
Particular por zonas u Ordenanzas de Edificacién, de los Planes Parciales o
Especiales que la desarrollan.

Articulo 87.- Uso residencial

1. Es el destinado al alojamiento de las personas. Dada su
importancia, para la pormenorizacién y el establecimiento de las condiciones
particulares se reserva el Capitulo 3: Regulacion especifica del uso residencial.

2. El uso residencial estard garantizado, en al menos el 50% de la
superficie ttil de los edificios, excepto en los casos expresamente sefialados en
articulos posteriores, en los que los usos a que se refieren requieren edificio de uso
exclusivo.

Articulo 88.- Uso industrial

Es el destinado a la obtencion de materias primas y otros productos
mediante el empleo de energia para su elaboracion, transformacion, separacion,
almacenaje y distribucién, pero no su venta directa al publico. Para su
pormenorizacion y el establecimiento de las condiciones particulares se reserva el
Capitulo 4: Regulacién especifica del uso industrial.

Articulo 89.- Uso terciario
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1. Es el destinado a la prestacion de servicios al publico, las
empresas u organismos, tanto de tipo comercial como financiero, de gestion etc.

2. Como una divisién de usos pormenorizados, con sus condiciones
particulares, se pueden distinguir las siguientes clases:

A) Comercio: Es el destinado a la compraventa de mercancias en
régimen minorista, que se desarrolla en locales abiertos al publico y donde se
efectia su almacenamiento inmediato. Puede subdividirse en los siguientes usos
detallados:

DLocales comerciales. Establecimientos independientes en planta
baja. Hosteleria. Este uso s6lo se admite en planta baja y primera.

II) Agrupacién comercial. Varios establecimientos con acceso e
instalaciones comunes. Este uso s6lo se admite en planta baja y primera.

II) Grandes centros comerciales. Establecimientos exclusivos
independientes con resolucion de accesos, aparcamientos e instalaciones. Este uso
solo se admite en edificio exclusivo.

B) Oficinas. Es el destinado a las actividades administrativas,
burocréticas, técnicas o profesionales de cardcter publico o privado. Pueden
distinguirse los siguientes usos detallados:

I) Servicios de la Administracion.
I) Oficinas privadas.
III) Despachos profesionales.

Este uso se admite en cualquier situacién en la edificacion, pero
sujeto a la limitacién de ocupar como maximo el 50% de la superficie ttil, habiendo
de ser ocupado el resto por el uso residencial.

C) Hotelero. Es el destinado al hospedaje o a alojamiento temporal
de personas; incluye hoteles, hostales, pensiones etc. Este uso se admite en
cualquier situacion en la edificacion o incluso, en edificio de uso exclusivo. En las
determinaciones propias del disefio de la edificacion se estara sujeto, ademas de por
las condiciones edificables impuestas por este planeamiento, a lo dispuesto por la
Reglamentacion especifica de la materia.
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D) Salas de reunién. Es el destinado a actividades ligadas a la vida
de relacion, tales como los siguientes usos detallados:

I) Uso recreativo-relacion social. Es el destinado al servicio al
publico para su recreo y diversion mediante la explotacion privada de diversos
medios tales como: mdquinas tragaperras, mesas de billar, juegos electrénicos,
boleras, pistas de patinar, etc. La explotacion privada de estas actividades, que de
por si constituyen lugar de relacion social, es la caracteristica que las diferencia de
otros locales similares pero que son regentados por entidades sin dnimo de lucro,
como peiias, clubes y asociaciones en general. Este uso sélo se admite en planta
baja de la edificacion.

II) Uso de discotecas y salas de fiestas. Es el destinado al servicio al
publico para la practica del baile y audicion de misica, generalmente reproducida
en los primeros y de orquesta en los restantes, en los que ademads suele acompafiarse
con mucha més frecuencia que en aquéllos, de pequefios espectdculos de variedades
y, en ambos, del servicio de bar e, incluso, restaurante. La diferencia fundamental
de estos locales con los demas de la hosteleria, ademas de su horario de utilizacién,
y otras caracteristicas de tipo formal como ausencia de huecos al exterior,
ventilacion forzosa, etc., la constituye la gran potencia sonora instalada en los
mismos. Por tanto, este uso sélo se admite en edificio exclusivo, debidamente
insonorizado en la pared medianera. Se exceptian los casos de planta baja de
vivienda o viviendas ocupadas por la propiedad o personas que, expresamente,
manifiesten su aceptacion a tal utilizacion.

II) Uso socio-cultural. Es el destinado a la realizacion de
actividades propias de asociaciones, pefias, clubes, partidos politicos, y
agrupaciones en general, y a las propiamente culturales, tales como salas de
exposicion, conferencias, bibliotecas, museos, etc. Este uso se admite en cualquier
localizacion dentro de la edificacion.

Articulo 90.- Uso Institucional

Es el destinado a aquellas actividades de utilidad publica
generalmente gestionadas por las distintas administraciones, organismos o
instituciones, tales como los siguientes usos pormenorizados:

A) Uso publico administrativo. Es el destinado a las actividades
terciarias propias de la Administracion del Estado, de régimen local o autonémico,
e incluso de carécter semipublico propios de compaiiias que explotan servicios de
utilidad publica, tales como distribuidoras de gas, electricidad, teléfonos etc. Este
uso se recomienda en planta baja o edificio exclusivo.



NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE BENAMOCARRA Pagina n® 64

TiTULO 1Nl NORMAS URBANISTICAS

B) Uso asistencial. Es el destinado a la prestaciéon de servicios
complementarios a los regentados directamente por la Administracion del Estado en
materia de Sanidad, educacion y beneficencia, y que son mantenidos, por tanto, por
entidades semipublicas o privadas, incluso con explotaciéon de los mismos. Se
incluyen en este uso las guarderias, asilos de ancianos, centros de beneficencia,
clinicas de urgencia, etc. Este uso se recomienda en planta baja o edificio exclusivo.

