“lle T
MUNICIPALIDAD BL ROSARIC -
REGISTRADO:

CONCEJO MUNICIPAL »

ROSARIO

3
2

Direccion General de Despacho i ? 6 D l C 2305
H

2 v rdTTER AT
saEEaL Do e bres ‘

B LRI e e AL
LA MUN ICIPALIDAI\S“DEEQgARIO“’Hﬁ’SKNéION ADO LA SIGUIENTE

ORDENANZA
(N° 7.956)
Concejo Municipal:

La Comision de Planeamiento y Urbanismo, ha tomado en consideracion el
Mensaje N° 26/05 S.P. con anteproyecto de Ordenanza por el cual crea el Plan Especial “Av. de
las Tres Vias — Luis Candido Carballo”, en el tramo comprendido por Av. de la Travesia y calle
Echeverria.

Considerando: Que, la implementacion de este plan tiene por objeto conso-
lidar un eje para la radicacion de actividades fundamentalmente de servicio (grandes concesiona-
rias y locales comerciales de gran porte) que caractericen este corredor en continuidad con el de-
sarrollo pretendido para Puerto Norte.

Que, en funcion de los siguientes instrumentos normativos:

a) Las disposiciones del Codigo Urbano vigentes (Ordenanza N° 5.727) que en
su Articulo 6° Inciso 6.3.3., (en cuanto a los Distritos Reserva para recons-
truccion urbana), expresa: “todos los Distritos RS, estin reservados para
futuras reconstrucciones urbanas, quedando los mismos, supeditados a estu-
dios especiales o posteriores, en cumplimiento de los programas de desarro-
llo establecidos por el Plan Director”

b) La necesidad de realizar un Plan Especial para la Avenida de las Tres Vias
“Luis Candido Carballo”, en funcién de lo antedicho.

¢) Las Ordenanzas de creacion y modificacion de Avenida De las Tres Vias
Luis Candido Carballo” N° 5.422/92, 5.765/94 Y 6.497/98.

d) Las presentaciones efectuadas para la solicitud de fijacion de indicadores ur-
banisticos por parte de algunos de los actuales propietarios de los lotes fren-
tistas a la Avenida de las Tres Vias “Luis Candido Carballo”.

e) La aprobacion del Plan Especial 2° Fase Scalabrini Ortiz.

Que, en funcidn de los instrumentos normativos citados, el Plan regulador y
los avances producidospor el Plan Director, es menester reglamentar y ordenar el proceso de
transformacion del area, en continuidad con el planteo efectuado en el Plan Especial Scalabrini
Ortiz Fase 2, ya que se trata de un sector contiguo al mismo.

Que, la implementacion de este plan tiene por objeto consolidar un eje para
la radicacion de actividades fundamentalmente de servicio (grandes concesionarias y locales co-
merciales de gran porte) que caractericen este corredor en continuidad con el desarrollo pretendi-
do para Puerto Norte.

Que, existen proyectos urbanisticos desarrollados para el area acorde a los
dinamicos cambios operados en la ciudad y en el sector en particular.

Que, en funcion de lo enunciado precedentemente resulta imperativo y per-
tinente promover la modificacion y adecuacion de aquellos Distritos del sector para lograr usos e
indicadores compatibles con las consiguientes transformaciones urbanas en marcha.

Por todo lo expuesto la Comision eleva para su aprobacion el siguiente pro-
yecto de:

ORDENANZA

PLAN ESPECIAL “AVENIDA DE LAS TRES VIAS / LUIS CANDIDO CARBALLO”

CAPITULO I: ]
’Q\I;EFIN ICION Y AMBITO DE APLICACION
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Articulo 1°.- Definicion
Se define como Plan Especial “Avenida de las Tres Vias”, al proyecto urbanistico que fija la confi-
guracion del ex corredor ferroviario, el caracter y tratamiento del mismo, la morfologia de los es-
pacios edificables, las caracteristicas tipoldgicas de la edificacion, los parametros basicos de dispo-
sicion y dimension de la edificacion (alineacion, factor de ocupacion, altura), del sector urbano
delimitado como ambito de aplicacion de este Plan Especial.
Art. 2°.- Ambito de aplicacion (segin Plano 1 del Anexo adjunto):

Se define como ambito de aplicacion del Plan Especial “Avenida de las Tres Vias” al sector deli-
mitado por: eje de calle French, eje de San Cristobal, eje de Grondona, eje de Bv. Avellaneda,
prolongacion del deslinde parcelario norte del Grafico N° 22, de la Manzana 375 Seccion Catastral
7°, eje de Echeverria, eje de Pasaje Don Orione, limite noreste del area correspondiente a la ex
Zona de vias del F.C. Mitre (Distrito G2-9), limite sur de la Zona ferroviaria “Tres Vias”, prolon-
gacion de la Linea Municipal oeste de calle Diaz Vélez, eje de la Zona de vias del F.C. Belgrano y
Mitre, oeste de Av. Alberdi hasta eje de calle French, excluido el area del Distrito B2-5 “ Av. Al-
berdi”.

CAPITULO I1I:
ANULACION DE DISTRITOS URBANOS

Art. 3°.- Se suprime del Cdodigo Urbano el Distrito R5-1 (Punto 3.1.5.15. Distritos “R”).

CAPITULO III:
SECTORIZACION

Art. 4°.- Se crea para el area afectada al Plan Especial “Avenida de las Tres Vias“ la siguiente
sectorizacion (Delimitacion de Areas segin Plano 2 del Anexo I adjunto).

4.1. Manzanas Conformadas: Manzana N° 172 (sector 2), Manzana N° 375, N° 322 y N° 323.

4.2. Areas de reserva (AR):

AR 1

Sector correspondiente a la Manzana N° 186, de la Seccion Catastral 72, Inmueble actualmente
propiedad de la Sociedad Mutual de Empleados Ptblicos, 2* Circunscripcion.

