CONCEJO MUNICIPAL
DE RAFAELA

REGISTRADA BAJO EL N 4.042.-

VISTO:
Las actuaciones obrantes en el Expediente Letra “S™ — N°® 206452/5 — Fichero N° 63,

que tuviera entrada en este Concejo Municipal bajo el N® 05818-2: y

CONSIDERANDO:
Que la Ordenanza N° 4.017 fue aprobada con la intencion de regular

aspectos relacionados con la zonificacion de distintos sectores de la ciudad.

Que la misma no contempla otras situaciones, tanto preexistentes como
nuevas, cuyo interés de ser reguladas por razones de planeamiento urbano y
actualizacion normativa se ha originado luego de que fuera promulgada la ordenanza
antes mencionada.

Que para una mejor interpretacion y organizacion normativa, resulta
conveniente derogar la Ordenanza N° 4.017 y reemplazarla por una nueva.

Que, de acuerdo al ultimo plano de zonificacion. han quedado
situaciones indefinidas en cuanto a la relacién zonas urbanas y suburbanas, dreas de
desarrollo prioritario. tamanos de lotes y distritos de usos del suelo.

Que la dinamica de la ciudad ha ido cambiando y ha llevado a un
crecimiento notable en los ultimos afios, manifestado en la aparicion de nuevos
emprendimientos inmobiliarios. tanto en nuevas urbanizaciones como en la
transformacion de sectores urbanos consolidados.

Que, si bien se encuentra en estudio la renovacion de las normativas
vigentes que regulan el crecimiento y el desarrollo de la ciudad, resulta necesario ir
previendo algunas disposiciones de ordenamiento sobre ciertos sectores, para que la
urgencia de los cambios no altere las caracteristicas ya dadas en determinados
entornos urbanos.

Que, dentro de la Zona Urbana, han quedado sectores afectados a los
Distritos Suburbano y Reserva Residencial de Baja Densidad. cuyos tamafios de lotes
de 10.000 m2 y usos del suelo como depositos de explosivos, barracas y curtiembres,
corralones de animales, bretes y rodeos, instalaciones de incineracién,
transformacion de basura. vertederos publicos, crianza avicola y de cerdos,
cunicultura vy apicultura, ganaderia, mataderos. entre otros, son totalmente
incompatibles con los urbanos.

Que dichos terrenos pertenecen a las Concesiones 309, 293, 261, 229,
185, 186, 187, 201, 202, 203, 204, 219, 220, 221, 235, 236, 237; 238, 300, 315, 316,
330, 331 y 332, debiendo ser afectados, en esta oportunidad, al Distrito Residencial
Vivienda de una Familia.

Que. no obstante lo expresado en los parrafos anteriores, y con relacion
a los terrenos pertenecientes a las Concesiones 293 y 229, se establece la restriccion
de que no podran ser urbanizados hasta tanto se culminen los estudios técnicos y se
ejecuten las obras de saneamiento hidraulico del sector Oeste, momento en el cual se
definiran los tamarios de lotes definitivos.

Que la mayor parte de las Areas de Desarrollo Prioritario determinadas
en la Ordenanza N° 3.845. coinciden con terrenos afectados a los distritos antes
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mencionados como parte de las Concesiones 186, 201, 219, 135, 236, y la totalidad
de las Concesiones 202, 220 y 315.

Que se encuentran en ejecucion y en desarrollo de proyecto, planes
sociales para viviendas sobre terrenos afectados al Distrito Suburbano. como los
ubicados dentro de las Concesiones 185, 186 y 202.

Que, por ello, resulta imprescindible regularizar el destino de usos de los
terrenos incluidos en zona urbana que aun siguen afectados por los distritos
mencionados en los parrafos anteriores.

Que, por otra parte, es de destacar el gran desarrollo que ha tenido el Sur
de 1a ciudad. una de las zonas mas retrasadas por afios en el crecimiento urbano, lo
que obliga a liberar terrenos destinados a Area Residencial Extraurbana. para ser
incorporados a Zona Urbana.

Que la Ordenanza N° 3.512, en sus considerandos, deja expresado
claramente lo siguiente: “Que la creacion de Areas Residenciales Extraurbanas en
zonas suburbanas no debe condicionar el crecimiento antes planteado, sino tener en
cuenta su futura incorporacion a la zona urbana™.

Que de ello resulta que el sector apto para ser incorporado a Zona
Urbana es el comprendido por la Concesion 345, por las siguientes razones: por un
lado. al Norte de esta Concesion, los terrenos han sido urbanizados en su totalidad.
presentando un grado de edificacion importante que, por ende, no generaria areas
intersticiales de desarrollo prioritario, contando con servicios de infraestructuras
cercanos va que se encuentra ubicado sobre uno de los ejes mas importantes de la
ciudad como es Bv. H. Irigoyen. Por otra parte, sobre la Concesion 344, al Oeste de
dicho eje. se estd desarrollando una urbanizacion lo que indica su incipiente
consolidacion. a esa altura.

Que, por otra parte, y teniendo en cuenta que se encuentra en ejecucion
el proyecto de ensanche y cualificacion de la Ruta Nacional N° 34, resulta
conveniente posibilitar el desarrollo de urbanizaciones en todo el trayecto urbano de
dicha arteria.