C) Uso publico-comercial. Es el destinado a la agrupacién de
actividades comerciales en orden a su mejor utilizacién social o econémica. Se
incluyen en este uso los mercados, lonjas y mayoristas. S6lo se admite en edificio
de uso exclusivo.

D) Uso de proteccion civil o militar. Es el destinado a la ubicacion
de los servicios de la defensa y proteccidn civil a cargo de instituciones del Estado,
locales o el Ejército. Este uso se recomienda en planta baja o en edificios de uso
exclusivo exceptuando los casos asimilables al uso publico administrativo definido
en el parrafo A.

E) Uso de cementerio. Es el destinado al enterramiento o
incineracion de restos humanos y la celebracion de los cultos correspondientes. Este
uso debe localizarse sobre suelo no urbanizable, aunque puede recogerse su
situacion sobre suelo urbano o urbanizable mediante la correspondiente calificacion
por el planeamiento en el caso de que exista en la actualidad.

Articulo 91.- Uso de equipamiento comunitario

1. Es el destinado a satisfacer las dotaciones necesarias para el
desarrollo equilibrado y completo de las personas, segtin las demandas de bienestar
actuales.

2. Como una divisién de usos pormenorizados, con sus condiciones
particulares, se pueden distinguir las siguientes clases:

A) Escolar-Educativo. Es el destinado a las actividades docentes en
sus diferentes niveles y modalidades, tanto de iniciativa privada como publica. Este
uso sélo se admite en planta baja y primera o en edificio exclusivo, excepto las
ensefianzas no regladas (academias particulares) que admiten cualquier localizacién
en el edificio. Puede subdividirse en los siguientes usos detallados:

I Guarderias.
1)) Preescolar.
1) Educacion Primaria y Secundaria.
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IV)  Bachillerato. Formacién Profesional (F.P.).
V) Universitario. Investigacion.
VI Ensefianzas no regladas. (academias de idiomas, etc.)

B) Religioso: Es el destinado al culto y a residencia de las personas
expresamente dedicadas al mismo, tales como congregaciones, ordenes, etc. Este
uso sélo se admite en planta baja o edificio exclusivo.

C) Espectiaculos. Es el destinado a la exhibicién teatral,
cinematografica, musical, circense, etc., ante el publico. Este uso sélo se admite en
edificio exclusivo, habiendo de cumplir, en caso de estar adosado, las mismas
condiciones de insonorizacion y potencia instalada que las definidas posteriormente
para industria adosada a la edificacion.

D) Sanitario. Es el destinado a la prestacién de servicios de ese tipo,
tanto en régimen publico como privado, con o sin alojamiento de enfermos. Este
uso sOlo se admite en planta baja o edificio exclusivo, excepto los despachos
profesionales que admiten cualquier localizacion en el edificio, recomendéandose la
planta baja y acceso independiente del de las viviendas.

E) Servicios. Es el destinado a la prestacién de servicios a las
personas, tales como gimnasios, saunas, peluquerias, etc. Este uso se admite en
cualquier situacién en la edificacion, pero sujeto a la limitacion de ocupar como
maximo el 50% de la superficie util de la misma, habiendo de ser destinado al
residencial obligatoriamente el porcentaje restante. Se procurard que tengan accesos
y escaleras independientes del uso residencial.

F) Deportivo. Es el destinado a la practica del deporte en general,
tanto a cargo de entidades privadas como publicas. Este uso sélo se admite en
edificio o parcela de utilizacion exclusiva.

G) Campings. Es el destinado al alojamiento temporal, en régimen
de acampada, de las personas y sus vehiculos de transporte. En todos los casos
estard sometido a la legislacion en materia turistica del organismo competente. Este
uso se regula mas ampliamente en el suelo no urbanizable y urbanizable.

3. Las condiciones de uso del equipamiento comunitario vienen
desarrolladas en las Normas Reguladoras de los Sistemas (Titulo 5), en su capitulo
4.

Articulo 92.- Cambios de Uso del Equipamiento Comunitario
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1. En los planos de clasificacion y calificacién del territorio
municipal aparece grafiada la calificacion de equipamiento.

2. El suelo destinado a equipamiento educativo y sanitario no podré
destinarse a finalidad distinta de la de equipamiento.

3. El suelo destinado a equipamiento deportivo, cuando sea
complementario del uso educativo, podré sufrir pequeiias reducciones en favor del
uso educativo, siempre que asi lo apruebe el Consejo Escolar del Centro y la
Consejeria de Educacion.

4. El suelo destinado a equipamiento deportivo, cuando sea
complementario del uso cultural, podrd sufrir reducciones y cambios de uso,
siempre que se respeten las necesidades minimas del uso cultural.

5. El suelo destinado a equipamiento religioso, podrd sufrir
reducciones 'y cambios de uso, siempre que se demuestre su
sobredimensionamiento, se respeten los valores histdrico-artisticos y las
necesidades minimas del uso religioso.

6. El suelo destinado a especticulos podra cambiar de uso, cuando
se demuestre su no rentabilidad.

7. Los cambios de uso anteriormente citados no seran considerados
modificacién de las Normas Subsidiarias ni del Programa de Actuacion.

8. Los cambios de uso permitidos serdn los de la ordenanza
particular de la manzana en que estén situados.

Articulo 93.- Uso de espacios libres

1. Es el destinado al esparcimiento al aire libre y a la mejora de las
condiciones ambientales y estéticas de la ciudad, de dominio publico o privado,
mediante la implantacién de arbolado y jardineria o simple pavimentacién, como
lugares de paseo y relacion.