4.3. Areas de Reserva con Proteccién Histérica (ARPH):

ARPH 1 “Ex Cerveceria Quilmes”.
Sector correspondiente a la Manzana N° 317, de la Seccion Catastral 7°. Inmueble actualmente
propiedad de Supermercados “La Gallega”.

ARPH 2 “Ex Arrocera S.A.”.
Sector correspondiente a la Manzana N° 184, de la Seccion Catastral 7°. Inmueble actualmente
propiedad de “Honda Guerrero S.A .

ARPH 3 “Ex Fabrica Centenera”.
Sector correspondiente a la Manzana N° 187, de la Seccion Catastral 78

ARPH 4 “Iglesia Perpetuo Socorro”.
Sector correspondiente a la Manzana N° 172 (sector 1), de la Seccion Catastral 7*
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CAPITULO IV:
INDICADORES URBANISTICOS PARA LAS MANZANAS CONFORMADAS

Art. 5°.- Se definen las condiciones edilicias, de uso, division del suelo y retiros para las
manzanas conformadas del Plan Especial “Avenida de las Tres Vias”, de acuerdo al siguiente de-
talle: (ver Plano del Anexo II)

Condiciones generales:
Se fija la construccion de un frente edilicio continuo, con altura de la edificacion unica, generando

mediante retiros obligatorios un paseo sobre el frente norte de la avenida.

Alturas de edificacion:

Se fija una altura unica de 7,50 metros, con un 15% de tolerancia, con las particularidades especi-
ficadas en el Plano 3 del Anexo I adjunto.

No se permiten alturas sobreelevadas, a excepcion de las construcciones complementarias: tan-
ques, sala de maquinas, chimeneas que no podran estar sobre la linea de edificacion.

Indice Edilicio v Factor de Ocupacién de Suelo (FOS):
No se aplica indice edilicio. Se fija un valor de FOS de 0,75.

Retiros: En el sector correspondiente a la Manzana 172 (sector 2) de la Seccion Catastral 7%, se
fijara un retiro de seis (6) metros sobre la Linea Municipal de la Avenida de las Tres Vias “Luis
Candido Carballo”.

En el sector correspondiente a la Manzana 375 de la Seccion Catastral 7%, se fijara un retiro de un
(1) metro sobre la Linea Municipal dela Avenida de las Tres Vias “Luis Candido Carballo”.

Division del suelo:
Solo se permitira la subdivision parcelaria con una superficie minima de 1.500 m2 y un frente mi-
nimo de 30 metros.

Usos admitidos:

. Actividades comerciales y administrativas de grandes superficies (superficie minima del espacio
comercial 1.000 m2).

. Estaciones de Servicios.

. Actividades educativas en todos sus niveles.

. Actividades gastronomicas (restaurante, bar café, café-cultural, café —tematico). Se admitiran
excepcionalmente y de manera complementaria a otros usos admitidos, locales de dimensiones
menores a los 50 m2 de superficie 1til.

. Estacionamiento de vehiculos de bajo porte (automéviles) y como complemento de ia actividad
principal.

Cualquier otra actividad que a criterio de la Secretaria de Planeamiento se considere admisible por
no alterar las condiciones del area, serd evaluada en su oportunidad y debera contar con la aproba-
cion del Concejo Municipal.

En todos los casos se respetaran las normas especificas de cada actividad o rubro, que no hayan
sido modificadas por la presente Ordenanza.
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Usos no admitidos:

. Residencias permanente y eventual (vivienda individual, vivienda colectiva, hoteles, hostels,
pensiones, hosterias, residencias para ancianos o similares).

. Actividades culturales (galerias de arte, salas de conferencias, convenciones, salas de muestras
y eventos culturales, museos, bibliotecas).

. Actividades relacionadas con la salud (clinicas, sanatorios, consultorios, laboratorios de anali-
sis clinicos, actividades en general complementarias al rubro salud).

. Salas de velatorios y servicios sociales en general.

. Actividades deportivas (clubes, gimnasios).

. Industrias restringidas y mas restringidas y depositos.

. Locales con actividad bailable (confiteria bailable, cabaret/wiskeria, salones de fiestas, discote-
cas, cantinas).

. Pefias (definidas como aquellos locales con actividad de canto y bailes tradicionales de tango
y folklore nacional exclusivamente).

. Playas de estacionamiento de automoviles y/o colectivos.

. Cocheras destinadas a la guarda de vehiculos de bajo y gran porte (automoviles, colectivos,
camiones).

. Laboratorios industriales.

. Cualquier otra actividad que no concuerde con el caracter comercial del sector, o que pueda
alterar las condiciones ambientales del entorno, debido a la manipulacion de: productos quimicos,
productos toxicos, sustancias peligrosas, inflamables o explosivos.

Art. 6°.- Exigencias del proceso de urbanizacion.
La Comision Técnica de Urbanizaciones establecera en las operaciones a realizar en las manzanas
conformadas las exigencias correspondientes al proceso de urbanizacion (obras de infraestruc-
turas, etc.).

~ CAPITULOV
INDICADORES URBANISTICOS PARA LAS AREAS DE RESERVA

Art. 7°.- Todo emprendimiento (obra nueva o reforma) a localizarse en el area a la cual se le
otorga la condicion de reserva, debera ser autorizado por la Municipalidad, a través de la Secreta-
ria de Planeamiento, mediante la firma de Convenios Urbanisticos. En dichos Convenios se defini-
ran los criterios de sustitucion, rehabilitacion y preservacion del conjunto edificado v las tipologias
que podran incorporarse como nueva edificacion, como asimismo de trazado, normas de protec-
cion de visuales de edificios e instalaciones.

