YERBA BUENA, 15 DE DICIEMBRE DE 2.022 &
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CONCEJO DELIBERANTE DE YERBA BUENA

ORDENANZA N°: 2413

VISTO:
La Ordenanza N° 2.369/22 del 23 Marzo de 2.022. promulgada por el Decreto N° 281
del 13 de Abril de 2.022: y
CONSIDERANDO:

Que frente a la necesidad de perfeccionar la proteccion a la denominada

Villa Marcos Paz definida en el C.0.U. como “Area de Proteccion Patrimonial 1™ (APP-1). ~“Unidad
Ambiental 2. se llevo adelante un proceso democratico y participativo de consultas a veeinos.
académicos. emprendedores, profesionales, Miembros del Concejo Deliberante y dreas téenicas del
Departamento Ejecutivo:

Que la creacion en 1.906 de la Villa de Marcos Paz fue conformada DOr
iniciativa gubernamental de la Provincia. con un loteo de 5 x 5 manzanas cuadradas de 96 m. de fado.
con sus limites en calles Anzorena hacia el Este, Belgrane hacia el Ocste. Av. Aconguija hacia el
Norte y Bouvlevard 9 de Julio hacia el Sur;

Que diche loteo constituye el unico caso en todo el Municipio de Yerba
Buena de traza en cuadricula perfectamente regular. destinado en su origen a viviendas para descanso.
reservandose la plaza en la manzana central y lotes frentistas a la misma para la Comisaria. Juzeado de
Paz y la Iglesia:

Que las manzanas se subdividieron en cuatro partes 1guales. resultando
lotes de 48 x 48 m. Esto trajo como resultado la formacion de una trama urbana mas abierta. de
viviendas aisladas, que se implantaban en superficies de suelo relativamente grandes, otorgando al
ligar un paisaje urbano que determiné la identidad de la ciudad en su sector central:

Que. con el paso del tiempo y sus consecuentes variables propias del
contexto historico. social. cultural, urbano y medio ambiental, la Villa Marcos Paz fue alterando
paulatinamente las funciones intrinsecas que le dieron origen. sin perder la jerarquia funcional de lugar
residencial. pero con improntas de nuevo usos complementarios:

Que, como lo sostienen recientes estudios urbanisticos y de sociclogia
urbana, es importante de cara a la ciudad futura recuperar usos mixtos. las edificaciones hibridas. cuva
convivencia enriquece no solo un area especifica sino a la ciudad en su conjunto, sin que aguclio
implique pérdida de jerarquia como ambito residencial del sector;

Que por ello resulta imprescindible regular con precision las pautas para
RUEVOS Usos y sus construcciones a partir de estudios interdisciplinarios, con el proposite de conservar
ciertas caracteristicas morfologicas. espaciales y funcionales de la Villa de Marcos Paz. que le
confieren valores patrimoniales arquitectonicos urbanos. paisajisticos y ambientales que merecen
preservarse;

Que los nuevos edificios, deben enriquecer al sistema de valores
patrimoniales desde lo paisajistico y ambiental, con especial consideracion al espacio publico v nutural
de la Ciudad. y que por ello su morfologia. tipologia y resolucion arquitectonica deberd incorporar
espacios que consideren el didlogo entre lo publico y lo privado. en armonia con las cualidades dc!
sitio:
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Que por ello entonces, la normativa debera ajustar y/o incorporar nuevos
valores  que regulen  FOS,  FOT, DENSIDAD, RETIROS. ALTURAS MAXIMAS,
FSTACIONAMIENTOS, ete.:

Que al regular aquellos indices sus incidencias y aplicacion. se debe tener
¢h cuenia que se trata de un “Area Protegida™. y por tanto los valores noe pueden ser mayores a los que
rigen en el resto del tejido urbano de Yerba Buena:

Que resulta ineludible incorporar exigencias especificas vinculadas a la
proteccion del Medio Ambiente. con la finalidad de preservar del patrimonio natural y cultural.
respetando ¢l paisaje urbano de una ciudad jardin:

POR ELLO:

EL CONCEJO DELIBERANTE
SANCIONA CON FUERZA DE
ORDENANZA

ARTICULO 1°: INCORPORESE al Codigo de Ordenamiento Urbano de Yerba Bucna la
floja de Zona APPI1. que comprende el radio siguiente: Avda. Aconquija acera Sur entre calles
Ilcigiﬂﬂt) v Anzorena; Anzorena ambas aceras entre Avda. Aconquija y Boulevard 9 de Julio;
Boulevard 9 de Julio acera Norte entre Anzorena y Belgrano; Belgrano ambas aceras entre Boulevard
¢ de julio v Avda. Aconquija.

ARTICULO 2": USOS

Predominante: Vivienda unifamiliar.

Complementarios: Edificios de Usos Mixtos. que pueden comprender: Viviendas Individuales
agrupadas. Multifamiliar o Colectivas, Gastronomicos. Bares, Restaurantes. (no ruidosos v de baja
afluencia de publico ¢n todos los casos). Casas de venta v exposicion de arte y/o antigiiedades,
librerias. inmobiliarias. agencias de wrismo. viajes y publicidad, estudios y/u oficinas para
profesionales. focales de venta rubros generales, salas de conferencias 0 SUM de pequena escala,
hostales. hoteles. apart hoteles.