2. Como una divisién de usos pormenorizados, con sus condiciones
particulares, se pueden distinguir las siguientes clases:

A) Zonas verdes. Grandes dreas libres con las plantaciones
adecuadas, en cada caso. Pueden subdividirse en los siguientes usos detallados.

D Parque suburbano.
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1)) Parque urbano.
)  Parque deportivo.
IV)  Parque periurbano.

B) Otros espacios libres. Areas més pequeias y relacionadas con el
uso diario, con las plantaciones, pavimentacion y mobiliario adecuado en cada caso.
Pueden subdividirse en los siguientes usos detallados:

I) Jardines.
II) Areas de juego.
III)Areas peatonales.

3. Las condiciones particulares de los espacios libres vienen
sefialadas en las Normas Reguladoras de los Sistemas en su capitulo 4, dedicado a
Sistema de Areas Libres y en las Normas Técnicas de Urbanizacién.

Articulo  94.- Uso de sistemas de transporte, comunicaciones y otras
infraestructuras.

1. Es el destinado al movimiento de personas, mercancias y
vehiculos, asi como a su estacionamiento y también a la dotacién de otros servicios
urbanisticos tales como el abastecimiento de agua, energia eléctrica, saneamiento,
teléfonos, etc.

2. Como una divisién de usos pormenorizados, se pueden distinguir
las siguientes clases:

A) Red viaria. Es el destinado a la comunicacidn, articulacion y
transporte de personas, animales, vehiculos y mercancias, asi como
estacionamientos y los complementarios que posibilitan su buen funcionamiento.
Pueden subdividirse en los siguientes usos detallados:

I) Autopistas y autovias.

I) Carreteras Principales.

III) Carreteras Secundarias.

IV) Caminos Principales.

V) Caminos Secundarios.

VI) Vias Pecuarias.

VII) Vias primarias de circulacion rodada.
VIII)Vias secundarias.

IX) Vias peatonales.

X) Carriles de bicicleta.
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B) Aparcamiento. Es el destinado al estacionamiento prolongado de
vehiculos automdviles. Este uso s6lo se admite con carécter general en las plantas
baja o sétano de las edificaciones, pudiendo utilizar en planta sétano, toda la
superficie de la parcela para aparcamientos. Cuando el planeamiento califique suelo
para este uso especifico podran disponerse edificios que dediquen al mismo todas
sus plantas. Las condiciones particulares de este uso se desarrollan en las Normas
relativas al disefio de los aparcamientos y garajes en los edificios.

C) Estaciones de servicio. Es el destinado al servicio a los vehiculos
automoviles para el suministro de gasolina y otros accesorios. Las condiciones
particulares se regulan en el suelo no urbanizable dentro de las instalaciones para el
servicio del trafico automovilista.

D) Red ferroviaria. Es el destinado a facilitar el movimiento de los
vehiculos sobre railes: Pueden subdividirse en los siguientes usos detallados:

D Vias férreas.

1)) Zona de estacionamiento y entretenimiento.

1) Zona de servicios y relacion directa con los usuarios en las
estaciones.

E) Otras infraestructuras. Es el destinado a dotar de los servicios
urbanisticos a la poblacién y a las actividades en general. Puede subdividirse en los
siguientes usos detallados:

D Abastecimiento de agua.

1))} Saneamiento.

1) Abastecimiento de energia eléctrica.

IV)  Servicios telefénico y telegréfico.

V) Alumbrado Prblico.

VI)  Vertido de Residuos Sélidos. Deberan ubicarse
obligatoriamente en el suelo no urbanizable.

VII)  Otros servicios.

F) Grandes instalaciones e infraestructuras. Es el destinado a la
implantacion de instalaciones de servicio publico, que por su tamaio o localizacién
de los recursos que emplean, han de ubicarse en el suelo no urbanizable, donde son
regulados a través de las Medidas de Proteccion.

3. Las condiciones particulares de estos usos aparecen tratadas en las
Normas Reguladoras de Sistemas, en las Normas Técnicas de Urbanizacién y en las
Normas Generales y Particulares del Suelo no Urbanizable.
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Articulo 95.- Uso rural

1. Es el destinado a la explotacion de los recursos naturales y a
aquellos que, por su propia esencia o caracteristicas, s6lo pueden admitirse alejados
del medio urbano o, incluso, localizados aisladamente.

2. Como una divisién de usos pormenorizados independientemente
de otros usos no urbanos que haya que acoger, se pueden distinguir las siguientes
clases:

A) Agricola. Es el destinado a la explotacion agraria en general,
incluyendo la realizacién de actividades complementarias y edificaciones anexas
para almacenamiento, garajes etc. Las condiciones particulares de edificacion se
regulan en la normativa del suelo no urbanizable.

B) Forestal. Es el destinado a la explotacion, o mantenimiento, del
cultivo de especies arbdreas, de matorral o monte bajo, con fines recreativos,
medioambientales o, simplemente, econdmicos. Este uso es uno de los regulados
dentro del apartado correspondiente al suelo no urbanizable y en las Normas
Generales de Proteccion.

C) Pecuario. Es el destinado a la explotacion de especies animales,
en régimen extensivo o intensivo, en cualquiera de sus variedades. Las condiciones
particulares de edificacion vienen reguladas en la normativa del suelo no
urbanizable.

D) Extractivo. Es el destinado a la extraccion de las materias
naturales existentes bajo la superficie terrestre, e incluso, la retirada de materiales
superficiales o subacudticos tales como arenas, gravas y aridos en general. Las
condiciones particulares se regulan en la normativa del suelo no urbanizable y en las
Normas Generales de Proteccion.

E) Forestal recreativo. Es el ligado, en forma complementaria, al
recreativo propio de las dreas forestales, como: ventas, dreas de picnic, picaderos,
clubes de campo, etc.