La Comision Técnica de Urbanizaciones establecera en las operaciones a realizar en éstos casos las
exigencias correspondientes al proceso de urbanizacion (donaciones) obras de infraestructuras,
etc.).

Art. 8°.- Se declaran Areas de Reserva con Proteccién Histérica (ARPH), las descriptas en el
Articulo 4.3. del Capitulo III de la presente Ordenanza.

Art. 9°.- Condiciones especiales y de uso para Areas de Reserva del Plan Especial “Avenida de
las Tres Vias™:
Toda intervencion edilicia que se realice en cualquiera de los inmuebles que comprenden las
ARPH deberan ser aprobadas por el Programa de Preservacion y Rehabilitacion del Patrimonio,
previo a los tramites que correspondiere efectuar en la Direccion General de Obras Particulares.

Categorias de Proteccion en las ARPH.
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Se establecen dos Categorias de Proteccion dentro de las areas definidas:

Proteccion Directa: Corresponde su aplicacion a aquellos inmuebles que pertenecen al conjunto de
obras arquitectOnicas catalogadas.

Proteccién del Entorno: Corresponde su aplicacion a inmuebles no catalogados, localizados en las
APH definidas, a los efectos de establecer un control de altura en caso de sustitucion.

Usos admitidos: (segin Plano del Anexo II).

. Actividades comerciales y administrativas de grandes superficies (superficie minima del espa-
cio comercial 1.000 m2).

. Estaciones de Servicio.

. Actividades educativas en todos sus niveles.

. Actividades gastronomicas (restaurante, bar café, café-cultural, café —tematico). Se admitiran
excepcionalmente y de manera complementaria a otros usos admitidos, locales de dimensiones
menores a los 50 m2 de superficie util.

. Estacionamiento de vehiculos de bajo porte (automéviles) y como complemento de la activi-
dad principal.

Cualquier otra actividad que a criterio de la Secretaria de Planeamiento se considere admisible por
no alterar las condiciones del area, sera evaluada en su oportunidad y debera contar con la aproba-

cién del Concejo Municipal.

En todos los casos se respetaran las normas especificas de cada actividad o rubro, que no hayan
sido modificadas por la presente Ordenanza.

Usos no admitidos:

. Residencias permanente y eventual (vivienda individual, vivienda colectiva, hoteles, hostels,
pensiones, hosterias, residencias para ancianos o similares).

. Actividades culturales (galerias de arte, salas de conferencias, convenciones, salas de muestras
y eventos culturales, museos, bibliotecas).

. Actividades relacionadas con la salud (clinicas, sanatorios, consultorios, laboratorios de anali-
sis clinicos , actividades en general complementarias al rubro salud).

. Salas de velatorios y servicios sociales en general.

. Actividades deportivas (clubes, gimnasios).

. Industrias restringidas y mas restringidas y depositos.

. Locales con actividad bailable (confiteria bailable, cabaret/wiskeria, salones de fiestas, discote-
cas, cantinas).

. Pefias (definidas como aquellos locales con actividad de canto y bailes tradicionales de tango
y folklore nacional exclusivamente).

. Playas de estacionamiento de automoviles y/o colectivos.

. Cocheras destinadas a la guarda de vehiculos de bajo y gran porte (automoviles, colectivos,
camiones).

. Laboratorios industriales.

. Cualquier otra actividad que no concuerde con el caracter comercial del sector, 0 que pueda
alterar las condiciones ambientales del entorno, debido a la manipulacion de: productos quimicos,
productos toxicos, sustancias peligrosas, inflamables o explosivos.
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CAPITULO VI
MOBILIARIO URBANO

Art. 10°.- Se establecen las caracteristicas de los elementos del mobiliario urbano segun se
desribe a continuacion:

10.1 Condiciones generales:
Las siguientes condiciones generales rigen para el area correspondiente al ambito de aplicacion del
Plan Especial “Avenida de las Tres Vias”.

Antenas y Cableados: Los nuevos cableados correspondientes a las empresas prestadoras de servi-
cios deben ser exclusivamente subterraneos, y a los existentes se establecera un plazo para su rea-
decuacién; no se admite. la instalaciéon de antenas y a las existentes se establece un plazo de hasta
1 afio para su adecuacion a las normas vigentes.

Cercos perimetrales: Los establecimientos comerciales que lo requieran pueden colocar cerra-
mientos metalicos protectores transparentes con una altura de 3 metros.

Defensas en esquinas: Los unicos elementos de proteccién admitidos son los pretiles aprobados
por la Direccién de Disefio de la Via Piablica y el Equipamiento Comunitario, debiéndose en todos
los casos solicitarse la autorizacion correspondiente.

10.2 Condiciones particulares:

Marquesinas y/o salientes de fachada: No se permite el agregado de ningun tipo de estructura o
elemento corporeo saliente, a las fachadas ya existentes. Solo se permiten marquesinas que formen
parte de un proyecto integral de obra nueva y/o remodelacion completa de la tachada.