{'sos No Permitidos: Administracion publica, bancos. entidades financieras y crediticias. salas
velutorias: depositos de mercaderia, locales bailables, salones de fiestas, juegos mecanicos. salas de
juego. centros médicos. sanatorios y clinicas, laboratorios de andlisis clinicos, servicios del automotor.
gomerias. canchas de ftbol. paddle. tenis. venta de materiales de construccion. pinturerias: gimnasios;
reparaciones en general, industrias.

Fn caso de letreros publicitarios. no deben sobresalir de la Linea Municipal. No se permite
exhibicion de cualquier clase de objetos nuevos o usados cn aceras.

Usos No Conformes: Cualquier actividad que se desarrolla o se pretenda desarrollar con
anterioridad a la presente Ordenanza en una parcela y que no cumpla con las normas no previstas para
tc Unidad Ambiental o zonas de la misma.
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ARTICULO 3°: Se establecen los siguientes parametros que regiran las construcciones:
Para una unidad de vivienda:

FOT: 1
FOS: 0.5
Para dos 0 mas unidades, ya sean p/ viviendas o usos mixtos:

FOT/PH: 0.5
FOS/PH: 0.5

DENSIDAD: 150 h/ha

Para todos los casos. dentro del FOS 0.5 estaran incluidos todo tipo de pavimentaciones,
caminerias peatonales. vehiculares: o sistemas mixtos como green decks o similares. Esto si gnifica que
le 50 % del terreno quedara libre de edificacion con suelo absorbente, verde, parquizado y/o forestado.
Las terrazas verdes o “techo jardin” no seran consideradas para el computo del FOS.

RETIRO DE LINEA DE EDIFICACION: El retiro desde linea municipal (LM) en todos los
casos serd de 6.00 m, como también en lotes esquina ambos retiros seran de 6.00 m.

RETIROS LATERALES Y FONDO DE PARCELA: los retiros laterales totales para lotes
entre medianeras serdn equivalentes a un 20% del ancho del lote. con un minimo de 1.5 metros sobre
una de las medianeras. Para lotes en esquina sera de un 10% de cada frente, siempre con un minimo de
1.5 metros en cualquiera de los lados medianeros.

Los retiros de fondo para lotes entre medianeras seran de 3.00 metros minimos. sin depender de
las medidas del lote.

ALTURA DE EDIFICACION: La altura méaxima de edificacion sera de 7.00 metros a partir
del nivel de Planta Baja. En el caso de contar con subsuelo el nivel de planta baja no podra ser mayor a
0.60 metros del nivel superior del cordén vereda.

Se elimina el angulo de 30° como instrumento técnico de proyecto. a efectos de no aumentar ia
altura de las edificaciones sefialada en parrafo anterior.

PARCELAMIENTO: No se permite el fraccionamiento de los lotes existentes.

ESTACIONAMIENTO: Seran dispuestos en planta baja y/o subsuelo, respetando los' valores
de FOS permitidos, como también las exigencias de estacionamiento segin las actividades
complementarias, conforme lo normado en el punto 2.2.2.10 del C.0.U.)
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VEREDAS: Sera obligatoria la construccion de veredas y rampas en lotes esquineros. segin
Ordenanza N° 2.159 y demads normativa vigente.

TIPOLOGIAS: Se buscara como objetivo. que los nuevos edificios de usos mixtos enriquezcan
los valores patrimoniales paisajisticos y ambientales desde lo tipologico y morfolégico, resolviendo en
la arquitectura no solo su funcion intrinseca, sino también su vinculo con el espacio publico en
armonia con las cualidades del sitio. Se debera incorporar a la estética de los edificios los conceptos de
jardines verticales en fachadas y medianeras, disefios paisajisticos en accesos, jardines frentistas, etc.

Para los casos de Viviendas agrupadas, se respetaran las reglamentaciones vigentes del Pto.
2.2.1.2, apartado D) Texto Ordenado de Ordenanza 1058/00 Construcciones Nuevas.

ARTICULO 4": MEDIO AMBIENTE

En conformidad con el patrimonio natural, ambiental y cultural de Yerba Buena, y de acuerdo a
los Objetivos de Desarrollo Sustentable (ODS, objetivo 11-15) de las Naciones Unidas, esta prohibida
la extraccion o tala de arboles tanto sobre la via publica como dentro del predio a intervenir. La
Direccion de Medio Ambiente del Municipio evaluard, en etapa de Factibilidad, el estado sanitario de
las cspecies a través de informes técnicos que determinen posibles sustituciones y/o plantacion de
nuevas especies.

Las obras nuevas, en la etapa de Anteproyecto, deberan contar con factibilidades de provision
de infraestructura de SAT, EDET, GASNOR. '

ARTICULO 5°: RESTAURACION, RECICLAJE, PRESERVACION

y- Los proyectos que, cumpliendo las normativas vigentes y dentro de los usos permitidos,
restauren edificios existentes sin modificar, ampliar o aumentar sustancialmente su morfologia,
preservando sus cualidades estéticas, tipologicas y arquitectonicas, quedaran eximidos del pago de la
Contribucion que Incide sobre los inmuebles.

Del mismo modo los edificios de Valor Patrimonial detallados en COU dentro del area APP.
tendran los mismos beneficios tributarios a partir de la sancion de la nueva Ordenanza.

ARTICULO 6°: DEROGASE las Ordenanzas N™ 688 y N° 2.369.

ARTICULO 7°: COMUNIQUESE, REGISTRESE Y ARCHIVESE.
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