3. Las condiciones particulares de estos usos estdn desarrolladas en
las Normas Generales de Proteccion y en las Normas Generales y Particulares del
Suelo no Urbanizable.
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CAPITULO 3

REGULACION ESPECIFICA DEL USO RESIDENCIAL

Articulo 96.- Disposiciones Generales

Se regulan en este apartado las condiciones que determinan el uso
residencial, a cuyo cumplimiento habrd de someterse toda edificacion para la
obtencion de las preceptivas Cédulas de Habitabilidad, expedidas por la Consejeria
de Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia, y Licencia de 1°
Ocupacion, expedida por el Ayuntamiento.

Articulo 97.- Definicion y clases

1. A efectos de pormenorizacion en el espacio y el establecimiento
de condiciones particulares, se distinguen las siguientes clases:

a) Alojamiento de propiedad vertical, cuando en la unidad parcelaria
se edifica una sola vivienda.

b) Alojamiento de propiedad horizontal, cuando en cada unidad
parcelaria se edifican mds de una vivienda, agrupadas con acceso comun, en
condiciones tales que les sea de aplicacion la Ley de Propiedad Horizontal.

2. Dentro de ambas categorias se incluye la de los denominados
"apartamentos" o también "estudios", etc., que constituyen una categoria de
programa mas restringido que las anteriores en cuanto al numero y distribucién de
sus dependencias.

3. El programa minimo que han de cumplir las edificaciones para
obtener la calificacion de vivienda, serd la siguiente:

a) Un salon-comedor.

b) Un dormitorio doble.

¢) Una cocina.

d) Una terraza-lavadero (accesible desde la cocina).

¢) Un bafio.

f) Un aseo (en el caso de composicion familiar de méis de 6
miembros).
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4. En el caso de los denominados "apartamentos" se admite la
inclusién del uso de cocina en el salén comedor, y, por tanto, la terraza-lavadero
podrad ser accesible desde el salon-comedor.

5. Las condiciones minimas de superficie, disefio y distribucion de

las diversas dependencias son las que figuran en las Normas Reguladoras de la
Edificacion en las Normas relativas al disefio.

Articulo 98.- Condiciones Higiénico-Sanitarias

Se designa como estancia (o habitacién) a cualquier dependencia
habitable de la vivienda, estando, por tanto, excluidos de este concepto los pasillos,
distribuidores, armarios o despensas y bafios o aseos.

A) Todo alojamiento habré de ser exterior, de forma que, al menos,
su salon comedor y un dormitorio, en el caso de propiedad horizontal, o sélo el
salén-comedor, en el caso de propiedad vertical, habran de abrir hueco a la red
viaria o al espacio de la parcela en continuidad con la misma (en los casos de
retranqueos, ordenaciéon abierta o exenta). Todas las demds estancias, podran
iluminar y ventilar a través de patios de iluminacién. S6lo se admiten los
alojamientos interiores (aquellos cuyo salén-comedor abre hueco a patio) en los
casos en que el patio cumple las dimensiones minimas que se definen para ello en la
Normativa relativa al disefio incluida en estas Normas Subsidiarias.

B) Condiciones de iluminacién y ventilacion de las dependencias:

a) Toda estancia tendrd iluminacion y ventilacion directa del
exterior. Se exceptua de esta norma el caso de los dormitorios en los alojamientos
de propiedad vertical en que se admite la ventilacién a través de galeria. Las
condiciones de disefo y distribucion son las que figuran en Normas Reguladoras de
la Edificacidn, relativas al disefio.

b) Para la ventilacién de bafios y aseos se autorizard el uso de
chimeneas de ventilacién, asi como el de patinejos segiin, en ambos casos, las
condiciones exigidas por la normativa citada en el apartado anterior.

c¢) La iluminaciéon y ventilacion de escaleras se permitird
cenitalmente en el caso de edificacion de altura igual o menor de PB + 3 plantas,
habiendo de realizarse independientemente en cada planta en los casos restantes.
Las condiciones de disefio de los huecos figuran igualmente en la normativa citada
en los apartados anteriores.
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C) Condiciones de abastecimiento de agua. Serdn las que se
especifican en las Normas Técnicas de Urbanizacion de estas Normas Subsidiarias,
tanto en lo relativo a exigencias de potabilidad, como dotaciones minimas y
almacenamiento.

D) Condiciones de saneamiento. Serdn igualmente las que se indican
en las Normas Técnicas de Urbanizacion de estas Normas Subsidiarias, en cuanto a
condiciones de vertido y depuraciéon. En cuanto a las condiciones interiores a los
alojamientos se exige que todos los aparatos sanitarios estén provistos de cierre
hidrdulico, ya sea por sifon individual o por bote sifonico, independientemente del
sifén del que, obligatoriamente, ha de estar provisto el inodoro. Se exige también
arqueta sifénica, situada fuera de los alojamientos ya sean de propiedad vertical u
horizontal, previa a la ingerencia en la red general de vertido (se admite su
localizacion en el porche, portal o zonas comunes de la edificacion).

E) Condiciones de abastecimiento de energia eléctrica. Seran las que
se indican en la normativa técnica citada en cuanto a condiciones minimas de
potencia de instalacion. En cuanto a las restantes condiciones higiénico-sanitarias
de los alojamientos se estard a lo dispuesto en la Orden del Ministerio de la
Gobernacion de fecha 29 de Febrero de 1.944.
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CAPITULO 4

REGULACION ESPECIFICA DEL USO INDUSTRIAL

Articulo 99.- Definicion y Clases

1. Uso industrial es el que tiene por finalidad llevar a cabo las
operaciones de elaboracion, transformacion, reparacion, almacenaje y distribucién
de productos.

