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CAPITULO |

PLAN DE ORDENAMIENTO URBANO 20/50 - POU 20/50

1. MEMORIA DEL PLAN URBANO

ElI POU 20/50 para la ciudad de Marcos Juérez es el instrumento que guia el desarrollo sostenible
en términos espaciales, funcionales y ambientales. Incluye Normas de Ordenamiento cuyos
alcances y contenidos contemplan clasificacion del suelo e instrumentos de actuacion publica 'y
gestion urbanistica, incorporan las condiciones especificas para el desarrollo fisico-funcional del
ejido urbano y su entorno, y establecen las regulaciones para la subdivision y/o urbanizacion, los

usos y la edificacion.

El Plan surgié6 como corolario de gestiones efectuadas por el Ejecutivo Municipal ante la
Secretaria de Asuntos Municipales del Ministerio del Interior, Obras Publicas y Vivienda de la
Nacién, tendientes a obtener el financiamiento correspondiente para la concrecion de la
Actualizacion y Ampliacion del Plan para la ciudad, gestion que culminé con la suscripcion de
un Convenio Subsidiario entre la Municipalidad de Marcos Juarez y la Direccién Nacional de
Preinversion (DINAPREM), a través del Programa Multisectorial de Preinversion IV - Préstamo
BID 2851-OC-AR. En el marco del citado Convenio, se impulsé la elaboracion de la
“Actualizacion y Ampliacion del Plan Urbano Territorial y Proyecto Ejecutivo del Parque Lineal”
de la ciudad, Plan que se sustenta en la participacion, el consenso y el protagonismo de los
ciudadanos en general y sus diversos actores sociales e institucionales, tanto en la fase de

Diagnostico como de Formulacion.

2. CONTENIDOS DEL PLAN

El Plan es el Instrumento General de Planificacion que permite al Municipio, a partir de interpretar

la problematica actual de la ciudad y sus relaciones con el territorio desde una perspectiva urbano-
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ambiental, avanzar en la necesaria y progresiva organizacion y transformacion de la estructura

urbana en el ejido municipal ampliado.

Los contenidos del Plan son los siguientes;

Lineamientos o Ejes de Actuacion, que orientan el desarrollo en la escala urbano-

territorial.

o Proyectos Estratégicos o Estructurales, de intervencion sobre las principales

componentes de organizacion espacial y funcional de la ciudad.

e Cuadro de actuacion sobre los Sistemas Generales (red vial y de infraestructuras).

o Clasificacion del Suelo en el ejido municipal, que permite el ordenamiento normativo

del Suelo urbano, el Suelo Especial, el Suelo No Urbano y el Suelo de Infraestructuras.

e Instrumentos y Procedimientos de Actuacion del Plan (Normativa Particularizada y
Convenios Urbanisticos), con el fin de guiar la gestién publica-privada y las prioridades

para la provision de infraestructuras.

e Normas de Ordenamiento Urbano del POU 20/50.

2.a. Ambito y Escalas de Actuacion

El ambito de aplicacién de las condiciones, las regulaciones y los procedimientos normativos
generales y particulares determinados por este Plan en relacion a sus lineamientos, proyectos,
sistemas, instrumentos, clasificacién del suelo y gestién participativa, se corresponde con el
espacio geografico del ejido urbano del municipio de Marcos Juérez.

Se considera complementariamente, un ambito de incidencia de los lineamientos y
determinaciones del plan estratégico que comprende el espacio departamental y microrregional

de influencia, donde se ubica la ciudad de Marcos Juarez.

2.b. Politicas Urbanas del Plan.

El Plan se funda en las siguientes politicas de desarrollo urbano;
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e Promover a Marcos Juarez como nodo de servicios de una amplia red urbano-territorial

e impulsar una nueva centralidad microrregional.

e Mejorar la accesibilidad territorial e implementar una plataforma productiva que articule
espacios asociados a la industria y la logistica, desarrollando la actividad econémica y el

empleo.

e Promover la sustentabilidad ambiental poniendo en valor la presencia del verde y el agua
como elementos sustanciales del territorio para el futuro de la ciudad y su organizacion

espacial.

e Renovar y ampliar la centralidad histérica de la ciudad hacia el barrio sur y sobre los

corredores urbanos principales.

e Promover el reequilibrio de la ciudad, completando la urbanizacion, mejorando la
accesibilidad e incorporando nuevos espacios publicos, especialmente hacia el norte de

la Ruta Nacional N° 9.

e Mejorar la calidad urbana de los barrios fortaleciendo los servicios y las infraestructuras.

e Priorizar el completamiento urbano a partir de la aplicacion de acciones de consolidacion

y densificacion por sobre la expansion indiscriminada de la planta urbana.

e Programar en el espacio y en el tiempo la extension progresiva de la ciudad.

e Reorganizary ordenar la ciudad, a través de programas y proyectos urbanos y normativos.

e Alentar institucionalmente la participacion ciudadana, incluir sus iniciativas en la
concrecion y monitoreo del Plan y construir una vision compartida sobre el futuro de la

ciudad.

2.c. Lineamientos de Transformacion

El Plan formula un conjunto de lineamientos o ejes de actuacién para la transformacion vy el
crecimiento de Marcos Juérez en relacion a su ejido ampliado y su insercion territorial. Estos ejes

guian la definicion del nuevo modelo urbano y de gestion propuesto.



En este sentido se establecen, cuatro ejes de accion principales y sus respectivas operaciones
estratégicas (proyectos y programas) para la transformacion de la ciudad y el territorio:

e Integracion territorial.

e Membrana Ambiental.

e Reequilibrio Urbano.

e Centralidad Ampliada.

2.c.1. Integracion territorial:

Este eje define el desarrollo del rol de Marcos Juarez como nodo microrregional de servicios,
productivo y logistico de un amplio espacio rural y en relacion con las localidades del sureste de

la provincia de Cérdoba. Los programas y proyectos que contempla son:

2.c.1.a. Programa de Transporte:

* Pavimentacién de las Rutas Provinciales Departamentales: Acceso pavimentado directo a
Marcos Juarez, especialmente el completamiento de la Ruta Provincial N°12 a Saira hacia el norte
y a Inriville hacia el sur y la mejora de la Ruta Nacional N° 9 a Leones y General Roca.

* Reactivacion del Ferrocarril de pasajeros: Mejoramiento de la linea de larga distancia
Buenos Aires-Rosario-Cérdoba, la implementacion de la linea de cercania Villa Maria- Bell Ville

— Caflada de Gdmez y modernizacién de la Estacion Marcos Juarez.

* Incorporacion de un By-Pass ferroviario: Tendido de una nueva linea de vias para el
transporte de carga ubicada hacia el sur de la ciudad, a fin de evitar el atravesamiento urbano y

conexion con la nueva playa ferroviaria - logistica ubicada hacia el oeste del ejido municipal.

* Completamiento de accesos: Construccion del Intercambiador de Autopista Cordoba-Rosario

y sus tramos de calles de servicio faltantes, conectado con Camino de Circunvalacion Oeste.
2.c.1.b. Programa de Servicios Regionales:

* Reconversion fisica y funcional de la Ruta Nacional N° 9 en su travesia urbana (avenida
Jorge Loinas) y su transformacion en un “Centro de Servicios Regionales”: ejecucion del
circuito de desplazamiento del transito en general y especialmente de cargas por ruta, en relacion

a las “Areas Industriales Este y Oeste.

* Renovacion de calle Alvear: se procederd a su redisefio como sistema vial complementario del

“Centro de Servicios Regionales” y mejora en los circuitos de acceso a los cruces de la ruta.



2.c.1.c. Programa de Desarrollo de la Plataforma Productiva:

* Completamiento y consolidacion de las “Areas Industriales Este y Oeste” de la ciudad:
promocién y gestion del “Nuevo Parque Industrial” a localizar en relacion al “Area Industrial

Oeste”.

* Instalacion de una “Zona Logistica y Puerto Seco”: Generacion de un espacio para
actividades de ruptura, clasificacion, almacenaje, espera y distribucién de cargas generales y
agricolas, a localizar en relacién directa a la linea del ferrocarril Cérdoba-Rosario (nueva playa
ferroviaria al oeste de la ciudad, fuera del ejido urbano), al “Area Industrial Oeste”, el “Nuevo

Parque Industrial” y en cercanias del aerodromo de la ciudad.

2.c.1.d. Programa Institucional:

* Creacion de una “Agencia Microrregional”: como herramienta para promover acciones

conjuntas de gestion y desarrollo urbano—territorial con municipios vecinos.

2.c.2. Membrana Ambiental (ver Plano N°1: Membrana Ambiental)

Resulta prioritario para el desarrollo ambiental y sostenible de la ciudad, atender la problematica
de las componentes naturales del territorio, considerando las condiciones de la topografia, el
escurrimiento del agua y el verde urbano y rural, como elementos de una membrana ecoldgica
integrada y continua, esencial para la transformacion del espacio publico, la proteccion del paisaje

y el ordenamiento en el uso de agroquimicos en las areas productivas rurales.

2.c.2.a. Programa del Agua:

* Conformacién del “Nuevo Parque Lineal”, en forma discontinua desde el suroeste al noreste
atraviesa el ejido urbano en tramos con politicas e intervenciones diferenciadas: proteccion del
Bajo Bianchi, ejecucion del Parque Lineal del Canal, resguardo ambiental de la Cava Borghi y

proteccion del Bajo Noreste.

* Configuracion de un sistema de parques existentes y nuevos en relacion a reservorios
hidricos: renovacién urbana del Parque Lago Henry Dellarossa, recualificacion del Lago Loinas

y del lago del barrio Villa El Panal, incorporacion del Reservorio Parque Agrario.



2.c.2.b. Programa del verde:

* Establecimiento de una “Red de Parques Piblicos”: Parque Lineal del Canal en el noreste
de la ciudad como eje de organizacion de las nuevas urbanizaciones del sector; renovacién del
Parque Loinas y el Paseo del Ferrocarril con incorporacion de calles laterales faltantes y sendas
de paseo y espacios verdes de uso publico en los espacios contiguos a las vias; Parque Central
con la reconversion integral del rea ferroviaria de la estacion, incorporando una nueva plaza
civica y un espacio de recreacion e innovacion (Distrito XXI) con frente a Lardizabal, entre
Tucuman y 9 de Julio, concrecién del Parque Bussano al noreste de la ciudad, sobre calle Cabo
1° Juan Marcelo Bussano en toda su extension comprendida entre Los Piamonteses y Simon
Bolivar; Parque Agrario como area de desarrollo de cultivos experimentales del periurbano,
huertas orgénicas e incorporacién de usos agricolas y urbanos compatibles, a partir de un convenio

entre el municipioy el INTA.

* Implementacion de “Conectores Forestales, Cortinas Forestales y Barreras Verdes”:
completando la forestacion urbana prioritaria de bulevares y avenidas como conectores, y de
“Cortinas Forestales y Barreras Verdes” preferentemente en los bordes del ejido urbano a fin de
resguardar la ciudad, de acuerdo con la ordenanza vigente que regula el uso de agroquimicos en
la explotacion rural. A estos conectores, cortinas y barreras pueden agregarse en el tiempo nuevos
bulevares y parques lineales forestados como trazados estructuradores en &reas de nueva

urbanizacion.

o Conectores Forestales: son bulevares o avenidas que unen todas las zonas de la ciudad con los
espacios verdes y las zonas productivas:

- De norte asur: Calle 10, Calle del Nifio, Los Piamonteses, Intendente Monetto (desde
Cabo Bussano hasta Camino de Servicio Autopista), Almirante Brown (desde Cabo
Bussano hasta Camino de Servicio Autopista), Paula Albarracin de Sarmiento,
Camino Las Colonias/Alem/ General Paz, 9 de Julio, 2 de Abril (desde Cabo Bussano
hasta Camino de Servicio Autopista), 25 de Diciembre (desde Soberania Nacional
hasta Camino de Servicio Autopista), Fuerza Aérea, Posta Espinillo y Simén Bolivar.
- De este a oeste: calle sin nombre, Cabo Bussano, Campafia del Desierto (desde
Florentina Rosa hasta las Colonias y desde 9 de Julio hasta Circunvalacion Este),
Intendente Loinas (Ruta Nacional N°9), Alvear, Avellaneda Este, Sdenz Pefia y Saenz
Pefia Este, Bv. Hipdlito Yrigoyen.

e Cortinas y Barreras Verdes: hileras de arboles que reducen la velocidad del viento. Tramo Los
Piamonteses (vereda oeste desde Santa Fe hasta vias del ferrocarril y vereda este desde
Intendente Loinas hasta Hipdlito Yrigoyen), anillo de Circunvalacion Este y Oeste, Camino
de Servicio en fondo de lote del Suelo E2-Puerta Autopista, Calle Santa Fe entre Los

Piamonteses y Azcuénaga / calle Av. Rivadavia Este entre Madre Gonzélez y Bombero
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Reinaudi, Bombero Reinaudi entre Rivadavia Este y Pje. Juan Cruz Gonzélez Este y deslinde
medianero de propiedad privada al norte y Av. Santa Fe Este. Frente a procesos de
urbanizacion cualquiera sea su tipo, se exigird un corrimiento de la barrera forestal hacia el
fondo de las parcelas en Uso de Suelo Especial E1, o ante la reconfiguracién parcelaria de
dichos lotes que incluyan o no, cambio de Uso de Suelo.

e Autopista, Ruta Nacional N° 9 al este (desde rotonda Circunvalacion Este).

2.c.2.c. Programa de Servicios Ambientales:

* Reubicacion del actual depdsito de residuos fuera del ejido urbano, preferentemente en un
sector hacia el sureste de la actual planta urbana, fuera de la direccion noreste-suroeste de los
vientos dominantes. La relocalizacion y construccion de un nuevo centro de depdsito y/o
tratamiento de residuos solidos fuera de la planta urbana, debe entenderse vinculada a otras
politicas como el reciclado de residuos en origen, y como un problema que afecta a la

microrregion.

* Reubicacion de la Planta de Tratamiento de Liquidos Cloacales, fuera del ejido urbano,
preferentemente al este de la planta urbana. EI mantenimiento de la localizacion actual de la planta
requiere medidas de mitigacion para con el entorno residencial, especialmente el completamiento

y la ampliacion de la forestacion de borde.

2.c.3. Centralidad Ampliada.

La ampliacién de la centralidad incluye un conjunto de acciones para fortalecer la centralidad

histdrica y generar condiciones centrales en otros sectores urbanos.

2.c.3.a. Programa de transformacion del Area Central y el Centro Historico:

* Redisefio integral de arterias centrales: En el tramo de Bv. Alem, desde Av. Loinas hasta
Belgrano, y su extension comprendida en Centro Histérico, conjuntamente con Av. San Martin 'y
Pje. Raccone, ambas entre calles Espafia e Italia, y éstas Gltimas desde Av. San Martin hasta Bv.
Lardizabal, conforman un poligono de intervencion que sometido a cualquier operacion de

renovacion urbana integral deberd estar acompafiada de normativa particularizada.

* Generacion del denominado Distrito XXI: (Plaza Civica, Plataforma de Innovacion para
Equipamientos Recreativo-culturales y Parque Central), en el area ferroviaria de la estacion de
trenes. El Distrito XXI, espacio nexo entre el centro urbano historico y el barrio sur, se completara

hacia el este con un area de renovacion urbana de uso residencial colectivo y de servicios, que
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configure y consolide el frente sobre bulevar Lardiz&bal y Juan B. Justo entre calles 9 de Julio y
Garibaldi, y lo enlace con el Paseo del Ferrocarril.

* Desarrollo del “Centro Sur”, intervencion integral de renovacién urbana en torno a la plaza
Perdn y el nuevo Centro Civico, asi como la recualificacion de la avenida General Paz como eje
comercial y de servicios, considerada “puerta” de la ciudad, ingresando desde el sur por la Ruta

Provincial N°12.

2.c.3.b. Programa de Centralidad Territorial:

* Ejecucion del Proyecto de Reconversion de la Ruta Nacional N°9, en el tramo de
atravesamiento urbano (avenida Intendente Jorge Loinas) como infraestructura soporte de un
corredor con caracteristicas de avenida comercial, de servicios y equipamiento denominado
“Centro de Servicios Regionales”. El redisefio de la ruta y la consolidacion del centro implica una
doble finalidad:

e posicionar a Marcos Juarez como nodo de la microrregion y,

e promover la integracion urbana entre los barrios del norte de la ruta y el centro de la

ciudad.

* Configuracion del “Eje Las Colonias - Puerta Autopista”, espacio de concentracion de
comercios y servicios de gran escala, excluyendo la radicacion residencial o industrial, ubicados
sobre avenida Las Colonias, desde el intercambiador Autopista al norte y calle Cabo Bussano al

sur.

2.c.4. Reequilibrio Urbano.

En el espacio interior de la ciudad es necesario desarrollar politicas y acciones de reequilibrio
urbano: mejorar la accesibilidad a las distintas partes de la ciudad y sistematizar la movilidad,
cualificar los barrios mas debilitados, incorporar espacio publico, afianzar la construccion de
vivienda de iniciativa publica y extender las redes de servicios y los equipamientos. El
ordenamiento de la expansion urbana es una accion prioritaria a fin de programar el crecimiento

racional y progresivo de la planta urbana en el ambito del nuevo ejido.

2.c.4.a. Programa de la Movilidad

* Sistema de Movilidad: completamiento gradual del sistema de arterias que configuran la matriz

de la planta urbana existente y guiaran su futura expansion. Esta matriz se articula con otras
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arterias del sistema vial primario, secundario y terciario que permiten a través de su progresiva
consolidacion una mejora de la movilidad y el acceso a las distintas partes de la ciudad. El
programa de la movilidad se completa con la prevision de un circuito de bicisendas, especialmente
orientado a fortalecer las conexiones con las &reas de trabajo y servicios, los equipamientos y los
espacios publicos, ademas de la revision, estudio y andlisis vial, y reordenamiento progresivo de

la circulacion.
2.c.4.b. Programa de Infraestructuray Servicios

Completamiento de los servicios de infraestructura especialmente hacia el norte de la ruta, en
barrio Villa Argentina y en el barrio sur. La politica urbana de reequilibrio implica la intervencion
prioritaria en estos barrios, equilibrando condiciones de consolidacion de la planta urbana

existente.
2.c.4.c. Urbanizacién Programada:

* Areas Urbanizables: identificacion de las areas urbanizables de completamiento prioritario de
la planta urbana, ubicadas entre calle Cabo Bussano al norte y la Ruta Nacional N° 9 al sur vy, las
areas de urbanizacidn diferida donde se posterga el proceso de urbanizacién a fin de mantener un
equilibrio entre la extension y el crecimiento demografico de la ciudad, ubicada entre autopista al

norte y calle Cabo Bussano al sur.

* Trazados en Areas de Extension: admision de las nuevas urbanizaciones, solo si preservan la
continuidad de calles primarias y espacios publicos, evitando la fragmentacion y desconexion
urbana. La resolucion funcional de los trazados primarios y la incorporacion de nuevos espacios
verdes publicos debe entenderse como una sola operacion que desde el punto de vista morfologico
integre estas componentes generando un conjunto de Parques Lineales de orientacion norte sur.
Estas arterias-parque seran de implementacién progresiva, en la medida que se desarrollen las
nuevas urbanizaciones, preservando un ancho minimo para bulevares y avenidas de 36 metros,
quedando a criterio y satisfaccion del Organismo de Aplicacion el incremento de éste si fuera

necesario y las circunstancias, el ejercicio y/o la operatividad del Plan lo demanden.

3. ORGANIZACION DEL TERRITORIO

El modelo de organizacién de la ciudad y el territorio que propone el Plan, esta integrado por los
“Proyectos Estructurales u Operaciones Estratégicas” sobre piezas urbanas de valor morfolégico,
funcional y ambiental y, por los "Sistemas Generales™" (Sistema Vial, Espacios y Equipamientos

Publicos y la Red de Infraestructuras).
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3.a. Los Proyectos Estructurales u Operaciones Estratégicas.

El proceso de transformacion que alienta el Plan a través de sus lineamientos y politicas, se asienta
en el desarrollo prioritario de un grupo de proyectos u operaciones que constituyen los puntos
claves de la organizacion del modelo urbano territorial impulsado. Estas intervenciones,
articuladas entre si, tienen el caracter de referencia o guia de la gestion publica-privada y la
actuacion urbanistica. Se identifican los siguientes proyectos:

e Area Centro Historico (Distrito XXIy Parque de la Estacion).

e Centro de Servicios Microrregional (avenida Intendente Jorge Loinas y calle Alvear).
e Parque Lineal del Canal.

e Puerta Autopista (Acceso Las Colonias)

e Parque Lineal Cabo Bussano

e Parques Lineales en Areas de Urbanizacion.

e Parque Agrario.

¢ Plataforma Productiva (Zona Logistica y Parque Industrial).

3.b. Los Sistemas Generales.

Los Sistemas Generales son el soporte de la organizacion fisica y funcional de la ciudad vy el
territorio. Este soporte se conforma con el sistema de movilidad y de transporte, el sistema de
saneamiento basico y demas infraestructuras de servicios.

El municipio debera continuar acciones, completar, adecuar, mejorar y gestionar de modo

prioritario las componentes primarias del Sistema General que a continuacion se identifican:

3.b.1. El Sistema Vial (ver Plano N°2: Sistema Vial — Estructura)
Esta sistematizacion implica completar prioritariamente la matriz vial de la ciudad;
e De norte a sur: calle Fuerza Aérea, avenidas Las Colonias/Alem/General Paz, Los

Piamonteses/Calle del Nifio y Circunvalacién Este y Oeste.

e De este a oeste: calle Cabo Bussano, avenida Intendente Jorge Loinas, bulevares

Lardizabal y Juan B. Justo, avenida de Circunvalacion Sur.
e Atender el mejoramiento de las vinculaciones entre los ejes viales que conforman la

estructura vial microrregional en su encuentro con los ejes que conforman el sistema vial

interno, sean éstos primarios, secundarios o terciarios.
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3.b.1.a. Accesos Urbano-Territoriales: respecto a los accesos a la ciudad, deben incorporarse

prioritariamente al sistema actual las siguientes componentes:

e Ingreso autopista: construccion de intercambiador de acceso a autopista desde avenida

Circunvalacion.

o Calles de servicio de autopista: completamiento del tramo faltante entre avenida Las

Colonias y ramal de Circunvalacion Este.

e Acceso avenida Las Colonias: incorporacion de calzadas de servicio en el tramo
intercambiador de autopista y calle Cabo Bussano con incorporacion de rotonda en esta

interseccion.

¢ Ruta Nacional n° 9 (avenida Intendente Jorge Loinas): reconversién integral del tramo de

atravesamiento urbano entre rotondas de acceso este y oeste de avenida Circunvalacién.

3.b.1.b. Sistema Vial Interno (ver Plano N°3: Sistema Vial Interno).

Respecto al sistema vial urbano sera necesario continuar el completamiento prioritario del sistema
de vias que configuran la matriz de la planta urbana y, gradualmente, de los circuitos funcionales
internos, fijando prioridades de actuacion de acuerdo a Jerarquias Viales que se establecen para
el Sistema Vial, permitiendo distinguir la importancia funcional de las componentes del sistema
enrelacion asu rol y a la estructura urbana, clasificadas en: Sistema Primario, Sistema Secundario
y Sistema Terciario. Esta clasificacion implica que los corredores de mayor jerarquia y demanda

de transito deberén ser objeto de mejoras y de mantenimiento prioritario por parte del municipio.

e Sistema Primario. Se compone de aquellas calles cuya demanda de uso es importante:

- De norte a sur: Los Piamonteses, Del Nifio, calles de servicio paralelas a Las Colonias (tramo

autopista — calle Cabo Bussano), Las Colonias, Leandro Alem, General Paz, 25 de Diciembre,
Bismarck, Dean Funes, Fuerza Aérea Argentina, Presbitero EImiro Ruiz (entre Av. Santa Fe Este

y Av. Avellaneda Este).

- De este a oeste: Cabo Bussano, Nueva Diagonal Parque Lineal, Intendente Jorge Loinas (Ruta
Nacional n° 9), Calle N°7 en Parque Industrial, Santa Fe (desde Los Piamonteses hasta 9 de Julio),
Avellaneda, Lardizabal, Juan B. Justo, Zeballos, Av. Santa Fe Este (desde Fuerza Aérea Argentina

hasta Presbitero EImiro Ruiz).

e Sistema Secundario.
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- De norte a sur: Intendente Monetto, 19 de Octubre, Maestra Florentina Rosa, Azcuénaga,

Laprida, Pedro Lino Funes, Cordoba, Santiago del Estero, Tucuman, Mansilla, Francisco Beiro,
General Roca, 9 de Julio (desde Antartida Argentina hasta vias del ferrocarril), Perd, Urquiza,
Venezuela, Martin Miguel de Giiemes, Jujuy, Champagnat, Brasil, Posta Espinillos, Madre
Gonzalez, Calle n° 20 (desde Intendente Jorge Loinas hasta Avellaneda).

- De este a oeste: Antartida Argentina, Profesor José Maria Mautino, Campafa del Desierto,

Libertad, Soberania Nacional, Bulevar 12 (Soberania Nacional Este), Alvear, Rivadavia, Santa
Fe (desde 9 de Julio hasta Circunvalacion Este), Sdenz Pefia, Hipolito Yrigoyen, Belgrano, San

Martin, José Cesanelli, Colombia, Hermano Fernando, Miguel Daga, Pellegrini, Mendoza.

e Sistema terciario.

- De norte a sur: Lavalle, Mitre, Sarmiento, Almirante Brown, Bolivia, Rosario de Santa Fe,

Paraguay, San Lorenzo, Paula Albarracin de Sarmiento, Uruguay, Ecuador, 2 de Abril, 8 de
Septiembre, Garibaldi, Chile, Rafael NUfiez, Juna José Paso, Hermanas Vicentinas; Pbro. Emilio

Ruiz.

- De este a oeste: Remedios Escalada de San Martin, Herndndez, Los Constituyentes, Giachino
Este, San Juan, Quintana, Saavedra, Los Inmigrantes (desde Calle del Nifio hasta Paraguay).

3.b.1.c. Transporte de Cargas (ver Plano N°4: Transporte de Cargas).

Se establecen una serie de circuitos de movimientos que permiten el ingreso y egreso de camiones

a las Areas Industriales Este y Oeste de la ciudad:

o Acceso Area Industrial Este: se establece un circuito de accesos perimetrales que integran
Avenida de Circunvalacién Este, apertura Camparfia del Desierto (entre Circunvalacion Este y
prolongacion de calle Madre Gonzalez), y Madre Gonzalez (entre Campafia del Desierto y Juan
Cruz Gonzalez Este). Este circuito se completa con la nueva Calle de Servicio Sur (colectora de
la Ruta Nacional N.° 9), en el tramo Madre Gonzélez — Avenida de Circunvalacién. Los puntos
de ingreso al circuito son: la rotonda Esteban Mendizabal en la interseccion de Ruta Nacional N.°
9 y Avenida de Circunvalacion Este, y la rotonda a incorporar en la interseccion entre Ruta

Nacional N.° 9y calle Madre Gonzélez.

e Acceso Area Industrial Oeste: se establece un circuito de accesos perimetrales que integran
Avenida de Circunvalacién Oeste, apertura de calle Campafia del Desierto (desde Los
Piamonteses hacia el Oeste), Los Piamonteses y Calle 7 (desde Los Piamonteses hasta Av.

Circunvalacion Oeste). Los puntos de ingreso al circuito son: la rotonda de interseccion entre
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Ruta Nacional N.° 9 y Avenida de Circunvalacion Oeste y la interseccion entre Ruta Nacional N°
9y Los Piamonteses.

e Circuito Central Ruta Nacional N° 9: movimiento lineal sobre la Ruta Nacional N° 9 en
ambos sentidos con rotondas existentes en las intersecciones con Avenida de Circunvalacion (Este
y Oeste) y rotondas a incorporar en las calles Los Piamonteses, Maestra Florentina Rosas,

Azcuénaga y Madre Gonzélez.

e Circuito de Ronda: constituido por Avenida de Circunvalacion en toda su extension,

complementada por Calle de Servicio de Autopista que configuran el cierre del Circuito de Ronda.

e Acceso a futura Zona Logistica: constituido por Avenida Circunvalacion Oeste, calle José
Cesanelli y prolongacidn hacia el oeste de calle Colombia, ambas paralelas al ferrocarril. A este
circuito se agrega la calle Hermano Fernando (desde calle Champagnat hasta Circunvalacion
Este).

3.b.1.d. Sistema de Bicisendas (ver Plano N°5: Sistema Bicisendas).

Se plantea, a fin de disminuir progresivamente el uso del automovil y al mismo tiempo generar
circuitos de trabajo y recreacion, la incorporacion de un sistema de bicisendas. La ejecucion de
las mismas estard condicionada por la constitucion y las preexistencias de los ejes donde se
desarrollaran (considerando un ancho minimo de 2.40 metros para las de doble carril y de 1.50
metros para las de carril Gnico), y respetando el orden de prelacion que se dispone, desarrollandose

en las siguientes etapas de ejecucion:

e Primera etapa:

e De norte a sur: 19 de Octubre (desde Remedios Escalada de San Martin hasta Los
Constituyentes), Lavalle/Madre Teresa de Calcuta (desde Av. Santa Fe hasta Bv. Hipdlito
Yrigoyen), Azcuénaga (desde Bv. Séaenz Pefia hasta Pje. José Cesanelli), Laprida (desde Pje.
Tiscornia hasta Zeballos), Vélez Sarsfield (desde Antartida Argentina hasta Ruta Nacional N°
9), Pedro Lino Funes (desde Av. Santa Fe hasta Bv. S&enz Pefia), Santiago del Estero (desde
Ruta Nacional N°9 hasta Bv. Lardizabal), Tucuman/Mansilla (desde Bv. Lardizabal hasta
Zeballos), 25 de Mayo (desde Ruta Nacional N°9 hasta Bv. Lardizabal), 9 de Julio/Peru (desde
Bv. Lardizabal hasta Zeballos), Urquiza (desde Bv. S&enz Pefia hasta Bv. Lardizabal), Martin
Miguel de Guemes/Jujuy (desde Parque Lineal hasta Av. Santa Fe), Champagnat/Brasil
(desde Bv. Sé&enz Pefia hasta Mendoza), Fuerza Aérea Argentina (desde Prof. José Maria

Mautino hasta Belgrano).
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e De este a oeste: Remedios Escalada de San Martin (desde Los Piamonteses hasta 19 de
Octubre), Campafia del Desierto (desde 19 de Octubre hasta Camino de las Colonias), Ruta
Nacional N° 9 (tramo comprendido en proyecto “Reconversion Travesia Urbana Ruta N°9 —
entre rotondas de Circunvalacién), Av. Santa Fe (desde Los Piamonteses hasta Plaza
Sarmiento), Bv. Saenz Pefia (desde Azcuénaga hasta Fuera Aérea Argentina), Bv. Séenz Pefia
Este (desde Fuerza Aérea Argentina hasta Simon Bolivar) y Bv. Lardizabal (desde Azcuénaga

hasta Champagnat).

e Segunda etapa:

e De norte a sur: Los Piamonteses (desde Bv. Lardizabal hasta José Cesanelli), Dr. A.
Gerchunoff (desde Bv. Séenz Pefia hasta Bv. H. Yrigoyen), Azcuénaga (desde Ruta Nacional
N°9 hasta Av. Santa Fe), Maestra Florentina Rosa (desde Buenos Aires hasta Ruta Nacional
N°9), Cdrdoba (desde Cabo Bussano hasta Los Constituyentes), Francisco Beir6 (entre Ruta
Nacional N°9 y Bv. Lardizabal), Champagnat (desde Av. Santa Fe hasta Bv. Saenz Pefia),
Brasil (desde Mendoza hasta Zeballos), Dean Funes (desde Zeballos hasta Av. Circunvalacion

Este) y Fuerza Aérea Argentina (desde Belgrano hasta Bv. Lardizéabal).

e De este a oeste: Av. Santa Fe (desde Plaza Sarmiento hasta Fuerza Aérea Argentina), Bv.
H. Yrigoyen (desde Madre Teresa de Calcuta hasta Dr. A. Gerchunoff), Belgrano (desde
Azcuénaga hasta Fuerza Aérea Argentina), Bv. Lardizabal (tramo desde Los Piamonteses
hasta Azcuénaga y tramo desde Champagnat hasta Fuerza Aérea Argentina), Mendoza (desde
Mansilla hasta Pert) y Zeballos (en toda su extension — desde Calle del Nifio hasta Deéan

Funes).

e Tercera etapa:

e De norte a sur: Los Piamonteses (desde Ruta Nacional N°9 hasta Bv. Lardizabal), Calle
del Nifio (desde vias del ferrocarril hasta Av. Circunvalacion), Laprida (desde Zeballos hasta
Pje. De los Inmigrantes), Mansilla (desde Zeballos hasta Pje. de los Inmigrantes), Camino de
las Colonias (desde rotonda de acceso a Autopista hasta Los Constituyentes), 25 de Mayo
(desde Los Constituyentes hasta Ruta Nacional N°9), Uruguay (desde Zeballos hasta Pje. de
los Inmigrantes), Peru (desde Zeballos hasta Saavedra), 25 de Diciembre/Bismarck (desde
Camino de Servicio Autopista hasta Bv. Lardizabal), Dean Funes (desde Bv. Juan B. Justo
hasta Zeballos), Fuerza Aérea Argentina (desde Cabo Bussano hasta Prof. José Maria
Mautino), Posta Espinillos (desde Cabo Bussano hasta Av. Santa Fe Este) y Hermanas

Vicentinas (desde Av. Santa Fe Este y Av. Avellaneda Este).
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e De este a oeste: Cabo Bussano (desde Coérdoba hasta Fuerza Aérea), Campafa del

Desierto (desde Parque Lineal hasta 25 de Diciembre), Soberania Nacional (desde 25 de
Diciembre hasta Fuerza Aérea Argentina), Los Constituyentes (desde 19 de Octubre hasta 25
de Mayo), Av. Santa Fe Este (desde Fuerza Aérea Argentina hasta Hermanas Vicentinas), Av.
Avellaneda Este (desde Hermanas Vicentinas hasta Simon Bolivar), Bv. Hipdlito Yrigoyen
(desde Los Piamonteses hasta Madre Teresa de Calcuta), Bv. Juan B. Justo (desde Calle del
Nifio hasta Dean Funes), Av. Mendoza (dos tramos: desde Calle del Nifio hasta Mansilla; y

desde Per( hasta Dedn Funes), Saavedra (tramo desde Uruguay hasta Peru).

e Circuito de borde de Circunvalacion Este y Oeste y Camino de Servicio Autopista, Ronda
Parque Lago Vila El Panal y Parque Lineal

3.b.1l.e. Sistema de Transporte Publico de Pasajeros (ver Plano N°6: Plano Transporte

Publico de Pasajeros)

* Lineas de 6mnibus local: se plantea un recorrido que cubra con mayor frecuencia horaria todo
el ejido urbano de la ciudad. Estas lineas deben atender los barrios de la ciudad, con recorridos de
menor trayectoria y con puntos especiales de oferta y demanda de pasajeros en la estacion
ferroviaria (Distrito XXI), la Estacion Terminal de Omnibus y las Areas Industriales Este y Oeste.
El circuito deberd contemplar la conectividad con los centros de atencion de salud publica,
principales escuelas publicas y el Cementerio en barrio sur.

Recorrido Linea A (roja): vinculara el sector noroeste de la ciudad con el sureste, pasando por el

Centro Histérico (plaza General Paz - Distrito XXI) que oficiarda como sector de vinculacion e
intercambio de lineas en caso de ser necesario.