Publicidad: Los elementos publicitarios Tipo 2 segun Decreto NC 4183/77 deben estar unicamente
colocados en la parte superior de los vanos de fachadas hasta una altura de 1,5 metros segun lo
indicado en el Anexo 2, sin sobresalir del plano de fachada. Pueden ser transiluminados
(backlights), opacos con letra calada iluminados desde el interior, transparentes con letras incorpo-
radas, no permitiéndose los iluminados en ningln caso. No se permite el uso de la chapa pintada, a
excepcion de pintura artistica tipo fileteado. La carteleria no debe interrumpir molduras, elementos
o tratamientos arquitectonicos de fachada, puertas, ventanas o vanos.
No puede en ningtin caso pintarse publicidad sobre muros medianeros o en columnas de recovas si
las hubiese.
Queda absolutamente prohibida la colocacion de elementos de publicidad permanente u ocasional
colocados en forma perpendicular a la fachada, sostenidos mediante soportes perpendiculares a la
fachada.
CAPITULO VII
PROCEDIMIENTOS

Art.- 11°.- Convenios Urbanisticos

Las areas de reserva, Art.4°, inc. 4.2 y 4.3, quedaran condicionadas a la firma de los respectivos
Convenios Urbanisticos, suscriptos ad—referéndum del Concejo Municipal.
La Secretaria de Planeamiento podra otorgar subsidios a través del Fondo de Preservacion Urba-
nistica (Ordenanzas N° 5.278/91 y 6.773/99) a los propietarios que tomen a su cargo las obras de
rehabilitacion y restauracion de los inmuebles, exclusivamente los incluidos en las ARPH.

Art. 12°.- La Direccion de Ingenieria de Transito de la Municipalidad de Rosario, desarrollara
un estudio general del area sobre impacto del transito en el sector.
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Art. 13°.- Son parte inescindible de esta Ordenanza los planos y planillas que se adjuntan,
Anexo | Plano 1, Anexo I Plano 2 y Anexo II; las que seran modificadas a fin de adecuarse al arti-
culado de la presente .

Art. 14°.- Para el area delimitada en este Plan queda sin vigencia toda norma que se oponga a
la presente.
Se adjunta anexo, graficos, etc.
Art. 15°.- Comuniquese a la Intendencia con sus considerandos, publiquese y agréguese al D.M.
Sala de sesiones, 22 de Diciembre de 2005.-

= O et Tt

ra GLAUDIA ADRJANA ALONG! - Cjal. Mig}}(:l Zamarini
etk Gicl, Rhomentort Presidente
omosio Muriciph e Ros ario Concrjo Municipal de Rosarlo

Rosario, 2 9 DIC. 2005

Cdmplase, comuniquese, publiquese en el Boletin Oficial y dése a

la Direccion General de Gobierno.-
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ANEXO | AMBITO DE APLICACION
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AVENIDA TRES VIAS ANEXO | SECTORIZACION . PLANO 2
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i ANEXQO || | SECCION CATASTRAL 7° MANZANA 172-2 GRAFICO 4, 7.8
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obligatorios un paseo sobre el frente norte de la avenida. Ademas de las descriptas, rigen todas las particularidades det S,
Reglamento de Edificacion.

OCUPACION DEL SUELO
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T . s USOS ADMITIDOS

i ‘ Q. Usos genéricos previstos
Actividades comerciales, administrativas de grandes superficies {superficie minima dei espacio comercial 1000 m2): estaciones de
Servicios; actividades educativas en todos sus niveles; cualquier otra actividad que a criterio de la Secretaria de Planeamiento se
considere admisible par no alterar las condiciones del drea.

En todos los casos se respetaran las normaos especificas de cada actividad o rubro, gue no hayan sido moditicados por la presente
Ordenanza. Actividades gastronémicas, se admitirdn excepcionalmente y de manera complementaria a otros usos admitidos , ,
locales de dimensiones menores a los 50 m2 de superficie Util.

b. Usos no permitidos

Residencias permanente y eventual; actividades ¢ulturales; actividades relacionadas con la salud; actividades depaortivas;
industrias restringidas y mds restringidas y depositos; locales con actividad bailable: perias, playas de estacionamiento de
automéviles y/o colectivas; cocheras destinadas a la guarda de vehiculos de gran y bajo porte; cualquier otra actividad gue no
concuerde con el carécter comercial del sector, o que pueda alterar las condiciones ambieritales del entorno, debido ala
manipulacién de: productos quimicos, productos toxicos, sustancias peligrosas, inflomables o explosivos,

Ve

Ty

Director Ger=ral A/C
CErDETADIA NE Bl ANEAMIEN

Dir. Gral. de Ordenamicnto Territorial

Arq. Pablo Barese
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Ord. 5765/94 Completamiento trazado oficiat Av. Tres Vias. A.O. 41.50m / Definicidn ochavas especiales
Ord. 6497/98 Completamianto trazado oficial Av. Tres Vias. A.O. 41.50m / Definicidén ochavas especiaies

| CONDICIONES GENERALES PARA LA EDIFICACION

Manzana conformada. )
Se determina la construccian de un frente edilicio continuo, con altura de la edificacién Unica, generando mediante retiros \
obligatorios un paseo sobre el frente norte de ia avenida, Ademds de las descriptas, rigen todas las particularidades del
Reglamento de Edificacian.

OCUPACION DEL SUELO

Se admitird una acupacién maxima del suelo de 0.75, debiendo la edificacién ocupar come minimo el 60% dei frente
edificable de la parcela sobre la Av. Luis C. Carballo.

| ALTURAS DE LA EDIFICACION

Se fija una altura Unica de 7.50 m.

*ﬁl:uﬁz' B R A {
:LE

SUBDIVISION DE PARCELAS
Parcela minima admitida de 30m de frente sobre Av. L. €. Catballo y superficie méxima de 1.500 m2