2. Las Normas reguladoras del uso industrial que se contienen en
este epigrafe tienen por objeto la preservacion del medio ambiente urbano y rural,
controlando los efectos no deseables en funcion de su previsible intensidad y de su
ubicacidn en relacion con los otros usos. Simultdneamente se mantiene el criterio de
evitar restricciones en la mayor medida de lo posible a la actividad industrial, esto
es, asegurar el mayor grado de compatibilidad posible con los demés usos urbanos,
asegurando en todo caso la no produccién de dafios, molestias y perjuicios a las
personas y al medio ambiente. Estas actividades se someterdn al procedimiento
previsto en la Ley 7/94, asi como a los Reglamentos que la desarrollan.

3. De acuerdo con tales criterios y atendiendo a su grado de
compatibilidad, se establecen las siguientes Categorias industriales:

a) Primera Categoria: Industrias compatibles con los alojamientos.

b) Segunda Categoria: Industrias compatibles con la zonificacién
residencial.

c¢) Tercera Categoria: Industrias que requieren zonificacion
industrial.

d) Cuarta Categoria: Industrias incompatibles con el medio urbano.

Articulo 100.- Primera categoria: Industrias compatibles con los alojamientos

1. Se definen como tales, aquellas que utilicen maquinaria movida a
mano o por motores de potencia inferior a 10 Kw., si es en planta alta, y 20 Kw. si
es en planta baja o sétano, que no originen molestias al exterior del local en que
estén ubicadas y que no emitan ruidos al exterior superiores a 55 decibelios (dBA),
ni emanaciones o peligros especiales. A los efectos de la determinacién de esta
Categoria, se entenderd que son actividades incompatibles para la vivienda, y por



NORMAS SUBSIDIARIAS DE PLANEAMIENTO DE BENAMOCARRA Pagina n® 64

TiTULO 1Nl NORMAS URBANISTICAS

tanto no clasificables en esta Categoria, aquellas que por los ruidos, vibraciones o
trepidaciones que provoquen, por los humos, gases, olores, nieblas, polvos en
suspension o sustancias que eliminen, constituyan una molestia para los vecinos de
los lugares inmediatamente proximos a aquél en que radiquen tales
establecimientos, o la que desprendan o evacuen productos que puedan ser
perjudiciales para la salud humana.

2. Como una divisién de usos pormenorizados y detallados, con sus
condiciones particulares, se pueden distinguir las siguientes clases:

A) Talleres artesanales. Es el destinado a la actividad industrial a
pequena escala, generalmente por medios manuales con auxilio de pequefa
maquinaria. Estard situado en locales inferiores a 100 m?; el mdximo de potencia
instalada serd de 10 Kw. (13,6 C.V.) en Planta Alta y 20 Kw. si es en Planta Baja, y
el maximo nivel de ruido, en la pared exterior del local, de 55 dBA durante la
jornada laboral (entre 7 y 23 horas). A partir de los maximos referidos sera
necesaria la expresa aprobacion municipal previo informe de su oficina técnica, o
en su defecto, del Organismo competente; todo ello sin perjuicio del cumplimiento
de la Ley 7/94 asi como los Reglamentos que la desarrollan.

B) Almacenes. Es el destinado al acopio y distribucion de
materiales, maquinaria y mobiliario en general. Se excluye el almacenamiento de
productos inflamables, gases toxicos, gases y liquidos combustibles y materiales
explosivos, asi como todos aquellos que se incluyen en el Reglamento 283/1995 de
21 de Noviembre. Este uso se admite s6lo en planta baja de la edificacion, salvo en
el caso de exposicion y venta de mobiliario, que podrd ocupar cualquiera de las
plantas siempre que cuente con accesos y escaleras independientes del uso
residencial.

C) Los servicios propios de una comunidad de viviendas, tales como
instalaciones de climatizacion, de mantenimiento, de los aparatos elevadores, etc.,
se clasifican en esta Categoria industrial, ain cuando por su volumen o por las
molestias y peligro que supongan superen a los limites fijados para esta Categoria,
siempre que no superen los limites de tolerancia de la 2* Categoria.

D) Los garajes privados y publicos para turismos y motocicletas se
consideran incluidos en esta Categoria, asi como los talleres de reparacién de
automoviles, de maquinaria en general y almacenes, siempre dentro de los niveles
de molestia propios de esta 1* Categoria. Este uso s6lo se admite en plantas baja o
sotano de las edificaciones, pudiendo utilizar en planta sétano, toda la superficie de
la parcela para aparcamiento.
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Articulo 101.- Segunda Categoria: Industrias compatibles con la zonificacion
Residencial

1. Se incluyen en esta Categoria a las industrias que, puedan originar
molestias a las viviendas contiguas, pero que por su tamafio y condiciones de
accesibilidad y servicio, puedan situarse en dreas urbanas con dominio de uso
residencial y siempre y cuando, en funcion de su naturaleza puedan acometer a la
red de saneamiento urbano.

2. El nivel mdximo de ruido admisible emitido en esta Categoria,
segun la tabla 2 del Anexo III del Reglamento de Calidad del Aire serd de 65 dBA
durante la jornada laboral (7-23 h) y de 55 dBA de noche (23-7 h). La potencia
maxima permitida 60 Kw.

3. A los efectos de la determinacién de esta Categoria, se entenderd
que son incompatibles aquellos establecimientos en los que a consecuencia de las
manipulaciones que en los mismos se realicen, se origine desprendimiento o
evacuacion de productos que al difundirse en la atmdsfera o verterse en el suelo,
contaminen aquélla o éste, de modo que pueda resultar perjudicial para la salud
humana.

4. Igualmente se entenderd que son incompatibles aquellas
actividades que, por las mismas causas que las anteriores, puedan ocasionar dafios a
la riqueza agricola, forestal y pecuaria; y los establecimientos industriales en los que
se produzcan, manipulen, expendan o almacenen productos susceptibles de originar
riesgos graves por combustiones espontdneas o explosiones determinantes de
incendios y proyeccion de materiales que puedan ser originados voluntaria o
involuntariamente, y otras causas andlogas que impliquen riesgo para personas y
bienes de toda clase.