Recorrido Linea B (azul): vinculara el sector noreste de la ciudad con el suroeste, pasando por el

Centro Histdrico (plaza General Paz - Distrito XXI) que oficiara como sector de vinculacién e
intercambio de lineas en caso de ser necesario.

Recorrido Linea C (amarillo): vinculard todo el polo industrial, productivo, educativo y de

servicios de la zona E1, comprendido entre las rotondas de acceso a la ciudad sobre Ruta Nacional
N°9, y funcionard en horas pico, intercambidndose articuladamente con las otras lineas de

funcionamiento corriente.

* Transporte interurbano: para mejorar el acceso de los dmnibus de larga y corta distancia que
circulan por la Ruta Nacional N°9 (avenida Intendente Jorge Loinas) se requiere incorporar en su
interseccion con las calles Maestra Florentina Rosa y Azcuénaga, una rotonda de ingreso a la

Estacion Terminal de Omnibus. Es importante gestionar un transporte plblico alternativo que
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integre las localidades del departamento Marcos Juarez en el eje norte-sur y prever paradores en
el ingreso a la ciudad, correspondientes al acceso por Ruta Provincial N°12.

* Transporte ferroviario: el Plan considera prioritario la optimizacion del sistema ferroviario
de pasajeros en la linea Buenos Aires-Rosario-Cérdoba para los trenes de larga distancia. En un
escenario complementario se plantea la implementacion de un Tren de Cercanias que
observando las condiciones funcionales y de seguridad de la linea en el tramo Villa Maria-Bell
Ville-Cafiada de Gomez, conecte la ciudad con las localidades del corredor microrregional.

3.b.1.f. El Sistema de Espacios y Equipamientos Publicos asociados a los Proyectos

Estructurales.

Respecto al completamiento de los espacios verdes publicos se prevé incorporar los descriptos en
el Art. 2.c.2. (Membrana Ambiental). Los nuevos equipamientos publicos a incorporar en la
escala urbana son los previstos en el desarrollo programatico de los Proyectos Estructurales y los
gue se consideren necesarios sumar progresivamente (educativos, sanitarios y recreativos) a
través del proceso de completamiento y urbanizacién de la ciudad.

3.b.1.g. Infraestructuras de Saneamiento y Servicios.

Se prevé el completamiento prioritario de las redes de infraestructura de servicios faltantes y el
mejoramiento de las existentes, asi como la provision de infraestructuras completas en las nuevas

urbanizaciones que se agreguen a la planta urbana.

Para atender la problematica de mitigacion, ampliacién o traslado de los grandes equipamientos

de saneamiento o servicio, se implementaran Planes Ambientales Especiales.

El Departamento Ejecutivo Municipal implementara y/o gestionard programas bienales de
infraestructura y servicios y de la forestacion de la ciudad de acuerdo a las ordenanzas municipales
vigentes y sus componentes (conectores y barreras forestales) propuestas por el POU 20/50,

teniendo en cuenta cuatro zonas bésicas para su desarrollo:

e Zona Centro: corresponde a la franja central de la planta urbana delimitada al norte por
la Ruta Nacional n° 9 (avenida Intendente Jorge Loinas) y vias del ferrocarril al sur.

e Zona Sur: franja delimitada al norte por las vias del ferrocarril y al sur por la Avenida de
Circunvalacion.

e Zona Norte: Franja delimitada por calle Cabo Bussano al norte y Ruta Nacional n° 9 al

sur.
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e Zona Autopista: franja delimitada por Autopista Cérdoba-Rosario al norte y calle Cabo

Bussano al sur.

4. INSTRUMENTOS URBANISTICOS

El POU 20/50 identifica y define para la actuacion de orden intermedio, entre los Lineamientos
de Transformacion y las Normas de Ordenamiento Urbano para subdivision, edificacion y usos
del tejido urbano, los siguientes instrumentos:

e Programa de Infraestructuras y Servicios.
e Plan Particularizado.

e Acuerdos por Convenio Urbanistico y Proyecto Urbano-Arquitectonico.

4.1. Programa de Infraestructuras y Servicios.

Es el instrumento de referencia y guia para la actuacion y gestion publica que permite precisar en
cada parte de la ciudad los programas de ejecucion publica y/o privada de obras de infraestructuras
prioritarias a desarrollar en funcion de las politicas de renovacion urbana, de completamiento y
consolidacion, reurbanizacion o urbanizacion, asi como otras acciones de iniciativa publica a
promover en relacion a la prestacion de servicios. EI Programa prevé el desarrollo de los

siguientes aspectos:

¢ Infraestructura de saneamiento (cloacal, pluvial).

o Infraestructuras de servicios (agua corriente, red eléctrica, gas).

e Servicios (mantenimiento, recoleccion de residuos).

e Pavimentos, alumbrado publico y sefiales débiles (telefonia, TV por cable, Internet).

e Forestacion.

4.1.1. Programas de Corto (hasta 2 afios), Mediano (3 a 5 afos) y Largo Plazo (5 afios o

mas):

El municipio desarrollard Programas de Infraestructura y Servicios de ejecucion bienales, a partir
de la aprobacion de la presente norma, entendidos estos Programas como extension prioritaria de
las redes existentes y prestacion de servicios en Areas de Suelo Urbanizado, con actuales

carencias parciales o totales.

Se desarrollardn Programas de Mediano y Largo Plazo cuando involucren obras de mayor escala,

especiales o complejas y que necesiten de mayor tiempo de ejecucion y/o financiamiento.
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Podran formar parte de estos Programas las redes de infraestructuras ejecutadas por acuerdos o
convenios publico-privados y las obras que deban realizar emprendedores privados en el proceso

de urbanizacidn. Estos Programas deberan ser aprobados por ordenanza municipal.

4.1.2. Programas Especiales para grandes equipamientos de infraestructuras: se identifican
dos Programas Especiales a implementar en el mediano y largo plazo;

* Planta de Tratamiento de Liquidos Cloacales: se plantea la reubicacion de la planta actual
fuera del ejido municipal, al este, siguiendo la pendiente natural del suelo, y a una distancia
suficiente a fin de quedar fuera de la direccién de vientos dominantes y predominantes de sentido

noreste-suroeste.

* Relleno Sanitario y Tratamiento de RSU: debe preverse la reubicacion del relleno sanitario
en un nuevo sitio fuera del ejido municipal, y su nueva localizacidén debera consensuarse con el
gobierno provincial y localidades cercanas en el marco del Consorcio o0 Comunidad Regional. En
el caso de ser necesarias mejoras y/o ampliacion de las instalaciones existentes para resolver
problemas de funcionamiento actuales, deberan implementarse medidas ambientales y de
seguridad directas (obras técnicas, recubrimientos, cortinas forestales, etc.) e indirectas (normas

de entorno) de mitigacion de contaminacién atmosférica y de contaminacion de napas.

4.2. Plan Particularizado.

El Plan Particularizado es el Instrumento urbanistico, normativo y de gestion, para desarrollar
integralmente los "Proyectos Estructurales"” determinados por el Plan, es decir, aquéllos proyectos
a promover en piezas y/o areas urbanas consideradas particulares o especiales por su valor urbano

singular y de oportunidad para la transformacion prevista.

El instrumento del Plan Particularizado es de caracter e iniciativa publica y podra aplicarse
progresivamente a mayores areas 0 partes urbanas, por cuya importancia sea necesaria la
participacion municipal o de otros organismos del estado, y que en el futuro puedan agregarse en
funcion del proceso de desarrollo de la ciudad y la actualizacion del POU20/50. Para los nuevos
casos que puedan incorporarse, el municipio definira oportunamente los proyectos y parametros
de la normativa del Plan Particularizado (trazados y/o espacios publicos, equipamientos e
infraestructuras, usos, subdivision, edilicios, etc.).

El Plan Particularizado se aplicara al desarrollo de Proyectos Estructurales o Estratégicos, y se

implementara teniendo en cuenta los siguientes aspectos:

e Proyectos publicos viales, de espacio publico y/o equipamientos.
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e Programas de infraestructura y servicios.

e Aplicacion de normativa particular.

e Aplicacion del mecanismo de acuerdos a través del Convenio Urbanistico.

e Indicaciones para el desarrollo privado de Proyectos Urbano-Arquitectonicos por

acuerdos y aplicacién del Convenio Urbanistico, si corresponde.

El Plan Particularizado definird las componentes publicas y sus relaciones funcionales, los
programas de ejecucion de obras y sus respectivas etapas de desarrollo en relacion a las
complejidades de la gestion e inversién publica-privada y la normativa particular que regulara los

proyectos edilicios privados.

4.3. Acuerdos

Son acuerdos de caracter publico-privado o publico-publico suscriptos entre el municipio, como
autoridad competente en materia de desarrollo urbano, y otros actores privados y/o institucionales,
instrumentados para la realizacion de diversos tipos de intervenciones urbanas que generen

beneficios a los participantes, privilegiando el interés pablico y comunitario del emprendimiento.

Los acuerdos se implementaran con fines urbanisticos especificos, para promover un equilibrio
entre las cargas y beneficios de las partes involucradas (redistribuyendo rentas y plusvalias
generadas) en el proceso de concertacion y sustanciacion. El acuerdo definira con precision los
compromisos de cada parte, objetivos, metas, plazos, formas de control periddico y determinadas
sanciones en el caso de no cumplir con los compromisos contraidos. Los acuerdos se
institucionalizaran a través del llamado Convenio Urbanistico y podran implementarse en el

marco de la aplicacion de la Normativa en Suelo Especial y de Grandes Superficies.

Los acuerdos denominados “Convenios Urbanisticos por beneficio de obra publica o mayor
aprovechamiento de las condiciones normativas generales”, deben ser definidos por el
emprendedor en un Proyecto Urbano Arquitectdnico dentro de los pardmetros basicos y méximos

definidos por la Normas de Ordenamiento Urbano, que es el instrumento técnico cuya

finalidad es precisar los indicadores de uso, edilicios y demas condiciones urbanisticas para la

parcela, conjunto de parcelas, tramos especiales o sectores objeto del Convenio.

5. CLASIFICACION DEL SUELO

En un todo de acuerdo con los lineamientos de transformacién y demas contenidos del POU 20/50
para la totalidad del ejido de Marcos Juarez, se determina la “Clasificacion Urbanistica del Suelo”
como instrumento territorial que guiara las Normas de Ordenamiento Urbano.
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5.1. Clasificacion Urbanistica del Suelo (ver plano N°7: Clasificacién Urbanistica del Suelo)

El soporte de la norma esta dado por la "Clasificacion Urbanistica del Suelo”, que abarca la
totalidad del &mbito ejidal, basada en categorias urbanisticas o tipos de suelo para la planificacion

a partir de cuatro distinciones bésicas:

SUELO URBANO (SU)
B SUELO ESPECIAL (SE)
Bl SUELO NO URBANIZADO (SNU)
Bl SUELO DE INFRAESTRUCTURAS (SI)

5.1.1. Suelo Urbano (ver plano N°8: Clasificacion del Suelo Urbano)

Se define como Suelo Urbano a aquél que ha sido incorporado o que sera incorporado de manera
programada a la planta urbana, conformando manzanas, con trazado de calles oficializadas
catastralmente (donadas al dominio publico), sean efectivizadas o no, en areas ocupadas
ediliciamente, en proceso de ocupacién o desocupadas en espera, con infraestructuras y/o
servicios total o parcialmente existentes, o que cuenten con la posibilidad de tenerlos a través de

la extension de las redes.

El Suelo Urbano se configura con:
e Area Urbanizada (AU) y el Area de Urbanizacion Programada o Prioritaria (AUP).
e Area de Urbanizacion Condicionada (AUC).

e Area de Urbanizacion Diferida (AUD).

El Suelo Urbano comprende entonces el Area Urbanizada (AU) y el Area de Urbanizacion
Programada (AUP). En este se incluyen las reas efectivamente urbanizadas con sus distintos
grados de consolidacion, las que se encuentran en proceso de urbanizacion y también las areas a
completar, actualmente vacantes o semirrurales y potencialmente urbanizables, por entender en
este ultimo caso, que las condiciones y calidad de vida urbana de la extension debe programarse
y tender a equipararse (accesibilidad, espacio publico y servicios) a las de la ciudad consolidada.
En este sentido se cree conveniente suprimir la categoria tradicional de “suelo suburbano” por

considerarse un eufemismo que suele encubrir loteos especulativos y urbanizaciones sin servicios.

En el Suelo Urbano se fijan las condiciones para el ordenamiento normativo de las distintas zonas
que comprenden el Area Urbanizada y las disposiciones y requisitos a cumplir para las nuevas

urbanizaciones en el Area Urbanizacion Programada.
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Podran reclamarse por parte del municipio otras condiciones que se sumen a los requisitos
generales exigidos a los emprendimientos en Area de Urbanizacion Programada, para el caso de
nuevas urbanizaciones con problematicas especificas y, ademas, se deberd programar
temporalmente el completamiento y la extension de la planta urbana fijando la progresividad y/o
diferimiento de su desarrollo.

Las Areas de Urbanizacion Condicionada (AUC) son aquéllas que precisan para su ejecucion
la resolucion previa o simultanea de problemas infraestructurales (accesos viales fuera del
emprendimiento, conexiones externas a la red de servicios de la ciudad, etc.), o ambientales
(saneamiento o eliminacidn de factores contaminantes del entorno, cortinas o barreras vegetales,

etc.).

Las Areas de Urbanizacion Diferida (AUD) son las que involucran tierras, actualmente de uso
rural o semirural, sobre las que se dispone, siguiendo los Lineamientos del Plan, mantener como
reserva urbana para su incorporacion futura a la planta de la ciudad. Esta decision de diferimiento
se funda en la necesidad de completar y densificar prioritariamente otras tierras urbanizables
evitando la dispersién o fragmentacion urbana y teniendo en cuenta su localizacion en la
estructura de la ciudad, el crecimiento poblacional estimado, consideraciones ambientales y de

costo y eficiencia de las infraestructuras y los servicios.

5.1.2. Suelo Especial (ver plano n.°7) y de Grandes Superficies ( ver plano n.°12).

El denominado Suelo Especial se identifica por sus caracteristicas propias y valores significativos,
y asume una importancia relevante para la estructuracion de la localidad. Estos valores pueden
ser paisajisticos y ambientales, funcionales y espaciales, como zonas ferroviarias, equipamientos,
0 también sistemas de centralidad, patrimoniales y culturales, como el centro urbano, ejes de

servicio, espacios publicos y edificios de valor emblematico o arquitecténico, etc.

En este marco, integran esta clase de suelo las areas o partes de caracter singular o especial y gran
valor estructural dentro del ejido urbano para el desarrollo del modelo urbano-territorial que
promueve el POU 20/50.

En esta clase o tipo de suelo se desarrollardn las intervenciones u operaciones estratégicas
identificadas por el Plan, remitiéndose las condiciones proyectuales y normativas particulares a

la aplicacion de Planes Particularizados de implementacion publica y/o privada.

En las operaciones del plan se identifican las distintas areas que conforman el Suelo Especial,

aungue podran incorporarse a futuro e integrar esta clase de suelo parcelas o sectores que por sus
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caracteristicas dimensionales y su importancia en la estructura urbana se identifiquen como
intervenciones estructurales complementarias e impliquen la necesidad de implementar un Plan

Particularizado.

Las &reas o piezas urbanas de valor estructural que requieren de un Plan y/o Normativa

Particularizada para el desarrollo de la ciudad son las siguientes:

e Area Especial Centro Historico (CH).

e Centro de Servicios Microrregionales (E1).
e Parque Lineal del Canal (E2).

e Puerta Autopista (E3).

e Parque Lineal Cabo Bussano (E4).

e Parque Agrario (E5).

e Borde Circunvalacién Este (E6).

Dentro del Suelo Especial también se identifican las Grandes Superficies que son aquellas
parcelas de gran dimensién, sujetas a urbanizacién, cuando se encuentren localizadas sobre ciertos
ejes de desarrollo y areas de la ciudad. La urbanizacion de estas parcelas, que permite implementar
caracteristicas morfoldgicas, funcionales y de densidad diferentes del entorno inmediato, resulta

necesaria para el impulso equilibrado de la planta urbana.

5.1.3 Suelo No Urbanizado

Es el suelo destinado al uso racional de los recursos naturales y la proteccion del medio ambiente,
por lo tanto, preservado del proceso de desarrollo urbano. Se identifica dentro de las politicas de

uso como suelo rural de explotacion agricola ganadera.

Abarca el suelo excluido del proceso urbanizador, en él se distinguen las areas destinadas a
pequefias explotaciones en granjas o chacras (semirural), generalmente interiores 0 mas proximas
al borde urbano y excluidas del proceso urbanizador, y las areas de explotacion agricola ganadera

en grandes parcelas (rural), ubicadas en el borde del ejido urbano.

El Suelo No Urbanizado se integra especificamente con;

e AreaRural (AR).
e Area de Proteccion Ambiental (AP).
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5.1.4. Suelo de Infraestructuras y Equipamientos.

Este suelo incluye los componentes que se excluyen del proceso urbanizador por sus
caracteristicas o condiciones, los grandes sistemas y equipamientos infraestructurales, logisticos
y/o de servicios, los corredores y espacios de movilidad, y también los sitios y sistemas naturales

no antropizados y/o de resguardo ecolégico-ambiental.

o Area de Infraestructura y Equipamientos (AIE).
e Corredores Viales (CV).

INSTITUCIONALIZACION DEL PLAN

Art. 1. Oficina de Desarrollo Urbano

Créase la “Oficina de Desarrollo Urbano”, cuya responsabilidad especifica serd la coordinacion

técnica del seguimiento, el monitoreo y la evaluacién del Plan, sus programas y proyectos.

Art. 2. Comision técnica

Créase la Comision Técnica cuya responsabilidad sera la elaboracion, el estudio y la aplicacion
de los INSTRUMENTOS URBANISTICOS, sus lineamientos, promocion de modificaciones
parciales y/o nuevas propuestas sectoriales, tratamientos de Excepciones y Convenios

Urbanisticos, ademas de su comunicacion.

La Comision Técnica se conformard con un equipo técnico representativo de las distintas
secretarias y direcciones del gobierno municipal involucradas en el desarrollo de los programas y
proyectos del Plan y sera designada por Decreto del poder Ejecutivo Municipal, donde se

reglamentara su metodologia, funciones y alcance.
Estara integrada como minimo y en forma permanente por representantes de las siguientes areas:

e Oficina de Obras Publicas, con un representante.

e Oficina de Planeamiento y Desarrollo Urbano, con un representante.

e Direccion de Ordenamiento Urbano, con un representante.

e Secretaria Asuntos Juridicos y Asesoria Letrada, con un representante.

e Secretario de Planeamiento y Obras Publicas, en la figura de coordinador general.

Cuando la Comision deba discutir sobre temas como Excepciones, Convenios Urbanisticos, y/o
modificaciones del Plan no incluidas en las revisiones parciales incorporard como miembro

consultivo a:
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e Un representante del Colegio de Arquitectos, cada 60 matriculados o fraccion, de
aquellos profesionales con domicilio permanente en la ciudad de Marcos Juarez.

e Un representante del Colegio de Agrimensores, cada 60 matriculados o fraccion, de
aquellos profesionales con domicilio permanente en la ciudad de Marcos Juarez.

e Un representante del Colegio de Ingenieros, cada 60 matriculados o fraccién, de
aquellos profesionales con domicilio permanente en la ciudad de Marcos Juérez.

Cada Colegio Profesional determinara la metodologia de eleccion y la duraciéon en el cargo de los

representantes.

La Comision podra consultar técnicamente a los Colegios Profesionales, asi como a entidades y
especialistas idoneos en las tematicas a tratar, y requerir ademas la participacion y asesoramiento
de otras secretarias y reparticiones municipales.

La participacion de organismos y actores no gubernamentales podra o no ser vinculante respecto

a las decisiones de la Comisidn Técnica.

Art. 3. Gestién Participativa.

El Organismo de Aplicacion fijard un cronograma de convocatorias ciudadanas a través de
mecanismos de concertacion que permitan la amplia participacion de actores vecinales,
institucionales y privados, mediante la realizacién de talleres participativos y/o audiencias

publicas que permitan evaluar la marcha general del Plan y/o sus posibles modificaciones.

Estas convocatorias deberdn ajustarse temporalmente a los plazos establecidos para el
seguimiento y evaluacién parcial o total del Plan y/o concretarse frente a problematicas especiales
o de urgencia. Las conclusiones de estas instancias participativas podran o no ser vinculantes

respecto a las decisiones del Organismo de Aplicacion.

AJUSTES Y DOCUMENTACION DEL PLAN

Art. 4. Ajustes del Plan
El Plan debera ajustarse en cuanto a su vigencia, revision, completamiento, actualizacién técnica,

monitoreo, aplicacion y adecuacién general de sus documentos y normas;

Art. 4.1. Vigencia y validez del Plan.

El conjunto de previsiones y determinaciones del POU 20/50, son disposiciones establecidas para

un plazo de treinta (30) afios a partir de la fecha de aprobacion de la presente normativa, periodo

que determina la vigencia y validez del Plan, sin perjuicio de que puedan acortarse éstos o
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prolongarse por mayor tiempo, de acuerdo a las circunstancias que hagan necesaria su revision

y/o modificacion.

Art. 4.2. Condiciones para la revision parcial o total del Plan.

Se instala como agenda para la revisién total del Plan periodos decenales (10 afios), contados

desde su aprobacion y aplicacion.

Para revisar parcial o totalmente el Plan con anterioridad a los plazos fijados en los parrafos

anteriores, se deberian producir alguna de las circunstancias siguientes:

Si se aprobara un Plan de Estrategia Territorial a escala nacional, provincial o regional,
que incorpore el municipio, para ajustarlo y compatibilizarlo con éste.

Si se modificase o ampliase significativamente el ejido municipal actual.

Si las previsiones establecidas para las diferentes clases de suelo fuesen eventualmente
modificadas rapidamente por los procesos en curso, por un mayor crecimiento
demogréfico, ocupacién intensiva del suelo, emprendimientos de grandes dimensiones
no contemplados, lo cual haria necesaria la incorporacién de mayores superficies al ejido
urbano.

Si los lineamientos del plan se vieran alterados por la incorporacion de nuevos usos del
suelo y por nuevas demandas, no considerados por éste, de los sistemas de
infraestructuras.

Si se incorporase nuevos Proyectos Estructurales u Operaciones Estratégicas no
contempladas al momento de la aprobacion del Plan.

Si ocurrieren acontecimientos extraordinarios que ameriten la revision parcial o total del

Plan.

Art. 4.3. Opciones de revision parcial de los Planes Particularizados y el Programa de

Infraestructura y Servicios.

Las estrategias y operaciones de los Planes Particularizados y los Programas de Infraestructura y

Servicios a implementar, podran revisarse en cualquier momento, teniendo en cuenta lo siguiente:

Cuando el municipio u otros organismos publicos implementen obras, inversiones o
acciones no contempladas y que alteren el cumplimiento de las previsiones parciales o
totales del Plan o el Programa en curso.

Cuando las previsiones, condiciones y acciones de los Programas se vean afectadas por

casos excepcionales o por situaciones no previstas por el Plan.
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Art. 4.4. Opciones para completar el Plan.

Se define como procedimiento para completar el Plan al proceso de incorporacion de un conjunto
complementario de nuevos Programas, Proyectos Estructurales y Normativas Generales y/o
Particularizadas que resulten necesarias a los fines de la correcta y completa implementacion del

presente Plan, que pasaran a formar parte del mismo:

e La creacion de un “Fondo de Desarrollo Urbano”, financiado monetariamente o
capitalizado en bienes con recursos provenientes de compensacion por la aplicacion de
Convenios Urbanisticos. Estos recursos seran aplicables a Programas o Proyectos
Publicos y al desarrollo de emprendimientos y equipamiento de interés social.

e Normativas Particularizadas, referidas a aquellos Proyectos Estructurales previstos o
nuevos a incorporar o referidas a aspectos especificos y/o puntuales, como resultado de
los Proyectos Urbano-Arquitecténicos a desarrollar en el marco de Convenios
Urbanisticos.

e Programa de Preservacion Historico-Arquitectonico del Patrimonio Urbano-Rural.

e Programa de Eliminacion de Barreras Arquitectonicas.

e Programa Ambiental.

e Programa de Proteccion de Areas Naturales y Paisajisticas.

e Programa de Desarrollo Territorial para impulsar a través del Comunidad Regional o la
creacion de una Agencia de Desarrollo Regional.

e Se debera, a partir de la aprobacion del Plan, definir el Programa de Comunicacién,

Difusién.

Art. 4.5. Gestion de Monitoreo del Plan

Las tareas técnicas y de gestion permanentes referidas al monitoreo, el seguimiento y la
evaluacion de la aplicacion del Plan, asi como las de incorporacion de ciertas iniciativas o
propuestas urbanisticas que pudieran presentarse, o la modificacion o exclusion de algunas de las
existentes, deberan ser analizadas y evaluadas en primer término por el Departamento Ejecutivo
Municipal a través de la Oficina de Desarrollo Urbano y la Comision Técnica. Cualquier
modificacion, incorporacion o exclusion de propuestas urbanisticas o iniciativas deberan ser, en

Gltima instancia, aprobadas por correspondiente ordenanza municipal.

Art. 4.6. Adecuacion General.

El municipio, a través de su Organismo de Aplicacion, promovera la adecuacion progresiva de la

normativa vigente con el POU 20/50 en un periodo que no podra superar los 60 (sesenta) dias
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calendarios. Toda norma vigente que se oponga parcial o totalmente a lo dispuesto en este texto
normativo deberd ser modificada, derogada y eventualmente reemplazada a tal efecto a medida

en que se avance con la implementacion del presente Plan.

Art. 4.7. Documentacion del Plan.

ElI POU 20/50, cuenta con diversos documentos que en su conjunto integran este texto normativo

y que son instrumentales para la aplicacién y cumplimiento del mismo.

Forman parte inescindible del Plan, la Documentacion Bésica existente que esta constituida por:

e Memoria del Nuevo Plan Urbano.

e Planos generales y anexos graficos que contienen la informacion, referida a las
Operaciones Estructurales, los Sistemas Generales y los Programas Generales de
Infraestructura gque se crearan en el futuro.

e Planes Particularizados: Anteproyecto Renovacion del Centro Histérico, Proyecto de
Refuncionalizacion de la Ruta Nacional N° 9 (avenida Intendente Jorge Loinas), Proyecto
del Canal Lineal y Cava Borghi; y el desarrollo de proyectos para el Parque Lineal Cabo
Bussano, el Parque Agrario, la Zona Logistica y Parque Industrial.

e Normas Técnicas de Ordenamiento Urbano.

NORMAS TECNICAS DE ORDENAMIENTO URBANO

Alcance de las normas
Art. 5. Definicién y ambito de las normas.

Se definen como Normas de Ordenamiento Urbano de la Ciudad de Marcos Juérez, al conjunto
de disposiciones para el Suelo Urbano, el Suelo Especial y de Grandes Superficies, el Suelo No
Urbanizo y el Suelo de Infraestructuras, en el ambito del ejido urbano y su entorno, que fijan las
condiciones de subdivision y ocupacion del suelo, edilicias-arquitecténicas y de usos,
modalidades de urbanizacidn, aplicacion de planes y normas particularizadas y los mecanismos

de gestién publica-privado. Nomenclatura:
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NORMAS DE ORDENAMIENTO URBANO - NOMENCLATURA
PLANO N°7 PLANO N°9
AREA < R e
URBANIZADA CU | Corredores Urbanos
AU . A : :
e (AU) AR1 xfxrea Residencial 1
URBANO AR2 | Area Residencial 2
Area Residencial Jardin

AUP3  Area de Urbanizacién Programada 3

E1l Area Centro de Servicios Microregionales
E2 Area del Parque Lineal del Canal

E3 Area Puerta Autopista

| % Area Parque Lineal Cabo Bussano

ES Area Parque Agrario

Eé6 Area Borde Circunvalacion Este

| |

Corredores Viales

Cuadro Art. 5. Areas Normativas

DISPOSICIONES PARA EL SUELO URBANO
Art. 6. Condiciones comunes para el Suelo Urbano

Art. 6.1. Factor de Ocupacion del Suelo (F.O.S.)

Todas las &reas tendran un F.O.S. que resulta de la relacion entre la superficie determinada por
la proyeccion del edificio (incluyendo aleros, voladizos, balcones, volimenes cerrados en
saliente, asadores, etc.) sobre un plano horizontal en el terreno, y la superficie total de la

parcela.

Se establece diferenciado para cada area y es de aplicacion para cada parcela motivo de nuevas

construcciones. En caso de ampliacion se ha de considerar la incidencia de la edificacion existente
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en la parcela. Estos valores varian entre 0.50 y 0.90 para areas urbanizadas, entre 0.50 y 0.60 para
areas de urbanizacion programada, y es de 0.15 para areas de urbanizacion diferida.

> = = =
wi 11} wi uwi
- - - | —

LEM LEM

A

sup. ,
edificable sup.
edificable

Figuras Art. 6.1

F.O.S. = (Sup. Total del lote) x coef. F.O.S.
Ejemplo aplicado a una parcela en AR1, de 12,00 m de frente y 300,00m? de superficie
F.O0.S. =(300.00m?) x 0,70
F.O.S. =210m2

Art. 6.1.1. Factor de Ocupacion de Suelo para parcelas menores

Las parcelas que posean ancho y/o superficie menor al 5% de lo establecido para cada area
normativa, podran incrementar el F.O.S. un 10%. Para poder acceder a esta bonificacion deberan
encontrarse debidamente registradas como unidad catastral con anterioridad a la entrada en

vigencia de la presente normativa.

F.O.S. = (Sup. Total del lote) x coef. F.O.S. x 0,10
F.O.S. Aumentado = coef. F.O.S. + (coef. F.O.S. x 0,10)
Ejemplo aplicado a una parcela en AR1, de 11,00m de frente y 253,00m? de superficie
F.O.S. =(253,00m?) x 0,70 = 177,10
F.O.S. mas aumento = 177,10 x 0,10 = 17.71
F.O.S. Aumentado = 177,10 + 17,71 = 194,81

Art. 6.1.2. Factor de Ocupacion de Suelo para parcelas con dos areas normativas
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Art. 6.1.2.a. Parcela entre medianeras: comprende a aquellas que poseen frente hacia una
determinada area normativa hasta los 20m de profundidad. Correspondera aplicar el F.O.S.

determinado por la normativa que mas le beneficie.

Art. 6.1.2.b. Para lotes en esquina: hacia dos areas normativas diferentes: podréa aplicar el F.O.S.

gue corresponda a la normativa que le resulte mas beneficiosa.

Art. 6.2. Factor de Impermeabilizacion del Suelo (F.1.S.)

Se considera F.1.S. al grado de impermeabilizacion maxima (no absorbente) de la superficie del
lote. Este valor es la relacion entre la superficie total del lote a la que se le resta la superficie

méaxima edificable por el coeficiente establecido para cada area normativa.
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Figura Art. 6.2.

F.1.S.= (Sup. Total del lote — Sup. maxima edificable) * coef. F.I.S.
Ejemplo: F.1.S. = (300m2 — 210m2) * 0,80
F.1.S. = 72m2 de suelo impermeable

Las superficies de espejo de agua de las piscinas (sin contemplacion de bordes y/o veredas
perimetrales efectivamente materializados), tanto proyectadas como existentes, se computaran
como “superficie permeable” o suelo de material absorbente, por considerarse retardadores en los

sistemas de desagiies pluviales.
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Las superficies de cerramiento de cubierta y techos verdes que incluyan o no criterios especificos

de sustentabilidad ambiental, no se computaran como “superficie permeable”.

Las construcciones existentes que no ocupen con superficie cubierta la totalidad de la parcela,
siempre y cuando dicha superficie se encuentre regularizada/declarada con anterioridad a la
aprobacion de la presente normativa, deberén ajustarse a los pardmetros del F:1.S para cada area

normativa. ejecutando las modificaciones necesarias para su adecuacion.

Aquellas construcciones existentes en Centro Historico (CH) y Area Central (AC), que al
momento de la sancion de la presente normativa se hallen debidamente registradas/regularizadas
ante el Organismo de Aplicacion, y que ocupen con superficie cubierta la totalidad de la parcela,

estaran exentas de cumplimentar con el F.1.S.

Las construcciones que presenten superficies cubiertas cuya proyeccion en planta baja sea mayor
a 5.000 m2 deberan presentar un informe de impacto hidroldgico cero (IHC), firmado por un

profesional.
Art. 6.2.1. Factor de Impermeabilizacion de Suelo para parcelas con dos areas normativas

Art. 6.2.1.a. Parcela entre medianeras: comprende a aquellas que poseen frente hacia una
determinada area normativa hasta los 20m de profundidad, estando su fondo y a partir de ésta
distancia, alcanzado por otras normas. Correspondera aplicar el F.O.S. determinado por la

normativa que mas le beneficie.

Art. 6.2.1.b. Para lotes en esquina: hacia dos areas normativas diferentes: podra aplicar el F.I.S.

gue corresponda a la normativa que le resulte mas beneficiosa.

Art. 6.3. Altura Maxima

Se considera altura maxima a la distancia medida desde el nivel de vereda terminada tomado
sobre linea municipal y a eje de lote, hasta el nivel del ultimo parapeto terminado. En el caso que
la construccion se corone con una terraza accesible, el ultimo parapeto oficiara de baranda de

seguridad perimetral respetando una altura obligatoria de 0,90m (noventa centimetros).

35



L.M.

+
120.00 pend.=2% -0.21 o
E N
o
punto para , punto de
tomar Alt. max. / 7/ escorrentia o cota
de edificacion HAG Veraad de no inundabilidad
3,00 m
L.M.
| +0.00 end :20
o
puntopara ‘ punto de
tomar Alt. max. A h d escorrentia o cota
de edificacion a"°3 ‘(’)(‘J’ere 4 de no inundabilidad
,00m

Figura Art. 6.3. Altura maxima

Art. 6.3.1. Construcciones por sobre la altura maxima

No se consideraran dentro de la altura méaxima, los tanques de agua terminados (que variara
conforme los requerimientos particulares del proyecto de arquitectura), que podran elevarse hasta
los 6m (seis metros) por sobre el nivel de piso terminado de la azotea.
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Figura Art. 6.3.1. Construccion del volumen del tanque de agua
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Tampoco se consideraran dentro de la altura mé&xima los espacios técnicos, equipos para
acondicionamiento de aire del tipo rooftop u otra superficie semicubierta para construcciones
auxiliares, como tendederos en azoteas, los cuales podran elevarse hasta una altura maxima de

2,40 (dos metros cuarenta centimetros) por sobre el nivel de piso terminado de la azotea.

L.M. E.M.
\ |
=)
espacios técnicos, equipos = “ | ,

— %1/ W/ﬂ( W alt. max.
para acondicionamiento de 7 -
aire del tipo rooftop, o alt. min. PB
construcciones auxiliares e

Figura Art. 6.3.1. Construcciones por sobre la altura maxima

Se permitiran construcciones cubiertas 0 semicubiertas, de hasta 4,00m de altura terminado
tomados desde Nivel de Piso Terminado de Azotea, Gnicamente para alojar espacios de uso comun
y eventual de condéminos (amenities9, y salas de maquinas, estando prohibida la instalacion de
espacios habitables de caracter permanente, viviendas o habitaciones vinculadas a ellas. Sin
embargo, se computaran en el calculo de superficie total edificada., ademéas de respetar los

siguientes requerimientos:

Art. 6.3.1.a. Para edificios entre medianeras:

Toda construccion para uso contingente por sobre la altura maxima debera respetar un retiro de
4,00m (cuatro metros) de la Linea de Edificacion (L.E.) en fachada y de 1,50m de los ejes

medianeros y de la Linea de Edificacion de fachada posterior.
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Art. 6.3.1.b. Para edificios en esquina:

Toda construccion de uso comun y casual o fortuito que supere la altura maxima debera respetar
un retiro de las Lineas de Edificacion (L.E.) en ambas fachadas igual 4,00m (cuatro metros).
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Art. 6.4. Ochavas

Es de utilidad publica en los predios de esquina, el retiro de construcciones de Planta Baja para

materializacion de ochava.