RETIROS DE LA EDIFICACION

UNEA NURICIPAL

UNEA NUNICIPAL

R "%; / |

MANZANA 375 | RETRO
/ : 120 6D 23 785 N 700 N 0 55 . 30
o / _ : +— =y 4 - + + —
PJE. GRONDONA ; — 4150 .
_ / I | h"ﬁf’;’_ﬁ_rﬁ,,r___ — - PERFIL AV, TRES WIAS TRAMO BV. AVELLANEDA — CALLE SCHEVERRIA o
7 Ll i T s REMATES, CERCOS Y FACHADAS
/ t‘:lfﬂ [ Y ; : . P x . i Alos émde alturoy alo largo de la totalidad del frente se ejecutard un cambio en la materialidad de las componentes de
| e IR U O SO S L A l Lt Q;—: I 1afachada debiendo garantizar, por debgjo de esta linea. una superficie vidriada que abarque como minimo el 0% del
) I ove 9 < i frente. La franja superior resultante de 1.5m serd destinada a la sefialética de publicidad.
GRAF 22-1 g‘ GRAF.22-2 . Los cerramientos, materiales, carteleria, etc. deberdn corresponder a un proyecto unitario para la manzana
L £, ireoRa 066, 3m) 1 = . Se podrdan colocar cerramientos metdlicos protectores transparentes de una altura de 3 m.
i —__ L & (ROR3 0BG M) »Af_ff_?i_A___‘iﬁa_nairs‘/u i
/ M 308,95 0% 5% ‘ SERALETICA 150 m _NEA MATERAUZADA
A\i"\ E‘U;? _C[yn DC‘;:‘E?&O . ATURA UNCA TS0 m % X
T S SUPSRTLIE TRANSPARENTE T T T
B — 300 m

JSOS ADMITIDOS

a. Usos genéricos previstos

Actividades comerciales, administrativas de grandes superficies {superficie minima del espacio comercial 1000 m2); estaciones de
Servicios; actividades educativas en todos sus niveles: cualquier otra actividad que a criterio de la Secretaria de Planeamiento se
considere admisible por no alterar las condiciones del drea.

En todos los casos se respetar@n ias normas especificas de cada actividad o rubro, que no hayan sido moditicadas por lo presente
Ordenanza. Actividades gastrondmicas, se admitirdn excepcionalmente y de manera complementaric a ofros usos admitidos , .
locales de dimensiones menares a los 50 m2 de superficie Util.

ral A/C

i b. Usos no permitidos

. Residencias permanente y eventual; actividades culturales; actividades retacionadas con la salud; octividades deportivas;

I Industrias restringidas y mas restringidas y depésitos; locales con actividad bailable; pefias, playas de estacionamiento de

f automdviles y/o colectivos. cocheras destinadas a ig guarda de vehiculos de gran y bajo porte; cualquier otra actividad que no
I concuerde con el caracter comercial del sector, o que pueda alterar las condiciones ambientales del entorno, debido a la

| manipulacién de: productos quimicos, productos taxicos, sustancias peligrosas, inflamables o explosivos.

!

Director Gens

Dir. Gral. de Ordenamiento Tenrtorial

Arq. Pablo Barese

SECRETARIA DE PLANEAMIENTO
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CONDICIONES GENERALES PARA LA EDIFICACION

Manzana conformada.
Se determina lo construccidn de un frente edilicio confinuo, con altura de la edificacion Unica, generando mediante retiros

obligatorios un pasea sobre el frente norfe de la avenido. Ademds de ias descriptas, rigen todas los particularidades def
Reglamento de Edificacion.

OCUPACION DEL SUELO

Se admitird una ocupacion maxima del sueio de 0.75, debiendo la edificacion ocupar ia totalidod del frente edificable de ia
parcela sobre la Av. Lis C. Carballo.

ALTURAS DE LA EDIFICACION

[

i

IE ESTRADA

pY== —E Al ‘ / Se fija una dltura Jnica de 7.50 m.
Railn FEls ; ! e - .
i “ o I : N SUBDIVISION DE PARCELAS
] ; l m %ﬂ;ﬁl / / g Parcela minima admitida de 30m de frente sobre Av. L, &. Carballe y superficie mdaxima de 1.500 m2

- . 17241 T
. J.% [ j“ | l l ) / % % 1 %J RETIROS DE LA EDIFICACION
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MANZANA 322 -
—*

ALBERDI ~ AV. DE LA IRAVESA

~ e e e
+

FEXFIL AV. TRES VAS TRAMO AV.

AV, LU'S C. CARBALLY
. e a0 REMATES, CERCOS Y FACHADAS
N
\\ V3607 o Alos 6m de altura y G lo largo de la totalidad det frente se ejecutarG un cambio en la materialidad de las componemes de
AN TI5E S ——rs e, Vo i lafachada debiendo garantizar, por debajo de esta linea. una superficie vidiiada que abarque como minimo el 60% del
\\\ e i frente. La franja superior resultante de 1.5m serda destinada a la sefialética de publicidad,
AN : ; Los cerramientos, materiales, carteleria, etc. deberdn corresponder a un proyecto unitaric pora la monzana
\ » GRAF.17-2 R GRAFIT-1 Gw;.j <g | Se podrdn colocar cerramientos metdiicos protectores transparentes de una altura de 3m.
N i B F] 173! oz
A « 1545« S it S E? %i STRALETICA 1.50 m UNER MATERIALIZADA
. ey, ¥ T
W i .
L. E. (REPRC 050G 4m} 4 ALYURA LNICA 750 m 6 X o
A N, — 5178 T aET 37 : SUFERACE “RANSFARENTE 00 m
~ T05.07 -
AN SJE. BEATO JON DRICKE i

S AQ. 14,00 i

| USOS ADMITIDOS - B

Q. Usos genéricos previstos
I Actvidades comerciales, administrativas de grandes supericies [superficie minima del espacio comercial 1000 m2); estaciones de
Servicios; actividades educativas en fodos sus nivelas; cualquier otra actividad que a criterio de la Secretaria de Ploneamiento se
considere admisible por no atterar las condiciones del drea.
! Entodos los casos se respetardn las normas especificas de cada actividad o rubro, que no hayan sido modificadas por la presente
! Ordenonzo. Actividodes gasironémicas, se admitirdn excepcionaimente y de manera compiemeniaria a ofros usos admifidos .,

locales de dimensior:es menotes a los 50 m2 de superficie Gtil.

b. Usos no permitidos

Residencias permanente y eventual; actividades culturales; actividades relacionadas con la salud; actividades deportivas;
Industrias restringidas y mas restringidas y depositos; locales con actividad bailable: pefas, playas de estacionamiento de

automdviles y/o colectivos: cocheras destinadas a la guarda de vehiculos de gran y bajo porte; cuailquier atra actividod que no
concuerde con e careter comercial del sector, o que pueda alterar las condiciones ambientaies del entorno, debido ala
manipulacion de: productos quimicos, productos toxicos, sustancias peligrosas, inflamables o explosivos.