5. Como una divisién de usos pormenorizados y detallados, con sus
condiciones particulares, se pueden distinguir las siguientes clases:

A) Pequena industria. Es el destinado a la actividad industrial a
escala considerable, generalmente por medios mecdnicos, ya sea en forma
individualizada o con cadenas de montaje. En este uso se incluyen, ademads, todas
las actividades que sobrepasen los pardmetros maximos definidos en los "talleres
artesanales". S6lo se admitird en edificios de uso exclusivo. Para determinar sus
condiciones se establecen dos subcategorias:

a) Industria adosada a otra edificacion. En este caso, la potencia
maxima admitida serd de 60 Kw. (81,6 C.V.) y el ruido exterior mdximo medido
sobre la pared medianera serd de 35 dBA durante la jornada laboral. La vibracion
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maxima admitida sera de 15 Pals. medidos en el limite interior del recinto y habra
de ser absorbida por cimentacién y estructura independiente de la del edificio. En
todo caso se cumpliran los estandares limitadores para la transmision de vibraciones
establecidos en la tabla III del Anexo III del Reglamento de Calidad del Aire.

b) Industria ubicada en edificio exento o adosada a otro del mismo
uso (para lo que debe corresponder a una zona con esa utilizacion especifica
autorizada por este planeamiento). En este caso, la potencia maxima instalada sera
igualmente, de 60 Kw. (81,6 C.V.), y el ruido exterior maximo durante la jornada
laboral diurna serd de 65 dBA (7 a 23 h.) y de 45 dBA durante la nocturna. La
vibracién mdxima admitida sobre la via ptblica serd de 5 Pals y siempre de acuerdo
a los niveles establecidos en el Reglamento de Calidad del Aire.

B) Talleres Varios: Las actividades de servicios, garajes, almacenes,
talleres, etc., que se han mencionado en el Articulo anterior, se consideran incluidas
en esta Categoria cuando superen los pardmetros de la industria de 1* categoria y no
de la 2* categoria. S6lo se admitirdn en edificios de uso exclusivo y en plantas baja
y sétano.

Articulo 102.- Tercera categoria: Industrias que requieren zonificacion
industrial especifica

1. Perteneciente a esta Categoria las actividades incompatibles con
la vivienda y con cualquier otro uso que no sea industrial. Comprende a la mediana
y gran industria en general, con la exclusiéon de aquellas cuya insalubridad o
peligrosidad las hace incompatibles con la proximidad de areas urbanas.

2. El nivel mdximo admisible de ruido en esta Categoria es de 75
decibelios (ABA) de dia (7-23 h) y de 70 de noche (23-7 h).

3. No se establecen limitaciones de superficie ni potencia.

4. Como una divisién de usos pormenorizados y detallados, con sus
condiciones particulares, se pueden distinguir las siguientes clases:

A) Mediana y gran industria, nociva en razén de sus vertidos. Es el
uso que se considera incompatible con la zonificacién residencial por las molestias
que puede ocasionar a la vivienda debido a la intensidad de la actividad industrial
que se desarrolla, pero que, sin embargo, puede coexistir con otros similares en
lugar especificamente localizado para ello. Esta constituido por las industrias que
sobrepasan los pardmetros maximos definidos para el denominado "pequefia
industria" y también por aquellos que se consideren incompatibles, en razén de los
vertidos o despojos que producen. Estos usos s6lo se admiten, como se expresa en
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su propia denominacion, localizados en poligonos industriales expresamente
zonificados por el planeamiento.

B) Ganaderia. Es el destinado a la explotacion en régimen de
estabulacion o ubicacion en instalaciones concentradas, de la ganaderia menor y
mayor y de actividades similares. Igualmente que el anterior s6lo se admite en
poligono industrial en el que sea permitido este tipo de uso o en el suelo no
urbanizable.

C) Almacenes al por mayor. Es el destinado al almacenamiento, en
régimen mayorista, de mercancias para su distribucién; debido al trafico de
camiones de gran tonelaje que genera, este uso s6lo se admite en poligonos
delimitados a tal efecto.

D) Chatarreria. Es el destinado al almacenamiento de productos de
desecho, generalmente metélicos, para su utilizacion o redistribucion. Se incluyen
los cementerios de automdviles, plantas de desguace, etc.. Este uso sélo se admite
ubicado en poligono industrial, o en suelo no urbanizable, en zonas donde debido a
su bajo interés paisajistico y escaso potencial de visualizacién, pueda asegurarse
que su localizacién no dafia gravemente al medio ambiente, como viene regulado en
las Normas Generales de Proteccion.

Articulo 103.- Cuarta categoria: Industrias incompatibles con el medio urbano

1. Son aquellas que por sus extremas caracteristicas de molestia o/y
peligrosidad, o por cualquiera otra derivada de la aplicacion de la legislacion
vigente, deben estar alejadas de las dreas urbanas.

2. Como una divisién de usos pormenorizados y detallados, con sus
condiciones particulares, se pueden distinguir las siguientes clases:

A) Industrias que por sus dimensiones no pueden ser albergadas en
los poligonos industriales. Son aquellas instalaciones o complejos industriales que,
aun incluidas en apartados precedentes con localizacion obligada en Poligonos, no
pueden ser ubicadas en ellos por sus especiales dimensiones. Se regula
especificamente este uso en el suelo no urbanizable.

B ) Almacenamiento de materias peligrosas. Es el destinado al
acopio de materiales clasificados por la legislacion vigente como téxicos y
peligrosos y que, por tanto, habrd de localizarse sobre suelo no urbanizable, donde
se regula a través de las medidas de proteccion.
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Articulo 104.- Reglamentacion de las actividades.