Simultaneamente a la apertura de vias pablicas, construcciones de nuevas edificaciones, de cercas
0 en ocasién de practicar modificaciones externas a las existentes, el Departamento Ejecutivo
Municipal, por intermedio del Organismo de Aplicacion, exigird la ejecucion del retiro

correspondiente.

La dimensidn de las ochavas estard determinada por la unién de dos puntos distantes 2,50m de la
interseccion de las lineas municipales concurrentes, y ubicados, cada uno de ellos sobre las lineas

municipales en cuestion.
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Figuras Art. 6.4. Composicion de ochava

Art. 6.4.1. Adecuacién de la Linea de Ochava (L.O.)

Se permitira la ocupacion del espacio de ochava en planta baja Gnicamente con la colocacion de
una columna que soporte algun elemento estructural de la planta alta, debiendo quedar inscripta
dentro de la superficie definida por la prolongacion de ambas lineas municipales (L.M.) Sera
obligacion dejar un paso libre de 2,00m entre el perimetro de la columnay la L.O., significando
esto que dependiendo de la seccion de la columna sera la L.O. la que se retire hacia el interior del
lote amplidndola. Si fuese el caso, todas las disposiciones para colocacion de cazuelas y
ejemplares arboreos se adecuaran a esta situacion.

| 30% del ancho total o
Arbolado plblico | 1,80m minimo s/corresponda
T
o | \\ < c Columna (*): se tomara como punto de medicién
ol N = para adecuacién de Linea de Ochava, el punto
I N tangencial o de vértice mas alejado al punto de
AN encuentro de prolongacion de Lineas Municipales
Rampa de
construccion
> rucct ¢
obligatoria - /\'\ /Qe
Punto de inicio .~ % %% |
de curva Y %
\ Q, ,q% | Linea Municipal 30% del ancho total o

1,80m minimo s/corresponda

Punto de encu&ntro N, \JLinea Vereda Minima
de prolongacion‘de N
Lienas municipale N Afbolado piblico
| Ng/_ | _EieLineade Plantacion
Punto de inicio | : Linea Cordén Cuneta

de curva

Figura Art. 6.4.1. Adecuacion de ochava

Art. 6.5. Nivel
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Para el célculo de alturas minimas y maximas, se considerard como nivel cero de la edificacion,
el correspondiente al nivel de escorrentia de agua del corddn cuneta, correspondiente al punto
medio de la dimension de frente de la parcela.
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Figuras Art. 6.5. Medicion de Nivel

Art. 6.6. Tolerancia

Para los Parametros Urbanisticos F.O.S., F.I.S. y altura maxima en todas las areas normativas, se

considerard una tolerancia en un mas/menos de hasta 5% (cinco por ciento).
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Art. 6.7. Centro de Manzana

Se considera Centro de Manzana al espacio interior de las manzanas conformadas, definido por
Lineas Paralelas a las Lineas Municipales, constituyendo un Frente Interno, de acuerdo a las

siguientes condiciones:

a. En el caso de manzanas de orden geométrico cuadradas, de 110x120m, el Frente Interno se
trazara con Lineas Paralelas a las Lineas Municipales, cada una dispuesta a una distancia igual al

40% del total de la manzana y medida desde el frente del lote catastral.
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Figura Art. 6.7. Célculo Centro de Manzana
b. Para manzanas rectangulares de 55x120 no se aplica el corazén de manzana.

c. Cuando se trate de manzanas atipicas en lo relativo al tamafio (se incluyen las manzanas
rectangulares con laterales menores de 100m y mayores a 60m), orden geométrico y/o nimero de
lados, la delimitacion del centro de manzana se hara adecuada a estas caracteristicas especiales.

La delimitacion del Frente Interno quedara a criterio del organismo de Aplicacion.

d. En los casos de manzanas que estén totalmente ocupadas por edificios o equipamientos de valor
historico, cultural o de servicios publicos, que estén protegidos por la Legislacion vigente de
Conservacion de Patrimonio, o que aun no estandolo sean considerados aptos para su absoluta
conservacion, no se considerard Centro de Manzana. Para el caso de manzanas gue se encuentren

parcialmente ocupadas con edificios que cumplan con las caracteristicas descriptas, solo se exigira
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Centro de Manzana a aquellos lotes desocupados o en procesos de ocupacion sometidos a un
proyecto de renovacion aprobado por el Organismo de Aplicacion, pudiendo incluir tareas de
demolicion (total o parcial) debidamente autorizadas de aquellas construcciones no protegidas.

e. La altura méxima edificable en el Centro de Manzana serd de 4m (cuatro metros), respetando
el Factor de Impermeabilizacion de Suelo (F.1.S.), y demés indicadores para cada area normativa

y Reglamento de Edificacion.

Art. 6.8. Lotes internos

La subdivision en lotes internos sera admitida en todas las areas normativas excepto en Area
Residencial Jardin (ARJ), solamente en terrenos que ya se encuentren construidos. Los lotes
internos deberan tener una superficie minima de 180m2 sin considerar en el computo, la superficie
que ocupara el pasillo de ingreso, y debera contar con acceso directo desde la calle de 3,00 metros
libre como minimo para alojamiento de cochera, hasta una profundidad maxima de pasillo de
acceso de 15m; luego de superada esta distancia se podra incrementar, contando desde Linea
Municipal hasta los 30 metros, llegando con un ancho de 4,00 metros libre. Se admitiran los usos
descriptos para el area, con el F.O.S. y F.I.S. méaximos estipulados para la actividad residencial
exclusivamente, hasta 2 viviendas por lote interno en la modalidad de subdivision en P.H., y una
altura maxima de 7m, pero se respetaran las condiciones estipuladas para el Centro de Manzana
y la configuracidn del Frente Interno. La subdivision en lotes internos no serd admitida en el resto
de las Areas que conforman el Suelo Urbano (Area Urbanizada y Area a Urbanizar) o Suelo

Especial.
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Figura Art. 6.8. Lotes internos

Art. 6.9. Lotes con salida a dos calles

Los lotes pasantes y con frente a dos calles y/o pasajes seran considerados para la aplicacion de
los requisitos exigidos para las areas de esta norma, como dos lotes, independientemente de sus
superficies, tomando como linea divisoria imaginaria la perpendicular a su lado de mayor longitud
ubicada en el punto medio de este lado.
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Figura Art. 6.9. Lotes pasantes con frente a dos calles

Art. 6.10. Retiros
Art. 6.10.1. Retiros de lotes en esquina

Los retiros de la edificacién sobre ambos frentes del lote en esquina, podran ser del 50% de la
dimension de retiros exigidos para cada Area Normativa, dejando como minimo un retiro de
1,50m (uno metro con cincuenta centimetros). No correspondera aplicar esta franquicia en el Area
Central (AC), en Area Industrial (Al), en Suelo Especial (SE) y en Areas de Urbanizacion Diferida
(AUD).

Art. 6.10.2. Retiros en parcelas entre medianeras

El retiro de frente en aquellos lotes entre medianeras podra ser del 50% de la dimension de los
mismos exigidos para cada Area Normativa siempre que éstos tengan un frente menor y/o una
superficie menor que la establecida, debiendo dejar como minimo un retiro de 1,50m (un metro
con cincuenta) obligatoriamente. Excepto en ARJ donde, en caso de lotes menores podran ocupar

los retiros de medianeras laterales conservando obligatoriamente el retiro de frente de 3,00m.

Art. 6.10.3. Retiros establecidos para Corredores Viales especificos
Seré de aplicacion directa un retiro obligatorio de 3,00m en los siguientes corredores viales:

- Los Piamonteses, vereda Este: desde Cabo Bussano al norte hasta vias de FF.CC.
- 19 de Octubre: desde Cabo Bussano al norte hasta Int. Loinas
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- Cap. de Fragata Giachino, vereda norte: desde Gliemes hasta Madre Gonzélez
- Los Constituyentes, vereda norte: desde Int. Monetto hasta 25 de Diciembre.

Art. 6.11. Cercos

No sera obligatoria la construccion de cercos de frente, es decir sobre Linea Municipal. En caso
de construirse, el cerco podré ser ciego o transparente hasta los 0.80m, y de completarse hasta una
altura maxima de 1.80m. El 60% de la superficie del cerramiento se hara con material transparente
y/o cerco vivo, exceptuando para el calculo de la misma los muretes o pilares de mamposteria
para soporte, los pilares para gabinete de servicios (luz y gas) y los elementos mdviles como
puertas, portones, etc. El cerco vegetal (ligustro, tuyas, etc.) no se computara para la medicién del
porcentaje de transparencia.

Art. 6.12. Veredas

Sera obligatoria la ejecucién de veredas conforme a las modalidades que establezca el POU 20/50,
en todos los casos en los que, a partir de la sancidn de este, no se encuentren materializadas, o

gue estandolo se hallen fuera de uso o en mal estado de conservacién y requieran reposicion.

El espacio publico cuya construccién y mantenimiento corre por cuenta del Propietario frentista,

se delimita de la siguiente forma:
a) Por la linea municipal de deslinde entre la propiedad privada y la pablica.

b) Por la linea de corddn de vereda, siendo esta la coincidente con la de escorrentia de aguas de

la cuneta.

c) En ambos laterales, por la proyeccion de los ejes medianeros que delimitan el ancho del lote,

entre la linea municipal y la linea de cordén de vereda.

La vereda minima o paso obligatorio se materializard conforme lo estipulado en el parrafo
precedente, ocupando el 30% del ancho total de la vereda y considerando un minimo
reglamentario de 1,80m, excepto en pasajes con veredas de hasta 2,50m pudiendo esta medida

disminuirse a 1,70m, medidos desde la linea municipal hacia la calzada.

Para las zonas CH y AC, donde es obligatorio el macizado de la vereda completa, las cazuelas

para plantacion de arbolado, se regiran por lo que sigue:

Su construccidn sera obligatoria. Las dimensiones de las mismas serén de un tercio (1/3) del ancho
de la vereda para los lados paralelos al cordén, y de un cuarto (1/4) del mismo ancho para los
lados perpendiculares. El perimetro de las mismas deber ser de concreto, no pudiendo ese borde

sobresalir del nivel de piso terminado de la vereda. Deberdn ser revocadas en su interior con
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concreto, hasta una profundidad de 0,15m en sus cuatro lados. El &rbol se ubicara en el centro de

la misma.
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Figura Art. 6.12. Célculo de cazuela

En ningun caso se permitird que el contrapiso, revestimiento de veredas y/o dimension de las
cazuelas impidan el normal crecimiento del arbolado; los propietarios frentistas seran
responsables de proveer el espacio libre necesario a fin de que no se produzcan estrangulamiento
de fustes. Del mismo modo no se permitird que el espacio de cazuelas o aquellos destinados para
el arbolado en las franjas verdes resultantes de la construccion de las veredas minimas, sean
invadidos por equipamiento publico o privado, cestos, cercas, canteros fuera de norma, etc. En
los casos que los frentistas no se ajusten a lo requerido en un plazo de 30 dias habiles para la
administracion municipal desde que fuera formalmente notificado, se realizardn por
Administracién los trabajos intimados con cargo a la propiedad. ldéntico criterio se aplicara para

retiro de hierros, rejillas, chapas u otros que perjudiquen el normal desarrollo del arbol.

En pasajes y calles donde las veredas sean de hasta 3,00m de ancho total, se exige el macizado
completo y la ejecucion obligatoria de cazuelas correspondientes al arbolado publico de 0,60 x
0,60m, ubicados inmediatamente consecutivos a la espalda del corddn, de este modo el ejemplar
debera plantarse a eje de la misma asegurando respetar siempre una distancia que nunca sera

menor de 0,40m de la espalda del cordon cuneta.

Las dimensiones minimas obligatorias para las cazuelas para los tipos son:
* veredas de hasta 3,00m: 0,60 x 0,60 metros.
* veredas de hasta 3,50m: 1,00 x 1,20 metros.
* veredas de hasta 4,50m: 1,20 x 1,50 metros.

* veredas de hasta 6,00m: 1,50 x 2,00 metros.
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Figura Art. 6.12. Dimension de cazuela tipo

La primera cazuela de la cuadra, en coincidencia con el primer ejemplar arbéreo, se ubicara

segln indica el detalle siguiente:

[
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AN ' o 30% del ancho total o
| Linea Municipal 1,80m minime s/corresponda
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Figura Art. 6.12. Ubicacién primera cazuela por cuadrab

Art. 6.12.1. Tipos de vereda

TIPO A: Solo para las areas normativas CH y AC todas las veredas, independientemente de ancho,
se macizaran completamente dejando cazuelas para el arbolado publico, conforme a las

disposiciones precedentes. Se terminaran con revestimiento del tipo granitico conforme gréfico
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adjunto. La resolucion de la rampa para el acceso universal en esquina, serd la indicada en el
mismo detalle, pudiendo variar su ubicacion dependiendo de las situaciones particulares de cada

encuentro de calles y sus preexistencias.
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Figura Art. 6.12.1. Vereda Tipo A

Cuando se trate de edificios patrimoniales, que aun conserven total o parcialmente sus veredas
originales, deberan presentar proyecto particular para reposicion y/o reconstruccion de las

mismas, el que debera contar con aprobacion del Organismo de Aplicacion.

TIPO B: Obligatorio para AR1, ARJ, AUP3 con opcion de vereda tipo A. Respetando las
delimitaciones establecidas arriba, se ejecutaran de hormigén del tipo H17 si es elaborado en
planta o con dosaje 1:2:4 si te trata de fabricacion in situ, sobre suelo seleccionado compactado o
mejorado con cal de suelo natural. El espesor sera de 0,20m y en aquellos sectores que coincidan
con ingresos a cocheras, deberd llevar armadura constituida por Malla del tipo Q188, pudiendo
aumentar el espesor hasta los 0,15m. En coincidencia con los ejes medianeros, sera obligatoria la
constitucion de una junta de dilatacion con material compresible del tipo Isolant, poliestireno

expandido u otro de similar caracteristica. La terminacién serd de hormigén peinado con borde
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perimetral en todos los pafios modulares de hormigén fratasado de 0,12m de ancho (ancho

estandar de llana).

Ademas de las dos opciones mencionadas, la terminacion podra ser de baldosa cementicia de

40x40, preferentemente productos de fabrica local.

TIPO C: Para AUPL, AUP2, ARB y AR2, contrapiso de ladrillos asentado sobre terreno natural
con cubrimiento de carpeta de cemento-arena, con opcion de ejecutar veredas del tipo Ay B.

Las veredas a ejecutar en las areas normativas E1, E2, E3, E4, E5 y E6 responderan en un todo a
los Proyectos Especiales que conforman la presente y/o a la normativa particularizada que se

sancione en el futuro.

Cuando se trate de veredas alcanzadas por aplicacion de paso minimo, la superficie que reste de
aquella materializada, se considerara cantero urbano. Dicho cantero solo podra ser pavimentado
en el ancho de senda que conduce a la puerta de ingreso principal y la superficie que abarque la
pisada o huella del automévil para el acceso a cocheras, no pudiendo superar éstas dos sumadas

al 50% de superficie absorbente.

|2 z|
w .
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I | 30% de x
oo N\
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......... ©

L.C.C. } b }

Sup.=50%dea*b

Figura Art. 6.12.1. Superficie méxima a macizar en cantero urbano

Art. 6.12.2. Veredas en esquina

Se resolveran macizando toda la superficie sin excepcion, incluido el retiro obligatorio de la

ochava, definiéndose de la siguiente manera:

a) Se prolongaré hacia cada lado la linea de ochava hasta interceptarse con el eje paralelo a linea
municipal que define la vereda minima o paso obligatorio, y desde ese punto perpendicularmente

hasta interceptar la linea de cordén de vereda.
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30% del ancho total o
1,80m minimo s/corresponda

‘99

Rampa de
construccion
obligatoria

Punto de inicio

Linea Municipal

PASO OBLIGATORIO
30% del ancho total o
1,80m minimo s/corresponda

-

)O PARALELO aL.M
Linep Vereda Minima

Punto de inicio Linea Cordén Cuneta

de curva

[ SUPERFICIE A MACIZAR CON SOLADO s/ corresponda a cada area normativa

Figura Art. 6.12.2. Superficie a macizar en esquina (encuentro de veredas).

Para el caso del tramo de Av. Leandro N. Alem comprendido en el &rea normativa CUL,

mantendra idéntica constitucion que las correspondientes al TIPO A.

Las rampas en esquina son de ejecucion obligatoria, el eje de simetria de las mismas coincidira
con el punto de inicio de curva, es decir donde se unen el corddn cuneta recto con el corddn curva

de la esquina, y responderan a lo normado en el siguiente detalle:
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PUNTO FIJO:

VEREDA
1,00

1,50

Unién de corddn recto
con cordén curvo en esquina

DIENTE:

1,10

1,40

Debera dejarse un diente

de 1cm en la unién con la cuneta

CALLE

Figura Art. 6.12.2. Rampa de ejecucién obligatoria en esquinas.

El caso anterior vale para todas las areas normativas, excepto Centro Historico (CH) y Area

Central (AC) para las que corresponde disefio particular conforma a Figura Art. 6.12.1. Vereda

Tipo A.

En todos los casos y sin excepcion el macizado de la ochava respetara el nivel de vereda

terminada, no pudiendo ubicarse alli ningin elemento en alzado por sobre este nivel (arboles,

canteros, carteles publicitarios, etc., a excepcién de los nomencladores de calles).

Art. 6.12. 3. Cordo6n cuneta

En loteos y urbanizaciones nuevas, donde se deba ejecutar el corddn cuneta, se propone como

tipo de corddn aceptable el que se presenta a continuacion:

0,05

#ﬁ% 0.3 To,sj E

™ < | pend.=3%
o % .
L b
1 0.8 1

PERFIL TRANSVERSAL TIPO

b | L
1 0.6 ‘ 0,6

pend.=5% pend.=5% malla de acero

e

BADEN CRUCE DE CALLES

—F 0,15
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1,2 % 0,6

pend.=5% pend.=5% malla de acero

BADEN CRUCE DE CALLES

+ 0,15

£

Figura Art. 6.12.3. Cordén cuneta tipo para nuevos loteos.

Los badenes de cruce se ajustardn a lo reglamentado en este capitulo pudiendo variar sus

dimensiones conforme aceptacion del Organismo de Aplicacion.

Art. 6.12.4. Desniveles en las veredas

En toda construccion nueva o existente se deberd asegurar la continuidad de las veredas,

independientemente del tipo que corresponda.

Si se tratase de unidén con vereda existente que no respete el nivel conforme al Art. 6.5. Nivel, la
transicion entre ambas se hara por medio de un plano inclinado que salve la diferencia de niveles,
y en ningun caso por medio de escal6n. Dicho plano debera respetar una relacion, donde su largo

sera dos veces su alto como minimo, no pudiendo ser su desarrollo menor a 30 cm.

Se resolvera a eje medianero, equidistante hacia cada parcela, pudiendo mediar otra solucién, que

esté acordada por vecinos linderos.

E.M. E.M. E.M.

vereda

>
0

vereda

-
o

Figura Art. 6.12.4. Desniveles en las veredas.

Art. 6.13. Superficie por fuera de la Linea Municipal (F.L.M.)
Su ocupacidn se condicionard a los siguientes enunciados:

Invasion del espacio peatonal: no se permite ninguna saliente en vereda a nivel peatonal.
Cualquier elemento saliente de la Linea Municipal deberd hacerlo respetando una altura minima
reglamentaria de h=2,40m medidos desde el nivel de vereda terminada en L.M. y la base del
voladizo de que se trate, incluyendo en este punto a cualquier elemento adicionado a la fachada

como carteles, marquesinas, toldos o pérgolas, unidades condensadoras de equipos para
53



acondicionamiento de aire y/o salidas y ventilaciones de gases de combustion de calefactores u

otros, barandas, pilastras adosadas o cualquier elemento de ornamentacion.

No podran ejecutarse por fuera de la L.M. antepechos de ventanas o ningun otro elemento
constitutivo de las aberturas que invadan u ocupen este espacio como celosias, persianas,

parasoles, postigos u hojas de abrir cuya proyeccidn de apertura quede por fuera de esta linea.

Tampoco se permitira la localizacion de escalones o planos inclinados, excepto que se trate de
edificios existentes cuyo uso demande la construccion obligatoria de rampas para acceso
universal, pudiendo resolverse éstas sobre vereda, debiendo presentar al Organismo de Aplicacion

los planos pertinentes para su posterior aprobacion.

Volumenes cerrados o cuerpos salientes: son espacios cubiertos que pueden tener o no
cerramientos perimetrales. Su vuelo no podra superar los 0,40m contados desde Linea Municipal,
deberan separarse 0,15m de toda Linea de Eje Medianero y respetar una altura minima de

h=2,40m medidos desde nivel de vereda terminada sobre L.M. hasta su base.

Balcones: son espacios descubiertos o semicubiertos que podran tener una saliente de la Linea
Municipal méaxima del veinticinco por ciento (25%) del ancho de la vereda y no exceder de 1,50m.
Estos balcones deberan separarse 0,15m de la Lineas de Ejes Medianeros. En los balcones so6lo
podréan ejecutarse baranda de seguridad de una altura constante minima de h=0,90m contados
dese el nivel de piso terminado del balcén, por encima del nivel minimo establecido para baranda,
no estaran permitidos muros, columnas o cerramientos opacos, En las ochavas, las salientes de

los balcones podran ser la mismas que las establecidas en el presente punto.

Aleros: podran volar un méaximo de 0,50m pudiendo llegar a ejes medianeros, incluidos os aleros

gue se encuentren por encima del nivel del balcon superior.

Para cualquiera de los casos anteriormente descritos se establecen las siguientes consideraciones
respecto de la ubicacion del tendido de infraestructura para alimentacién de energia y sefiales

débiles:

Lineas de baja tensién EPEC: altura desde vereda entre 5.50m y 6.80m. Amplitud de vano
(distancia entre postes): entre 30m y 35m (esta variacion responde a su ubicacién en coincidencia
con ejes medianeros, por tanto a las diferencias que pudieren existir entre los anchos de los lotes).

Flecha de cable (curva catenaria producida por su peso propio): en torno a los 0,50m.

Toda construccion en lote de esquina que supere la altura de nivel de planta baja, debera evitar
invadir con construccion por fuera de L.M. el espacio reservado para implantacion de columnas
de electrificacion, delimitandolo en 0,50m (cincuenta centimetros) contados desde la interseccion

de L.M. con L.O. hacia la tltima L.E.M. consecutiva.
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Figura Art. 6.13. Superficie F.L.M.

Sefiales débiles: tomados a la postacion existente. Altura desde nivel de vereda entre 5,00 y 6,00
(incluye flecha producida por peso propio del cable). La acometida para este servicio debera

dejarse en fachada sobre linea municipal.

En base a lo anterior, se reserva el espacio aéreo libre de edificacidn por F.L.M. al comprendido
entre los 5.00m y 7.00m paralelos y consecutivos a la L.M., para alojamiento de infraestructura

de abastecimiento de energia y servicios que demanden la instalacion de postacion y cableado.

N

Area destinada a instalacién de redes
de infraestructura para alimentacion de
energia eléctrica y sefales débiles

Linea Municipal
N

7.00m

Linea Corddn Cuneta

5.00m

>
-~

Xl
Balcones= 25% de X, hasta 1,50m max.

Volumen cerrado= hasta 0,40m max.
Aleros= hasta 0,50m max.

2.50m

VISTA LATERAL

Figura Art. 6.13. Superficie F.L.M.
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En todas las areas normativas en las que sobre Linea Municipal esté permitido elevar la altura
maxima permitida por sobre los cinco metros (5m), se podra utilizar el espacio para tendido de
infraestructuras aéreas, descriptas en el parrafo precedente, siempre que, a costo exclusivamente
del propietario, la instalacion de cables se resuelva de forma subterranea mediante triductos u
otros medios dispuestos por pliegos técnicos correspondientes, y la subestacion transformadora

(en caso de que sea necesaria) se ubicara dentro de la propiedad sobre Linea Municipal.

Toda obra que se adecUe a esta licencia deber& contar con aprobacion del ente regulador del

servicio, empresa o0 concesionaria prestataria, y el Organismo de Aplicacion.

Art. 6.14. Ocupacion del espacio publico:
Art. 6.14.1. Carteleria
Se establece que la instalacion de carteles publicitarios y pasacalles, se rijan por las normativas

gue se determinan a continuacion:
Art. 6.14.1.1. Tipificacion: Se definen los siguientes tipos basicos de carteles:
a) EXENTOS

TOTEM Tipo A: Cartel independiente del edificio soportado mediante estructura particular,
ubicado dentro de la vereda, paralelo o perpendicular al cordén cuneta, o rotado respecto del

mismo.

Vélido Gnicamente para calles de ancho igual o superior a los 18.00m (dieciocho metros) en las
areas normativas CH, AC, AR1, CU1y CU3 conforme lo dispuesto en el Plano N°9: Clasificacion

de Suelo.

Su altura no podra superar los 2,50m (dos con cincuenta metros) medidos desde el nivel de vereda
terminada para CH y AC. En el caso de AR1, donde es factible la ejecucion de la vereda minima,
la altura se mediréa desde la proyeccion de la superficie terminada, respetando siempre la pendiente

obligatoria igual al 2% en sentido perpendicular al cordon cuenta.
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Figura Art. 6.14.1.1.a. Cartel Totem TIPO A

TOTEM Tipo B: Cartel independiente del edificio soportado mediante estructura particular,
ubicado dentro de la vereda, paralelo o perpendicular al cordon cuneta, o rotado respecto del

mismo.

Valido Unicamente para las areas normativas para Suelo Especial E1, E3, E6 y CU2 conforme lo

dispuesto en el Plano N°9: Areas Normativas

Para todas las areas en Suelo Especial y Corredor Urbano mencionadas arriba, el totem podréa ser

de hasta 4.00m de altura y se replanteara respetando los siguientes lineamientos:
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Linea Municipal

Paso minimo obligatorio

minimo 1.80m
para AR1, CU1y CU3
s/ Art. 8.14.1.1.

Posicion 1 Cartel TIPO B

k=
minimo

1.00m

Linea Corddn Cuneta

PLANTA

gl
5|
§|
|
| T
| o
| TIPO B
| ic Proyeccién posicién 1
|
%ﬁ-ﬁﬁu
#1.00m™ 1.00m’ 1.50m
VISTA LATERAL VISTA FRONTAL

Figura Art. 6.14.1.1.a. Cartel Tétem TIPO B

Para E1, dispuestos perpendicularmente a la linea de cordon cuneta (posicion 1 exclusivamente),

respetando 4.10m (cuatro metros con diez centimetros) contados desde la linea municipal

consolidada.
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Linea de Vereda I I | %I
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Lineade Escumimiento 4 L ]
- 4 2.50m 1.60m
PLANTA VISTA LATERAL

Figura Art. 6.14.1.1.a. Cartel Tétem TIPO B para E1.

Para E3, sobre Camino de las Colonias, se colocaran perpendiculares a la Linea Municipal

(posicién 1 exclusivamente) y a una distancia minima de ésta de 1,50m (uno con cincuenta

metros).
zl 2| §l
5| HE
H R
1l
3
Linea Municipal O A ‘ ‘
—————————— Y | |
Cartel
1.50m ‘ E| [TPOB ‘
Posicién 1 Cartel TIPO B 3.00m =
ooml | S/At 1151 } }
________ 0.65m
Linea Cordén Cuneta 2
1 1.50m 11.00m70.65m
PLANTA VISTA LATERAL

Figura Art. 6.14.1.1.a. Cartel Tétem TIPO B para E3.

En ningun caso podran invadir el espacio destinado para macizamiento de solados de esquinas,
ni ser un obstaculo que dificulte la visual de las ochavas reglamentarias, interrumpir o
imposibilitar el trazado de lineas de infraestructura, desagties, obra civil, etc., superficial o

subterranea.

Posiciones:
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Posicion 1: Dispuesto perpendicularmente con respecto al cordon cuneta, podra tener un largo
maximo de 1,00 m (L méax. = 1,00 m).

Posicion 2: Dispuesto paralelamente con respecto al cordon cuneta, podra tener un largo maximo
de 1,50 m. (L méx. = 1,50 m).

Posicion 3: Rotado respecto del corddn cuneta, siempre que su posicion final se inscriba en una
proyeccion rectangular en planta de 1.00m x 1,50m segun las especificaciones de lados descritas

en los parrafos precedentes.

En todos los casos, las distancias tanto del lado del cartel como su punto de giro, deberan separarse

1.00 (un metro) de la linea de escurrimiento de aguas de la cuneta (excepto en E1).

TIPO PASACALLE: Se entiende por pasacalle al cartel colgante confeccionado con elementos
flexibles y livianos (tela, arpillera, papel, plastico, etc.); de caracter efimero, y que se utiliza

generalmente para el anuncio de eventos, bailes, reuniones, etc.

Son provisorios. Para su instalacion la persona o ente interesado deberd solicitar autorizacion por
escrito a la Oficina de Proteccion Vial y Seguridad Ciudadana. En ésta solicitud se debera indicar
ubicacion y si se soportard de postes de empresas prestatarias de servicios debera contar con su
autorizacioén, dimensiones, caracteristicas constructivas y tiempo de permanencia del pasacalle,
que no podra ser superior a quince (15) dias corridos. Los datos consignados tendran caracter de
declaracion jurada avalada por la rubrica del responsable interesado, quien ademas tendra a su
cargo la responsabilidad de retirar el pasacalle una vez vencido el plazo otorgado en el permiso

correspondiente.
Nunca podrén pender a una altura menor a los 3,00m (tres metros).

Los carteles de publicidad o propaganda sélo podran ser ubicados en la vereda del local que
corresponde al comercio, industria, oficina, servicio, evento, etc., que lo solicita, cualquier
excepcion a esta norma deberd contar con aprobacion del Organismo de Aplicacion. Los
pasacalles s6lo seran autorizados para casos especiales como cumpleafios, bailes, aniversarios,

etc.

b) SALIENTES (MARQUESINAS)
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Figura Art. 6.14.1.1.b. Cartel tipo Marquesina.

MARQUESINA TIPO A: Cartel adherido o sujetado del edificio, ubicado paralelamente con

respecto a la fachada.

Su maxima saliente desde Linea Municipal hacia la calzada sera de 0,20 m (veinte centimetros),
y su ubicacién debera respetar 2,50 (dos metros cincuenta centimetros) medidos sobre linea
municipal desde el nivel terminado de la vereda en ese punto. Se separara 0,15m de todos los ejes

medianeros y su altura no podré en ningln caso superar la de la fachada sobre la cual reposa.

La carteleria de Marquesina TIPO A, tomados al muro exterior de edificios alcanzados por
normativa particularizada de Proteccion Patrimonial responderan a las solicitaciones que se

detallan a continuacion:

* no se admitiran demoliciones de ningln tipo que alteren y/o modifiquen el lenguaje original de

la fachada.

* los modos y métodos adoptados para el anclaje y sujecién no provocaran dafios irreparables a
los ornatos y objetos de decoracidn, no alteraran la composicion geométrica de sus elementos ni

la relacion de proporcion entre sus partes.
* se ajustaran a la modulacion original y composicion geométrica de la fachada.

* se debera presentar proyecto de fachada ante la oficina correspondiente para su aprobacion

(Secretaria de Ordenamiento Urbano).
Generalidades:

Los carteles que requieran para su instalacion la construccion de una estructura de soporte
dispuesta en voladizo sobre fachadas o con fundacion exenta, cualquiera sea su materialidad,

deberéa contar con aprobacidn especial del Organismo de Aplicacion. Para ello deberé presentarse

61



ante este Ultimo croquis de planta, fachada, vista y corte lateral, con especificaciones técnicas
indicadas en esos gréficos, y detalle con verificacion de célculo de la estructura de soporte
rubricada por profesional competente. Sus dimensiones deberan ajustarse a todo lo dispuesto en
los parrafos precedentes. Cualquier tipo de cartel que no se ajuste a lo anterior mencionado,
deberdn contar con aprobacién explicita del Legislativo Municipal mediante sancion de

disposicién particularizada aprobada como excepcion a la presente normativa.

Art. 6.14.1.2. lluminacién

a) Se define como "luminosos" a los carteles con frente transltcido, construidos en acrilico, lona
pléstica, etc., que en su interior poseen la fuente de luz. También se incluyen en este grupo a los
carteles cuyo texto o icono se define mediante tubos de nedn, fibra 6ptica 0 manguera luminosa

incandescente.

b) Se definen como "iluminados" a los carteles opacos, en los cuales la iluminacion se produce

desde el exterior, mediante proyectores, tubos fluorescentes, etc.

c¢) Cuando exista combinacion de ambos sistemas, se definira a los carteles como luminosos o

iluminados, segin predomine, en superficie, uno u otro tipo de iluminacion.

d) El sistema de iluminacion no debera generar ruido, interferencias eléctricas, incandescencia o

molestias que afecten a los vecinos mas proximos.

e) La iluminacién debe ser dispuesta de tal modo que no provoque deslumbramiento a peatones

o conductores.

f) Si el cartel es independiente del edificio, la alimentacion de energia eléctrica debera ser

subterranea y contar con puesta a tierra, sin excepcion.

g) Si el cartel esta adherido a la fachada, la alimentacion de energia eléctrica debera ser

correctamente embutida o fijada al soporte, no permitiéndose tendidos aéreos de cables.

h) La alimentacion eléctrica para Iluminacion del Cartel se hara desde un Tablero exclusivo, que

debera contar con llaves termomagnéticas bipolares, disyuntor diferencial y toma a tierra.

i) En todos los casos, y sin excepcion, deberan cumplir con la normativa de ERSEP al respecto,

y poseer proyecto rubricado por profesional electricista competente aprobado por el Ente Oficial.

* Los carteles de publicidad o propaganda y pasacalles, ademas de respetar las normas morales,

no deberan:
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a) Generar molestias a propiedades vecinas, por el reflejo o brillo de sus luces, frecuencia de

encendido, ruidos o volumenes excesivos y radiaciones nocivas.

b) Perjudicar la visibilidad de la nomenclatura de las calles, sefiales de semaforos u otras

advertencias publicas.

¢) Ser construidos con materiales que puedan dar lugar a faciles y/o involuntarias explosiones,
incendios o siniestros semejantes, con riesgos o dafios de los bienes o de la integridad fisica de

las personas.
d) Atentar contra la seguridad publica por sus caracteristicas de construccién o colocacion.
e) Perjudicar el transito de vehiculos o peatones.

f) Afectar la visibilidad de monumentos, estatuas, puentes, edificios de valor historico o cultural,

0 visuales con relevancia paisajistica.

g) Que los equipos eléctricos o electromecanicos (transformadores, reactancias, etc.) sean de facil
accesibilidad para su mantenimiento, pero lo suficientemente resguardados del alcance del

peaton.

h) Afectar la armonia, unidad o composicién de la edificacién por su tamafio, colocacion,

caracteristicas o niimero.

i) Reducir la iluminacién y/o ventilacion minima de los locales exigidas con las normas de

edificacion o afectar las condiciones generales de habitabilidad previstas por aquellas.

J) Empotrarse, anclarse o soportarse en elementos salientes de las construcciones, tales como

cornisas, recuadros, pilastras, balcones.

k) Hallarse instalados en deficientes estados de conservacion o deteriorados o en condiciones

distintas a las que le fueron autorizados o aprobados.