Que en distintos 4ambitos en los que participaron y participan
instituciones, profesionales, vecinos y comerciantes relacionados con la Ruta N° 34,
se ha determinado, como pauta urbana, diferenciar los distintos tramos que presenta
dicha arteria en sus margenes, conservando de cada uno de ellos las caracteristicas
que los hacen distintivos.

Que esos tramos se diferencian de la siguiente forma: desde Palmira
Reale de Arcos hasta Vievtes, preferentemente residencial; desde Vieytes hasta Luis
Maggi., mixto con predominio comercial; desde Luis Maggi hasta Eduardo
D’ Agostino, con predominio industrial.

Que el sector comprendido por las Concesiones 341, 342 y parte de las
Concesiones 357 y 358 atin permanece fuera de la Zona Urbana, quedando un hueco
entre urbanizaciones con caracteristicas predominantemente residenciales,
consolidadas y en proceso de desarrollo. al Norte, Sur y Este del mismo.

Que, por ello, resulta conveniente incorporar a Zona Urbana el sector
antes mencionado, generando una zona intermedia que continde con las
caracteristicas residenciales de baja densidad que presenta el entorno de los barrios
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Villa Los Alamos. Villa Aero Club y Brigadier Lopez, pero con la posibilidad de
localizacién de comercios v servicios de primera necesidad para el abastecimiento
barrial.

Que se considera como comercios y servicios de primera necesidad a
aquellas actividades econémicas inocuas dedicadas a la venta de articulos al por
menor, como despensas, almacenes, kioscos. mercerias, verdulerias., panaderias,
carnicerias y similares, que no impliquen movimiento de transito pesado y no
generen molestias de ningin tipo en el ambiente.

Que, sobre una parte de la Concesion 341. por coincidir con un bajo
natural de desagiie pluvial, serfa recomendable desalentar todo tipo de urbanizacion y
permitir usos compatibles con las caracteristicas de inundabilidad que presenta el

terreno.

Por todo ello. el CONCEJO MUNICIPAL DE RAFAELA sanciona la siguiente:

ORDENANZA

Art. 1°) Derogase la Ordenanza N° 4.017.-

Art. 2°) Aféctase los terrenos de las Concesiones 309, 293, 261, 229, 185, 186, 187,
01, 202, 203, 204, 219, 2720, 221, 735, 236, 237, 238, 300, 315, 316, 330, 331 ¥ 335
incorporados a Zona Urbana, pero que aun revisten otro uso, a Distrito Residencial
Vivienda de una Familia.-

Art. 3°) Establécese que, sobre los terrenos antes indicados de las Concesiones 293 y
229, solo regiran los usos del Distrito Residencial Vivienda de una Familia, no
pudiendo ser urbanizados hasta tanto no se estudien y ejecuten las obras de
saneamiento hidraulico del sector Oeste, momento en el cual se definiran los tamanos
de lotes definitivos.-

Art. 4°) Incorpérase a Zona Urbana el sector comprendido por la C oncesion 345 v
parte de la Concesién 346, conformada por los terrenos con frente a la prolongacion
de calle Constitucion, desafectandolo del Area Residencial Extraurbana vy
afectandolo a los usos del suelo del Distrito Residencial Vivienda de una Familia,
con las restricciones establecidas en la Ordenanza N° 2.764.-

Art. 5°) Establécese para el sector deslindado en el articulo anterior el siguiente
tamafio minimo de lote: 15 m de frente y 450 m2 de superficie.-

Art. 6°) Incorporase a Zona Urbana parte de los terrenos que han quedado
remanentes de las Concesiones 342, 357 y 338, y la totalidad de los terrenos de la
Concesion 341.-
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Art. 7°) Establécese para la Concesion 341 que, ante una urbanizacién o instalacion
de un uso. las Areas Técnicas pertinentes indicaran los condicionamientos
hidréulicos que presenta el sector, como asi tambi¢n la ubicacion y forma del sector
afectado por el bajo natural de desagiie pluvial. el cual quedard como no
urbanizable.-

Art. 8°) Determinase que los terrenos deslindados en el articulo 6°) quedaran
regulados por las disposiciones correspondientes a la Ordenanza N° 3.514 y sus
modificatorias. en cuanto a tamaifios de lotes. usos del suelo y edificacién, entre otros
aspectos.-

Art. 9°) Establécese que, para las urbanizaciones que se desarrollen particularmente
en el sector mencionado en el articulo 6°), comprensivo de las Concesiones 342, 357,
358 y 341, se afectard un siete por ciento (7%) de reserva para uso de espacio verde
y/o equipamiento comunitario, del cual se podrd afectar hasta un dos por ciento (2%)
para la localizacion de actividades comerciales y de servicios de primera necesidad
para el abastecimiento barrial, concesionandose los mismos a particulares, conforme
la reglamentacion pertinente.-

Art. 10°) Establécese que. para los terrenos pertenecientes a las Concesiones
mencionadas en los articulos 2°), 4°) y 6°) no abarcados por la Ordenanza N° 3.873,
regiran los parametros establecidos en la Zona 4 de dicha norma legal.-

Art. 11°) Elévese al Departamento Ejecutivo Municipal para su promulgacion.
Registrese, publiquese y archivese.-

Dada en la Sala de Sesiones del///
CONCEJO MUNICIPAL DE//I
RAFAELA, a los doce dias del ///
mes de abril de dos mil siete.----—--
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