1. Para la clasificacion de las actividades, se cumplird lo dispuesto
en el la Ley 7/1.994 y los Reglamentos que la desarrollan, que serd de aplicacion
simultdnea con las Normas contenidas en este Capitulo, sin perjuicio de que vayan
produciéndose las adaptaciones e interpretaciones derivadas de las nuevas
legislaciones en la materia, propias del cambio tecnoldégico. No obstante, para
aquellos usos y actividades no regulados por la Ley de Proteccion Ambiental, serd
de aplicacién el R.A.M.LN.P.

2. El Ayuntamiento, en desarrollo de estas Normas y de la capacidad
que para ello tiene legalmente conferida, podrd aprobar Ordenanzas reguladoras del
uso industrial que, sin contradecir las determinaciones de estas Normas y en todo
caso sin ampliar la tolerancia de los pardmetros aqui fijados, concreten y
pormenoricen las Categorias, las situaciones en que éstas son de aplicacidn, asi
como establezcan los controles técnicos de los efectos sobre el medio ambiente de
las actividades.

Articulo 105.- Regulacion del uso

1. La aplicacion de las Categorias industriales a las diferentes zonas
del Suelo Urbano y Sectores del Urbanizable, se regula en las Normas especificas
propias de unas y otros.

2. El limite méximo de potencia fijado se podrd superar hasta un
maximo del 50% de los valores maximos establecidos, siempre que las molestias
producidas por la instalacion, y especialmente los ruidos medidos en decibelios, no
superen las cifras mdximas indicadas.

3. Las limitaciones y normas que han quedado fijadas para la
industria no rigen para las instalaciones de acondicionamiento doméstico,
ascensores, calefaccion, generadores, acondicionamiento de aire y similares las
cuales podran disponer de los elementos y potencia que precisen, debiendo quedar
instaladas con las convenientes precauciones técnicas, a fin de evitar que ocasionen
molestias al vecindario.

4. El ruido se medird en decibelios dBA y su determinacion se
efectuara segun el Reglamento de Calidad del Aire y demds disposiciones vigentes
en la materia.
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Articulo 106.- Modificacion de la Categoria cuando se apliquen medidas
correctoras.

1. Cuando por los medios técnicos correctores utilizables y de
reconocida eficacia se eliminen o reduzcan las causas justificativas de la inclusion
de una actividad industrial en una Categoria determinada, el Ayuntamiento, a los
efectos urbanisticos regulados en esta Normativa, podra considerar a esta actividad
como de Categoria inmediata inferior.

2. Si las medidas técnicas correctoras no lograsen el efecto
justificativo de la inclusion en la Categoria inferior y en el plazo que se otorgue al
industrial para la correccién de deficiencias o la adopcién de otras medidas (que no
podrd ser superior, en ningin caso, a dos meses) no se garantizase el eficaz
funcionamiento, el Ayuntamiento acordard el cese o clausura de la actividad no
permitida segun las Normas generales.

3. Seran como minimo condiciones indispensables para que una
industria de Tercera Categoria pueda ser considerada como de Segunda Categoria
las siguientes:

a) Que no se realicen operaciones o procedimientos en los que se
precise la fusion de metales, o bien procesos electroliticos o que puedan desprender
olores, vapores, humos o nieblas.

b) Que tampoco utilice disolventes inflamables para la limpieza de
las méaquinas o para cualquier otra operacion.

¢) Que las materias primas estén exentas de materias voldtiles
inflamables y/o toxicas o molestas, y que los vahos que puedan desprenderse sean
recogidos y expulsados al exterior por chimenea de caracteristicas reglamentarias.

d) Que la instalacion de la maquinaria sea tal que ni en los locales de
trabajo ni en ningtin otro se originen vibraciones, ni éstas se transmitan al exterior.

e) Que la insonorizacién de los locales de trabajo sea tal que fuera de
ellos y en el lugar mds afectado por el ruido originado por la actividad, el nivel de
ruido no se incremente en mas de 3 dBA.

f) Que cuando la superficie industrial sea superior a doscientos
metros cuadrados (200 m?), se disponga de una zona exclusiva para carga y
descarga con la capacidad minima de un camién por cada 500 m? de superficie
industrial, y de dos camiones para superficies superiores.
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g) Que desde las 23 h. a las 7 h. sélo se permita la carga y descarga
de furgonetas (carga médxima inferior a 3.500 Kg.) y siempre dentro del local
cerrado destinado a este fin.

h) Que ademads de las precauciones contra incendios preceptivas en
todo local en que existen materias combustibles (como recortes de papel o de cartén
o de plésticos o virutas de madera, cartobn o pldstico combustibles) se instalen
sistemas de alarma por humos o de rociadores automaéticos.

4. Solo se autorizard el cambio de Categoria de la actividad en
edificios sin viviendas.

5. En ningun caso podrd reducirse en Primera Categoria una
actividad de Categoria superior.

Articulo 107.- Condiciones de funcionamiento

1. A pesar de lo dispuesto en las presentes Normas sobre usos
industriales, no podrd utilizarse ni ocuparse ningin suelo o edificio para usos
industriales que produzca algunos de los siguientes efectos: ruidos, vibraciones,
malos olores, humos suciedad u otras formas de contaminacién, perturbacién de
caricter eléctrico o de otro tipo, peligros especiales de fuego, explosion, molestia,
nocividad o insalubridad en tal grado que afecte negativamente al medio ambiente,
o impida la localizacién de uno cualquiera de los demds usos permitidos en estas
Normas. A tal fin los establecimientos deberén evitar o limitar los peligros y efectos
por debajo de los limites maximos de funcionamiento que por cada tipo de efecto se
establecen en estas Normas, y que por las causas expuestas puedan estar presentes
en los lugares de observacion o determinacion de su existencia que se fijan en estas
Normas.