1) Contar con elementos moviles que puedan dafiar o pongan en peligro a peatones y/o vehiculos,

estacionados 0 en movimiento.
m) Los apoyos no deben contar con aristas o elementos agudos al alcance de los peatones.

n) La instalacion, pintado de elementos publicitarios o cualquier otro método, sobre aceras,
calzadas, cordones, rotondas, isletas de calles, avenidas o rutas, parques, plazas, paseos,
cementerios, arboles, sefializacion vertical reglamentaria historica y turistica oficial, semaforos o
demas elementos de equipamiento urbano y demas construcciones de dominio y/o patrimonio

publico.
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* Retiro de Carteles y Pasacalles:

El Organismo de Aplicacién podra exigir el retiro, tanto de los apoyos, como del cartel o
pasacalle, cuando lo juzgue necesario por razones de seguridad y/o moralidad publica, bastando
la simple comunicacion al solicitante por escrito. En caso que este ultimo no cumpla con la orden
de retirar el cartel o pasacalle, 0 no se lo pueda localizar, el organismo de aplicacion podra retirar
el elemento en cuestion y en caso de no ser reclamado por su propietario dentro del plazo de tres
(3) meses, podra darle el destino que considere mas conveniente, no dando este hecho derecho a

reclamar indemnizacion alguna por parte del propietario.

Los carteles existentes, al momento de la vigencia de la presente normativa, que no se ajusten a
esta reglamentacion, seran registrados por el Organismo de Aplicacion y notificara al propietario
que debe adecuarse a la presente en un plazo de tiempo que no podra extenderse mas alla de los
5 (cinco) afos. Independientemente del plazo otorgado y hasta tanto se cumplimente con las
nuevas disposiciones, los propietarios de los comercios deberan presentar ante el Organismo de
Aplicacion un informe técnico sobre estado de conservacion del cartel existente, con firma de

responsable autorizado, que deberé renovarse bienalmente.

Art. 6.14.2. Toldos, Pérgolas y galerias o recovas

Se consideraran dentro de esta categoria, todos aquellos elementos salientes de la Linea Municipal
ocupando, cubriendo, cerrando o delimitando el espacio publico de la vereda en planta baja; se

categorizaran conforme lo siguiente:

*Toldos: Se entiende por toldo a todo elemento de cualquier material que pueda ser extendido o
recogido sobre la vereda, y a aquellos que no pudiendo ser recogidos o plegados, no necesitan de

soportes verticales para ser sostenidos.

En el frente de los edificios, los toldos y sus brazos de extension no podran distar del solado de
la acera menos de h=2,40m (dos con cuarenta metros) de altura, medidos desde el nivel terminado
de vereda hasta la parte mas baja de su vuelo. Su extension proyectada en planta podra medirse
desde la Linea Municipal hasta 1,00m (un metro) del cordon de la vereda, no pudiendo ocupar

este retiro con voladizos, extensiones mensuladas o ningln otro tipo de cubierta.

El espacio util por debajo de éste, sera el comprendido entre la Linea de Paso Obligatorio, la
Linea de Retiro Obligatorio de cordén y la proyeccién de dos lineas paralelas a Ejes Medianeros

distante 0,15 de los mismo contados hacia el interior de la superficie.

Al tratarse de elementos suspendidos por tensores, amarres largueros u otros mecanismos que

prescindan de soportes verticales, ninguno de sus componentes podra invadir el espacio
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circundante del toldo en su proyeccion en planta, disminuyendo su altura minima u ocupando el
retiro reglamentario de la linea de corddn cuenta. Lo mismo vale para la ubicacion de los
elementos de manipulacién, sean mecanicos o manuales, para desplegar o plegar los toldos,
puesto que no podran invadir el espacio peatonal quedando siempre incluidos dentro del edificio.

Linea Municipal

s A P

9.9:9:9:9.9.9.9.9.9.9.9.9.9:9:90:9:9.9.9.9:¢ 1.50m
15C5RRRIIIIIIIRIRIRIIER | tneaaso oo

— — ——

J XX IR KR HI KKK XX KKK R XK KX XM
015 58RI RL IR RLLRLH
RRHRIRRRRKS

S

RRRK )
o

Linea Retiro de cordén Oblig.

Linea Cordén Cuneta

PLANTA
g 2 e 8 g 2 2 3
1 3 ¥ I TR T
-3 = < el = c
g5l el 3 g5l <l 3
I {1 | gl 5l
£ 3 % £
] | Z | |
. o
O
2,40m‘ | | Z | |2.40r4\
: —
T oo 5ot o
VISTA LATERAL VISTA LATERAL

Figura Art. 6.14.2. Resolucién toldos en via publica.

*Pérgolas, galerias y recovas: se consideran aqui a las cubiertas permeables o impermeables, de
caracter permanente o temporario, que para sostén de su plano de cubierta (mévil o fijo) necesiten
de elementos estructurales verticales, pudiendo estar éstos vinculados o independizados de la

fachada original.

Estos ultimos se colocaran equidistantes entre si y a 1,00m (un metro) del cordén de la vereda —
respetando este retiro obligatorio y libre de toda invasién - y distanciados entre si, un minimo de
2,50m (dos con cincuenta metros). Estos soportes y toda la estructura deberan ser desmontables
y no ofreceran aristas o elementos agudo al alcance de peatones. Al igual que los toldos, la altura

libre minima reglamentada, sera de 2,40m (dos con cuarenta metros) constantes medidos desde
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el nivel terminado de vereda hasta la base del primer elemento estructural horizontal que la

intercepte.
= =
i i
| .
Linea Municipal
DM OO0 RO 1.50m
i ! i Linea Paso Obligatorio
( O [
0.15m I A & l 1
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LM | B A G020
$ i K)- Hy
Tbx Linea Retiro de corddn Oblig.
-_ el = —_ R T e e
1.00m
_____Linea Corddn Cuneta
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1.50m
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Figura Art. 6.14.2. Resolucion pérgolas y recovas en via publica.

Generalidades:

Para todos los casos, independientemente del uso que alberguen, debera quedar un paso peatonal
libre de toda ocupacion u obstaculo (sean éstos fijos 0 méviles/removibles), de 1,50m (uno con

cincuenta metros) medidos desde la linea municipal hacia la linea de cordén cuneta.

Los elementos verticales tampoco podrén ubicarse donde se propicie el entorpecimiento de las

visuales que corresponden a las ochavas reglamentarias.
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No se podra afectar ningin elemento del patrimonio publico natural (arboles, arbustos, etc.) o del

equipamiento publico y/o infraestructura por la instalacion de estos elementos.

Sera requisito ineludible realizar el pedido formal para su instalacion debiendo presentar a la
Autoridad de Aplicacion croquis de planta, alzado y corte, con cotas de medidas y de niveles,
ademas de especificaciones técnicas para su posterior aprobacion. La documentacién exigida
deberé estar firmada por profesional responsable sin excepcion.

El organismo de aplicacién puede solicitar el retiro y desmantelamiento de cualquier toldo,
pérgola o galeria que a la sancion de la presente normativa considere en contravencion, mediante

simple notificacion formal al propietario.

ORDENAMIENTO NORMATIVO DEL AREA URBANIZADA

El Area Urbanizada forma parte del Suelo Urbano y la integran los siguientes sectores y
subsectores;

AREA : »
URBANIZADA CU Corredores Urbanos
(AU) AR1 | Area Residencial 1

AR2 Area Residencial 2

ARJ | Area Residencial Jardin

Art. 7. Condiciones de Usos del Suelo.
Se determinan los siguientes usos del suelo: dominante, complementario y/o admitido para cada

uno de los sectores y tramos frentistas que conforman el area del Centro Historico;



Art. 7.1. Centro Historico (CH)

AREA DELIMITACION

ambos lados de las calles de borde de las mismas,
los lotes frentistas a éstas deberan respetar los
parametros urbanisticos hasta los 20m contados
desde L.M. hacia el corazéon de manzana.

L.M.: linea municipal
L.M.L: linea medianera lateral
L.M.F: linea medianera fondo
L.E: linea edificacion

USOS PARCELA SUP. MINIMA PARAMETROS
Poligono comprendido por Bulevar Avellaneda al L
norte - ambos frentes (¥), Calle 25 de Mayo al este =~ Dominante: mels 3
- ambos frentes (*), Avenida San Martin - ambos - Comercial F.0.5.=0.90
frentes (*), Calle 9 de Julio - ambos frentes (*), - Institucional Superficie F.LS. = (Sup.total del lote -
Calle Lardizabal - ambos frentes (*), Calle - Administrativo minima F.0.8.)x0.70
Champagnat - ambos frentes (*) hasta vias del 250 m2
Ferrocarril al este, Calle Venezuela al este - ambos =~ Complementario: ‘ —— ——
frentes (*), Bulevar J.B. Justo - ambos frentes (¥), - Residencial i | s 1an§ g
Calle Uruguay - ambos frentes (*), Avenida - Sanitario o ‘7 i ) qoRoe en(;uentre’nFegtrSe o
Pellegrini al sur - ambos frentes (*), Calle Gral. - Recreativo 9 HI ;oln gs, o ,OT: 6'1 B y
Roca - ambos frentes (*), Bulevar J.B. Justo - Frente min. 621 asegun eSSy
ambos frentes (*), Calle Mansilla y Tucuman al ——— o -
oeste - ambos (frt)antes (*), Avenida San Martin - _ (ver Anexo 2: Cuadro N°1 fami lo:es N e;:ql:ima que se
ambos frentes (¥), Calle Beiré al oeste - ambos *ipifichcidn fle Hsos' 'y Snie s et i i
Cuadro N°1 "Clasificacién detallada de tomara F.O.S. y F.L.S. segiin
frentes (*). Actividades Economicas por zonas"). Art. 6.1.2.by6.2.1.b
*Los limites de las areas Normativas comprenden Ref:

ALTURA

EDIFICACION

RETIROS

Lotes con frente a calles y avenidas

» C.U: alt. max. 25m

LML

= C.U altmax.

k4
k4
A i
e

] alt. max.
___alt. min. 7m_

_ | | M/ A

(PB +4P) o ) M &
Planta Baja Corte/Vista Planta Baja
Aplica Convenio Urbanistico s e ! : 3
(C.U) Max. 25m *Retiro Frente: edificacion obligatoria b
) ’ sobre linea municipal. 2 1 2

Unicamemte en calles y
avenidas.

*Retiro Lateral: no obligatorio.
*Retiro Fondo: no obligatorio.

742

Corte

*Art. 6.3. Altura Maxima.

*Retiro Frente: 2m exclusivamente

Lotes con frente a pasajes

Lotes en esquina de calles y avenidas con pasajes

LM
LK
LM

alt.mix. CU| |

2 o v 2@ 0
= T AaAl £q I\
T\I‘_" o li\‘?ﬁ HEA— M HEA—
w A2
Planta Alta CALLE O AVENIDA CALLE O AVENIDA =
Planta Baja  Planta Alta Corte 1-1
3 alt. max : -

—13—— = i
e -

Corte 2-2

1.2
ancho calle

Vista Pasaje

en PB(hasta una altura de 3.5m)

con hasta !4 max de ocupacion
del frente del lote para tabiques
portantes y columnas, de ancho

*Pueden tener la altura max. para Centro Historico (CH)
sin la restriccion del ancho de calle, sobre pasajes, en un
frente max. del lote de 23m (desde el encuentro de LM).

max. de 0,60m. Sin cerramiento.

*Retiro Lateral: no obligatorio.
*Retiro Fondo: no obligatorio

*Retiro Frente: 2 m exclusivamente en PB, debera
¢jecutarse desde los 13m (medidos desde | encuentro
entre LM). Sin cerramiento

*Retiro Lateral: no obligatorio

*Retiro Fondo: no obligatorio

Lotes ubicados entre zona CHy AC

Corte/Vista

*Retiro Frente: edificacion
obligatoria sobre
linea municipal.

*Retiro Lateral: no obligatorio.

*Retiro Fondo: no obligatorio.

68



Art. 7.1. 1. Reglamentaciones para recovas en CH

Toda construccion nueva que tenga frente a pasajes dentro del Centro Historico (CH), debera
retranquear dos metros la Linea de Edificacion, Unicamente en planta baja, con el objeto de
constituir una recova y asi ampliar la superficie de vereda. Este retiro solo podra ser ocupado
sobre Linea Municipal por tabiques y elementos estructurales, gabinetes y medidores, pudiendo
ocupar hasta 1/5 del frente y con una profundidad de sesenta centimetros tomados desde Linea

Municipal.

Para asegurar la continuidad de uso y espacio, no se podrd materializar la medianera en el retiro,

ni se podra cerrar con ningn elemento restrictivo que impida o dificulte el paso de peatones.

Cuando exista intervencion sobre tejido existente que no implique renovacién o demolicion (total
o parcial) la aplicacion de esta normativa estara sujeta a revision particularizada y posterior
aprobacion por el Organismo de Aplicacion.

Superficie
cubierta

L.M.

columnas y
gabinetes

DO+Q=%x
PLANTA BAJA

Figura Art. 7.1.1. Reglamentaciones para recovas en CH
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Art. 7.2. Area Central (AC)

AREA DELIMITACION Usos PARCELA SUP. MINIMA F.OS.YF.LS.
FRENTE MINIMO
Poligono comprendido por Avenida Avellaneda al Dominante: b g F.0.5.=0.80
norte - ambos frentes (*), Calles Urquiza y - Comercial nels Sl F.I.S. = (Sup.total del lote -
Venezuela al este - ambos frentes (*), Calle - Administrativo i ‘ F.0.5.) x 0.80
Mendoza al sur - ambos frentes (*) y, Calles San SuP,elf . *Lot ha menores a
Lorenzo y Santiago del Estero al oeste - ambos Complementario: THnna 5 08{}3 in zS(}?lgn - 81; cs
frentes (*), excepto Centro Histérico (CH). - Residencial 250 m2 s R APRRBR AL ¥
- Institucional ] ) e
- 't 1 LM .
*Los limites de las areas Normativas comprenden ) ;?:};:;ﬁ/o /-9 min. *Lotes menores en superficie
ambos lados de las calles de borde de las mismas, Fretite mifi. o con frente menores a lo
los lotes frentistas a estas deberan respetar los ‘ reglamentado por esta
parametros urbanisticos hasta los 20m contados (ver Anexo 2: Cuadro N°1 Ret normativa, incremento del

L.M.: linea municipal
L.M.L: linea medianera lateral
L.M.F: linea medianera fondo
L.E: linea edificacion

"Tipificacion de Usos" y Anexo 3:
Cuadro N°1 "Clasificacion detallada de
Actividades Economicas por zonas").

desde L.M. hacia el corazén de manzana F.O.S. segin Art. 6.1.1.

*Para lotes entre medianeras
que se encuentren entre dos
zonas, se tomard F.O.S. y
F.I.S. segiin Art. 6.1.2.ay
6.2.1a

Para lotes en esquina que se
encuentren entre dos zonas se
tomara F.O.S. y F.L.S. segiin
Art. 6.1.2.by 6.2.1.b

ALTURA
EDIFICACION

RETIROS

alt. max. 16m

Lotes con frente a calles y avenidas Lotes con frente a pasajes Lotes en esquina de calles y avenidas

con pasajes

Lotes ubicados entre zona AC y AR1

Lwr! LMmF! LME!

z

LML
LML

LML
LML
LML
LML
LM.L
LML

2 &
LE | 3 3
o —N < <
[ i M r: ™| I = .
(PB + 4P) Planta Corte / Vista Planta Baja  Planta Alta
Max. 16m, a excepcion de 2 bty oo
. =
L3 K .
lgjllg;e; e Lo | PlantaBaja  Planta Alta
314 < ; 7 o =l O |
pasajes, donde a partir de *Retiro Frente: ediﬁca(fi(')n obligatoria ‘ {“ alt. max. 7| . e _-H . 33
los 20m desde el encuentro , sobre Lines Monierpal. ‘ 20—~ 8  atmax. | |—£
5 up *Retiro Lateral: no obligatorio. [ —?r—c—————f‘ -
entre LM, en ningun caso *Retiro Fondo: no obligatorio. | minPB S - altmix. _ i Corte
la altura maxima edificada | | ' A

*Pueden tener la altura max. para Area
Central (AC) hasta los 20m desde L.M. y
H; ) a partir de ahi adoptar los parametros para

Corte 1-1 | ARL

debera superar 1.2 veces el 2
ancho de calle. Corte

Vista

*Retiro Frente: 2m exclusivamente en PB
(hasta una altura de 3.5m) con hasta ¥4

*Art. 6.3. Altura Maxima.

max. de ocupacion del frente del lote
para tabiques portantes y columnas, de
ancho max. de 0,60m. Sin cerramiento.

*Pueden tener la altura méax. para Area Central
(AC) sin la restriccion del ancho de calle, sobre
pasajes, en un frente maximo del lote de 20m

*Retiro Frente: obligatoria sobre L.M.
*Retiro Lateral: no obligatorio.
*Retiro Fondo: no obligatorio.

. 2 . (desde el encuentro de LM).
*Retiro Lateral: no obligatorio.

*Retiro Fondo: no obligatorio. *Retiro Frente en Pasajes: 2m exclusivamente

en PB, debera ejecutarse desde los 25m de frente
(desde el encuentro entre LM).

*Retiro Lateral: no obligatorio

*Retiro Fondo: no obligatorio
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Art. 7.3. Corredores Urbanos (CU)

AREA

ALTURA
EDIFICACION

DELIMITACION

USOS PARCELA SUP. MINIMA F.O.S. YF.LS.
FRENTE MINIMO
CUL: sz F.0.S.=0.60
Corredor Urbano 1, Tramo de la Avenida Alem - Dominante: LuE 2 - F.LS. = (Sup.total del lote -
ambos frentes (*) entre Calle Alvear al norte y - Residencial ‘ 77 o F O S.)x 0.70
Avenida Avellaneda al sur. Sup’er.ﬁc1e 7 S
Complementario: RHTEERMIL S i .
Corredor Urbano 2, Tramo Camino Las Colonias - Comercial 300 m2 7 Lotes en esquina menores a
- ambos frentes (*) , (excepto L.M. oeste entre - Institucional i WO 200m2 no aplican F.O.S y
Calle El Porvenir al norte y Calle Antartida - Administrativo o /L FLS.
Argentina al sur), entre Calle Bussano al norte y - Sanitario 3 it 4
Avenida Jorge Loinas al sur). - Recreativo , Parcelqs Menores e
Frente min. superficie o con frente
CU2: menores a lo reglamentado
Dom.'nante por esta normativa,
i - s ; ,
*Los limites de las 4reas Normativas comprenden | _ posidencial ﬁela finea miseia incremento del F.O.S. segiin
ambos lados de las calles, los lotes frentistas a estas|  _ o mercial L.M.L: linca medianera lateral Art. 6.1.1.
deberan respetar los parametros urbanisticos hasta II:E’[%’ : liﬂez %’edi?ﬂefa fondo T
3 z L2l 1mea edincacion
los 20m contados dic;izlgrl:. hacia el corazén de Complerpentario: que se encuentren entre dos
. - Institucional zonas, se tomara F.O.S. y
- Administrativo F.I.S. segiin Art. 6.1.2.ay
- Sanitario 62.1.a
- Recreativo Para lotes en esquina que se

(ver Anexo 2: Cuadro N°1
"Tipificacién de Usos" y Anexo 3:
Cuadro N°1 "Clasificacion detallada de
Actividades Economicas por zonas").

encuentren entre dos zonas se
tomara F.O.S. y F.L.S. segin
Art. 6.1.2by6.2.1.b

RETIROS

alt. max. 10m

(PB + 2P)

*Art. 6.3. Altura Maxima.

A ot

__ 1T Corte / Vista

*Retiro Frente: 4m

*Retiro Lateral: no obligatorio. (a excepcion
L.M. oeste entre Calle El Porvenir al norte y
Calle Antartida Argentina al sur.

*Retiro Fondo: no obligatorio.
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AREA DELIMITACION Usos PARCELA SUP. MINIMA F.O.S. YFIS.
FRENTE MINIMO
_ _ Dominante: ERE] F.O8.=0.70
Avenida Avenida General Paz (ambos frentes) - Comercial LM |5 I F.I.S. = (Sup.total del lote -
entre Calle Mendoza al norte y Calle De Los F.0.S.) x 0.80
Inmigrantes al sur. Complemgntario: Sup’er'ﬁme T O —
- Residencial mlmm; superficie o con frente
*Los limites de las areas Normativas comprenden - Institucional 360 m menores a lo reglamentado
ambos lados de las calles, los lotes frentistas a estas| - AAdministrativo por esta normativa,
deberan respetar los parametros urbanisticos hasta - Sanitario - 2 incremento del F.O.S. segun
los 20m contados desde L.M. hacia el corazon de ) gecrerzglvo Jq } Art. 6.1.1.
- Deportivo int .
manzana. P ; 2 min *Para lotes entre medianeras
rente min.
(ver Anexo 2: Cuadro N°1 Ref: e encuenu?nFegtlée dos
"Tipificacion de Usos" y Anexo 3: L M L 20048, 58 Fomara 0 ¥
Cuadro N°1 "Clasificacion detallada de | ["\2" 0 o0 dier:nera lateral F.I.S. segun Art. 6.1.2.ay
Actividades Economicas por zonas"). | "\’ linea mediancra fondo 6.2.1a

L.E: linea edificacion Para lotes en esquina que se
encuentren entre dos zonas se

tomara F.O.S. y F.L.S. segin

Art. 6.1.2.by 6.2.1.b

ALTURA RETIROS
EDIFICACION
~altmax. 10m LMF.|
P e ]
. d = ’r 20 i '”1 alt. max. *Retiro Frente: 2,5m
_alt. min. 3,5m < 3 ’ ) | *Retiro Lateral: no obligatorio.
alt.min. *Retiro Fondo: no obligatorio.
u
(PB +2P) " #4253
we VNS Corte / Vista
: G
*Art. 6.3. Altura Maxima. 2 |
Planta

Art. 7.3.1. Retiros obligatorios de edificacion en corredores complementarios

La edificacion debera retirarse totalmente 3m como minimo desde la linea municipal en las siguientes arterias;

e Calle Fuerza Aérea Argentina entre calle Cabo Bussano al norte y vias del ferrocarril al sur.

e Calle Los Piamonteses (vereda este) desde calle Cabo Bussano al norte de la ciudad hasta vias del ferrocarril.
e Calle 19 de Octubre, entre calle Cabo Bussano al norte hasta avenida Intendente Jorge Loinas.

e Calle Azcuénaga, desde bulevar Roque Saenz Pefia hasta vias del ferrocarril.

e Calle Laprida desde vias del ferrocarril hasta Parque Municipal Dr. Jorge Loinas.

e Pasaje Capitan de Fragata Pedro Giachino (vereda sur) desde calle Jujuy hasta calle Madre Gonzélez.

e Calle Los Constituyentes desde calle Intendente Monetto hasta calle 25 de Diciembre.
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Art. 7.4. Area Residencial (AR)
AREA

Area Residencial

(AR1a)
(AR1D)

Programas:
*Membrana Ambiental:
— Programa del Verde

*Reequilibrio Urbano:
— Programa de Movilidad

ALTURA
EDIFICACION

alt. max. 10m

alt. min. 3,5m

ARla
(PB + 2P)

alt. max. 7m

alt. min. 3,5m

ARI1b
(PB +1P)

*Art. 6.3. Altura Maxima.

DELIMITACION

Sector AR1a, Limites del poligono del Arca
Central AC; limita al norte con el area de Servicios
Microregionales Ruta n°9 (E1), Calles
Champagnat y Brasil al este -ambos frentes (*),
Calle San Juan al sur - ambos frentes (*), Calle
Bolivia y Pedro Lino Funes al oeste -ambos frentes
(*), limite del Lago Noroeste, Calle R. Saenz Peia,
P. L Funes, Santa Fe, Azcuénaga al este (excepto
Corredor Urbano 1).

Sector AR1b, Limite del Area Residencial 1a
(AR1a) al este; Av. San Juan al sur - ambos frentes
(*), calle Laprida y Azcuénaga oeste -ambos
frentes (*), limite del Lago Noroeste al norte.
Limite Area de Servicios Microregionales Ruta
n°9 (E1) al norte, Calles Bismarck y R. Nufiez al
este -ambos frentes (*), Calle San Juan al sur -
ambos frentes (*), Limite Area Residencial 1a
(AR1a) al oeste.

*Los limites de las areas Normativas comprenden
ambos lados de las calles de borde de las mismas,
los lotes frentistas a ¢stas deberan respetar los
parametros urbanisticos hasta los 20m contados
desde L.M. hacia el corazoén de manzana.

USOS

L.M.: linea municipal

L.M.L: linea medianera lateral

PARCELA SUP. MINIMA

F.OS. Y FILS.
FRENTE MINIMO
Dominante: F.0.5.=0.70
- Residencial e 2 f F.L.S. = (Sup.total del lote -
' F.0.S.) x 0.80
Complementario: Superficie
- Comercial minima *Parcelas menores en
- Institucional 300 m2 superficic o con frente
- Administrativo o menores a lo reglamentado
- Sanitario ! por esta normativa,
- Recreativo an ) incremento del F.O.S. segin
i Art. 6.1.1.
(ver Anexo 2: Cuadro N°1 Frente min.
"Tipificacion de Usos" y Anexo 3: *Para lotes entre medianeras
Cuad'rc? N°l "C]asi[ica'ci('m detallada de que se encuentren entre dos
Actividades Economicas por zonas"). zonas, se tomaré F.O.S. y
F.I.S. seglin Art. 6.1.2.ay
6.2.1.a
Para lotes en esquina que se
encuentren entre dos zonas se
Ref: tomara F.O.S. y F.I.S. segun

Art. 6.1.2by 6.2.1.b

L.M.F: linea medianera fondo

L.E: linea edificacion

RETIROS

Lotes con frente a calles y pasajes en AR1a Lotes con frente a calles y pasajes en AR1b Lotes ubicados entre zona AR1a y AR1b/AR2
| - |
[ [ | |3 S|
LMF | | LMF | LMF |~ =
; = *Retiro Frente: o ' ;; *Retiro Frente: T
] - . . P : =7 | | & - 3 £ o 2 B
& i no obligatorio. €| (4 no obligatorio. ] . y .
*Retiro Literal: | *Retiro Litcral: :gct}ro Ercnte;.no obtl)ll.ge:’lom.).
no obligatorio. no obligatorio. = °‘3’° AR TP SRR
*Retiro Fondo: *Retive Fomdo: & Retiro Fondo: no obligatorio.
. s (o]
no obligatorio. no obligatorio.
LM
LM LM | \ T
" Planta ' Planta ' Planta '
3 3
[ /4 ,
| . 2| alt. max 2| s T ’ g ) 20—~ , alt. max.
[ | | , o Joaltmax. | o ' alt. max. AR2 /AR
2o - alt.min ~ - alt.min "‘ alt. min.
* x
Corte / Vista Corte / Vista Corte / Vista
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AREA

DELIMITACION

USOS PARCELA SUP. MINIMA F.O.S. Y F.LS.
FRENTE MINIMO
) Sector 1, Calle Cabo Bussano al norte, deslinde de Dominante: o B i
Area Residencial fondo de parcelas de Corredor Urbano 2 - Las - Residencial 2 = SRS
Colonias (CU2) al este, Limite del Poligono Suelo D > F.LS. = (Sup.total del lote -
Especial 1 - Ruta Nacional N°9 (E1) al sur y Calle Complementario: Superficie F.0.8.)x0.70
(ARZ) Cérdoba al oeste (excepto Area Residencial Jardin). - Comercial minima
Sector 2, Calle Cabo Bussano al norte, Calle 2 de ) Instltpc_lonal. 300 m2 *Parcelqs menores en
Abril al este, Prolongacion Calle Campana del ) Adrpm}stratlvo . j superficie o con frente
Desierto al norte, Prolongacion Calle 25 de - Sanitario S menores a lo reglamentado por
Programas: Diciembre al este, Almonacid al norte, Fuerza Aérea - Recreativo #12 mint- esta normativa, incremento del
*Membrana Ambiental: al oeste, Calle Soberania Nacional al norte, Madre - Deportivo Frente min. F.O.S. segin Art. 6.1.1.
g e Gonzalez al este, Limite poligono Suelo Especial 1 - .
— Programa del Agua Ref:

*Reequilibrio Urbano:
— Programa de Movilidad
— Programa de
Insfraestructuras y
Servicios.

Ruta Nacional N°9 (E1) al sur hasta limite Corredor
Urbano 2 - Avenida Las Colonias (CU2) al oeste

(excepto Area del Parque Lineal del Canal - E2)

Sector 3, Calle Hipolito Yrigoyen al norte, limite
Area Residencial 1 (AR1) al este y norte, Limite del
Corredor Urbano 3 - Avenida Gral. Paz (CU3) al
este, Parque Loinas al sur, Calle del Nifio y Los
Piamonteses al oeste.

Sector 4, Calle Miguel Daga al norte, Calle Dean
Funes al este, Camino De Los Inmigrantes y su
prolongacion al sur, y Limite de Corredor Urbano 3
- Calle General Paz (CU3) al oeste, Limite Arca
Residencial 1 (AR1) al norte y oeste (excepto Area
de Infraestructuras - AIE).

(ver Anexo 2: Cuadro N°1
"Tipificacion de Usos" y Anexo 3:
Cuadro N°1 "Clasificacion detallada de
Actividades Econdmicas por zonas").

L.M.: linea municipal
L.M.L: linca medianera lateral
L.M.F: linea medianera fondo
L.E: linea edificacion

*Para lotes entre medianeras
que se encuentren entre dos
zonas, se tomara F.O.S.y
F.I.S. segin Art. 6.1.2.ay
6.2.1.a

Para lotes en esquina que se
encuentren entre dos zonas se
tomara F.O.S. y F.L.S. segin
Art. 6.1.2.by6.2.1.b

ALTURA
EDIFICACION

RETIROS

alt. max. 7m

(PB + 1P)

*Art. 6.3. Altura Maxima.

Lotes con frente a calles y avenidas

LML
LML .
5
\
|l |L™mF
=
8|
Bl
LM

Corte / Vista

Planta

*Retiro Frente: no obligatorio.
*Retiro Lateral: no obligatorio.
*Retiro Fondo: no obligatorio.

Lotes con frente a pasajes

ML
B
5
=

*Retiro Frente: 3m
*Retiro Lateral: no obligatorio.
*Retiro Fondo: no obligatorio.

Lotes en esquina de calles y avenidas

con pasajes

LMF

b

a

s {5

%

o

=

O LEN[/ /A4

o

ffffff 3

PASAJE

*Retiro Frente Pasaje: 3m

*Retiro Lateral: no obligatorio.

*Retiro Frente a Calle o Avenida:

no obligatorio

*Retiro Fondo: no obligatorio.

Iratiro
7 = shrgriats
LITTTITA omertacos Sa
B T LM
V\' o lf‘i o

Podra ocuparse el 50% del retiro

ob

Tc

ligatorio de frente, siempre que la

dimension de la parcela sea menor a la

glamentada por esta normativa, y

respetara una distancia minima a LM de

1,50m en todo el ancho del lote.
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Art. 7.5. Area Residencial Barrio (ARB)

DELIMITACION

AREA

Poligono comprendido por Calle Buenos Aires al
norte, Calle Almirante Brown al este, Calle
Antartida Argentina al norte, Cordoba al este,
Limite del Poligono de Suelo Especial 2 - Ruta
Nacional N°9 (E1) al sur y Pasaje Ombu o su
prolongacion al oeste.

USOS PARCELA SUP. MINIMA F.OS.YF.LS.
FRENTE MINIMO
D}‘{:S‘;S::C‘gl gald A F.0.S.= 0.60
F.I.S. = (Sup.total del lote -
. Superficie F.0.S.)x 0.70
Complementario: per 5
- Comercial miima
- T tiie ] 280 m2 *Parcelas menores en
. Admiinistrative superficie o con frente
- —— = menores a lo reglamentado por
- Recreativo e b 10 min.  €Sta normativa, incremento del
R F.O.S. seglin Art. 6.1.1.
(ver Anexo 2: Cuadro N°1 Ref:
"Tipificacion de Usos" y Anexo 3: L.M.: linea municipal
Cuadro N°1 "Clasificacion detalladade | |, M.L: linea medianera lateral
Actividades Econdmicas por zonas"). L.M.F: linea medianera fondo
L.E: linea edificacion

ALTURA RETIROS
EDIFICACION
alt. max. 7m Lotes frente lateral a calles mayores 18,90m Lotes frente lateral a calles menores 18,90m y pasajes

_alt.min. 3,5m

LMEF| N
I
(PB + 1P) = _E: | T l alt. max.
- W_ﬂ alt. min.
*Art. 6.3. Altura Maxima. A
orte / Vista

*Retiro Frente: no obligatorio.
*Retiro Lateral: no obligatorio.
*Retiro Fondo: no obligatorio.

LME.| N
| |
' E\ o N E;
I 3 S | "
z > } Ten  alt.max
- \ . alt.min
\ I
k-2
LE Corte / Vista

e
Planta *Retiro Frente: 2m.

*Retiro Lateral: no obligatorio.

*Retiro Fondo: no obligatorio.
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Podra ocuparse el 25% del retiro obligatorio de frente,
siempre que la dimension de la parcela sea menor a la
reglamentada por esta normativa, y respetara una distancia
minima a LM de 1,50m en todo el ancho del lote.



Art. 7.6. Area Residencial Jardin (ARJ)

*Reequilibrio Urbano:
— Programa de Movilidad

Piamonteses al oeste.

Sector 4, Limite poligono Suelo Especial 1 - Ruta
Nacional N°9 (E1) al norte, Limite de parcelas de Borde
Circunvalacion Este (E6) al este, Calle Hermano
Fernando al sur y Limite Area Residencial 1- Calle
Bismarck (AR1) al oeste.

Sector 5, Avenida Saavedra al norte, Limite del Corredor
Urbano - Avenida Gral. Paz (CU3) al este, Calle de Los
Inmigrantes al sur y Calle Paraguay al oeste.

Cuadro N°1 "Clasificacion detallada de
Actividades Econémicas por zonas").

L.M.: linea municipal
L.M.L: linea medianera lateral
L.M.F: linea medianera fondo
L.E: linea edificacion

AREA DELIMITACION USOS PARCELA SUP. MINIMA F.0.S. Y F.LS.
FRENTE MINIMO
Sector 1, Calle El Porvenir al norte, Avenida Las Dominante: . g
Are a Residencial Colonias al este, Calle Antartida Argentina al sur y borde - Residencial L | 3 F.0.8.=0.60
A A el 1 F.I.S. = (Sup.total del lote -
j ardin e Area Residencial 2 (AR2) al oeste. _ F.0.S.) x 0.60
Complementario: Superficie ety 5.V
Sector 2, Limite parcela rural Nomenclatura Catastral - Comercial minima *Parcelas menores en
(ARJ) 1902003230186700 al norte, y parcela rural - Institucional 400 m2 superficie o con frenfe
Nomenclatura Catastral 1902003230186800 y Limite - Administrativo N menores a lo reglamentado por
Suelo Especial 1 - Ruta Nacional N°9 (E1) al este, y - Sanitario = 4 esta normativa, incremento del
Programas: Limite Area de Infraestructuras (AIE) al sur y al oeste. - Recreativo L e i J/ F.O.S. seglin Art. 6.1.1.
*Membrana Ambiental: -
— Programa del Verde Sector 3, Avenida Santa Fe al norte, Calle Lavalle al — A— Frente min.
A : ver Anexo 2: Cuadro N°
— Programa del Agua este, Bulevar Hipolito Yrigoyen al sur y Calle Los "Tipificacion de Usos" y Anexo 3: Ref:

medianero de fondo, y hasta 6m maximo, y con tratamiento de las fachadas laterales.
*Retiro Fondo: no obligatorio.
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ALTURA RETIROS
EDIFICACION
alt. max. 7m Lotes frente a calles y avenidas Lotes menores
_alt.min. 3,5m . & 3l 1w @l 1 ot o *En lotes entre medianeras y en
=1 E S sl I n 2 Zl 4 nHl = =| = .
2 % 318 == 2| ailh. mid H| | e | B ekt o [ esquina, donde la parcela tenga un
vl X TEE \ e J L+ — == ’ T frente menor a lo reglamentado por
o] zl } ' alt. min. } } alt. min. alt. min. esta normativa, ver Art. 7.6.1. Lotes
(PB + 1P) | [ o] | | | menores en ARJ.
lzz] £34 ‘ Corte 1-1 Corte 2-1
y g | s
*Art. 6.3. Altura Maxima. O v Corte / Vista
i \
LE L - } x *Retiro Frente: 3m
:r%* ***** R En lotes con frente sobre Avenida Las Colonias (entre calle El Porvenir y Antartida
1,544 1.5 Argentina) el retiro serd de 4m para consolidacion de LM oeste.
Planta *Retiro Lateral: 1,5m minimo de cada lado hasta 1/3 del ancho del lote desde el ¢je




Art. 7.6.1. Lotes menores en ARJ

En aquellos lotes entre medianeras cuyo frente sea inferior o igual a 12,00 (doce) metros, que se encuentren
subdivididos con anterioridad a la sancion de la presente normativa, se podra ocupar con superficie cubierta

ambos retiros laterales.