Arq. Pablo Barese

Director Gen»ral A/C

Dir. Gral. de Ordenemiento Territortal

SECRETARIA DE PLANEAMIENTO
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Ord. 5422/92 Pasaje Don Crione {ex Pje. Nelson) A.O. 14m
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AFECTACIONES POR TRAZADOS Y ESPACIOS PUBLICOS

Ord. 5727/93 Pasdje Don Qrione {ex Pje. Nelson} A.O. 14m
Ord. 5765/94 Definicién de ochavas

Ord. 6497/98 Definicidon de ochavas
CONDICIONES GENERALES PARA LA EDIFICACION

[

|

Manzana conformada.
Se determina la construccién de un frente ediliclo confinuo, con altura de la edificacién Unica, generando mediante retiros

obligatorios un pasec sobre el frente norte de la avenida. Ademas de las descriptas, rigen todas las particularidodes del
Reglamento de Edificacion.

]
CJDWE

| OCUPACION DEL SUELO

Se admitird una ocupacién maxima del suelo de 0.75, debiendo la edificacidén ocupar la totalidad del frente edificable de la
parcela sobre la Av. Luis C. Carballo, .

ALTURAS DE LA EDIFICACION

AT

Se fijg una altura Unica de 7.50 m.

T%%

TR, llll
ETHA Hh

SUBDIVISION DE PARCELAS

Parcela minima admitida de 30m de frente sobre Av, L. E? Carballo y superficie mdxima de 1.500 m2

RETIROS DE LA EDIFICACION

MANZANA 323

AvY. LUIS C CARBALLO
A©.37,00 - ORD. 5727/93

LINEA MUTCIPAL

LINEA HUNICIPAL

)O 3 700 10 700 200

PERFIL AV. TRES VIAS TRAMO AV. ALBERDI — AV. DE LA TRAVESIA

REMATES, CERCOS Y FACHADAS

FLORIDA
£0. 18,00

_ L _E._(RETIRD_08UG._ 4m)
- [

MAR DEL PLATA
A0. 18,00

5377793

Alos sm de alturay alo largo de la totalidad del frente se ejecutard un combio en la materialidad de las componentes de
la fachada debiendo garantizar, por debdjo de esta linea. una superficie vidriada que cbarque como minimo el 0% del
frente. La franja superior resultante de 1.5m serd destinada a la sefialética de publicidad.

Los cerramientos, materiales. carteleria, etc. deberdn corresponder a un proyecto unitario para la manzana

Se podran colocar cerramientos metdlicos protectores transparentes de una attura de 3m.

SERRLETICA 1.50 m UNEA MATERWLITADA

L
SIPERFIIE TRANSPARENTE

ALTURA LNICA 750 my

. USOS ADMITIDOS

a. Usos genéricos previstos
Actividades comerciales, administrativas de grandes superficies (superficie minima del espacio comercial 1000 m2}; estaciones de
Servicios; actividades educativas en todos sus niveles; cualquier otra actividad que a criterio de la Secretaria de Planeamiento se
considere admisible por no alterar las condiciones del drea.
En todos los casos se respetardn las normas especificas de cada actividad o rubro, que no hayan sido modificadas por la presente
Ordenanza. Actividades gastrondmicas, se admitirdn excepcionalmente y de manera complementaria a otros usos admitidos , .
locales de dimensiones menores a los 50 m2 de superficie Util.

b. Usos no permitidos
Residencias permanente y eventual; actividades cuiturales: actividades relacionadas con fa salud; actividades deportivas;

Industrias restringidas y mds restringidas y depdositos; locales con actividad bailable; perias, playas de estacionamiento de
automéviles y/o colectivos; cocheras destinadas a la guarda de vehiculos de gran y bajo porte; cualquier otra actividad que no
concuerde con el caracter comercial del sector, o que pueda alterar las condiciones ambientales del entorna, debido ala
manipulocion de: productos quimicos, productos téxicos. sustancias peligrosas, inflamables o explosivos.

.

Director Gen=ral A/C
SECRETARIA DE PLANEAMIENTO

Dir. Gral, de Ordenamiento Territortal

Arq. Pablc Barese



T —
I

N
BN @D
/] ’Z&&Q mj

L]
QD &E@%&

N\ \’\

@‘E‘ SIS

==
:ﬁf NN

l"ll.

I“’[.'l.\ll

%
@

' iﬁLAN ESPECIAL AVENIDA A TRES VIAS

LN ] DDGB
N D

,D N&\JD

ANEXQO Il

WD

DDDDDD/

SECCION CATASTRAL 7° MANZANA 1721 GRAFRCO 1,2

! _

\
—— =
——————

ur

PIE DON ORIONE

NRIR

MANZANAT7 2]

'-dl:'ll
hY W
$

—

‘m
*

izl

137 64

GRAF 2

&
. g
i Sk
S Pk
z 283
g B
2] 5o
I el
58 =!
! gt
Lt <
2 I .
- , DIE_GRoRO0NA
g ot £727,/3
) E— S
|
|
| :
N .
P
P
e T TN

AV LU/S C. CAR

BALLO
— oRD. 3727/“

AFECTACIONES POR TRAZADOS Y ESPACIOS PUBLICOS

Ord, 5727/93 Tramo Il Av. Tres Vias A.O. 34m
Ord. 5765/94 Tramo I Av, Tres Vias A.O. 34m
Ord. 5422/92 Prolongacién Pasaje San Cristobal A.O. 14m

CONDICIONES GENERALES PARA LA EDIFICACION

I Area de reserva con proteccion histdrica.