2. Los lugares de observaciéon en los que se determinardn las
condiciones de funcionamiento de cada actividad serdn, sin perjuicio de lo
establecido en el Reglamento de Calidad del Aire, los siguientes:

a) En el punto o puntos en los que dichos efectos sean mas aparentes
en los casos de humos, polvo, residuos o cualquiera otra forma de contaminacién y
de perturbaciones eléctricas o radioactivas. En el punto o puntos en donde se puede
originar, en el caso de peligro especial de incendio y de peligro de explosion.

b) En los limites de la linea de solar o parcela o del muro edificable
medianero perteneciente a los vecinos inmediatos, en los casos en que se originen
molestias por ruidos, vibraciones, deslumbramientos, olores o similares.
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3. Limites de funcionamiento en cada tipo de efectos:

a) Posibilidades de fuego y explosion. Todas las actividades que, en
su proceso de produccién o almacenaje, incluyan inflamables y materias explosivas,
se instalardn con los sistemas de seguridad adecuados, que eviten la posibilidad de
fuego y explosion, asi como los sistemas adecuados, tanto en equipo como en
utillaje, necesarios para combatirlos en casos fortuitos. Bajo ninglin concepto
podrdn quemarse materiales o desperdicios al aire libre. La instalacion de los
diferentes elementos deberd cumplir ademds las disposiciones pertinentes que se
dicten por los diferentes organismos estatales o locales, en la esfera de sus
respectivas competencias. En ningtn caso se autoriza el almacenaje al por mayor de
productos inflamables o explosivos, en locales que formen parte o sean contiguos a
los destinados a vivienda. Estas actividades por consiguiente, se clasificardn
siempre de Categoria 4°.

b) Radioactividad y perturbaciones eléctricas. No se permitird
ninguna actividad que emita peligrosas radiaciones o perturbaciones eléctricas que
afecten al funcionamiento de cualquier equipo o maquinaria, diferentes de los que
originen dicha perturbacion.

Deberdn cumplir también las disposiciones especiales de los
organismos competentes en la materia.

¢) Ruidos. En los lugares de observacion y medida especificados en
el parrafo 2, la intensidad del sonido radiada se medird como se referencia en el
Reglamento de Calidad del Aire y Orden Ministerial que desarrolla dicho decreto en
materia de medicion, evaluacion y valoracion de ruidos y vibraciones.

d) No podrd permitirse ninguna vibraciéon que sea detectable sin
instrumentos en el lugar de medida especificado en estas Normas; para su
correccion se dispondran bancadas independientes de la estructura del edificio y del
suelo del local para todos aquellos elementos originadores de la vibracion asi como
dispositivos antivibratorios.

e) Deslumbramientos. Desde los puntos de medida especificados en
el parrafo 2 de este articulo, no podra ser visible ningtin deslumbramiento directo o
reflejado, debido a fuentes luminosas de gran intensidad o a procesos de
incandescencia a altas temperaturas, tales como combustion, soldadura u otros.

f) A partir de la chimenea u otro conducto de evacuacion, no se
permitird ninguna emision de humo gris visible, de sombra igual o mas oscura a la
intensidad 2 de la escala de Micro Ringleman, excepto para el humo gris visible de
intensidad de sombra igual a 3 de dicha escala emitido durante 4 minutos solamente
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en todo el periodo de 30 minutos. Por consiguiente, las actividades calificadas como
incompatibles, en atencién a la produccion de humos, polvo, nieblas, vapores o
gases de esta naturaleza, deberdn estar dotadas de las adecuadas y eficaces
instalaciones de precipitacion de polvo o por procedimiento eléctrico. Asimismo, en
el interior de las explotaciones no podrdn sobrepasarse los niveles maximos
tolerables de concentracion de gases, vapores, humos, polvo y neblinas en el aire.
En ningun caso los humos ni gases evacuados al exterior podran contener mas de
1,50 gramos de polvo por metro cubico, medido a cero grados y a 760 mm. de
presion de mercurio, y, sea cual fuere la importancia de la instalacidn, la cantidad
total de polvo emitido no podré sobrepasar la de 40 Kg/hora.

g) Olores. No se permitird ninguna emision de gases ni la
manipulaciéon de materias que produzcan olores en cantidades tales que puedan ser
facilmente detectables, sin instrumentos, en la linea de propiedad de la parcela,
desde la que se emiten dichos olores.

h) Otras formas de contaminacion del aire. No se permitird ninguin
tipo de emisién de cenizas, polvos, humos, vapores, gases, ni de otras formas de
contaminacion del aire, del agua o del suelo, que puedan causar peligro a la salud, a
la riqueza animal y vegetal, a otras clases de propiedad o que causen suciedad.
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Articulo 108.- Vertidos industriales

En esta materia se cumplirdn, al menos, las disposiciones bdsicas
vigente, (Ley de Aguas y Reglamentos de desarrollo) y las determinaciones de
proteccion y prevencion ambiental marcadas por la Ley 7/1994 y Reglamentos que
la desarrollan.

No obstante lo anterior, las aguas residuales procedentes de procesos
de elaboracion industrial se decantardn y depurardn en primera instancia por la
propia industria antes de verterla a las redes generales de saneamiento. Sin
embargo, las instalaciones que produzcan aguas residuales no contaminadas podran
verter directamente con sifén hidraulico interpuesto. En el caso de que se produzcan
aguas residuales con grasas se decantardn previamente éstas, colocando un
separador de grasas antes de su vertido a la red, sin perjuicio de lo preceptivo segin
disposiciones vigentes en la materia.

El Ayuntamiento podra redactar ordenanzas municipales especificas
para el uso industrial.