En el caso de lotes entre medianeras que conserven una medida de frente entre los 12,00 (doce) metros y los
15,00 (quince) metros exclusivamente, y que a se encuentren registrados catastralmente con anterioridad a la

sancion de la presente normativa, podran ocupar con superficie cubierta solo uno de los retiros laterales.

En los lotes en esquina con frente/s menor/es o superficie menor a lo reglamentado en esta normativa, habiendo
sido registrados con anterioridad a su sancion, podran ocupar el 50% de la dimension de retiros de frente exigidos
para ARJ, dejando como minimo un retiro de 1,50m (uno metro con cincuenta centimetros), y pudiendo ocupar

los retiros laterales.

=l | = =l M| s!| Im | =
S | | S = | S I | =
1 | 3 | \L_i —'I\ (9
L.M.F L.M.F I L-M.L:
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
L.E L.E
. S S ) . ) | \|
| 5 | T oS LE Wz st
| RN | L LN | L8
L.MJ’ J’ L.MJ{ H’IS L.M \(o I lrly
>12m 12.a 15m~r7-1, 1,544 ok

Entre medianeras con frente menores a 12m  Entre medianeras con frente de 12 a 15 m  Lotes en esquina con frente menor a 12m

Los lotes menores en superficie, pero que cumpla con el frente minimo reglamentado por esta normativa tendra

un incremento del F.O.S. segln el articulo 6.1.1. Factor de Ocupacion de Suelo para parcelas menores.

77



Art. 7.7. Area Industrial / Area logistica (Al / AL)

AREA

ALTURA
EDIFICACION

DELIMITACION USOS PARCELA SUP. MINIMA F.O.S. YF.LS.
FRENTE MINIMO

Sector 1, Poligono delimitado por Calle Bussano Dominante: Sup. min. 1500 m2 F.O.S.=0.60

al norte, Pasaje Ombu o su prologacion al este, - Industrial 3 3 F.L.S. = (Sup.total del lote -
Limite poligono Suelo Especial 1 - Ruta Nacional - Logistica e 2 = F.0.S.)x 0.70

N°9 (E1) al sur y deslinde parcelas frentistas a

Calle los Piamonteses al oeste. Complementario:
- Administrativo

Sector 2, Poligono delimitado por Limite Suelo

Especial 1 - Ruta Nacional N°9 (E1) al norte, Calle

Los Piamonteses al este, Limite parcela rural
Nomenclatura Catastral 1902003230127200 al sur
y Limite parcela rural Nomenclatura Catastral
1902383413581842.

- Transporte de cargas

(ver Anexo 2: Cuadro N°1

"Tipificacion de Usos" y Anexo 3:
Cuadro N°1 "Clasificacion detallada de
Actividades Econdmicas por zonas").

wm Y
/25 min.—7#
Frente min.

Ref:

L.M.: linea municipal

L.M.L: linea medianera lateral
L.M.F: linea medianera fondo
L.E: linea edificacion

U.B: urbanizacion basica

U.I: urbanizacion integral

RETIROS

alt. max. libre

Nave industrial

alt. max. 7m

Sector Administrativo

(PB + 1P)

*Art. 6.3. Altura Maxima.

Lotes entre medianeras

*Retiro Frente: S5m.

*Retiro Lateral: Sm en medianera
Este (lotes con orientacion Norte -
Sur), o en medianera Norte (lotes
con orientacion Este - Oeste).
*Retiro Fondo: 5m.

o oo L (S S

_ LML
L
M.

Vista

Lotes en esquina

Lotes con orientacion
Este - Oeste
(vereda oeste)

Norte - Sur Zl
(vereda norte) "{

(vereda sur)

0 |

= I
| l—‘
Lotes con orientacion | |~
Este - Oeste
(vereda este)
Norte - Sur

+5¢

il
O
| )} |

Los lotes en esquina deberan dejar el
Retiro de Frente sobre el lado menor y
el Retiro Lateral debera respetar las
exigencias segun la orientacion del lote.

= |m

Sectoradm. —nl _

*Parcelas menores en superficie o con frente menores
a lo reglamentado por esta normativa, podran ocupar
Retiro de Frente solo con Sector Administrativo que
tendran como altura maxima 7m (PB + 1).

=
5|

\
| A -
| alt. max. libre

| alt. min.

*Parcelas con frente, fondo o superficie menor a lo
reglamentado por esta normativa ubicados en Calle
Los Piamonteses podran ocupar Retiro Lateral.
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Art. 8. ORDENAMIENTO NORMATIVO DE SUELO URBANO.

El Area Urbanizada y Area a Urbanizar forman parte de Suelo Urbano, y todas sus componentes

estan sujetas a las siguientes normativas:

Art. 8.1. Consideraciones de la Urbanizacién y la Subdivision.

Art. 8.1.1. Urbanizacion.

Se definen el proceso, las modalidades y operaciones y, se establecen las siguientes condiciones

generales para la urbanizacion y el loteo o subdivision simple del suelo;

Art. 8.1.2. Definicion.

La transformacion potencial del Area a Urbanizar o urbanizables (espacios rurales, semirrurales,
rusticos o vacantes de usos), implica operaciones de subdivision parcelaria de mayores areas
indivisas, incorporacién de nuevos trazados publicos a la red vial del Municipio, provisién de
infraestructuras y servicios que, junto a la reserva a exigir de superficies destinadas a
equipamiento y espacios verdes de uso publico, son el soporte para el desarrollo de la actividad

urbana.

Art. 8.1.3. Proceso de Urbanizacién.

Se entendera que existe proceso de urbanizacion independientemente del destino de uso, cuando
el suelo (parcela origen y/o mayores areas) esté sujeto a subdivisién parcelaria originando o no
nuevas calles, pero transformandose en nuevas unidades catastrales 0 manzanas integradas a la
trama urbana. Todo proyecto que contemple tanto cambio en el uso del suelo como apertura de
calles debera contar con aprobacion del Organismo de Aplicacion y refrendado por el Poder

Legislativo Municipal mediante la sancién de legislacion especifica.

Art. 8.1.4. Proceso de subdivision.

Implica s6lo subdivision de parcelas en manzanas existentes efectivamente conformadas y que
por lo tanto no se encuadra como proceso de urbanizacion.

Se entiende por "*Subdivision Simple' todo fraccionamiento de una parcela de hasta 3000m? ya
urbanizada en hasta un maximo de 10 unidades parcelarias, respetando en un todo, los

requerimientos urbanisticos referidos a dimensiones de parcelas para cada area.
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Se entiende por "Loteo" el fraccionamiento de terrenos de hasta 14000m? (1,4 Ha) que no
generan nuevas manzanas y que se realiza en areas donde ya existe trazado de calles, las cuales
han sido donadas para el uso publico o constan en planos de mensura aprobados como acceso
obligatorio a lotes existentes.

Los loteos que se aprueben a partir de la sancion de las disposiciones aqui contenidas, no podran
ser objeto de subdivisiones posteriores a no ser que, como resultado de las mismas, las
dimensiones de las parcelas resultantes cumplan con los requisitos de las dimensiones minimas

establecidas para cada zona.

En ambos casos, este proceso se desarrollara de acuerdo con los requerimientos y las exigencias

establecidas para el Area Urbanizada.

Las solicitudes de parcelamiento del suelo que no hayan tenido aprobacion definitiva mediante el
cumplimiento de las obligaciones establecidas en el Art 8.3. Requisitos y exigencias generales
para la Urbanizacién, caducaran a los dos (2) afios de aprobado el proyecto, cuando a juicio del
Organismo de Aplicacion no se hayan realizado las infraestructuras minimas que justifiquen el

seguimiento del loteo.

Art. 8.2. Modalidades de urbanizacion
Art. 8.2.1. Urbanizacion basica:

Comprende toda intervenciéon que transforme la tierra a urbanizar en urbana, conformando
manzanas 0 nuevas unidades catastrales (subdivision, trazado, infraestructuras, equipamientos y

areas verdes) sin edificacion de construccién simultanea.

Art. 8.2.2. Urbanizacion integral:

Comprende toda habilitacion de tierra a urbanizar en urbanizada (trazados, subdivision,
infraestructuras, equipamientos y areas verdes) con destino de uso predeterminado y edificacion
construida en forma parcial o totalmente simultanea a la subdivision.

(Por ejemplo: conjuntos de vivienda publicos y privados, complejos hoteleros y de servicio,

recreativos, educativos, comerciales, industriales y/ o tecnolégicos, etc.).

Seran requisitos especificos para esta modalidad de urbanizacion;

e Las operaciones de urbanizacion integral provenientes del Estado, admitiran subdivision

de suelo en parcelas s6lo como resultantes de un proyecto urbano y/o arquitectdnico con
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fines sociales, previamente aprobado por el Organismo de Aplicacion. Por lo tanto, bajo
esta modalidad, no se aplicardn los requisitos dimensionales minimos de frente y
superficie asignados a las parcelas para cada suelo, quedando su aprobacidn sujeta a la
evaluacion técnica del proyecto que realice oportunamente el Organismo de Aplicacion.

e La parcela origen para el desarrollo de un emprendimiento de urbanizacion integral

debera ser igual o mayor de 5.000m2.

e Estas operaciones podran estar compuestas de unidades parcelarias de dominio
independientes o con subdivision en unidades bajo régimen de Propiedad Horizontal o
Condominio, con distincion de las unidades privadas y areas de uso comun, unidas

indisolublemente tanto en sus aspectos arquitectonico-funcionales como juridicos.

e El proyecto urbano y/o arquitectonico debera respetar las condiciones edilicias y de uso
gue correspondan a las disposiciones generales o especiales de la normativa
correspondiente al lugar de realizacion (F.O.S., F.I.S., alturas de la edificacion, demas
parametros urbanisticos, reglamento de edificacion, etc.). El proyecto podra concretarse
unitariamente o por etapas progresivas, pero en cualquier caso deberan respetarse las

condiciones y exigencias generales o las admitidas por convenio.

e Las infraestructuras deberan ejecutarse total o parcialmente cuando el proyecto se
apruebe y concrete por etapas sucesivas, siempre y cuando las etapas anteriores se hallen
finalizadas, en dptimo funcionamiento y se encuentren cedidas al Municipio, y por su

intermedio al ente concesionario del servicio si fuere el caso.

Art. 8.2.3. Implementacion de las modalidades de Urbanizacion Béasica e Integral,
Subdivision y Loteo seguin Clase de Suelo.

Las operaciones de urbanizaciéon podran implementarse, segin sus distintas modalidades, en
Suelo Urbano y en Suelo Especial, de acuerdo con las siguientes exigencias segun sus

caracteristicas singulares y los lineamientos de desarrollo urbano previsto por el Plan.

Art. 8.3. Requisitos y exigencias generales para la Urbanizacion
Las condiciones que se deberan respetar y exigencias a cumplimentar de las nuevas

urbanizaciones seran:

Art. 8.3.1. Topografia general
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Se entiende por condiciones topograficas generales, aquellas que caracterizan
planialtimétricamente el emplazamiento de la planta de la ciudad en su ejido urbano y su entorno
rural, con especial atencion a los aspectos de escurrimiento hidrico del suelo y de acuerdo a los

requisitos que exijan los organismos pertinentes de la provincia.

Las nuevas urbanizaciones deberéan respetar las condiciones topogréficas generales del sitio de
emplazamiento, manteniendo las pendientes existentes y diferencias de nivel de suelo que
existieren, tanto internamente como respecto al espacio publico de la calle, a fin de resguardar el
drenaje natural del lugar.

Se podran recomponer niveles sélo en relacion al area edificada de cada parcela o mas general
cuando la urbanizacion esté acompafiada por un proyecto hidraulico debidamente aprobado por

la Secretaria de Recursos Hidricos de la Provincia de Cérdoba.

No podran autorizarse subdivisiones parcelarias en manzanas conformadas y nuevas
urbanizaciones, cuando se desarrollen en sitios en que el municipio constate problemas de

accesibilidad y/o inundabilidad.

El Organismo de Aplicacion podra exigir soluciones técnicas y de seguridad complementarias
gue mejoren la condicién de la parcela origen frente a eventuales problemas hidricos, como

lagunas de retardo, etc.

Deberan considerarse la preservacion de las condiciones naturales, la canalizacion o entubamiento
de las cunetas, zanjones y canales de desagiie pluvial, de acuerdo a las indicaciones técnicas que

oportunamente disponga el Organismo de Aplicacion.

Art. 8.3.2. Superficies a ceder al Municipio
Art. 8.3.2.a. Trazados

Las nuevas urbanizaciones deberan donar al Municipio, las superficies de calles en los
porcentajes, anchos y geometria fijados especificamente para cada Area Urbanizable y que
correspondan a la estructura publica del sitio o sector definida por el Municipio. Se establece la

siguiente tipologia general con los siguientes anchos minimos:

e Avenida estructurante de 74m: Av. Las Colonias (desde rotonda de bajada autopista
Rogelio Fogante hasta calle Cabo Bussano).
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LM,

LM,

vereda
ocste

colcctora ocstc  canal talud banquina calzada banquina talud canal colectoracste  vereda
cste

14 . 12,35 T3 26,35 » 14
# 44
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e Avenidas estructurantes de 63m (perfil recomendado): Avenida Circunvalacion Este y
Oeste. Excepto el trazado y perfil definido para estas dos arterias en AUD, Art. 9.5.1.
Condiciones para su futura urbanizacién, se establece la obligatoriedad de realizar el
proyecto particularizado para toda la Av. Circunvalacion, en su tramo comprendido entre
ambas intersecciones de ésta con la Calle Cabo Bussano.

e Bulevares de 36m: para trazados principales en ambas direcciones.

vereda cantero central vereda

calzada by calzada

e Calles de 20m: para trazados complementarios en sentido Este — Oeste.

e Calles de 18m: para trazados complementarios en sentido Norte — Sur.

>
—i!| vereda vereda

v ‘){ A calzada
2

4 J 12 ,E - /

/s 20
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—

vereda vereda

b 2 4 A 10 7 4 7
% 18 y

e Pasajes de 15m: unicamente de sentido Este-Oeste, para trazados de distribucion,

interiores de la urbanizacion y de acceso a las parcelas.
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Cuando se trate de subdivisiones parcelarias de manzanas existentes que originen apertura de calle
0 pasaje y/o urbanizaciones con nuevos trazados en Areas de Urbanizacion Programada debera
respetarse la geometria y continuidad de los trazados preexistentes.

En el caso que, a juicio del Organismo de Aplicacion, se considere necesario preservar
condiciones topogréficas, de forestacion, de edificacion patrimonial o algin otro elemento de
valor urbano, se admitird alterar las condiciones precedentes referidas a la geometria y
continuidad de los trazados.

En la modalidad de Urbanizaciones Integrales en Areas de Urbanizacion Programada, la
geometria de los trazados podra ajustarse al proyecto urbano y/o arquitecténico que les da origen,
y siempre que el Organismo de Aplicacion no determine ajustes parciales o totales para preservar
la continuidad de los trazados urbanos principales y/o complementarios.

Art. 8.3.2.b. Verde y Equipamiento, y Reserva de Suelo Publico.
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El urbanizador, sea este persona humana o juridica, tanto pablica como privada, deberé afectar de
la superficie total de la parcela origen que subdivide (superficie bruta), la superficie destinada a
trazados para apertura de calles, de acuerdo a lo establecido en el articulo precedente.

El organismo de aplicacion podré solicitar mayor superficie de calles cuando el proyecto de
urbanizacion colinde con Areas Especiales (E1, E2, E3, E4, E5 y E6), 0 cuando a su criterio, y

con bases debidamente fundamentadas, lo demande.

Una vez descontadas las superficies del trazados o disposicion parcelaria de las manzanas y
trazado de calles (en un todo conforme a lo establecido en el Art. 8.3.2.a. Trazados); de la
superficie restante se destinard un minimo del 8% (ocho por ciento) para espacios verdes, y un
minimo del 4% (cuatro por ciento) destinado a equipamiento publico o reserva de suelo, que seran
cedidas a la utilidad publica municipal para el siguiente destino:

e Educacidn publica en todos los niveles.

e Espacio verde destinado a paseos, parques, plazas, areas deportivas, bosques y

reservorios.

e Seguridad.

e Salud.

e Servicios publicos.

e Equipamiento social y comunitario.
El cantero central de los bulevares debera contar con un ancho minimo de cuatro (4) metros
contados entre lineas de cordén cuneta para poder ser contabilizados dentro del 8% de la
superficie destinada a espacios verdes. De no cumplir con esta medida, el ancho del mismo
(veredas, calzadas y cantero central) computara solo como superficie de trazados para apertura de

calles.

Art. 8.3.2.c. Infraestructuras.

Serd obligatoria la construccion o instalacion de los siguientes servicios de infraestructura para

todas las modalidades de urbanizacion (sea basica o integral), loteo y/o subdivision:

e Calles publicas principales o bulevares estructurantes: deberan contar con cordén cuneta
en un 100% de su extension, podran ser total o parcialmente compactadas y granuladas,
asfaltadas en caliente o de hormigon, segln la evaluacion y exigencia establecida por
parte del Organismo de Aplicacion. En bocacalles, las curvas de esquina seran de un radio
r=6,00m (excluyente) e incluirdn los badenes correspondientes, materializados en

hormigdn, sin excepcion.

85



Calles publicas complementarias: deberdn contar con corddn cuneta y abovedamiento,
total o parcialmente compactado y granulado, o con asfaltado en caliente, segun la
evaluacion y exigencia establecida por parte del Organismo de Aplicacion. En bocacalles,
las curvas de esquina seran de un radio r=6,00m (excluyente) e incluiran los badenes

correspondientes, materializados en hormigon, sin excepcion.

Veredas y sendas de hormigdn, seguin instrucciones constructivas del Organismo de
Aplicacion, en todo el perimetro de las manzanas: las mismas seran del 30% del ancho
total de la vereda (incluyendo espesor de cord6dn) estipulando 1,80m de ancho minimo o
el ancho que se disponga en la zona, el resto se dejara como cantero corrido de superficie
permeable. En las veredas menores a 3,00m de ancho se deberan dejar canteros del tipo
cazuela para alojar la especie arborea correspondiente, conforme a la reglamentacion que
forma parte de la presente normativa.

La instalacion de carteles nomencladores de calles, sera parte de las obligaciones del
loteador, y su disefio respondera Unicamente al establecido por el Organismo de

Aplicacion.

Las rampas de acceso universal en esquinas son parte ineludible en la construccion de las

veredas y se ajustaran en un todo a lo dictaminado por el Art. 6.12.2. Veredas en esquina.

Servicios de drenajes pluviales (reservorios, acequias, canales y/o entubamientos segun

el caso), segun especificaciones del Organismo de Aplicacién.

El nivel de las parcelas debe ser superior a la cota medida desde el nivel de escorrentia
de agua en corddn cuneta de la calle frentista (ver Art. 6.5. Nivel), considerando ademas
la pendiente de vereda -establecida en un 2%- tomada desde la linea municipal hasta el

borde del cordon.

Servicio de agua potable y tendido de red, con proyecto aprobado y Acta de Recepcién

Definitiva de Obra, ambos rubricados por el Organismo de Aplicacién
Red de desagties cloacales con tendido previo a la pavimentacion de calles, para futura

conexion a red troncal segun factibilidad zonal. Con proyecto aprobado y Acta de

Recepcion Definitiva de Obra, ambos rubricados por el Organismo de Aplicacion
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Red de infraestructura y gestion para su aprobacion de alumbrado publico y red de baja
tensién domiciliaria. Con proyecto firmado por profesional/es competente/s
responsable/s de todas las tareas, colegiado por Colegio Profesional correspondiente y

aprobado y autorizado por EPEC.

Red de infraestructura y gestion para su aprobacién de tendido gas natural y red
domiciliaria. Con proyecto firmado por profesional/es competente/s responsable/s de
todas las tareas, colegiado por Colegio Profesional correspondiente y aprobado y
autorizado por ECOGAS.

Red de infraestructura y gestion para su aprobacion para instalacion de redes telefonicas,
cable e Internet. Con proyecto firmado por profesional/es competente/s responsable/s de
todas las tareas, colegiado por Colegio Profesional correspondiente y aprobado y
autorizado por empresa concesionaria del servicio. En todos los casos, el proyecto de
energizacion debera ajustare a lo normado en la Ordenanza N°977 Reglamentacion por
ocupacién y uso de la via puablica, para el tendido e instalacion de cables, y su
modificatoria, Ordenan N°2559.

Arbolado publico: segun tipo de urbanizacion.

Urbanizacion Integral: se exigira la provision de 1 (uno) ejemplar arbéreo como minimo

por cada unidad de vivienda programada en la nueva urbanizacién, que seran dispuestos
en calles publicas, segun especies definidas en el Anexo N.° IV Proyecto de arbolado
publico, y 1 (uno) ejemplar como minimo para forestacion de bulevares (si correspondiere
conforme al proyecto de diagramacién de la trama) y de espacios verdes.

Urbanizacion bésica: se exigira para este caso la provision de 2 (dos) ejemplares por

unidad parcelaria resultante que seran destinados a la forestacién de bulevares en caso
gue el proyecto de urbanizacion prevea su trazado — debiendo corresponder con le
establecido en Anexo N.° IV Proyecto de arbolado publico - o de espacios publicos que,
al igual que la especie a plantar, debera determinar el Organismo de Aplicacion.

En ambos casos deberan preservarse aquellas lineas o grupos de arboles preexistentes que
constituyan un componente significativo del sitio a urbanizar, y estard a cargo del

urbanizados su plantacion en el sitio.

Accesibilidad a los Equipamientos: las areas destinadas a espacios verdes y equipamiento
estardn ubicadas de manera que permitan el éptimo acceso y uso por parte de la poblacion,
y rednan los requisitos de saneamiento segin normativa vigente para la ciudad. El

equipamiento debera estar ubicado en el centro de la nueva urbanizacion o frente a calles
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primarias para un mejor aprovechamiento urbano de los mismos, cuando se trate de Areas
de Urbanizacion Programada (AUP). Para la Areas de Urbanizacion Diferidas (AUD),
los equipamientos y espacios verdes publicos deberan ubicarse en relacion con los
bulevares estructurantes y de acuerdo a las condiciones particulares establecidas para

estas areas.

Art. 8.3.3. Amanzanamiento
Los amanzanamientos de nuevos loteos respetaran la trama original del trazado, manteniendo las
manzanas una relacion de 110x120m como modulo base 0 su particion en dos partes de

110x52,5m
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Figura Art. 8.3.3.. Amanzanamiento

Art. 8.3.4. Dimensiones de las Parcelas
Las dimensiones minimas que deben tener las parcelas en cada una de las zonas, son las que se

detallan en los cuadros para cada &rea normativa.

En los lotes ubicados en las manzanas N° 1 a N° 40 del lado Norte de las vias del FFCCy N° 1 a
N° 40 del lado Sur de las vias del FFCC, que conserven las medidas de frente originales (18.50
m), se permitirdn subdivisiones en las que se formen parcelas con una medida de frente
correspondiente al 50% con respecto al frente original (50% de 18.50 m. = 9.25 m.).

En caso que este lote tenga frente a dos calles, se podrad dividir con una medida de fondo
correspondiente al 50% con respecto al original (Obteniéndose por ejemplo 4 lotes de 9.25 m de
frente x 27.50 m de fondo).

Para el caso que este lote tenga frente a tres calles (por ser lote de esquina), se podra dividir de

dos maneras:
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1) 4 lotes de 9.25 m x 27.50 m.

2) 4 lotes de 13.75 m. x 18.50 m.

Queda a criterio del Organismo de Aplicacioén autorizar subdivisiones para resolver casos
especiales, en las que, debido a la disposicion de la edificacion existente, haya que modificar estas
medidas de frente y/o fondo en hasta un 10%.

En los lotes ubicados en las manzanas N° 77 a N° 100 del barrio Villa Argentina, que conserven
las medidas de frente originales (18.90 m), se permitiran subdivisiones en las que se formen
parcelas con una medida de frente correspondiente al 50% con respecto al frente original (50%
de 18.90 m =9.45 m).

En caso que este lote tenga frente a dos calles, se podrad dividir con una medida de fondo
correspondiente al 50% con respecto al original (Obteniéndose por ejemplo 4 lotes de 9.45 m de
frente x 30.00 m de fondo).

Para el caso gue este lote tenga frente a tres calles (por ser lote de esquina), se podré dividir de
dos maneras:

1) 4 lotes de 9.45 m x 30.00 m.

2) 4 lotes de 15.00 m x 18.90 m.

Queda a criterio del Organismo de Aplicacion autorizar subdivisiones para resolver casos
especiales, en las que, debido a la disposicion de la edificacion existente, haya que modificar estas

medidas de frente y/o de fondo en hasta un 10%.

Para las Areas Normativas CH, AC, AR1, AR2 y ARB, cuando en un lote exista dos o mas
construcciones que pudieran funcionar independientemente (con acceso individual desde la via
publica), cuya construccion pueda ser datada con anterioridad al afio 2011 inclusive, demostrable
con documentacion oficial, podran ser objeto de subdivisién comun, debiendo cumplir con las
siguientes condiciones:
e Launidad catastral de origen, sujeto a subdivisién simple, debera contar con la superficie
minima establecida para cada Area Normativa donde pueda aplicarse esta franquicia.
e Las parcelas originales menores en frente o superficie no podran ser objeto de
subdivision simple.
e Las unidades parcelarias resultantes deberan ser como minimo del 50% de la parcela
minima reglamentada para cada &rea.
e De la subdivision simple deberén resultar, necesariamente, dos unidades habitacionales,
no pudiendo aplicarse esta herramienta para la subdivision de la que resulten parcelas

vacantes.
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e Toda construccion que, producto de una subdivisién simple, se constituya como unidad
catastral independiente, deberd cumplir con las condiciones de habitabilidad requeridas

(superficies minimas, iluminacion, ventilacion, etc.)

Art. 8.4. Procedimientos y plazos.

Art. 8.4.1. Factibilidad de Urbanizacion

Art. 8.4.1.a. Factibilidad para Proyecto de Urbanizacion

Ante la presentacion para su aprobacion de un proyecto de urbanizacién, que incluira propuesta
de urbanizacién y anteproyecto de obras de infraestructura, el Organismo de Aplicacion otorgara
dictamen de Pre-factibilidad, que debera ser favorable en cuanto habilitante para que el Poder
Legislativo Municipal, mediante normativa especifica, otorgue la “Factibilidad de Urbanizacion”,
sujeta a la verificacion previa del cumplimiento de los requisitos exigidos para cada tipo de
proyecto.

Con la Factibilidad de Urbanizacion otorgada por el Poder Legislativo Municipal, el urbanizador
estara en condiciones de solicitar el Permiso de Urbanizacion, que debera ser gestionado ante el
Organismo de Aplicacion.

Esta factibilidad podra ser revocada si en el plazo de ciento ochenta (180) dias calendarios de
otorgada no se hubiese realizado la presentacion previa de los proyectos ejecutivos de

infraestructura y no se contara con el Permiso de Urbanizacién correspondiente.

Art. 8.4.1.b. Factibilidad para Proyecto de Subdivisién simple y/o Loteo

Ante la presentacién para su aprobacion de un proyecto de subdivision de la tierra, tanto en modo
de Subdivision simple como de Loteo, el Organismo de Aplicacidn debera otorgara dictamen de
Factibilidad, sujeta a la verificacién previa del cumplimiento de los requisitos exigidos para cada
tipo de proyecto.

Esta factibilidad podré ser revocada si en el plazo de ciento ochenta (180) dias corridos de
otorgada no se iniciaran las obras de infraestructura requeridas, y no se contara con el Permiso de

Urbanizacion otorgado por el Organismo de Aplicacion.

Art. 8.4.2. Permiso de Urbanizacién y Subdivision de la tierra.

Art. 8.4.2.a. Permiso de Urbanizacién
El urbanizador debera requerir al Municipio el “Permiso de Urbanizacion”, que podra solicitarse
en forma total o parcial (por etapas) respecto a la superficie origen de la operacidn, en cualquiera

de sus modalidades. EI Permiso de Urbanizacion tendrd una validez maxima de tres (3) afios. Si
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cumplido ese plazo no se hubiera concluido al menos un 60% de la obra total exigida y no se
hubieran transferido a favor de la Municipalidad las superficies destinadas a calles, espacios
publicos y equipamientos mediante el deslinde catastral de dichas superficies, se podra ejecutar
la caucion de garantia y anular el “Permiso de Urbanizacion” otorgado. Igual sancidn se aplicara
si el 100% la obra total exigida no se completara en el plazo maximo de cuatro (4) afios contados
desde la obtencion del Permiso de Urbanizacion.

Art. 8.4.2.b. Permiso de Subdivision de la tierra.

El loteador debera requerir al Municipio el “Permiso de Subdivisién”, que podra solicitarse en
forma total o parcial (por etapas) respecto a la superficie origen de la operacién, en cualquiera de
sus modalidades. EI Permiso de Urbanizacion tendrd una validez maxima de dos (2) afios. Si
cumplido ese plazo no se hubiera concluido al menos un 60% de la obra total exigida y no se
hubieran transferido a favor de la Municipalidad las superficies destinadas a calles, espacios
publicos y equipamientos mediante el deslinde catastral de dichas superficies, se podra ejecutar
la caucion de garantia y anular el “Permiso de Subdivision” otorgado. Igual sancion se aplicara si
el 100% la obra total exigida no se completara en el plazo maximo de cuatro (4) afios contados
desde la obtencion del Permiso de Urbanizacion.

Art. 8.4.3. Caucion de Garantia de Ejecucion

Conferido el Permiso de Subdivisién Simple, Loteo, o Urbanizacion béasica y/o integral, el
loteador/ urbanizador deberd otorgar garantia de ejecucién del proyecto aprobado por el

Organismo de Aplicacion, mediante una de las siguientes opciones:

e Subdivision simple:
- De hasta cuatro lotes: correspondera presentar una nota compromiso de ejecucion de
obras con validez de Declaracion Jurada.
- De mas de cinco lotes y hasta diez lotes: aplicara la cesion de garantia constituido a
favor de la Municipalidad de Marcos Juarez

e Loteoy Urbanizacién basica o integral (en cualquiera de sus formas):
- Seguro de Caucion.

- Cesion en Garantia de parcelas resultantes del proyecto.

El loteador/ urbanizador propondré una de las opciones mencionadas para garantizar la ejecucion
del proyecto, o una combinacion entre ambas. El Organismo de Aplicacion podra aceptar o

rechazar la propuesta, asi como establecer las condiciones para su aceptacion.

La garantia se constituira a favor de la Municipalidad de Marcos Juarez por un monto minimo
equivalente al valor de las obras de infraestructura y de las superficies donadas al Municipio para
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trazado de calles, espacios verdes, y equipamientos, con mas un porcentaje adicional que
determinara en cada caso el Organismo de Aplicacion.

La garantia se mantendra vigente hasta que el Organismo de Aplicacién emita certificacion final
(parcial o total) de las obras ejecutadas de acuerdo con los proyectos aprobados, y el Municipio

tome posesidn de las superficies donadas.

Todo gasto asociado a la constitucion de la garantia y a la eventual ejecucion de la misma por

parte de la Municipalidad de Marcos Juarez, estaran a exclusivo cargo del urbanizador.

Art. 8.4.4. Adecuacién del Proyecto de Urbanizacion

La mensura de subdivision con las superficies de suelo a donar al Municipio y las obras de
infraestructura se realizara de conformidad con los planos y detalles especificados en el Proyecto,
respetando los aspectos paisajisticos y medioambientales de la ciudad, segin normativa vigente,
con materiales de primera calidad, y bajo la supervisién de los organismos técnicos municipales
correspondientes. Previo a cualquier trabajo o aprobacion del proyecto, el urbanizador debera
presentar el certificado de factibilidad de provisién de todos los servicios exigidos emitidos por

autoridad competente en cada caso.

Los plazos estipulados podran ser extendidos por Ordenanza Municipal a solicitud del
urbanizador, siempre que exista una razén fundada que exceda su responsabilidad y en funcion

de una probada complejidad de las obras.

Las redes de infraestructura de servicios seran concesionadas a los organismos responsables de la

prestacion de cada servicio.

El Urbanizador se hara econémicamente responsable por los costos que demande la Inspeccion
Técnica Municipal, los mismos se establecen en un 1,5% (uno con cinco por ciento) del costo

total de las obras.

Asi mismo respondera el urbanizador, por un término de 1 (uno) afio contado desde la fecha de
Recepcién Definitiva de la urbanizacién, ante cualquier desperfecto, rotura o deterioro de las
obras de infraestructura a su cargo, que se susciten por fallas técnicas en su construccion o la
utilizacion de materiales de baja calidad o defectuosos. Ademas de rehacer las obras en cuestion
en cumplimiento del proyecto original, serd pasible de la aplicacion de multas por los
inconvenientes ocasionados a fijarse por el Juzgado de Faltas municipal, ante posibles dafios y
perjuicios a propietarios y terceros como consecuencia de las falencias ante citadas, la

responsabilidad sera exclusivamente del urbanizador.
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Art. 8.4.5. Aprobacidn de la Urbanizacion

El Organismo de Aplicacion podra extender la “Aprobacion de la Urbanizacion”, solamente
cuando se verifique la ejecucion de la obra de infraestructura, pudiendo aprobarse en forma parcial
o total y en las etapas comprometidas y explicitadas en el proyecto que dio origen al Permiso de
Urbanizacion. En caso que la aprobacion fuera parcial, la misma deberad corresponderse con
modulos iguales 0 mayores al 25% del proyecto completo y siempre que se solicite sobre
superficies iguales o mayores a 5.000m? para urbanizaciones bésicas e integrales en Area

Urbanizable.

Las transferencias de dominio y la inscripcidn respectiva en el Registro correspondiente a favor
de terceros de los lotes o unidades resultantes de la urbanizacién, solamente podran realizarse una
vez obtenida la “Aprobacion de Urbanizacion”, previo a lo cual debera haberse formalizado la
transferencia de dominio de las superficies donadas para calles, espacios publicos vy
equipamientos, a favor del municipio, que serdn analizadas y aprobadas por el Ejecutivo

Municipal y remitidas al Concejo Deliberante para su aceptacion.