Estas dreas quedan remifidas a la fima de un Convenio Urbanistico en el cual se determin

preservacion y nueva edificacion.

RETIROS DE LA EDIFICACION

LINEA| MONICGIPAL

AREA DE AFECTACION

arén las condiciones de

LINEA OF EDIFICACION

RETRO

100 550 i S - T < I BN
— — +—t
. 3400 .
PERFIL AV. "RES VIAS TRAMO AV. ALBERDI — BV. AVELLANEDA

Se fija un retiro de 6 m.

USOS ADMITIDOS

Q. Usos genéricos previstos

Actividodes comerciales, administrativas de grandes superficies {superficie min
Servicios; actividades educativas en todos sus niveles: cualquier ofra actividad

considere admisible por no alterar ias condiciones del area.

En todos os casos se respetardn las normas especiticas de cada actividad
Ordenanza. Actividades gastrondmicas. se admitirdn excepcionalimente y
locales de dimensiones menores a las 50 m2 de superficie Util.

b. Usos no permitidos
Residencias permanente y eventual: actividades culturales: actividades re
Industrias restringidas y mas restringidas y depdsitos; locales con actividad

automavites y/o colectivo rda de vehicuios
ites y/o colectivos: cocheras destinadas a la gua las condiciones ambientales del entormo, debidoala

Siv
manipulacién de: productos quimicos, productos 1oxicos, sustancias peligrosas, inflamables o_explo 0s.

concuerde con el cardcter comercial del sector, o gque pueda alterar

e

ima de! espacio comerciat 1000 m2}; esfaciones de
que a criteriode la secrefaria de Planeamiento se

o rubro, que no hayan sido modificadas por la presente
de manera complementaria a ofros usos admitidos . .

jacionadas con 'a salud; actividades deportivas;
bailable; penas, playas de estacionamiento de
de gran y bajo porte: cualquier otra actividad que no

Arq. Pablc Barese

Director General A/C

Dir. Gral. de Ordenamiento Territortal

SECRETARIA DE PLANEAMIENTO
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AFECTACIONES POR TRAZADOS Y ESPACIOS PUBLICOS

Dto. 20200/01 Convenio Urbanistico

Ord. 6214/00 - ord. 5422/92 Pasaje Don Orione {ex Pje. Nelson} A.O. 10m

Ord. 5727/23 Pasaje Don Crione {ex Pje. Nelson) A.O. 10m / Tramo | Av. Tres Vias A.Q. 37m
Ord. 5765/24 - ord. 64¢7/98 Definicién de ochava

CONDICIONES GENERALES PARA LA EDIFICACION

Area de reserva con proteccion historica,
Estas dreas quedan remitidas a la firma de un Convenio Urbanistico en el cual se determinaran las condiciones de
preservacion y nueva edificacion.

N

RETIROS DE LA EDIFICACION
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163 200 220

PERFL AV. TRES VIAS TRAVO AV. ALBEZRDI — AV. DE LA TRAVESIA

USOS ADMITIDOS

Q. Usos genéricos previstos

Actividades comerciales, administrativas de grandes superficies {superficie minima del espacio comercial 1000 m2); estaciones de
Servicios; actividades educativas en todos sus niveles; cualquier ofra actividad que a criterio de la Secretaria de Planeamiento se
considere admisible por no alterar las condiciones del area.

En todos los casos se respetaran las normas especificas de cada actividad o rubro, que no hayan sido modificadas por la presente
QOrdenanza. Actividades gastrondmicas, se admitirdn excepcionamente y de manera complementaria a otros usos admitidos . ,
locales de dimensiones menores a los 50 m2 de superficie Otil.

b. Usos no permitidos

Residencias permanente y eventual; actividades culturales; actividades relacionadas con la satud; actividades deportivas:
Industrias restringidas y mas restringidas y depdsitos: locales con actividad bailable; pefias, ployas de estacionamiento de
automdviles y/o colectivos; cocheras destinadas a la guarda de vehiculos de gran y bajo porte: cualquier otra actividad que no
concuerde con el caracter comercial del sector, o gue pueda alterar las condiciones ciribientales del entorno, debido ala
manipulacion de: productos quimicos, productos toxicos, sustancias peligrosas, inflamables o explosivos.

Arq. Pablc Barese
Director Gensral A/C
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— AFECTACIONES POR TRAZADOS Y ESPACIOS PUBLICOS
| \ '5 i
5 (:WDDD \\ [ ] U l!—ﬁ /l T ‘\ Ord. 5727/93 Tramo Il Av. Tres Vias A.O. 34m - Prolongacién pasaje J. M. Estrada A.O. 18m - Pje. Don Orione A.O. 14m
L L_”&\_‘u(_ _H‘l\t]L _“_‘ / N Ord. 5765/94 Definidén ochavas especiales
&Q:] 5\\ Ord. 5422/92 Pje. Don Orione A.Q. 14m

CONDICIONES GENERALES PARA LA EDIFICACION
C |—| D\ 7 ! D Area de reserva con proteccién histérica.

D [: R ,—| [ “ Estas dreas quedan remitidas a la frma de un Convenio Urbanistico en el cual se determinardn las condiciones de

preservacion y nueva edificacion.
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USOS ADMITIDOS

Q. Usos genéricos previstos

Actividades comerciales, administrativas de grandes superficies {superficie minima del espacio comercial 1000 m2j; estaciones de

Servicios; actividades educativas en todos sus niveles; cualguier otra actividad que a criterio de la Secretaria de Planeamiento se

considere admisible por no atterar las condiciones del drea.