Las urbanizaciones en tramite que a la fecha de sancion de esta Ordenanza no posean Factibilidad
de Urbanizacion contaran con un Unico e improrrogable plazo de ciento ochenta (180) dias
corridos a partir de la promulgacion de la presente, para cumplimentar las condiciones que se
hubieren pactado en cada caso con el Organismo de Aplicacion. Transcurrido el plazo sin contar
con “Permiso de Urbanizacion” para poder iniciar las obras de infraestructura, dichos tramites

deberan ajustarse sin excepcion, a las normas establecidas en esta Ordenanza.

REQUISITOS Y EXIGENCIAS PARA EL AREA A URBANIZAR.

Art. 9. Se establecen las siguientes condiciones y exigencias obligatorias a cumplir por los
propietarios/ urbanizadores para el Area a Urbanizar, determinando las caracteristicas parcelarias,
la ocupacion edilicia y los usos admisibles, asi como la reserva y donacion de superficies
destinadas a espacios verdes de uso publico, al equipamiento comunitario y la instalacion de los

servicios de infraestructura necesarios para garantizar la calidad de vida de sus habitantes.

AUP3  Area de Urbanizaciéon Programada 3
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Art. 9.1. Area de Urbanizacion Programada 1 (AUP 1)

AREA

DELIMITACION

USOS PARCELA SUP. MINIMA F.O.S. YF.LS.
FRENTE MINIMO
Parcelas actualmente indivisas que se incorporen a Dominante:
la planta urbana en el poligono delimitado por - Residencial E | F.0.8.=0.60
Calle Bussano al norte, Limite Suelo Especial 6 = = F.I.S. = (Sup.total del lote -
Borde Circunvalacion Este (E6) al este, Limite de Complementario: Superficie F.0.5.)x0.70
Poligono de Suelo Especial - Ruta Nacional N°9 - Comercial minima 300 m2
(E1), y prolongacion de Calle Soberania Nacional - Institucional *Parcelas menores en
al sur, Calle Fuerza Aérea Argentina al este, Calle - Administrativo superficie o con frente
Almonacid al sur, Calle 25 de Diciembre al oeste, - Sanitario = - menores a lo reglamentado por
Calle Campana del Desierto al sur, Calle 2 de - Recreativo A2 mink- esta norma’tiva, incremento del
Abril al oeste, Limite Parque Lineal del Canal y - Deportivo Frente min. F.O.S. segun Art. 6.1.1.
Planta de Tratamiento de Liquidos Cloacales.
(ver Anexo 2: Cuadro N°1 Ref:

"Tipificacion de Usos" y Anexo 3:
Cuadro N°1 "Clasificacion detallada de
Actividades Econdmicas por zonas").

L.M.: linea municipal
L.M.L: linea medianera lateral
L.M.F: linea medianera fondo
L.E: linea edificacion

ALTURA RETIROS
EDIFICACION
alt. max. 7m iy |2 . ;; ;; ; :;
= = s 1w ) ;-‘ o & &1 o
o =7 T7  Zaltmax LMF = B LMF [~ —
p | alt.min. 7777
: | *Retiro Frente: 3m
s34 *Retiro Lateral: no obligatorio.
PB+ 1P , *Retiro Fondo: no obligatorio.
( ) Corte / Vista Sera obligatorio respetar Centro Sl dentes etioobigatro 90 edfcacknpars o
LE . E de manzana. S anenain |_ 777577 A:“““i""" oamertados ||, VAL
*Art. 6.3. Altura Méxima i = - e £ W ~3¥r
SO SIS T _alt. max. ! e e
_alt.min. -
Planta Podra ocuparse el 50% del retiro obligatorio de frente, siempre que la

dimension de la parcela sea menor a la reglamentada por esta normativa, y
respetara una distancia minima a LM de 1,50m en todo el ancho del lote.

94




Art. 9.2. Area de Urbanizacion Programada 2 (AUP 2)

AREA

ALTURA
EDIFICACION

alt. max. 7m

(PB + 1P)

*Art. 6.3. Altura Maxima.

DELIMITACION

Parcelas actualmente indivisas que se incorporen a
la planta urbana en el poligono delimitado por
Calle Cabo Bussano al norte, Calle Cordoba al

este, Calle Antartida Argentina al sur, Calle

Almirante Brown al oeste, Calle Buenos Aires y su

prolongacion al sur, hasta prolongacion de Pasaje

Ombu al oeste.

] 3 |w
] ki IR ez
LMF o |
\
£42
Corte
*Retiro Frente: 2m.
LE

Planta manzana.

*Retiro Lateral: no obligatorio.
*Retiro Fondo: no obligatorio.
Sera obligatorio respetar Centro de

USOS

Dominante:
- Residencial

Complementario:
- Comercial

- Institucional

- Administrativo

- Sanitario

- Recreativo

(ver Anexo 2: Cuadro N°1
"Tipificacion de Usos" y Anexo 3:
Cuadro N°1 "Clasificacion detallada de
Actividades Econdmicas por zonas").

RETIROS

3 ,
- alt. max.
alt. min.

PARCELA SUP. MINIMA
FRENTE MINIMO

|= =il
13 3
LMF |2 -

Superficie
minima
280 m2

LM

| | B
/710 min.
Frente min.
Ref:
L.M.: linea municipal
L.M.L: linea medianera lateral

L.M.F: linea medianera fondo
L.E: lineal edificacion

F.O.S. Y F.L.S.
F.0.S.=0.60
F.I.S. = (Sup.total del lote -
F.0.S.) x 0.70

*Parcelas menores en
superficie o con frente
menores a lo reglamentado por
esta normativa, incremento del
F.O.S. segiin Art. 6.1.1.

2| |2 = |2
=Z| | 2| |2
— - - !
LMF 7 LMF /
‘ocupacion del refiro de ocupacion del refiro de
edificacion para lotes edificacion para lotes
oo aks | R moncrn ke | s
el i b 3 il o - 5
M M
\ e | n e
p— —

Podra ocuparse el 25% del retiro obligatorio de frente,
siempre que la dimension de la parcela sea menor a la
reglamentada por esta normativa, y respetara una distancia
minima a LM de 1,50m en todo el ancho del lote.
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Art. 9.3. Area de Urbanizacion Programada 3 (AUP 3)

96

AREA DELIMITACION USOS PARCELA SUP. MiNIMA F.O.S. Y F.LS.
FRENTE MINIMO
. . Sector 1y 2
’\ e Ui banizaci Sector 1, Parcelas sujetas a urbanizacion Dominantes o y o F.0.S.=0.60
B LR ctualmente indivisas que se incorporen a la planta - Industeial U,rl?amza(:lon 'Urbamzacmn F.L.S. = (Sup.total del lote -
Programada urbana en el poligono delimitado por Calle - Logistica basica (U.B.):  integral (U.L): F.0.S.) x 0.70
Bussano al norte, Limite de Area Industrial - Sup. min.
(AUP3) Logistica (AI/AL) al este, Limite poligono Suelo Complementario: 5000 m2
Especial 1 - Ruta Nacional N°9 (El) al sury - Administrativo | Sup. min.
Avenida Circunvalacion al oeste. - Transporte de cargas 1800 m2
Programas: |
*Integracion Territorial: Sector 2, Poligono delimitado por Limite con
P aae e R ML £ 2 s or Anexo 2: Cuadro N°1
»Programa de Desarrollos Area de Infraestructuras (AIE) al norte, Limite "Tip(i\t,':cracigtlxc(i)c Us:s}' ;“A o I
de la Plataforma Productiva parcelas rurales Nomenclatura Catastral Cuadro N°1 "Clasificacion detallada de v i 7
x : 1902384013580428 y 1902383287580726 al este, Actividades Economicas por zonas"). ey [ L L. ;
*Membrana Ambiental: S #50 min #/—7-30 min.
ST 2 Limite de Parcelas Rurales 1902003230106800, - p . .
» Programa del Verde Frente min. Frente min.
B o ruTa del A ua 1902003230106500 y 1902003230116400 al sur,
Limite de Parcela Rural 1902003230146500 al Sector 3
*Reequilibrio Urbano: oeste. Sup. min.
» Programa de Movilidad 3000 m2 Sun. min
» Programa de Sector 3, Poligono delimitado por Limite Suelo L 1886 m2.
[nfraestructura y Servicios Especial 1 - Ruta Nacional N°9 (E1) y Area 7 ;
» Urbanizacion Industrial - Logistica (AI/AL) al norte, Calle Los , — ﬁ« —
Programada Piamonteses al este, Calle José Cesanelli al sur, y [ !
Avenida Circunvalacion al oeste (se excluyen las { I
parcelas que conforman el Vertedero Municipal). v J;{ 4
] - f 7 i
430 min. Ayl
Frente min.  Frente min.
ALTURA RETIROS
EDIFICACION
[ | wl| © Sector 1y 2 Sector 3
;o LMF| [~ ol ) DT N Ll Ref:
P P RS LMF | | wme! ! | \ |4
,,,,, alt. max. libre LE I‘ L ot ',if{ & i - L.M.: linea municipal
3 = o g N2 3 :;"’ y L.M.L: linea medianera lateral
alt. min. PB Sm S3\P777413 = ] 3 4 I~ L.M.F: linea medianera fondo
[ i | } n \ bl L.E: linea edificacion
} = X ‘ X U.B: urbanizacion basica
‘ - H’ 5 } 5 U.I: urbanizacion integral
. . . ‘ — | wy
Nave industrial LE | Lo Planta (U.L.) ==, } X L)
[ L S x5 *Tanto para Sector 1 como
o ) | 3 4K ‘ 3 8K ara Sector 2 NO regiré el
E 71 3l 15 ot ingx. B D z| N - para Secto g
_______ 4 hlng)g ZIT) 5 J‘ 5 i “]1:’,"::‘1:,:,1‘::: Planta (UB) (ol 'dh'-m::':::: Cétitro dé Manzana y ol
Planta (U.B.) i = d o B e s i R Frente Interno.
B B +s Ar =203 145
- <N ‘i alt.max. libre VlSuta m alt.min. Vlita *Art. 9.4.2. Urbanizacion
. ) alt.min. Al & 4z o . r: aE & 5 ] o Integral (Parque Industrial)
Sector Administrativo ‘ = alt. méx. libre (CL & I |~ alt.méx. libre
st s - | altmin Vista | | altmin.
Vista M i B it - i
(PB+ IP) " y »” L. 544 5 :‘ .- 1’3 5+ +H5
P 2 atmin tibre Corte / Vista 1 I | amin  Corte/ Vista
# 2 % | altmin 7 =
ATt 6.3, Altyra Mixime, et Fiod *Ren:ro Frente: Sm. _ s Corte / Vista G *Retiro Frente: Sm. )
Corte / Vista *Retiro Lateral: 5m en medianera *Retiro Lateral: 5m en medianera
Este (lotes con orientacion Norte - *Retiro Frente: 5m. Este (lotes con orientacion Norte -
*Retiro Frente: 15m. Sur), o en medianera Norte (lotes *Retiro Lateral: 5m. Sur), o en medianera Norte (lotes
*Retiro Lateral: 5m. con orientacion Este - Oeste). *Retiro Fondo: 5m. con orientacion Este - Oeste).
*Retiro Fondo: 10m. *Retiro Fondo: 5m. *Retiro Fondo: 5m.




Art. 9.4. Condiciones complementarias para las Areas de Urbanizacion Programada

Art. 9.4.1. Modalidades Residenciales

En AUP1 y AUP2: No se admitira la modalidad de urbanizacion residencial unifamiliar en Barrios
Cerrados o Barrio Country Privado. Se admitirdn Condominios o Propiedad Horizontal de hasta
6 (seis) viviendas agrupadas como méximo cada 1000m? de parcela. (Modularmente se admitira
incrementar 1 vivienda por cada 150m2 de aumento de suelo parcelario).

En AUP3: El uso de suelo residencial, en cualquiera de sus formas, queda estrictamente prohibido
en esta area, si pudiendo construirse edificios exentos de oficinas y respectivos servicios para uso

exclusivamente administrativo.

Art. 9.4.2. Modalidades de Urbanizacion
Se considerard urbanizacién integral, cuando el parcelamiento resultante y a peticion del
urbanizador, constituya Parque Industrial; excepcionalmente para estos casos necesitando

aprobacion especial de la Provincia de Cordoba.

Se urbanizara en modalidad bésica cualquier otro parcelamiento del suelo sin uso designado a
priori por el urbanizador, debiendo en este caso cumplir con los pardmetros urbanisticos
establecidos en los Art. 9.1. Area de Urbanizacion Programada 1 (AUP 1) y Art. 9.2. Area de
Urbanizacion Programada 2 (AUP 2).
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Art. 9.5. Area de Urbanizacion Diferida (AUD)

AREA DELIMITACION USOS PARCELA SUP. MINIMA F.O.S. YF.LS.
FRENTE MINIMO
Mayores areas, actualmente de uso rural o Dominante: i Superficie min. ) F.0.S.=0.15
semirural, ubicadas en el area delimitada por - Rural y semirural (con - £ 40000 m2 Zuwe | F.LS. = (Sup.total del lote -

Autopista Coérdoba-Rosario al Norte, Avenida prohibicion de aplicar : F.0.S.) x 0.05
Fuerza Aérea al Este, Calle Bussano al Sury '
Avenida de Circunvalacion al Oeste, excepto
Limites Poligono Suelo Especial 3 - Puerta )
Autopista (E3). agropecuario).

productos quimicos y/o
biologicos de uso

8 Unidades de Vivienda cada
4 ha (PH). Cada vivienda
tendré un espacio propio de
uso de 5000 m2. De esa
superficie podra ceder un
porcentaje para caminos
comunes.

Complementario:
- Residencial (compatible
con el uso rural)

(ver Anexo 2: Cuadro N°1
"Tipificacion de Usos" y Anexo 3:
Cuadro N°1 "Clasificacion detallada de
Actividades Econémicas por zonas").

/—150min.——~7
Frente min.

Ref:

L.M.: linea municipal

L.M.L: linea medianera lateral
L.M.F: lineca medianera fondo
L.E: linea edificacion

ALTURA RETIRO EDIFICACION
EDIFICACION
; | : f | ; |
____ altmax.7m we P L ha L\,
alt. min. 3,5m = ‘ 1 *Retiro desde limites parcelarios 6

Linea Municipal: 20m

La totalidad de las fachadas e
instalaciones deberan recibir
tratamiento arquitectonico /
paisajistico.

Uso residencial
(PB + 1P)

alt. min. 3,5m

Estructuras tipo tinglado LE
(PB +2P) LM

|
\
\
\
\
\
\
\
\
\
_____ alt. max. 10m }
\
\
\
\
\
\
\
\
f
\

/204" J‘fzo#

*Art. 6.3. Altura Maxima. Planta
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Art. 9.5.1. Condiciones para su futura urbanizacién

A futuro se podra asimilar el Area de Urbanizacion Diferida a las condiciones exigidas en las

Areas de Urbanizacion Programada contigua siempre que se cumplan los siguientes requisitos;

e El total de suelo en el conjunto de las Areas AR2, AUP1 y AUP2, debera registrar un
75% de su superficie como minimo con urbanizacion efectivizada (apertura y cesion de
trazados, espacios verdes y equipamientos, conformacion de manzanas y subdivision

parcelaria).

e El total de las urbanizaciones existentes en AR2, AUP1 y AUP2, deberan contar con un
50% de las parcelas urbanas efectivamente ocupadas y edificadas con final de obra

aprobado y con un 50 % de infraestructuras exigidas ejecutadas como minimo.

e Se admitirdn nuevas urbanizaciones siempre que se cumplan las condiciones anteriores y
el predio 0 mayor area a urbanizar sea contiguo al menos en un punto con urbanizaciones

efectivizadas.

En el Area de Urbanizacion Diferida (AUD), cuando exista subdivision de mayores areas rurales
o semirurales, o cuando a futuro se incorporen al Area de Urbanizacion Programada (AUP) y se
gjecute un proyecto de urbanizacion, debera procederse a la cesion al municipio de los nuevos
trazados, espacios verdes y equipamiento publico, asi como la ejecucion de las infraestructuras

gue correspondan.

Todo proyecto de urbanizacion debera respetar en un todo y sin excepcidn, los trazados de calles
y bulevares que a continuacion se detallan, debiendo ser cedidos a la utilidad publica. Tampoco
seran considerados en el computo de las superficies exigidas para uso de viviendas sefialado en
el Art. 9.5. Area de Urbanizacion Diferida (AUD).

Se definen como trazados exigibles (ver Plano N°10: Urbanizacion Diferida):

e Avenidas estructurantes de orientacién norte-sur: avenida de Circunvalacion Oeste y
avenida de Circunvalacién Este, contaran con un ancho minimo de 63m, avenida Camino
de las Colonias con un ancho de 74m. Tanto avenida Los Piamonteses como avenida
Fuerza Aérea Argentina contaran con un ancho de 20m desde Bussano hacia el Norte,

producto de las cesiones correspondientes por urbanizacién de los predios contiguos.
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talud banquina avenida banquina talud canal calzada vereda

vereda calzada canal

3k 12 28+% 705 3 F365+365+ 3k 705 Fo8 12 3
# 15 12,85 . 7.3 . 12,85 15
k 63
Figura Art. 9.5.1. Av. De Circunvalacion Este y Oeste
vereda

colcctora ocste  canal talud banquina calzada banquina talud canal colectoracstc  vereda
cste

ocste

14 + 12,35 # 7L3 # 26,35 # 14

74

Figura Art. 9.5.1. Av. Camino de las Colonias

vereda vereda =
4! oeste este S - vereda oeste vereda este
oy 1o
A\ &
SN
A0

\53// avetida 5 L‘f/ avenida \w\;v
S A D R S

=314 J|

B

73 ," 12 5 4 -12 44—
20 20
Figura Art. 9.5.1. Av. Los Piamonteses Figura Art. 9.5.1. Av. F. Aérea Argentina

e Bulevares a crear de orientacion norte-sur, cuyo nuevo eje se configure como
prolongacion y continuidad de las calles: 10, Intendente Monetto, Almirante Brown,
Paula Albarracin de Sarmiento, 9 de Julio, 2 de Abril y 25 de Diciembre; y orientacion
este-oeste: Calle divisoria de predios entre Los Piamonteses y Fuerza Aérea Argentina
(ver Plano n°10). Estos bulevares deberan tener un ancho oficial minimo de 36m,

producto de las cesiones correspondientes por urbanizacién de los predios contiguos.

vereda cantero central vereda

calzada 3 il ! calzada

12
/ 36 7

Figura Art. 9.5.1. Bulevares en sentido Norte y Sur
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e Calle Cabo Bussano existente de orientacion este-oeste: debera contar con un nuevo
ancho oficial de 88m a fin de configurar un Parque Lineal, entre avenida Los Piamonteses
y avenida Las Colonias; un ancho de 28m desde avenidas Las Colonias hasta 25 de
Diciembre (el ensanche se producira hacia el norte, manteniendo fija la Linea Municipal
sur) configurando un espacio verde publico que se materialice como un conector forestal,
y de 50m desde 25 de Diciembre hasta Simén Bolivar (el ensanche se producira hacia el

norte y el sur tomando como eje del bulevar el canal de desagiie).

parquc lincal

vereda
norte

calzada Bussano calzada nortc 4

@
&
N
&

Figura Art. 9.5.1. C. Bussano e/ Los Piamonteses y Av. Camino de las Colonias

cantero

vereda

L.M.

/ 28

Figura Art. 9.5.1. C. Bussano e/ Av. Camino de las Colonias y 25 de Diciembre

vereda sur vereda norte
Canal Tiro Fcderal

calzada Bussano
cxistente

calzada sur

10
24

£0
Ju

N
NN
-
-

12

Figura Art. 9.5.1. C. Bussano e/ 25 de Diciembre y Simoén Bolivar

e Calles primarias a crear de orientacion este-oeste: deberan tener un ancho oficial no

menor de 20m.
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Figura Art. 9.5.1. Calles primarias a crear

Calles secundarias a crear de orientacion norte-sur: de acuerdo a la configuracion del
proyecto de subdivision rural o semirural o de urbanizacién, deberan permitir el acceso a

las parcelas individuales, con un ancho oficial de 18m.

= vereda vereda =

Vé 4 7 10 7 4 7
/ 18 7

Figura Art. 9.5.1. Calles secundarias a crear

Calles de distribucion de un ancho no menor de 15m (pasajes) solo de sentido este-oeste:
deberan ser cedidas al municipio, y se computaran para el calculo de superficie exigible
de cesidn con destino a trazados publicos.

E vereda vereda E

~—3,5—= 8 735 7
/s 15 7

Figura Art. 9.5.1. Pasajes a crear
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Las superficies a ceder al Municipio, destinadas a trazados, espacios verdes y equipamientos, se

dispondran de la siguiente manera;

e En forma ininterrumpida y configurando un eje vial continuo (Trazados Estructurantes):
para espacios verdes y equipamiento, de ancho variable entre 36 y 63m, y de sentido

norte-sur.

e Parque Lineal Cabo Bussano, de 88m segun gréfico.

Intersecciones:

e Interseccién entre bulevares estructurantes norte-sur y calles principales este-oeste: se
materializaréa la ochava tomando 2.50m sobre ambos lados del angulo de 90° formado

por la unidn de la esquina.

e Interseccién entre bulevares y calles complementarias, calles complementarias entre si
y/o calles de distribucion: la ochava se materializara tomando 2.50m hacia a ambos lados
del angulo de 90°formado por la unién de la esquina.

Art. 9.6. Areas de Urbanizacion Condicionada (AUC 1y 2)

Estas Areas se corresponden con el Predio del Vertedero Municipal (AUC-1) y la Planta de
Tratamiento de Ligquidos Cloacales (AUC-2) y quedan excluidas del proceso de urbanizacion en
tanto no se realicen estudios de impacto ambiental y ejecuten medidas de mitigacion que a juicio

del municipio permitan su incorporacion al Area de Urbanizacion Programada.

Art. 9.7. Condiciones Complementarias para la radicacion de Usos Especificos

Los establecimientos destinados a depoésito o fraccionamiento de productos quimicos y/o
bioldgicos de uso agropecuario se admitiran exclusivamente segun lo establecido en la Ordenanza
N°2446, sus ampliatoria y modificatorias. La radicacion de estas actividades en Suelo No Urbano
(Area Rural), se admitiran siempre que se ubiquen a una distancia igual 0 mayor a 1000 metros
del limite del Suelo Urbano (Area Urbanizada o de Urbanizacion Programada y/o Diferida) y

cuando no se encuentren en la direccionalidad de los vientos dominantes o predominantes.

Los depositos de agroquimicos que, a la fecha de sancion de la presente normativa, se encuentren
radicados fuera de las areas estipuladas en las disposiciones de la Ordenanza Ordenanza N°2446

y decretos reglamentarios, se categorizaran como Uso no Conforme. El municipio dispondra
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medidas mitigadoras de la actividad, el tiempo maximo para su reubicacion y las penalidades que

correspondieren en caso de incumplimiento.

La radicacion de silos y dep6sitos de granos se admitira exclusivamente en el Area Logistica
(AL), por fuera de las zonas de resguardo ambiental sefialadas en Ordenanza N°2446 y a una
distancia minima de 1000m de la Calle Los Piamonteses, exceptuando a las empresas
preexistentes cuyas ampliaciones de planta deberan tratarse con la Secretaria a cargo de
Planeamiento, bajo la figura de excepcién al POU 20/50 contando con dictamen favorable de los

poderes Ejecutivo y Legislativo Municipales.

La explotacién de canteras y hornos de ladrillos no se admite en suelo urbano. Su localizacion
deberé estar a 1000m como minimo del limite de ejido municipal.

DISPOSICIONES PARA EL SUELO ESPECIAL Y GRANDES SUPERFICIES

Art. 10. Areas sujetas al desarrollo de Planes y/o Normativa particularizada

Ademas de estos lineamientos urbanisticos para cada area, se definiran planes particulares que

complementaran el POU 20/50 en las areas normativas que se mencionan a continuacion:

e Centro Histdrico (para los proyectos de Renovacion del Microcentro, Distrito XXI y

Desarrollo de Centro Sur).

Area Centro de Servicios Microregionales
Area del Parque Lineal del Canal
Area Puerta Autopista

Area Parque Lineal Cabo Bussano

Area Parque Agrario

Area Borde Circunvalacion Este

Art. 10.1. Centro Historico (CH)

El Plan Particularizado para el Centro Histérico debe incluir el desarrollo del proyecto publico de
renovacion espacial y funcional del area, que incluye la reconversion del sector ferroviario de la
Estacion Marcos Juarez de acuerdo a los lineamientos fijados por el POU 20/50, determinar la
aplicacion de los indicadores urbanisticos (subdivision parcelaria, altura y retiros de la
edificacion, F.O.S. y F.I.S.) y los usos del suelo, asi como los mecanismos de gestion para la

implementacion del Plan Particularizado.
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Integran el Area del Centro Historico las siguientes componentes urbanas sujetas a Proyecto de
Renovacion y Reconversion Municipal: Avenida Alem, Plaza Alberdi y Parroquia La Asuncién,
Plaza General Paz, Parque de la Estacion y Distrito XXI, Bulevar Lardiz&bal, Bulevar Juan B.

Justo, Centro Civico, Plaza Peron y entorno urbano.

Art. 10.2. Corredor de Servicios Microregionales (Ver Plano N 10: CENTRO DE SERV.
MICROREGIONALES)

El Corredor de Servicios Microregionales (E1) incluye el proyecto publico de reconversion de la
Ruta Nacional N° 9, y complementariamente Avenida Alvear en el tramo de atravesamiento del
ejido urbano, y determina la aplicacién de los indicadores urbanisticos (subdivision parcelaria,
altura y retiros de la edificacion, F.O.S., F.1.S., Convenio Urbanistico (CU) segn tramos) y los

usos del suelo, de acuerdo con el Plan Particularizado del sector.
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SECTOR

FRENTE

Norte

TRAMO

Tramo 1

DELIMITACION

Circunvalacion Este.

*Membrana Ambiental:
— Programa del Verde.

*Centralidad Ampliada:
— Programa de
Centralidad Territorial.

*Reequilibrio Urbano:
— Programa de Movilidad

- Servicio de Ruta

(ver Anexo2: Cuadro N°2
"Tipificacion de Usos E1"y
Anexo3: Cuadro N°1 "Clasificacion
detallada de Actividades
Econdémicas por zonas").

J‘, 50 m. min. ,,,}

Frente min.

Nave industrial

_alt. mix. 7m

Sector Administrativo

(PB+1P)

*Art. 6.3. Altura Maxima.

A107

*Retiro Frente: 10m.
*Retiro Lateral: 5m.
*Retiro Fondo: 10m.

PROGRAMAS USOS PARCELA SUP. MiN. F.OS.YF.S. ALTURA RETIRO EDIFICACION EXIGENCIAS
FRENTE MINIMO EDIFICACION
- o P S ficie min. 2500 m2 alt. max. libre A TR
Lotes frentistas sobre linea municipal | *Integracién Territorial: Dominante: uperficie min. F.0.8.= 0.60 T . 1/2/3/4/5
norte de Ruta Nacional N°9 - Avenida —Programa de Servicios - Industrial F.LS. = (Sup.total del lote - _ 3 3 B
Jorge Loinas, ubicados entre Avenida Regionales. - Depositos quimicos y F.0.5.)x0.70 alt. ‘“r‘r | S W
de Circunvalacion Oeste y Calle & biologicos . s 1 = i ‘—}1 *Retiro Frente: 5m.
Monetto Membrana Amblental: ! 2 *Retiro Lateral: 5Sm dc cada lado
' Programa del Verde. . . . [ = ' ’
e Complementario: Nave industrial | f *Retiro Fondo: 5m.
\ . | I
*Centralidad Ampliada: = (.omz.:rgal . | | *Lotes menores en superficie 0 con
— Programa de = Adm.m.lStmtwo i “ | ., frente menores a lo reglamentado por
Centralidad Territorial. - Servicios de Ruta —___alt.max. 7m T +{ esta normativa, podrin ocupar retiros
alt. PB R N [ l segn Art. 10.2.2 Particularidades
————S222 745 SAS
*Reequilibrio Urbano: x
Anexo2: Cuadro N2 i Planta
— Programa de Movilidad "'(T\;;:ﬁc:?i‘:n de ‘Ssos El"y LSO e mm.<:l' =
Anexo3: Cuadro N°1 "Clasificacitn Frente min. Sector Administrativo
detallada de Actividades
Economicas por zonas"). (PB+ 1P)
*Art, 6.3. Altura Maxima.
i . ; Dominante:
Lotes.fr.ennslas ubicados sobre linea | *Integracién Territorial: - Servicios:de Ruta ’ fcie min. 500 F.O.S.= 0.60 3:/5
municipal norte de Ruta Nacional —Programa de Servicios - Residencial Superficie min. 500 m2 F.LS. = (Sup.total del lote -
N°9 - Avenida Jorg(i Loinas, entre Regionales. <Comercial F.0.8)x0.70 " ,
Calle Monetto y Calle Madre - Transoore i3 3
Gonzalez *Membrana Ambiental: po P7777777) alt. méx. 10m i E— %
— Programa del Verde. . | o
Complementario: 1 -
*Centralidad Ampliada: - Comercial |
— Programa de - Administrativo ]
Centralidad Territorial. - Sanitario (de atencion de | (PB +2P) e *
R —— salud veterinaria) 1 ol ] s
eequilibrio Urbano: e < | I I
—.qPrograma de Movilidad : ﬁ::‘:;fr:l‘:;o J;.lx m mu}.l Planta
fente nun. *Art. 6.3. Altura Maxima.
- o *Retiro Frente: 5Sm.
'!T\;;:f?c:ec}:f d(; ‘S:l.r):[ljl'zv *Retiro Lateral: no obligatorio.
Anexo3: Cuadro N°1 "Clasificacion *Retiro Fondo: 3m.
detallada de Actividades
Econbémicas por zonas").
. . ) Dominante: .\ —— | /
Lotes.frfznlxstas ubicados sobrg linea | *Integracién Territorial: - Industrial Superficie min. 5000 m2 F.0.S.= 0.60 _ altmax. libre 1/2/3/4/5
municipal norte de Ruta Nacional —Programa de Servicios F.LS. = (Sup.total del lote - v
N°9 - Avenida Jo:'gc Loinas, entre Regionales. Complementario: F.0.5.)x0.70  altPB i3_é
Calle Madre Gonzalez y Avenida de - Administrativo S
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Sur

Lotes frentistas sobre linea municipal | *Integracién Territorial: Dominante: Superficie min. 5000 m2 | F.O.S.=060 | alt. max. libre 1/2/3/475
sur de Ruta Nacional N°9 - Avenida —Programa de Servicios - Industrial F.LS. = (Sup.total del lote - 31 5
Jorge Loinas, ubicados entre Avenida Regionales. EQS)x0.70 . altPB i L A =
de Circunvalaciéon Oeste y Calle Complementario: |l 11
Ao tibanon *Membrana Ambiental: - Coimetcal T T
e SRR Ol Yo, - Administrativo I > :
Servicios de Ruta Havs indrsinl I ’ l
2 - u |
‘Cemr;::)dad An‘;pllada. | | *Retiro Frente: 20m.
— Programa de | | *Retiro Lateral: 5m.
Centralidad Territorial. ,,(\.“‘ Anexo! 2 Cu::\dru N°2 _______ alt. max. 7m : : *Retiro Fondo: 10m.
Tipificacion de Usos E1" v i i
Anexo3: Cuadro N°1 "Clasificacion
“Reequilibrio Urbano: delind Ao Astividaies B | |
— Programa de Movilidad Economicas por zonas"). I } | l
- | &
5 Sector Administrativo e | ‘( i | ,L‘
, 50 m. min. ’ (PB + 1P) ”I"* "'SL
Frente min. Planta
*Art. 6.3. Altura Méaxima.
. i . . Dominante: Superficie min. 300 m2 3
Traql(_) 2, Lotes frentistas §obre linea | *Integracién Tcrrltoml:_ - Residencial (Temporario) uperlicie min. mZz F.O.S. 1.00 '
municipal sur de Ruta Nacional N°9 - —Programa de Servicios . Comercial U: alt. mix. 16m.
Avenida’ Jorge Loinas y lotes fret!ﬁstas Regionales. -Transporte | [ 3
sobre linea municipal norte de Calle MGt AREGL - Sefvicios de Ruta =
Alvear, ubicados entre calle . p
s . — Programa del Verde.
Azcuénaga y Calle Tucuman. Complementario: *Retiro Frente: no obligatorio.
*Centralidad Ampliada: - Institucional [ : cont icti *Retiro Lateral: no obligatorio.
Tramo 3, Lotes frentistas sobre linea |, programa de - Adiministrative , Aphca(g%‘)‘ 3;;%2’;"’5"% *Retiro Fondo: no obligatorio.
mum_cd‘P?}] sur c[i‘e Ruta Nlac“’“ial N°9- Centralidad Territorial. - Sanitario (de atencion de /—JL 12 m. min. =
Avenida Jorge Loinas y lotes frentistas P I
s salud veterinaria -
sobre linea municipal norte de Calle | *Reequilibrio Urbano: Recreativ. ) Frente min. *Art. 6.3, Altura Mixi Planta
Alvear, ubicados entre Calle 9 de Julio — Programa de Movilidad | ~ SOIeaLive 9l A,
)4 Calle Champagn At (ver Anexo2: Cuadro N°2
"Tipificaciéon de Usos E1"y
Anexo3: Cuadro N°1 "Clasificacion
detallada de Actividades
Econ6micas por zonas").
. Dominante: B y
Tramo Central, Lotes frentistas sobre | *Integracién Territorial: - Residencial Superficie min. 300 m2 F.0.S. 1.00 il S 3
linea municipal sur de Ruta Nacional —Programa de Servicios < Cotiercial s e

N°9 - Avenida Jorge Loinas y lotes
frentistas sobre linea municipal norte
de Calle Alvear, ubicados entre calle

Tucuman y Calle 9 de Julio.

Regionales.

*Membrana Ambiental:
— Programa del Verde.

*Centralidad Ampliada:
— Programa de
Centralidad Territorial.

*Reequilibrio Urbano:
— Programa de Movilidad

- Servicios de Ruta

Complementario:

- Institucional (Seguridad)
- Administrativo

- Sanitario (de atencion de
salud veterinaria)

- Recreativo

(ver Anexo2: Cuadro N°2
"Tipificacion de Usos E1"y
Anexo3: Cuadro N°1 "Clasificacion
detallada de Actividades
Econoémicas por zonas™").

/———;LlZm. min.

Frente min.

alt. max. 16m

s

Aplica Convenio Urbanistico
(C.U) Méx. 25m

*Art. 6.3. Altura Maxima.

Planta

*Retiro Frente: no obligatorio.

*Retiro Lateral: no obligatorio.

*Retiro Fondo: no obligatorio.
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Tramo 5

Tramo 6

Lotes frentistas sobre linea municipal | *Integracién Territorial: Dominante: -y F.0.S.= 0.60 . 3/5
sur de Ruta Nacional N°9 - Avenida —Programa de Servicios - Comercial Superﬁme min. 500 m2 FIS. = (Sup.tola] del lote - r\”r&g’[\)?e(}g;&l:;?«.\s
Jorge Loinas y lotes frentistas a Calle Regionales. - Transporte F.0.S.)x 0.70 2 2
Alvear sobre linea municipal norte, S Aiiiu - Servicios de Ruta i =3 i w2 = .
% ~ . 3 A N
ubicados entre calle Champagnat y TP:::;m;“ d:'\'.(e . | . - .\ W | Bl i 1om a |
calle Madre Gonzalez. = : Complementario:
LoteI:s Frentis@§ a Calle Alvear sobre | +Cengralidad Ampliada: - Rcs%den.cial
linea municipal sur entre Calle — Programa de - Institucional
Timoteo Gordillo y Calle Gato y Centralidad Territorial. - Administrativo
Mancha y entre Calle Elmiro Ruiz y - Sanitario *Art. 6.3. Altura Maxima. = —
Calle Madre Gonzélez. *Reequilibrio Urbano: - Recreativo ; CALLE ALVEAR
— Programa de Movilidad | - Transporte de cargas 118 m. mins Planta i
Frente min. Planta
(ver Anexo2: Cuadro N°2 *Retiro Frente: Sm. *Retiro Frente: no obligatorio.
"Tipificacion de Usos E1" v *Retiro Lateral: no obligatorio. ~ *Retiro Lateral: no obligatorio.
Anexo3: Cuadro N°1 "Clasificacion *Retiro Fondo: 3m o Fondo dc *Retiro Fondo: no obligatorio.
detallada de Actividades Manzana.
Econémicas por zonas").
Lotes frentistas sobre linea municipal | *Integracién Territorial: Dominante: Superficie min. 5000m2 | F.0.S.= 0.60 _ altmix libre 1/2/3/4/5
sur de RN9 - Avenida Loinas, ubicados —Programa de Servicios - Industrial F.LS. = (Sup.total del lote -
entre calle Madre Gonzélez y Avenida Regionales. F.0.5)x0.70 ____ altPB {8
de Circunvalacion Este. Complementario:
© Lareunvatacion £S *Membrana Ambiental: p . ry 1
5 - Institucional
— Programa del Verde. Aduinistrativ }
) S IS d ll{) Nave industrial \
*Centralidad Ampliada: - dervicios de Ruta } S —
(:nl:::l%rdiglérgcmmﬁal (ver Anexo2: Cuadro N°2 It max. 7 } *Retiro Lalerai: Sml
- "Tipificacibn de UsosE1"y | [~~~ 4 | |\ al.max. ’m } *Retiro Fondo: (1‘01‘;\110 Centro
SE . Anexo3: Cuadro N°1 "Clasificacién alt. PB g anrana.
*Reequilibrio Urhan?: detallada de Actividades . }
— Programa de Movilidad Econdmicas por zonas”). |
Sector Administrativo \._ i i =
|
#—50 m. min.—~ (PB + 1P) J';[ A5
Frente min. Planta
*Art. 6.3. Altura Maxima.
Lotes frentistas sobre linea municipal | *Integracién Territorial: Dominante: e 3
sur de Calle Alvear, entre Calle —Programa de Servicios - Residencial Superficie min. 300 m2 lli ?Sj 0.70 i
Azcuénaga y Calle Champagnat. Regionales. _ Comercial IS. = (S[:ug.lgl;a] (;s:)me B C.U: alt. max. 16m
- Transporte f 5. X L. A
*Membrana Ambiental: PO , RS altméx 10m e
- i | etiro Frente: no obligatorio.
— Programa del Verde. Complementario: f *Retiro Lateral: no obligatorio.
*Centralidad Ampliada: - l}l\'l;lit'u({iorla]~ " *Retiro Fondo: 3m o Centro dc Manzana.
— Programa de = ministrativo [ ) . L we VA
Centralidad Territorial. - Sanitazio Aplica Convenio Urbanistico i

*Reequilibrio Urbano:
— Programa de Movilidad

- Servicios de Ruta

(ver Anexo2: Cuadro N°2
"Tipificacion de Usos E1"y
Anexo3: Cuadro N°1 "Clasificacion
detallada de Actividades
Economicas por zonas").

/—J’ 12 m. min.

Frente min.
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(C.U) Méx. 16m

*Art. 6.3. Altura Maxima.

Planta




2 Norte y
Sur

Tramo
Este

Parcelas frentistas sobre linea
municipal norte y sur de RN9, entre
limite este del ejido municipal y
Avenida de Circunvalacion Este.

*Integracién Territorial:
—Programa de Servicios
Regionales.

*Membrana Ambiental:
— Programa del Verde.

*Centralidad Ampliada:
— Programa de
Centralidad Territorial.

*Reequilibrio Urbano:
— Programa de Movilidad

Dominante:
- Rural

- Semirural (Granja o Quinta)

Complementario:
- Residencial
- Administrativo

(ver Anexo2: Cuadro N°2
"Tipificacion de Usos E1" y

Anexo3: Cuadro N°1 "Clasificacion

detallada de Actividades
Econdémicas por zonas").

Superficie min. 10 ha

#-250 m. min. )’
Frente min.

No aplica

alt. max. libre

alt.PB

Nave industrial

___alt.mx. 7m

Sector Administrativo

(PB + 1P)

*Art. 6.3. Altura Méaxima.

|
|
+
e ————— I} S
2044

:L.‘—T

Ly | |
2044 20 :U'
Planta
Frente Norte

£A60A

*Retiro Frente: 60m.

*Retiro Lateral: 20m.

*Retiro Fondo: 20m.

Fh20 4
Planta
Frente Sur

3 AA-30

=

*Retiro Frente: 30m.
*Retiro Lateral: 20m.
*Retiro Fondo: 20m.

Parcelas frentistas sobre linea
municipal norte y sur de RN9, entre
limite oeste del ejido municipal y
Avenida de Circunvalacion Oeste.

*Integraciéon Territorial:
—Programa de Servicios
Regionales.

*Membrana Ambiental:
— Programa del Verde.

*Centralidad Ampliada:
— Programa de
Centralidad Territorial.

*Reequilibrio Urbano:
— Programa de Movilidad

Dominante:
- Rural

- Semirural (Granja o Quinta)

Complementario:
- Residencial
- Administrativo

(ver Anexo2: Cuadro N°2
"Tipificacion de Usos E1" y

Anexo3: Cuadro N°1 "Clasificacion

detallada de Actividades
Econdmicas por zonas").

Superficie min. 10 ha

#—250 m. min. J’
Frente min.

No aplica

alt. max. libre

alt.PB

Nave industrial

___altméx. 7m

alt.PB

Sector Administrativo

(PB + 1P)

*Art. 6.3. Altura Méxima.

Le |}

“ |

1
|
|
[
[
|
[
[
[
|
|
I

L 1+ 4 !

2044 20 J'

Planta

Frente Norte

*Retiro Frente: 60m.

*Retiro Lateral: 20m.

*Retiro Fondo: 20m.

\ 3
wll I
S i

| g

| |

| |

| |

| |

| |

| |

| |

| |

| | o
N |2
L L

T T

k20 k20

Planta

Frente Sur

*Retiro Frente: 30m.
*Retiro Lateral: 20m.
*Retiro Fondo: 20m.

*Lotes menores en superficie o con frente menores a lo
reglamentado por esta normativa, podrin ocupar retiros
segin Art. 10.2.2.Particularidades

Art. 10.2.1. Exigencias para E2

1. Infraestructuras y saneamiento: correspondera por cuenta del propietario, emprendedor y/o urbanizador, la extension urbana de las redes de infraestructuras (agua potable, electricidad, desagies pluvio-cloacal y pavimentos), asi

como otras obras o instalaciones de saneamiento ambiental requeridas para el desarrollo de la actividad segin evaluacién del Organismo de Aplicacion.

2. Trazados: deberan cederse al municipio las superficies de los trazados que se evallen necesarios para la recomposicién de la traza urbana. La obligatoriedad de la cesion correspondera en el caso de emprendimientos a desarrollar
en mayores areas o en los casos de interrupcion del sistema vial que a juicio del Organismo de Aplicacion deba ser incorporado al trazado oficial.

3. Accesos y Estacionamientos: para aquellos emprendimientos cuyo destino de uso requiera movimiento de vehiculos y operaciones de carga y descarga, se exigira la resolucion adecuada de los accesos al predio y la incorporacion
de espacios propios de estacionamiento de acuerdo a evaluacion del Organismo de Aplicacion. Las parcelas con doble frente a Ruta Nacional N° 9y calle Alvear, deberan en todos los casos y para todos los usos del suelo, resolver los

accesos vehiculares e ingresos a los espacios de estacionamientos desde esta Ultima calle.
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4. Forestacion: los emprendimientos urbanos o rurales que se desarrollen con obligacién de
mantener retiros laterales medianeros de la edificacion minimos de 5m, deberan forestar con una
linea continua de arboles cada lateral, mientras los que deban retirase de la medianera o deslindes
parcelario 10m minimo, deberan forestar con dos lineas continuas de arboles, ubicados en ambos
casos a una distancia méxima de 5m uno de otro. Las especies seran definidas por el Organismo
de Aplicacion y podrén contemplarse exceptivamente aquellos casos que requieran accesos
vehiculares desde el lateral de la edificacion. En el Sector 2 identificado como Accesos Este y
Oeste debera preservarse la arboleda existente sobre linea municipal Norte y la edificacion debera

retirarse 80m como minimo.

5. Cercos: en las parcelas que corresponda aplicar retiro de la edificacion desde la linea municipal,
los cercos deberan construirse con materiales transparentes (reja o cerco vivo), en un 80% de su

superficie total y hasta una altura maxima de 1.80m.

Art. 10.2.2. Particularidades

1. Para el Sector 1-Frente Norte-Tramo 1: todas las parcelas de esta &rea cuyo frente y/o superficie
sean menores a lo reglamentado y que por encontrarse declaradas como unidad catastral con
anterioridad a la entrada en vigencia de la presente normativa, podran ocupar el 50% del retiro de

frente, nicamente para instalacion de oficinas administrativas.
No habra licencias para los retiros obligatorios de medianeras.

2. Para el Sector 2-Frente Norte y Sur-Tramo Oeste: aquellos lotes menores que, a la entrada en
vigencia de la presente normativa, no cumplan con los requerimientos de superficie minima
reglamentaria, respetaran los parametros urbanisticos del Sector 1 - Frente Norte - Tramo 1, pero
debiendo obligatoriamente respetar la Barrera Forestal existente, estando imposibilitados de

ocupar un retiro obligatorio de 30,00m o el espacio minimo que la renovacion de ésta demande.

Art. 10.3. Parque Lineal del Canal (E2)

El Plan Particularizado para el Parque Lineal del Canal y la Cava Borghi, incluye el proyecto
publico de recuperacion urbanistica del canal en todo su desarrollo y determina la aplicacion de
los indicadores urbanisticos de las parcelas frentistas al mismo (subdivision parcelaria, altura 'y
retiros de la edificacion, F.O.S. y F.I1.S.) y los usos del suelo, asi como los mecanismos de gestion

para la implementacidon del Plan Particularizado si correspondiere.
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Art. 10.3.1. Generalidades

Cabeceras: se aplicaran unicamente las normativas y parametros urbanisticos establecidos para

Grandes Superficies segun el Art. 13.3. Normativa particularizada para este régimen.

Tramo Central: los lotes frentistas al canal no tendran retiro obligatorio, excepto agquellos con
frente a dos calles que, y conforme a su localizacidn, deberan respetar un retiro de 3.00m (tres
metros) obligatorios en calles de ancho igual o0 mayor a 18.00m (dieciocho metros), pudiendo

reducirse a 1,50m (un metro con cincuenta centimetros) solo si se tratase de calles cuyo ancho
fuere igual o menor al mencionado arriba.

CALLE <18m CALLE >18m
PASAIE
- -
z el = >
= = LM 3 a
— | M.
< | | LE i‘ajiiilii
{ & LE
| &
\
\
i
\
|
|
\
2
I~ [M —~ Ly
FRENTE AL | - "
FRENTE AL
PARQUE LINEAL PARQUE LINEAL
Planta Planta
. a1 B
- - 4 3 =it
W 3 313
\ alt. max. 7m B alt. max. 7m
{ B i nin, 3
alt. min. 3,5m | ! alt. min. 3,5m
137 B 7z¥i15
Corte / Vista Corte / Vista

Lotes con frente al Paque Lineal

Lotes con frente al Paque Lineal
del Canal y a Calle <18,00m

del Canal y a Calle >18,00m

Figura Art. 10.3.1. Generalidades: Retiro para lotes con doble frente en Tramo Central

También se establece la obligatoriedad de efectuar 1 (una) cochera o espacio para estacionamiento
de vehiculos automotores por cada unidad habitacional.

En todos aquellos lotes que posean un frente de 12.00m (doce metros) de ancho y una superficie
de 300m? (trescientos metros cuadrados), que no se ajusten a Convenio Urbanistico optando por

uso de suelo Residencial Colectivo, podran edificar hasta 4 (cuatro) unidades habitacionales por
parcela sin retiro obligatorio de medianeras.
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AREA

Area Parque Lineal
del Canal

(E2)

Progr: g

*Membrana Ambiental:
» Programa del Verde
» Programa del Agua

*Reequilibrio Urbano:
» Programa de Movilidad
» Programa de

Infraestructura y Servicios

ALTURA
EDIFICACION

Tramo Central

C.U: alt. max. 12m

alt. max. 7m
alt.min. 3,5m

(PB + 1P)

Aplica Convenio Urbanistico
(C.U) Max. 16m
Unicamemte en calles y
avenidas.

Cabeceras
Los parametros urbanisticos
para Cabeceras se ajustan a
lo normado en el Art. 11.2.4
Altura para Ejes de Grandes
Superficies.

*Art. 6.3. Altura Maxima.

DELIMITACION

Tramo Central, parcelas frentistas al Canal entre
Calle 2 de Abril al este y Calle 9 de Julio al oeste
(Calles paralelas al Canal Lineal).

Cabeceras, parcelas frentistas al canal y poligono
conformado por Calles Bussano, prolongacion de
calle 25 de Diciembre, prolongacion calle Buenos
Aires y prolongacion calle 2 de Abril.
Parcelas frentistas al canal y poligono conformado
por fondo de parcelas de calle Remedios de
Escalada de San Martin, calles 9 de Julio, fondo de
parcelas de calle Libertad y fondo de parcelas de
Avenida Las Colonias (vereda este).

Tramo Central - Lotes con frente sélo al
Parque Lineal del Canal

b b
A - TLLME
';‘ LE
3 3
- - alt. max. C.U
B |
sttty alt. max.
~ alt. min.
1,
< b P
FRENTI: AL Vista
PARQUL LINEAL
Planta
3 43 ‘
- alt. max. C.U
- |
SSRRIRERERILINS | alt. max.
| alt. min.

Corte / Vista

*Retiro Frente: no obligatorio
*Retiro Lateral: no obligatorio
*Retiro Fondo: 3m .

USOS PARCELA SUP. MiINIMA F.0.S. YFILS.
FRENTE MINIMO
Dominante: Tramo central:
- Residencial Tramo central: F.O:S. = ();6()
Frente min. 12m. FILS. = (i‘ug‘gml dr‘l-]lo(c 2
3 Gcie mi .0.5.) x0.70
Complementario: Superficie min. 300 m2 )
- Comercial *Para Lotes que no se ajusten a C.U:
- Tnstitusional Residencial Unifamiliar y Colectivo,
o hasta 4 viviendas como maximo por
- Administrativo Cabeceriis: cada parcela basica de12m de frente
- Sanitario . " y superficie de 300m2, se podra
) Frente min. 50m. 3 o 5
- Recreativo Superficie min. 5000:m2 incrementar 1 vivienda cada 100m2
- Deportivo p ’ de aumento de superficie de terreno.

*Los parametros urbanisticos
para Cabeceras se ajustan a lo
normado en el Art. 11.
Requisitos para las Grandes
Superficies .

*Sera obligatorio una cochera por

(ver Anexo 2: Cuadro N°1
unidad habitacional resultante.

"Tipificacion de Usos" y Anexo 3:
Cuadro N°1 "Clasificacion detallada de
Actividades Economicas por zonas"). *Lotes menores en superficie o con
frente menores a lo reglamentado
por esta normativa, incremento del
F.O.S. segiun Art. 6.1.6.

Cabeceras:
F.0.S.=0.30
F.I.S. = (Sup.total del lote -
F.0.S.) x 0.40

Ref:

L.M.: linea municipal

L.M.L: linea medianera lateral
L.M.F: linea medianera fondo
L.E: linea edificacion i A
*Los parametros urbanisticos

para Cabeceras se ajustan a lo
normado en los Arts. 11.2.2.y
11.2.3.

RETIRO EDIFICACION

Tramo Central - Lotes con frente al Parque Cabeceras

Lineal del Canal y a Pasajes o Calles > 18m

Tramo Central - Lotes con frente al Parque
Lineal del Canal y a Calle < 18m
Los parametros

CALLL PASAJL N
3 3 F 3 urbanisticos para
At et 3 " Cabeceras se ajustan a lo
+ + Lk
¥ L normado en el Art. 11.
4 2 Requisitos para las
- " | alt. max. C.U alt. max. C.U Grandes SUpCrﬁCiCS
[ _f—iv XXX alt. max. alt. max.
i alt. min. alt. min.
- Py | Py
Ly L ta ]
FRENTE AL Vista FRENTL AL | Vista

PARQUL LINLAL PARQUL LINLAL

Planta Planta

1 alt. max. C.U 3 alt. max. C.U

alt. max.
alt. min.

alt. max.
alt. min.

15
Corte / Vista

Corte / Vista

*Retiro Frente: no obligatorio
*Retiro Frente Pasaje: 1,50m.
*Retiro Lateral: no obligatorio

*Retiro Frente Canal: no obligatorio
*Retiro Frente Calle: 3m.
*Retiro Lateral: no obligatorio

Podra ocuparse el 50% del retiro
obligatorio de Frente en Pasajes,
respetando una distancia minima a LM de
1,50m en todo el ancho del lote.

112




Art. 10.4. “Puerta Autopista” (E3)

El Plan Particularizado para el acceso principal a la ciudad desde Autopista, incluye el proyecto
publico de redisefio de la traza de avenida Las Colonias entre Autopista y calle Cabo Bussano,
con incorporacion de calzadas de servicio sobre ambos frentes urbanos y sin ensanchar su traza,
completamiento de calle de servicio de Autopista y calles complementarias en sentido este-oeste,
y determina la aplicacion de los indicadores urbanisticos de las parcelas frentistas al mismo
(subdivision parcelaria, altura y retiros de la edificacion, F.O.S. y F.1.S.) y los usos del suelo, asi

como los mecanismos de gestion para la implementacion del Plan Particularizado si
correspondiere.
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AREA

DELIMITACION

Area Puerta Autopista Parcelas frentistas a Avenida Las Colonias (ambos

((0R))

Programas:
*Membrana Ambiental:
— Programa del Verde

*Centralidad Ampliada:
— Programa de
Centralidad Territorial

*Reequilibrio Urbano:
— Programa de Movilidad

— Programa de
Infraestructuras y
Servicios

— Urbanizacion
Programada

ALTURA
EDIFICACION

C.U: alt. max. 12m

alt. max. 7m
alt. min.PB 5m

(PB + 1P)

Aplica Convenio Urbanistico
(C.U) Méx. 12m

Unicamemte en calles y
avenidas.

*Art. 6.3. Altura Maxima.

frentes) en el tramo entre Autopista
(Intercambiador vial de acceso) al norte y Calle
Bussano al sur.

Parcelas frentistas a Calle de Servicio de Autopista
(frente sur) entre Avenida Las Colonias al este
(Intercambiador vial de acceso) y Calle Los
Piamonteses al oeste.

USOS

Dominante:
- Comercial

Complementario:
- Administrativo

- Recreativo

- Transporte

(ver Anexo 2: Cuadro N°1
"Tipificacion de Usos" y Anexo 3:
Cuadro N°1 "Clasificacion detallada de
Actividades Economicas por zonas").

PARCELA SUP. MINIMA
FRENTE MINIMO

B
LMF |- S o
Superficie
minima =
10000 m2 N
LM } | \
/507
Frente min.
Ref:

L.M.: linea municipal
L.M.L: linea medianera lateral
L.M.F: lineca medianera fondo
L.E: linca edificacion

RETIRO EDIFICACION

Sl w3
i e
L.M.F ‘\ “ \ .
LE | ‘ g 5 5
| [|E%3, = @
; ; _} i || C.U: alt. méx. 12m
\ | \ s il 3 L alt. max.
\ \ 1 ﬁii . — i
\ \ 1 3 I alt. min.
% ; f—25— 7107
‘ ‘
LE | | Corte
3
LM 1 l l 1 VQ}
64 46 *Retiro Frente: 25m
*Retiro Lateral: 6m de cada lado
Planta *Retiro Fondo: 10m
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Art. 10.4.1. Exigencias para E3

1. Infraestructuras y saneamiento ambiental: correspondera por cuenta del propietario o
urbanizador la extension urbana de las redes de infraestructuras (agua potable, electricidad,
desaglies pluvio-cloacal y pavimentos de accesos a las parcelas, con ejecucion del tramo que
corresponda de la calzada de servicio de Calle Las Colonias en ambos frentes entre Autopista y
calle Cabo Bussano), asi como otras obras o instalaciones de saneamiento ambiental requeridas
para el desarrollo de la actividad segun evaluacion del Organismo de Aplicacion.

2. Trazados: deberan cederse al municipio las superficies de los trazados que se evallen necesarias
para la recomposicion de la traza urbana del sector. EI Organismo de Aplicacion podra solicitar
la cesion de las trazas que considere necesarias este-oeste de acuerdo al plano N°10 Urbanizacion
Diferida y al Art. 9.6.1. Condiciones para su futura urbanizacion, asi como una calle de servicio
de la Autopista Cordoba-Rosario, ubicada sobre el fondo de parcelas a urbanizar, resuelta de 15m
de ancho (12m de calzada y 3m de vereda norte) mas una barrera forestal de 15m de ancho hacia

el sur.

barrera

.. forestal .
il £ o

calzada

7
30

Figura Art.10.4.1. Calle de Servicio para E3 “Puerta Autopista”

3. Accesos y Estacionamientos: para aquellos emprendimientos cuyo destino de uso requiera
movimiento de vehiculos y operaciones de carga y descarga, se exigira la resolucién adecuada de
los accesos al predio y la incorporacién de espacios propios de estacionamiento de acuerdo a

evaluacion del Organismo de Aplicacion.

4. Forestacion: los emprendimientos que se desarrollen deberdn contar con retiros laterales
medianeros de la edificacion minimos de 6m, a forestar con una linea continua de arboles a cada
lateral, desde la linea de edificacion hasta el fondo de la parcela. Las especies seran definidas por
el Organismo de Aplicacion. Los arboles deberan disponerse a una distancia minima uno de otro,
dependiendo de la especie adoptada (la que siempre debera ser apta para constitucion de barrera

forestal), y que a juicio del Organismo de Aplicacidn requieran una dimensién mayor o menor.
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Cuando se requieran accesos vehiculares o la ejecucion de instalaciones en el lateral de la
edificacion, estos no podran afectar la plantacion de dicha barrera.

5. Cercos: no es exigible la ejecucion de cercos. En caso de optar por su ejecucién deberan
construirse con materiales que aseguren un grado de transparencia del 60% como minimo de todo
cerramiento, que alcanzara los 0.80m de altura maxima sobre L.M. con frente a avenida Las
Colonia y calle Colectora a Autopista Cérdoba-Rosario, y de 2.20m de altura méaxima sobre los
restantes deslindes del lote o lineas de ejes medianeros. Los cercos vegetales no computaran en
el porcentaje de transparencia exigido. El cerramiento de los retiros laterales en el frente
coincidira con la Linea de Edificacion coincidente con la L.R.O.
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Art. 10.5. Parque Lineal Cabo Bussano (E4)

El Plan Particularizado para el desarrollo del Parque Lineal Cabo Bussano destina la superficie resultante del deslinde de tierras privadas hacia el norte desde el eje de la actual Calle Bussano hasta una distancia de 78.00m para su
traspaso a la utilidad publica solicitada en el Articulo 9.6.1: Condiciones para su futura urbanizacidn, a la creacidn de un parque publico. Su perimetro se definira y consolidaré por la aplicacion de la normativa especifica de las areas

que lo circundan conforme a lo reglado en Uso de Suelo.

AREA DELIMITACION USoOS

; . Comprende la Calle Cabo Primero Juan M. Dominante:
Area Parque Lineal Bussano, entre avenida Los Piamonteses y - Residencial (temporaria)
Cabo Bussano avenida Las Colonias para configurar un Parque
Ll'n'eal con un ancho de 88m entre Lme?as Complementario:
Municipales norte y sur, que se continuara con

(E4)

- Institucional (cultural)

una avenida de 30m entre avenida Las Colonias

- Administrativo (publico)

Programas: hasta 25 de Diciembre configurando un espacio ]
*Membrana Ambiental: verde publico que se materialice como un - Deportivo
— Programa del Verde conector forestal, y de 50m desde 25 de .
Dicisie i it Boli (ver Anexo 2: Cuadro N°1
*Reequilibrio Urbano: 1ciembre hasta Simon Bolivar. "Tipificacion de Usos" y Anexo 3:
SR s Uit Cuadro N°1 "Clasificacién detallada de
— Programa de Movilidad Actividades Econdmicas por zonas").
— Programa de Planta Ubicacion

Infraestructura y Servicios
— Urbanizacion Programada

parquec lincal

L.

calzada Bussano calzada nortc

—3—t 12 2

cantero

vereda

vereda sur

Canal Tiro Federal

L.M.

calzada Bussano
cxistentc

calzada sur

& \
calzada Bussano S\ it
v norte

£—3—+ 12

12 24 14

Trazados exigidos para E4
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Art. 10.6. Parque Agrario (E5)

El Plan Particularizado para el desarrollo del Parque Agrario debera consensuarse entre el Municipio y el Instituto Nacional de Tecnologia Agropecuaria (INTA), a través de un Convenio Urbanistico del cual resulte un proyecto

publico de integracién y readecuacion del borde urbano-rural de la ciudad y la Normativa Particularizada del sector, asi como los mecanismos de gestion para la implementacion del Plan Particularizado, si correspondiere.

AREA DELIMITACION USOS
. Parcelas propiedad del Estado Nacional, Dominante:
Area Parque Agrario pertenecientes al INTA Marcos Juarez y de - Rural: Produccion Agricola
Instituciones publicas ubicadas en el poligono - Semirural: Huertas :
(E5) delimi'tado por: Vias del F errocarril al norte, Horticolas Frutihorticolas,
Avenida de Circunvalacion al este, sureste, Vivero, etc.
Avenida Gral. Paz al oeste, prolongacion de Calle - A din AR

Progismas: Los Inmigrantes al norte y Calle Dean Funes al e
f:;):’."l:l:)nr]‘]l;] Ambiental: oeste. > Hsninlona!

— Programa del Verde (Equipamientos y Complejos

Educativos y de
Investigacion).

— Programa del Agua

Complementario:
- Residencial Planta Ubicacion
- Comercial (Mercado
frutihorticola)
- Sanitario (de atencion de
salud veterinaria)
- Deportivo
(ver Anexo 2: Cuadro N°1
"Tipificacion de Usos" y Anexo 3:

Cuadro N°1 "Clasificacion detallada de
Actividades Econdmicas por zonas").
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Art. 10.6.1. Delimitacién para la aplicacion del Plan y las Normas Particulares

o Parcelas propiedad del Estado Nacional pertenecientes al INTA Marcos Juérez, parcelas
propiedad de estado provincial pertenecientes a los centros educativos IPEA n°9
“Domingo Faustino Sarmiento” y Escuela PROA, todas ubicadas en el poligono
delimitado por: vias del ferrocarril al norte, avenida de Circunvalacion al este, sureste y

sur, Av. General Paz al oeste, Pasaje de los Inmigrantes al norte y calle Dean Funes al

oeste.
L] |
L]
FERROCARRIL =
I
\\ 7
““\‘ ’;H
— N
‘\"J/ o "‘1:':’:‘:400 1.AREA RESIDENCIAL DE HUERTAS COMUNITARIAS 2. EQUIPAMIENTO PRODUCTIVO PARQUE AGRARIO

3. GRANDES CULTIVOS 4. RESERVORIO 5. SILOS 6. PARQUE PUBLICO 7. BARRERAS FORESTALES PLANTA GENERAL

Art. 10.6.2. Condiciones Particulares y de Uso del Suelo

Las condiciones particulares que determinen la definicidn de las trazas necesarias de acceso y uso
publico del Parque Agrario (E5) y la aplicacion de los indicadores urbanisticos de las parcelas
(subdivision parcelaria, altura y retiros de la edificacion, F.O.S. y F.I1.S.) y los usos del suelo
(rural: produccion agricola del periurbano; semirrural: huertas horticolas, vivero, parque y paseo
publico; mercado frutihorticola; residencial especial; equipamientos; complejos educativos y de

investigacion; etc.), quedaran sujetas a la implementacion de la Normativa Particularizada.
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Art. 10.7. Borde Circunvalacion Este (E6)

AREA

Area Borde
Circunvalacion Este

L)

Programas:
*Membrana Ambiental:
— Programa del Verde

*Reequilibrio Urbano:
— Programa de Movilidad
— Programa de
Infraestructuras y
Servicios

ALTURA
EDIFICACION

alt. max. 7m

alt. min.PB 3.5m

(PB + 1P)

*Art. 6.3. Altura Maxima.

DELIMITACION USOS PARCELA SUP. MINIMA F.0.S. Y F.LS.
FRENTE MINIMO
Parcelas frentistas a calle Simoén Bolivar (frente Dominante: LM 5 2
oeste) en el tramo entre Avenida Cabo Primero - Comercial F.O.S.=0.60
Juan M. Bussano y calle Soberania Nacional, y en F.LS. = (Sup.total del lote -
el tramo entre Avenida Rivadavia Este y Hermano  Complementario: Superficie F.0.S.) x 0.70
Fernando. - Residencial minima
- Administrativo 600 m2
- Recreativo "
- Deportivo :
/=18 min.—~
(ver Anexo 2: Cuadro N°1 Frente min.
"Tipificacion de Usos" y Anexo 3: Ref: ) .
Cuadro N°1 "Clasificacion detallada de II:II:/[/ILhﬁ?e:];I:(;g:elra s
Actividades Econémicas por zonas"). LMF Hnea medianera fondo
L.E: linea edificacion
RETIRO EDIFICACION
T 2

L.E

LM |

#37 737

Planta

13/

EM

) _ alt. max.

B | alt min, *Retiro Frente: 3m.
*Retiro Lateral: 3m de cada lado.

r4+4 F3# *Retiro Fondo: 5m.

Corte
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Art. 10.7.1. Exigencias para E6

La instalacion de locales bailables (boliches o confiterias) deberan contar con estacionamiento
propio a razén de 1 (uno) espacio para vehiculo automotor por cada 3,30m?2 (tres metros con
treinta centimetros cuadrados) de superficie Util segln reglamento de habilitacién de comercios -
por cada persona se calcula 0.66m2 de superficie Gtil de local, es decir que 3,30m2 equivalen al
espacio para cinco personas, representando la méaxima ocupacion por vehiculo -, y solo podran

instalarse en lotes comprendidos entre Bv. Sdenz Pefia Este y Hermano Fernando.

Art. 11. Requisitos para las Grandes Superficies

Se consideran Grandes Superficies a aquellas cuya parcela se encuentre en un rango entre 5.000
y 15.000 metros cuadrados, estableciendo para ellas un frente minimo de 50 metros. Las parcelas
deberéan respetan y guardar obligatoriamente una relacién de lados definida por lo siguiente: el
lado mayor sera de dos veces el lado menor.

Se podra autorizar la inclusién de parcelas en un mas o menos diez por ciento (10%) de los
parametros establecidos en el parrafo anterior. Quedaran comprendidas las grandes superficies
ubicadas en el Area Urbanizada, siempre que se encuentren localizadas sobre Ejes de Desarrollo

identificados para tal uso de suelo.

Las grandes parcelas deberan cumplimentar los requisitos infraestructurales y ambientales, como
asi también los porcentajes para cesiones obligatorias de trazado, espacio y equipamientos

publicos, si correspondieren al &rea en que se hayan implantadas.

Art. 11.1. Ejes de Desarrollo. (ver Plano N°12: Ejes de Desarrollo para Grandes Superficies)

Son aquellos accesos principales, existentes o previstos, que permiten conectar la ciudad desde
Autopista, Ruta Nacional N° 9, avenida Eva Perén (Circunvalacion) y calle Los Piamonteses, y
que tienen un ancho de calle superior a los 40 metros (medidos entre Lineas Municipales); o
aquellos que se vinculan directamente a los anteriores y sirven de derivadores hacia la circulacion

barrial/sectorial, entendiéndose por tales:

e Hermano Fernando: desde Fuerza Aérea Argentina hasta Circunvalacion Este. Esta
Gltima conjuntamente con Miguel Daga, y el ancho correspondiente al FF.CC. suman un
ancho de calle total de 60 metros.

e (Cabo Bussano: desde Los Piamonteses hasta avenida Las Colonias, con un ancho de 88

metros; desde avenida Las Colonias hasta 25 de Diciembre, con un ancho de calle de 30
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metros; y desde 25 de Diciembre hasta Simon Bolivar, con un ancho de calle de 50
metros.

e Calles paralelas a las cabeceras Parque Lineal del canal: estableciendo para éste un ancho
de calle 50 metros medidos de Linea Municipal a Linea Municipal, repartiéndose en 25
metros hacia cada lado del eje del canal.

e Avenida Santa Fe: desde Los Piamonteses hasta Azcuénaga. Los emprendimientos sobre
este eje deber&n incorporar medidas de mitigacion ambiental, como barreras verdes,
cortinas forestales u otro mecanismo que estara sujeto a solicitud y requerimientos del
Organismo de Aplicacion, considerando su ubicacion proxima al Parque Industrial.

e Fuerza Aérea Argentina: desde Soberania Nacional hasta Cabo Bussano, ambas veredas.

e Fuerza Aérea Argentina: desde avenida Belgrano hasta Hno. Fernando, vereda este.