En todos los casos se respetardn las normas especificas de cada actividad o rubro, que no hayan sido modificadas por la presente
i Ordenanza. Actividades gastronomicas, se admitirdn excepcionamente y de manera complementaria a otros usos admitidos | ,

locales de dimensiones mengres a los 50 m2 de superficie Util,

b. Usos no permitidos
. Residencias permanente y eventual; actividades culturales; actividades relacionadas con la salud; actividades deportivas:
 Industrias restringidas y mas restringidas y depositos; locales con actividad bailable; pefas. playas de estacionamiento de
© automaviles y/o colectivos: cocheras destinados a la guarda de vehiculos de gran y bajo porte; cuaiquier ofra actividad que no
. concuerde con el cardcter comercial del sector, 0 gue pueda alterar las condiciones ambientales del entorno, debido ala
i manipulacion de: productos quimicos. productos toxicos, sustancias peligrosas, inflamables o explosivos.

Arq. Pable Barese
Director General A/C

Dir. Gral. de Ordenamiento Territortal

SECRETARIA DE PLANEAMIENTO
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AFECTACIONES POR TRAZADOS Y ESPACIOS PUBLICOS

-

Ord. 5727/93 Tramo # Av. Tres Yias A.O. 34im - Pasaje Don Orione A.O. 14m
Ord. 5765/94 Definicion ochavas especiales
Ord. 5422/92 Pasaje Don Qrione A.O. 14m

CONDICIONES GENERALES PARA LA EDIFICACION

Area de reserva con proteccion histérica.

b

Esta drea quedan remitidas a la frma de un Convenia Urbanistica en el cual se determinar@n los indicadores de
I edificobilidad,

RETIRQOS DE LA EDIFICACION

UNEA DE EDIFICACION

UNEA! MUNICIPAL

! ARZA D3 AFECTALION
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. 1150 S SN (< U O T S A
3400
PERFIL Av. TRES VAS TRAMO AV. ALRBERD!I — 3V. AVELLANEDA
"USOS ADMITIDOS - - B

Q. Usos genéricos previstos
Actividades comercicles, administrativas de grandes superficies (superficie minima del espacio comercial 1000 m2); estaciones de

Servicios; actividades educativas en todos sus niveles; cualquier ofra octividad que a criterio de la Secretaria de Planeamienta se

considere admisible por ne alterar ias condiciones del érea.
En todos los casos se respetardn las normas especificas de cada actividad o rubro, que no hayan sido modificadas por la presente

Ordenanza. Actividades gastrondmicas, se admitirdn excepcionalmente y de manera complementario a otros usos admitidos
locales de dimensiones menores a los 50 m2 de superficie Util.

b. Usos no permitidos
Residencias permanente y eventual; actividades culturales; actividades relacionadas con la salud; actividades deportivas;
Industrias restringidas y mds restringidas y depositos; locaies con actividad bailable; penas, playas de estacionomiento de

auvtomdviles y/o colectivos: cocheras destinadas a la guarda de vehiculos de gran y baja porte; cuatquier otra actividad que no
concuerde con el caracter comercial del sector, 0 que pueda alterar las condiciones ambientales del entorno, debido ala
manipulacion de: productos quimicos. productos tdxicos, sustancias pefigrosas, inflamables o explosivos.

LN
A

Arq. Pablo Barese
Director Ger~ral A/C

Dir. Gral. de Osdenémiento Territorial

SECRETARIA DE PLANEAMIENTO
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ORIDNE

AFECTACIONES POR TRAZADOS Y ESPACIOS PUBLICOS

Ord. 5765/94 Definicion ochavas especiales
Ord. 4497/98 Definicidn ochavas especiales

CONDICIONES GENERALES PARA LA EDIFICACION

Ared de reserva con proteccidn histdrica.
Estas Greas quedan remitidas a la firma de un Convenio Urbanistico en el cual se determinaran las condiciones de
preservacion y nueva edificacion,

RETIROS DE LA EDIFICACION

UNEA WUNCIPAL

UNEA EDIFICACION

. UNER MUNCPAL

PERF:L. AV, TRES WIAS TRAMQO 3V. AVILLANEDA — CALLE ZCHREVIRRA

USOS ADMITIDOS

a. Usos genéricos previstos
Actividades cornerciales, administrativas de grandes superficies (superficie minima del espacio comercial 1000 m2}); estaciones de
Servicios; actividades educativas en todos sus niveles; cualguier otra actividod gue a criterio de la Secretaria de Planeamiento se
considere admisible por no alterar las condiciones del drea.
En todos los casos se respetardn las normas especificas de cada actividad o rubro, que no hayan sido modificadas por la presente
Ordenanza. Actividades gastrondmicas, se admitirdn excepcionalmente y de manera compliementaria a ofros usos admitidos , ,
locales de dimensionas menores, a los 50 m2 de superficie Util.

b, Usos no permitidos

Residencias permanente y eventual; oct‘vidodes culturaies; actividades relacionadas con la salugd; actvidades deportivas;

Industrias restringidas y mas restringidas y depdésitos; tocales con actividad bailable; pefas, playas de estacionamiento de
automoviles y/o colectivos; cocheras destinadas a la guarda de vehiculos de gran y bajo porte: cualquier otra actividad que no \

concuerde con el carGeter comercial del sector, o que pueda alterar ias condiciones ambientales del entemo, debido a ia

manipulacién de: productos quimicos, productos téxicos, sustancias peligrosas. inflamabtes o explosivos. |

Pablo Barese
i Gereral A/C
s xdememiento Teritortal
iA DE PLANEAMIENTO