Esta enumeracion no es taxativa y puede en el futuro ampliarse a otros nuevos ejes de desarrollo,

con aprobacion del Consejo Deliberante.
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AREA DELIMITACION USOS SUPERFICIE - VOLUMEN DE F.OS. Y F.LS.
RELACION PARCELA CONSTRUCCION
Dominante: Superficie 5000m2 - 15000 m2

- Calle Hermano Fernando y Calle Miguel Daga

3 : Iz
, ) s D 3 3 F.0.S.=0.40
E]eS de Desarrollo-de desde Fuerza Aérea Argentina hasta - Vivienda Multifamiliar exenta 13 31 +¥21“,4+ } FILS, ={Sup:total del lote-
Grandes Superﬁc1es Circunvalacién Este. en altura y servicios - -l Y. o p-
- - s Ex F.0.S.)x0.30
(GS) complementarios de la Vivienda. | &8
- Avenida Cabo Bussano desde Los Piamonteses i A i L & *Todos los locales de primera
hasta hasta Simon Bolivar. Complementario: R | categoria deberan iluminar y
- Comercial ‘ I ventilar hacia la via pablica y/o los
5 - Calles paralelas a las cabeceras del canal de - Tnstitiicioiial B D GRANDES CSF]’?CIOS libres fCSUltaf{’feS entre
rogramas: o : : L. . : SUPERFICIES volumenes sin excepceion.
*Megmbrana il desagiie pluvial del Parque Lineal. « Kdmiistrative ‘é
Programa del Verd . : - Sanitario *La superficie permeable debera ser
THITRERIIREEL RIS - Avenida Santa Fe desde Los Piamonteses hasta & vérde: como mitino en i 60%
zcug 3 |12 . o
“Recquiibrio Urbano: | M08 e e ilcion e AL B, | it
— Programa de Movilidad i . , : ’ \ \ g : 3
- - Calle Fuerza Aérea Argentina desde Soberania planta baja del volimen \ \ del tipo graminea); y el 40%
= B i ibl local o restante podra materializarse con
Infracstructura y Servicios | Nacional hasta Cabo Bussano, ambas veredas. construible con locales | | X el a0 siiilar (a3
comerciales y/o estacionamiento | | piso intertrabado o similar (s6lo en
, . . 2w LM i | \ los lugares de acceso de vehiculos)
- Calle Fuerza Aérea Argentina: desde avenida u otros usos admitidos. Los usos SR ISR ) I y suelo flotante (piso poroso,
Belgrano hasta Hermano Fernando, vereda este. destinados a estacionamiento, no #x=50 m min.~ o } /X=.0m+ } baldosas: fotatites o'deck sobie el
podra superar el 60% de la Ref: max. suelo base natural de tierra). Las
superficie involucrada y se L.M.: linea municipal Hill BE GRANDES piscinas y/o reservorios de agua se
bilizard bietks L.M.L: linea medianera lateral SUPERFICIES consideraréan suelo absorbente y se
KIS L A2 R R R G e L.M.F: linea medianera fondo exceptuaran para el calculo del F.I.S.
su totalidad. L.E: linea edificacion
ALTURA ALTURA EN ZONAS INUNDABLES RETIRO EDIFICACION
EDIFICACION
Lotes con Frente a Eje de G.S. Lotes con doble Frente (uno sobre Eje de G.S)
*Cada Eje de Grandes Aumento de altura mix. por 3 18 =IIE = |2 | ol =
. : cota inundabilidad 3l 3 3 | |3 3 | |5 ; ;i
Superficies tendra una ‘ | LMY 4 S B alt.max s/ Eje 3 |
altura regulada en el Art. Alt. méx. segin Eje de g | e | [ 2 M — 1t TS e ﬂ]— - :
. Grandes Superficies | e T 7|7,\7 ‘ I I ‘ 7T € pesarrollo ‘
11.2.4. Altura para Ejes de | | < | "
Q ] [} o
Grandes Superficies. Al enPB | | | . l |4 . alt. min PB
Nivel de cotaen PB_ N || | | =4 || REE
lzl | ["= ] s
; : 2 I | o \ =S
Aplica Convenio Urbanistico } I 5 } | i‘
C.U) segtn Art. 12.1.1.b - ; BE &
(GL)seg *En zonas mundab]esl se podra compensar || [ | =8 | | I :T(' E *Retiro Frente: 5m sobre ¢l Eje de Grandes Superficies.
con mayor altura segan Art. 11.2.4. Altura I : S { 13 *Retiro Frente en Lotes Pasantes a otras Calles: 12m pudiendo
para Ejes de Grandes Superficies. e | LN | LN ocupar ¢l 50% del retiro con construccion solo en PB, respetando
N I B ;@ ] —— I kg% una distancia minima a LM de 6m en todo el ancho del lote.
" T(y 61( o j{(y J6r *Retiro Lateral: 6m de cada lado
Il *Retiro Fondo: 12m

EJE DE GRANDES
SUPERFICIES
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Art. 11.2. Normativa particularizada

Art. 11.2.1. Usos: En los predios comprendidos por los pardametros establecidos se permitira la
construccién segun tipologia edilicia y de uso correspondiente a la de Vivienda Multifamiliar
exenta en altura y Servicios Complementarios de la Vivienda. Se admitiran, respetando la
tipologia constructiva exenta y en altura: Oficinas, Estudios, Hoteles o Consultorios y Clinicas de
Salud, siempre que su radicacion no sea incompatible con la vivienda, a juicio del Organismo de

Aplicacion.

Se permite la utilizacién de la planta baja del volumen construible con locales comerciales y/o
estacionamiento u otros usos admitidos. Los usos destinados a estacionamiento, no podra superar

el 60% de la superficie involucrada y se contabilizard como cubierta en su totalidad.

Art. 11.2.2. Factor de Ocupacion de Superficie: para grandes superficies se establece un F.O.S.
de 0.40.
F.O.S.= Sup. Total de terreno x 0.40
Ejemplo con parcela minima de superficie igual al 5.000m?
F.0.5.=5.000m? x 0.40
F.0.S.=2.000m?
Todos los locales de primera categoria resultantes deberan iluminar y ventilar hacia la via publica

y/o los espacios libres resultantes entre volimenes sin excepcion.

Art. 11.2.3. Factor de Impermeabilizacion de Suelo: se establece de manera particular para
estas grandes superficies un F.1.S. igual a 0.30.
F.I.S.= (Sup. Total de Terreno — F.0.S.) x 0,30
Ejemplo con parcela minima de superficie igual al 5.000m?
F.1.S.= (5.000m2 — 2.000m?) x 0,30
F.1.S.= (3.000m?) x 0,30 = 900m?
F.1.S.= 900m? Superficie impermeable
Se obtiene por aplicacion de la ecuacion la superficie impermeable que se puede macizar. La
superficie restante (2.100m2 en el caso ejemplificado) debera ser verde como minimo en un 60%
entendiéndose en este caso al suelo natural cubierto solo por césped, pasto u otra especie vegetal
del tipo graminea; el 40% restante podra materializarse con piso intertrabado o similar sélo en los
lugares de acceso de vehiculos; y suelo flotante refiriéndose aqui al piso poroso, baldosas flotantes
o deck sobre el suelo base natural de tierra. Las piscinas y/o reservorios de agua se consideraran

suelo absorbente y se exceptuaran para el calculo del F.1.S.
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Art. 11.2.4. Altura: se establece para edificaciones proyectadas bajo el régimen de grandes
superficies diferentes alturas, variables conforme su localizacion respecto de los ejes de desarrollo
identificados en el Art. 11.1. Ejes de Desarrollo, y por aplicacion de Convenio Urbanistico,
calculando para el pago de compensacion el diferencial de altura maxima permitida para el area
normativa circundante donde se desarrolle.

Quedan definidas segun lo siguiente:

- Para el eje de desarrollo incluido en E2 y, distintamente conforme a la diferenciacion establecida,
las edificaciones proyectadas se regiran conforme a lo siguiente: en las denominadas Cabeceras
de Canal la altura permitida se establece en 16.00m (dieciséis metros). En el tramo designado
como Central corresponde una altura permitida es de planta baja mas un piso (P.B. + 1 Piso).
Aplica para esta area normativa la figura de Convenio Urbanistico, estableciéndose por aplicacién
de esta franquicia una mejora en la altura edificable, alcanzando las alturas maximas de 26,00m

(veintiséis metros) y 12,00m (doce metros) respectivamente.

- Se reglamenta una altura de 12.00m (doce metros) para los ejes calle Cabo Bussano, desde Las
Colonias hasta Fuerza Aérea Argentina, y para Av. Santa Fe, entre Los Piamonteses y Azcuénaga.
Con aplicacion de Convenio Urbanistico, la altura maxima edificable podré alcanzar los 16.00m
(dieciséis metros).

- Se establece una altura maxima edificable por Convenio Urbanistico de 12.00m (doce metros)
para los ejes Calle Cabo Bussano en sus dos tramos comprendidos entre Los Piamonteses y Las
Colonias, y entre Fuerza Aérea Argentina hasta Simon Bolivar; para calle Fuerza Aérea Argentina
en sus dos tramos comprendidos entre Calle Cabo Bussano y Soberania Nacional, y desde Av.
Belgrano hasta Hermano Fernando; y para calle Hermano Fernando entre Fuerza Aérea Argentina
y Circunvalacion Este. Sin aplicacion de esta franquicia, la altura normativa es igual a planta baja

mas un piso (P.B. + 1Pis0).

La altura maxima sera tomada desde el nivel de escorrentia de aguas en cordon cuneta hasta el
borde perimetral superior, mojinete o baranda de la dltima cubierta terminada incluyendo en este
calculo tanques de reserva, salas de maquina y elementos estructurales y/u ornamentales. Solo se
permite superar la altura maxima establecida con conductos, ventilaciones, chimeneas, pararrayos

o seflales de balizamiento aéreo.

En zonas inundables, y a criterio del Organismo de Aplicacion, se podrd compensar con mayor
altura guardando relacion de igualdad entre la distancia sobreelevada resultante de la igualacion
mediante relleno, entre la cota no inundable en coincidencia con el nivel de umbral en planta baja,

y el aumento de altura del borde superior.
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Art. 11.2.5. Espacios circundantes laterales y de fondo: las edificaciones proyectadas deberan
mantener una distancia minima entre ellas del 75% de la altura de la construccion, no pudiendo
ser inferior a 12.00m (doce metros). Las edificaciones deberan separarse 6.00m (seis metros)
como minimo de las Lineas de Eje Medianero laterales y doce metros (12m) como minimo de la
Linea Medianera de Fondo.

El retiro obligatorio de fachada desde la Linea Municipal sobre el eje de desarrollo ser& de 5.00m

(cinco metros) unico.

Para lotes afectados a esta regulacion que cuenten con doble frente, sobre la calle no afectada a
este régimen, el retiro de frente serd de 12.00m (doce metros), con obligacion de dejar un retiro
absoluto sobre L.M. de 6.00m (seis metros) en todo el ancho del lote, pudiendo ocupar la
superficie restante con edificacion en planta baja siempre que la altura terminada no supere los

4,00m (cuatro metros).

Art. 11.2.6. Volumen de construccion: el volumen construible deberd inscribirse en un poligono
gue tendra uno de sus lados de veinte metros (20m) de ancho como méaximo, incluyendo aleros,

voladizos, etc. El restante, respetara una relacion de 2,5 veces el ancho méaximo.

Art. 11.2.7. Salientes: no se admite avanzar con salientes, balcones, voladizos, volimenes
cerrados ni marquesinas, que disminuyan las distancias minimas establecidas entre las

edificaciones o que supongan una disminucion del F.1.S.

Art. 11.2.8. Espacio privado de uso publico: debera destinarse el diez por ciento (10%) de la
superficie libre resultante del espacio privado al uso publico con mantenimiento privado, y se
contabilizard independientemente del retiro obligatorio establecido por normativa, pudiendo
ocuparse dicha superficie como espacio destinado a estacionamiento de cortesia a razon de 1

vehiculo por cada 4 unidades habitables resultantes.

Art. 11.2.9. Estacionamiento: se exige un (1) espacio de estacionamiento por cada unidad

habitacional independiente de su tamafio. Deberan ser cubiertos o semicubiertos.

Art. 11.2.10. Infraestructura: es obligacion del loteador o desarrollista proveer de todas las
instalaciones de servicios, siendo tales: alumbrado publico y energizacion del conjunto (en caso
de necesitar subestacion transformadora para su abastecimiento, la misma debera estar incluida
en el perimetro del lote, e incluird en todos los casos la gestion para su aprobacion por ente oficial),
agua potable, cloacas, cordon cuneta con pavimento de ripio como minimo, y gas natural (incluye
gestion para su aprobacién por ente oficial), sobre todas las Lineas Municipales de la superficie
involucrada y las extensiones para su conexion.
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Art. 11.2.11. Medianeras y cercos: entre desarrollos de edificaciones para grandes superficies
colindantes que compartan eje medianero la materializacion de las medianeras, podré resolverse
conforme lo siguiente:

*Con cercos verdes que no superen 2,20m (dos metros con veinte centimetros) de altura.

*Con mamposteria o material similar, asegurando un 80% de transparencia y hasta los 2,20m (dos
metros con veinte centimetros) de altura.

*No podran invadir el retiro obligatorio pudiendo materializarse desde L.R.O. hasta fondo de lote.
*Queda prohibida la materializacion de todo cerco con frente a la/s calle/s circundantes a la

parcela sobre L.M.

Art. 12. Mecanismos para Suelo Urbano (SU) y Suelo Especial (SE)

Los mecanismos que regularan los acuerdos por mayor aprovechamiento de plusvalias asi como

los Convenios de Preservacion Arquitectonica y de Proteccion Natural y del Paisaje, seran:

Art. 12.1. Convenios Urbanisticos

A través de Convenio Urbanistico se establece un acuerdo suscripto entre el privado y el
municipio en funcion de un Proyecto Urbano y/o Arquitectonico por el cual se podra flexibilizar
(dentro de determinados parametros) la Normativa a fin de generar beneficios mutuos y alentar el
desarrollo urbano a partir de una mejor distribucion de plusvalias, la transformacion espacial y

funcional en Suelo Urbano.

Se debe incluir en los Convenios Urbanisticos publico-privado/institucional que se suscriban, la
identificacion del mayor diferencial o aprovechamiento que genera el acuerdo, la adhesion y
cumplimiento del procedimiento de valoracion segun se establece en esta norma, y los

mecanismos para su cuantificacion y cumplimiento.

Los Convenios y el Proyecto deben ser refrendados o rechazados parcial o totalmente por el
Ejecutivo Municipal y el Concejo Deliberante en instancias técnico-administrativas y plazos que

no deberan exceder los 60 dias habiles desde su presentacion inicial.

Los pardmetros urbanisticos F.O.S., F.I.S., dimension de parcela minima — tanto en su medida de
frente como en su superficie —, y los usos para cada area normativa, no estan sujetas a
modificacion, quedando exceptuadas de tratamiento diferencial en los acuerdos mediante

Convenio Urbanistico.
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El Departamento Ejecutivo reglamentara el procedimiento administrativo correspondiente para la
aplicacion del Convenio Urbanistico, el pago de retribucion por compensacion, asi como el
deposito en la cuenta publica especial destinada para tal fin. Este procedimiento y la
especificacion del fondo destino donde se acreditaran las retribuciones, deberan quedar asentadas

en el Convenio Urbanistico.
Art. 12.1.1. Aplicacién del Convenio Urbanistico

El Convenio Urbanistico pablico-privado que genere Unicamente un diferencial de altura maxima
por sobre las regidas en las areas normativas, podra aplicarse en las siguientes zonas CH, E1, E2,
y E3 0 en Grandes Superficies sobre Ejes de Desarrollo existentes o a crear.

Independientemente de la distincion de Areas Normativas establecida en el parrafo precedente,
sera aplicable el Convenio Urbanistico en emprendimientos a implementar en parcelas o grupos
de parcelas que incluyan operaciones de sustitucion, completamiento, renovaciéon y/o
rehabilitacion urbana, reconversion de usos, tanto en la edificacion individual como en los
procesos de urbanizacion, donde se considera pertinente, mediante acuerdos publico-
privado/institucional, la posibilidad de establecer un régimen de subdivision de suelo, calidades
de uso diferenciados de los genéricamente establecidos para el sitio en cuestion por las normas
generales, y/o generar un diferencial en la altura méaxima edificable por sobre las regidas en las
areas normativas del entorno y los parametro urbanisticos que establecen traspaso a la utilidad
publica de espacio verde y equipamiento y/o ejecucion de infraestructuras, siendo aplicables en

el resto de las &reas normativas no explicitadas en el parrafo anterior.

Art. 12.1.1.a. Convenios Urbanisticos en Suelo Especial

El Convenio Urbanistico en Suelo Especial (E5), asi como en la reurbanizacion de tierra fiscal en
Centro Histérico (CH), requerira de un tratamiento que responda a un proyecto urbano integral
(espacio verde y equipamiento publico, unidades de gestion privada, usos e indicadores edilicios
especiales, transporte, trazados y accesos, etc.), por tratarse de acuerdos publicos que involucran

bienes del estado.

El Convenio Urbanistico en Suelo Especial exclusivamente una mejora en la altura de la

edificacion en relacion a las admitidas por la Norma en el &rea de su entorno.

En el caso que no esté establecida la altura base sobre la que se calculara el diferencial con la
altura propuesta, sera aplicada como base la méxima de 7.00m que rige en Area de Urbanizacion
Programada (AUP).
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La utilizacion de una mayor Altura en el emprendimiento, obligara al propietario o emprendedor
a una compensacion urbanistica al municipio de acuerdo con el incremento de m? que registre el

proyecto en relacion al volumen y altura méaxima permitidos para su entorno.

Esta compensacion se calculara tomando el valor del metro cuadrado en el mercado al momento
de hacerse efectiva la retribucion, de acuerdo al Gltimo precio base publicado, que surja del
Colegio Profesional de Arquitectos de la Provincia de Cérdoba. La contribucion compensatoria
sera del 15% del valor estipulado por m? incrementado, que sera aplicado a programas de

desarrollo urbano en el sector o en otra area de la ciudad.

La compensacion sera liquidada por metro cuadrado de excedente o diferencial a construir,
computandose a tal efecto el 100% de la superficie cubierta y el 50% de la superficie semicubierta

(galerias, balcones, pérgolas, etc.).

Art. 12.1.1.b. Convenios Urbanisticos en Grandes Superficies

Los Convenios urbanisticos a realizarse en Grandes Superficies ubicadas segin Ejes de Desarrollo
y areas especificadas, se regiran por las condiciones morfoldgicas y funcionales establecidas para

éstas y cumplimentaran los mismos requerimientos que los aplicados en otras areas.

Art. 12.1.2. Suelo sujeto a Convenio Urbanistico

La figura del Convenio Urbanistico se aplicara en los siguientes casos:

e En parcelas individuales o grupos de parcelas ubicadas en CH, E1, E2, y E3, sujetas a
operaciones de subdivision o urbanizacién y/o edilicias.

e En Parcelas identificadas de Interés Municipal para el Desarrollo Urbano
independientemente de su dimension, y que representen futuro interés urbanistico en un
area o punto determinado o en relacidn a un proyecto de caracter estructural.

e En Parcelas identificadas de Interés Municipal que puedan considerarse nuevo Suelo
Especial, y que se valoren con los indicadores del punto anterior.

e En Grandes Superficies que cumplan con los requisitos para su consideracion.

e En areas y/o edificaciones consideradas de valor patrimonial y sujetas a preservacion.

e En éreas sujetas a proteccion ambiental.
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Art. 12.2. Proyecto Urbano-Arquitectonico

Es el instrumento técnico que presentard el propietario, emprendedor y/o urbanizador para el
desarrollo edilicio de una parcela, conjunto de parcelas, manzanas o mayores areas en el marco

de las condiciones y parametros que rigen al Convenio Urbanistico.

El Proyecto Urbano-Arquitectonico precisard los usos previstos para el predio, la morfologia
edilicia, la ocupacion de suelo, la superficie construida total, la superficie de impermeabilizacion
de suelo, alturas de los edificios y demas caracteristicas arquitectonicas.

En el caso de mayores areas que no conformen manzanas, se considerard como operacion de
urbanizacion (independientemente del destino de uso residencial, servicios o industrial), y se
aplicaran las condiciones de cesién de suelo para apertura de trazados, espacio publico y
equipamiento, asi como las obligaciones de ejecucion de infraestructuras, que correspondieren

reglamentariamente.

Los Proyectos Urbano-Arquitectdnicos, cualquiera sea su escala, deberan iniciar su ejecucién en
un plazo méaximo de dos afios desde su aprobacion municipal, donde trascurrido dicho plazo sin
que se iniciaren al menos el 25% de las obras, el Municipio podra cesar el permiso

correspondiente.

Los Convenios Urbanisticos que se suscriban deberan desarrollar y precisar el Proyecto Urbano-

Arquitectdnico, que constara de:

e Identificacion catastral de la Parcela o Ambito de aplicacion.

o Titulo de propiedad o derechos legitimos para realizar la intervencion.

e Declaracion de Motivacion y Objeto del Convenio. Adhesion a las normas del POU
20/50.

e Aplicacion de las Disposiciones Urbanisticas que correspondieren: definicion de
trazados, indicadores urbanisticos particulares (F.O.S., F.I.S., altura del entorno y
propuesta, usos y caracteristicas arquitectonicas, condiciones del espacio publico, pautas
de preservacion ambiental, condiciones particulares de infraestructura, etc.).

e Obligaciones asumidas por el particular, si correspondieren, referidas a la donacion de
tierras para trazados oficiales, donacion de tierras para espacio verde y comunitario,
ejecucion de obras de infraestructura, y al pago de la compensacion econémica en la
modalidad y en el plazo que el mismo Convenio Urbanistico establezca.

e Factibilidad de los organismos prestatarios de servicios de infraestructura obligatoria y
factibilidad ambiental otorgada por el érgano Municipal y/o Provincial competente, si se

exigiere.
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e Otros derechos y obligaciones que resulten necesarios para el desarrollo y ejecucion del

Plan.

DISPOSICIONES PARA EL SUELO NO URBANIZADO

Art. 13. Requisitos para Areas en Suelo No Urbanizado.

AR Area Rural
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Art. 13.1. Areas de Proteccion Ambiental (AP)

Son las Areas caracterizadas por enclaves, sitios o sistemas topograficos y vegetales, como cursos de agua, lineas y masas forestales u otros elementos susceptibles de proteccion, que configuran el entorno natural de la actividad

urbana dentro del ejido municipal.

AREA DELIMITACION USos PARCELA SUP. MINIMA F.O.S. Y F.LS.
FRENTE MINIMO
z iz - - Dominante:
Area Noreste de Proteccion Maxima, delimitada s g
2 Superficie minima 20 has.
por Autopista al norte, Avenida Circunvalacion al =~ Rura.l . _ g DR Al
este, Calle Bussano al sur y Calle Fuerza Aérea - Semirural (Granja o Quinta)
Argentina al oeste, que incluye la Cava Borghi y
El Bajo Bianchi Norte y Sur. Complementario:
- Deportivo
(ver Anexo 2: Cuadro N°1
"Tipificacion de Usos" y Anexo 3:
Cuadro N°1 "Clasificacion detallada de
Actividades Econdmicas por zonas").
ALTURA RETIRO EDIFICACION
EDIFICACION
A
T N
No aplica YT R i e i
V777777 B Ej{ *Retiro desde limites parcelarios: 20m Hﬂ}m
& *Retiro Eje Canal: 150m de cada lado. 1
*Retiro de de la Cava Borghi: 150m al norte y al este. nl I ’1 ‘
Ref: { W

L.M.: linea municipal

It
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

1
|
|
|
|
|
|
|
|
|
l
1,

L.M.L: linca medianera lateral g

- L.M.F: linea medianera fondo e T / =

N L.E: linea edificacion / - 7]
LE e |
- I
o ——— - T
LM J -
2044 2720 ’ l ’ 7l ’ ’

Planta Planta Ubicacion
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AREA

L.M.F: linea medianera fondo

DELIMITACION USOS PARCELA SUP. MINIMA F.0.S. Y F.LS.
FRENTE MINIMO
Area Suroeste de Protecciéon Mediana, delimitada =~ Dominante: Snperticieminting §as F.O.S.=0.03
por Vias del Ferrocarril al norte, Calle Los - Rural F.I.S. = (Sup.total del lote -
Piamonteses al este, Limite del ejido municipal al = - Semirural (Granja o Quinta) F.0.S.) x 0.03
sur y Avenida de Circunvalacion al oeste, se
excluyen el Area de Proteccion Ambiental 1 (AP1) = Complementario:
- Bajo Bianchi Sur. - Residencial
- Logistico
(ver Anexo 2: Cuadro N°1
"Tipificacion de Usos" y Anexo 3:
Cuadro N°1 "Clasificacion detallada de
Actividades Economicas por zonas").
ALTURA RETIRO EDIFICACION
EDIFICACION -
| & AN
~ alt.max. 10m e 33 2 ] 7\# ‘ [K% WK L
L_'Mly - *Retiro desde limites parcelarios: 20m N J F . ‘ s 1 1
£ s *Retiro Eje Canal y borde de la Cava Borghi: 150m P g = ’ [
alt.min. PB 3,5m | | | i Tl
‘ 1 - N . . ‘[ Fll 5 1 rH HTl _ES Hd 1] —1 L L
‘ ' Ce;smp de verde‘y‘egulpamlento seglin ’ ’ i ] (T | T F” ; A_L‘
) \ criterio del Municipio. vl Pl — = =RRSEEIEEENRES R TH— [
Estructura Tinglados } (A HEEHIHE fimils
| Ref: Tt I
| (.o\] L.M.: linea municipal T r Eazaan alset T
*Art. 6.3. Altura Maxima. J**‘,,fff;i L.M.L: linea medianera lateral T R ‘
L __ﬁ:

Planta

L.E: linea edificacion
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Art. 13.2. Area Rural (AR)
Es el Area de uso rural extensivo destinada a la actividad productiva agricola — ganadera.

AREA DELIMITACION USOS PARCELA SUP. MINIMA F.0.S. Y F.LS.
FRENTE MINIMO
, Comprende las tierras exteriores al ejido Dominante: . .. ) )
Area Rural .. ) . Unidad Minima Productiva No aplica
municipal y que rodean la ciudad. - Rural Ext.enswa s definm Bl Clolklems
- Rural Quintas Provincial de Cordoba.
(AR) (ver Anexo 2: Cuadro N°1
"Tipificacion de Usos" y Anexo 3:
Cuadro N°1 "Clasificacion detallada de
Actividades Econdmicas por zonas").

ALTURA RETIRO EDIFICACION

EDIFICACION
;w [ ul \; ;\ s “ g
No aplica _— [ l l*‘ ; MF*‘J J = N *Retiro frente a linea municipal
SRR i S | ;I R B PSSRV I S y limites parcelarios: 20m
| | S \ & *Retiro frente a rutas
} \' } } nacionales o provinciales : 50m
| | | \
} ‘ } } Cesion de verde y equipamiento
| | \ \ segun criterio del Municipio.
| | \ \
|| \ \ .
‘ 1 P ve | Ref: - .5
| | | B i . 3 L.M.: linea municipal
L.E | = 2
1 T i wm || 0 L.M.L: linea medianera lateral
L‘EO J’/" ,H' 20 20 ,H’ /420 L.M.F: linea medianera fondo
A, S L.E: linea edificacion
Planta Planta
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Art. 13.2.1. Condiciones de uso

e Usos no admitidos:

a. Industrias en general (no relacionadas con la actividad agroalimentaria).

b. Comercial de grandes superficies

c. Urbanizacion residencial unifamiliar y/o colectiva, clubes de campo o modalidades

similares

Art. 13.2.2. Aplicacion de Fitosanitarios

Toda actividad comercial y/o productiva ubicado fuera de ejido que a criterio de la Comunidad
Regional deba ser evaluada por el Organismo de Aplicacion y necesite para su instalacion un
Certificado de Prefactibilidad de Uso de Suelo o cualquier otro certificado oficial expedido por
este municipio, y que sea considerada nociva o presente contraindicaciones, riesgos y/o molestias
por su cercania a los limites del actual ejido urbano, debera contar con informe respaldatorio para
su obtencion.

El Organismo de Aplicacién no otorgara Certificado favorable a la radiacién de aquellas

actividades o usos que considere No Conforme.

DISPOSICIONES PARA EL SUELO DE INFRAESTRUCTURAS
Art. 14. Requisitos en Areas en Suelo de Infraestructuras.
Art. 14.1. Area de Infraestructuras y Equipamientos (AIE)

Integran el Area de Infraestructuras y Equipamientos las componentes de escala urbana territorial

existentes y aquéllas que se incorporen en el marco de esta normativa;

¢ Planta Potabilizadora de agua.
e Aerddromo de Marcos Juarez.
e Autddromo de Marcos Juarez.

e Equipamientos: Instalaciones del Complejo INTA Marcos Juarez, Cementerios, etc.

Corredores Viales
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Art. 14.2. Corredores Viales (CV)

Conforman los corredores viales de escala territorial el sistema de autopista y rutas nacionales y provinciales.

AREA

DELIMITACION

USOS PARCELA SUP. MINIMA F.O.S. YFIS.
FRENTE MINIMO
C d ial Comprende aquellos que vinculan el ¢jido urbano = CV1 Cvl cvil
orredores viales con la region o configuran el acceso a la ciudad: Dominante: Sup. min. 5000m2. F.OS.= 030
urbanos _ , - Comercial 3| F.LS. = (Sup.total del lote -
CV1 - Autopista Cérdoba Rosario Frente Norte - Transporte de cargas v | = F.0.S.) x 0.40
(CV) entre Proyeccion Circunvalacion Oeste y ‘
Proyeccion Los Piamonteses.
CVv2 CV2
P CV2 - Avenida Circunvalacion Este, Sur y Oeste Dominante: F.O.S./
*Integracion Territorial: - Transporte F.IS. / : ]
— Programa de Transporte CV3 - Ruta Provincial N°12 - Uso Especifico (s/ Art. 9.7) }n5t33?§‘5’r:;35 necesarias para
a actividad agropecuaria.
*Membrana Ambiental: ﬁ’f/qs 0 min -

— Programa del Verde
— Programa del Agua

*Reequilibrio Urbano:
— Programa de Movilidad
— Programa de
Infraestructura y Servicios

Cuadro N°1 "Clasificacion detallada de
Actividades Economicas por zonas").

CV3 Frente min.

Dominante:
- Transporte de cargas

CV2
. Frente minimo 500m
Complemenario:
- Residencial
- Administrativo CV3

Frente minimo 300m

(ver Anexo 2: Cuadro N°1

Tipificacion de Usos” y Anexo 3: Ref:

L.M.: linea municipal
L.M.L: linea medianera lateral
L.M.F: linea medianera fondo
L.E: linea edificacion

CV3
F.O.S./
ELS,

Instalaciones necesarias para la
actividad agropecuaria.

Lotes menores en superficie que
tengan subdivisiones anteriores a la
presente normativa, y que por sus
dimensiones no puedan cumplir
con los requerimentos establecidos,
tomaran los indicadores

urbanisticos:

F.0.S.=0.60

F.I.S. = (Sup.total del lote -
F.0.S.)x 0.70

RETIRO EDIFICACION

ALTURA
EDIFICACION
alt. max. 7m Corredor Urbano 1 (CV1) Corredor Urbano 2 (CV2) Corredor Urbano 3 (CV3) ]
_____ B o 78 . Lotes en CV3 que sean menores en superficie a lo
5{ F i E 3{ {ﬂ —i{ E reglamentado, que tengan subdivisiones anteriores
LMF_| | ! ML J—iI a la presente normativa, y que por sus dimensiones
e *{’*7* & rp—‘* S no puedan cumplir con los requerimientos
| | ? \ | establecidos, tomaran los indicadores urbanisticos:
(PB + 1P) \ j } }
| ! | | g 412
‘ | ‘ ‘ LMF ‘ 3
| il S i
| | | . Sy
s \ ‘ \ \ t
*Art. 6.3. Altura Maxima. \ j } } : ; }
} | | | [ | *Retiro Frente: 10m.
| . | | e :1 } *Retiro Lateral: Sm.
LE } Al :'t’ L,-E,‘T |3 I | *Retiro Fondo: 5m.
Planta it Mo E [} \
S0 ££50 04s 30 1 |
t <
*Retiro Frente: 20m. Planta Planta Lle‘ 4
*Retiro Lateral: 10m. . Y N
*Retiro Fondo: 10m. *g"t“’“ {r :“tc:l 550(’)“- *Retiro Frente: 30m. 57“/ MLS
etiro Lateral: 50m. *Retiro Lateral: 30m.
*Retiro Fondo: 50m. ¥Retifo Fondo: 30mm. Planta Lotes menores
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PROGRAMAS PARA TODAS LAS AREAS DEL EJIDO URBANO

Art. 15. Preservacion

Art. 15.1. Programa de Preservacion Arquitecténica y Convenios Urbanistico

El Municipio dispondra, en el plazo de tres afios a contar desde la aprobacién de este Plan, la
realizacion de un "Inventario del Patrimonio Historico y Arquitecténico Urbano" que permita
identificar, clasificar y catalogar los edificios y espacios patrimoniales publicos y privados, a fin
de definir politicas, acciones y normativas particulares de preservacion individual y/o de conjunto.
Cuando se trate de bienes publicos, estatales y privados, deberdn acordarse las medidas y
responsabilidades pertinentes en el marco de un "Convenio Urbanistico” aplicado a la

preservacion y restauracién de edificios.

Art. 15.2. Programa de Proteccion Natural y Paisajistica

El Municipio realizar, en un plazo tres afios a contar desde la aprobacion del POU 20/50, un
"Registro de Activos en Suelo de Proteccion Ambiental”, con el objeto de identificar &reas de
resguardo natural y paisajistico, y proceder a gestionar y aprobar las normas particulares de
proteccion. En el caso de propiedades publicas del Estado Nacional o Provincial, o privadas,
deberan acordarse las medidas y responsabilidades pertinentes en el marco de un "Convenio

Urbanistico” de proteccion ambiental.

DISPOSICIONES DE GESTION URBANISTICA.

Art. 16. Instrumentos para la Gestién Urbanistica de Suelo

Art. 16.1. Compensacion de suelo u obra

Para los emprendimientos de nueva urbanizacion en Suelo Urbano, serd obligatoria la donacién
gratuita a favor del Municipio de las superficies determinadas para trazados y espacios verdes en
cada Area en particular, asi como la ejecucion de obras de infraestructura y equipamiento exigidas
a costa del urbanizador.

Cuando a juicio fundado del Municipio se crea conveniente que no es necesaria la donacién de
suelo o la concrecion de determinada infraestructura en el sitio del emprendimiento, podra

compensarse al Municipio en tierras, obras y/o monetariamente por el valor equivalente de los
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mismos en otra localizacién, sujeto a Convenio Urbanistico y de acuerdo con el destino que le

asigne.

Para determinar la superficie efectiva a compensar o el monto en dinero del valor de suelo e
inversion en infraestructura, el Organismo de Aplicacion elaborara los célculos de equivalencia

de los valores entre ambos.

DISPOSICIONES DE PROCEDIMIENTO.

Art. 17. Adecuacion de las Normas.

El Ejecutivo Municipal procedera, si correspondiere, a derogar las Ordenanzas Municipales que
se contrapongan con la presente, o modificar aquellas que se necesite adecuar e integrarlas al
presente texto normativo. En caso que una Ordenanza vigente genere controversia de

interpretacidn respecto a la presente, se tomara como valida esta Norma de Ordenamiento Urbano.

Se incorpora como antecedente normativo la Ordenanza N° 2742 “Lineamientos estratégicos del

Plan Urbano Territorial”, y su adecuacion en concordancia con la presente.

Son parte integrante de esta normativa el Informe Final Consolidado y toda documentacion
respaldatoria correspondiente a los proyectos “RECONVERSION TRAVESIA URBANA RN N°
9’y “ACTUALIZACION Y AMPLIACION DEL PLAN URBANO TERRITORIAL Y
PROYECTO EJECUTIVO DEL PARQUE LINEAL” conjuntamente con toda legislacion de las

que fueren parte constitutiva.

17.1. Observaciones

Todo expediente, tanto de arquitectura como de catastro, que cuenten con visacién previa
aprobada por el Organismo de Aplicacion, no tendré obligatoriedad de adecuarse a la nueva
normativa. Por el contrario, toda presentacion previa que ingrese con posterioridad a la fecha de
entrada en vigencia de la presente normativa, o que habiendo sido registrado en el libro de
entradas no contase con aprobacion debido a observaciones no remediadas, debera ajustarse a la

misma sin excepcion.

Art. 18. Documentacién Anexa a las Normas de Ordenamiento
Forman parte de la presente ordenanza los siguientes Documentos;
ANEXO I:

e Plano N°1: Membrana Ambiental.
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e Plano N°2: Sistema Vial — Estructura.

e Plano N°3: Sistema Vial Interno.

e Plano N°4: Transporte de Cargas.

e Plano N°5: Sistema de Bicisendas.

e Plano N°6: Transporte Publico de Pasajeros.

e Plano N°7: Clasificacion Urbanistica del Suelo.

e Plano N°8: Clasificacion del Suelo Urbano.

e Plano N°9: Areas Normativas.

e Plano N°10: Urbanizacion Diferida.

e Plano N°11: Centro de Servicios Microrregionales.

e Plano N°12: Ejes de Desarrollo para Grandes Superficies
ANEXO II:

e Tabla: “Tipificacion de Uso de Suelo”.

e Tabla: “Tipificacion de Uso de Suelo para E1”.
ANEXO lII:

)

e Tabla: “Clasificacion detallada de actividades econdmicas por zonas™.
ANEXO IV:
e Arbolado publico, espacios verdes y patrimonio forestal-natural.

e Tabla: “Proyecto de arbolado publico”.
ANEXO V:

e Glosario y abreviaturas.
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