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CAPITULO 1/PLAN DE ORDENAMIENTO

e
s it

1) MODELO DESEADO ;ﬁ;@
Este plan delimita preliminarmente el territorio en dos mitades, con superficies y Iongitu&"aéﬁ
frente de playa similar. Una mitad es intervenida para afectar a usos propios de la urbanizacién,
y la otra es preservada como memoria ambiental,
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Silueta referencial del partido

Las directrices dadas por este Plan estan orientadas a configurar un perfil de ciudad
caracterizado por reconocer, permitir y fomentar los mas diversos modos de vida y uso que su
configuracion ambiental y paisajistica permita. En ella seran posibles los usos ¥y modos de vida
hetamente urbanos e intensivos, asi como también los mas distendidos, en pleno contacto con la
naturaleza. El nicleo urbano sera apto para la convivencia de todos los sectores sociales en
modo arménico. :

El emplazamiento de las diferentes zonas residenciales permitira la convivencia armonica de
todas ellas. Generara las condiciones fisicas y ambientales para alojar simultdneamente tanto
emplazamientos residenciales de un turismo de la mas alta categoria, como asi también, y muy
especialmente, a aquellos destinados a la residencia de los sectores sociales mds postergados
en cuanto al acceso a la ciudad. '

Ambientalmente innovara en el paisaje turistico de mar, ofreciendo un perfil de playa inédito,
constituido por los nuevos modos de ocupacion de la misma, fundado en los presupuestos
ambientales establecidos en el Decreto 3202/08, que fija la linea libre de construcciones en 250
metros desde la linea de ribera. Asimismo, preservara e incentivara la conservaciéon de sus
bosques implantados, en especial en las localidades del sur. En simultaneo, fomentara en el
territorio atin no forestado, un perfil bioldgico propio de ambientes desérticos, mas amigable con
el bajo consumo de agua.

Turisticamente inducira a la inversion destinada a la superacion cualitativa de su oferta, que
debera tender a la emulacién de los estandares internacionales de calidad con los que en
adelante deberd competir. Esa reconversién cualitativa de la oferta edilicia sera orientada a un
plblico més exigente, pero la misma nunca debera desatender la caracterizacién
descontracturada y divertida que distinguié, durante décadas, al perfil del visitante que encontré
en esas condiciones de vida su mejor forma de descanso.

La ciudad deberd preparase para brindar una oferta turistica des-estacionaria. En ese sentido
serd aplicado el 15% de la superficie que el desarrollador debe afectar a usos recreativos y
deportivos abiertos al uso publico establecidos en el Decreto 3202/06. La ciudad promovera la
radicacion de emprendimientos que rompan la estacionalidad estival fomentando mantener la
vitalidad de Villa Gesell durante todo el afio.

1.1 Ambiental

La revision y correccion de la relacién entre el hombre con el paisaje sera la caracteristica que
distinguird a este municipio costero de los demas, en especial en lo referido al frente de playa.
En ese sentido este Plan establece las bases para alentar en modo no traumatico el
desplazamiento de las unidades fiscales de playa al continente. '

Asimismo, establece nuevas formas de ocupacion de la playa al retirar cualguier construccion
fuera del area urbana a 250 metros de la linea de ribera. Finalmente, prevé una nueva forma de
cubierta vegetal del suelo, de modo de reducir el consumo de agua, desalentando los parques de
cesped y la plantacion de especies arbéreas altas (de alto consumo de agua) y en la cual anidan
aves gue no son nativas de este territorio.



deportivos abierios al uso publico establecidos en el Decrelo 3202/00. La cludad promovera 1a
radicacion de emprendimientos que rompan la estacionalidad estival fomentando mantener la
vitalidad de Villa Gesell durante todo el aho.

1.1 Ambiental

La revision y correccién de la relacion entre el hombre con el paisaje sera la caracteristica que
distinguira a este municipio costero de los demas, en especial en lo referido al frente de playa.
En ese sentido este Plan establece las bases para alentar en modo no traumatico el
desplazamiento de las unidades fiscales de playa al continente.

Asimismo, establece nuevas formas de ocupacién de la playa al retirar cualquier construccién
fuera del area urbana a 250 metros de la linea de ribera. Finalmente, prevé una nueva forma de
cubierta vegetal del suelo, de modo de reducir el consumo de agua, desalentando los parques de
césped y la plantacion de especies arboreas altas (de alto consumo de agua) y en la cual anidan
aves que no son nativas de este territorio.

Este Plan considera especialmente una eficiente utilizacion del recurso agua para
abastecimiento poblacional.

En ese sentido, se prevé una densidad de disefio bruta maxima de 30 habitantes/ ha (50%
inferior al indicador maximo establecido en el Decreto 3202). Esa densidad arroja una extraccion
maxima de agua de 4.5 m3/dia/ha (150 Is/ habitante). Este volumen resulta muy inferior a la
certificacion oportunamente dada por el ADA establecida en 7.2 m3/dia/ha.
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1.2  Urbano
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La ciudad de Villa Gesell se caracterizara por ser receptora de todos los perfiles urbanos que su ¢ b
territorio en el marco de sus singularidades paisajisticas, ambientales y sociales puede acoger. § %@m

En ese sentido reconocera diferentes tipos de zonas para las cuales se proponen las siguientesd

estrategias: ;-; 42}8

ey

a) Reestructuracion de areas complementarias. Zonas de neto perfil residencial extraurbano,
distendidas, con calles de arena y baja velocidad vehicular, muy arboladas, libres de carceleria y
ocupacion de la via pibiica.

b) Zonas de quintas, destinadas a permitir a pobladores y visitantes de una forma de vida
ligeramente campera, menaos urbana. Emplazadas en areas complementarias, hacia el oeste.

c) Zonas residenciales urbanas permanentes de baja, media y alta densidad. En ellas se
contendra a la poblacion estable vinculada funcionalmente a la actividad comercial,
administrativa, educativa y sanitaria, asi como al turismo mas intenso que busca complementar
la actividad recreativa del turismo urbano y playero con la distraccién nocturna, las compras y la
proximidad a las vias de circulacion mas fluidas. Esias zonas se caracterizan por estar
completamente dotadas de infraestructura. El centro de la ciudad de Villa Gesell se constituird en
un espacio urbano de alta intensidad de ocupacién, humana, edilicia, comercial y turistica. Esa
intensidad de ocupacién se ira diluyendo en la medida que se aleja del centro.

d) Zonas recreativas y deportivas, de muy baja densidad de ocupacion, generalmente
emplazadas frente al mar. En ellas se emplazara una hoteleria de caracteristicas internacionales
y se abriran al uso publico para actividades de caracter recreative — turistico.

e) Zonas de reserva y espacios verdes. Un porcentaje de la superficie a desarrollar sera
entregada al dominio plblico en modo inmediato, para que en ella se generen los pulmones
ambientales y el paisaje que todo turista espera encontrar al elegir a esta ciudad come destino.
Esta superficie alcanza aproximadamente a las 900 hectareas.

f) Ofrecera un atractivo natural de singular belleza y excepcionalidad, constituido por la reserva
dunicola Faro Querandi, que alcanza no solo a la fraccidn fiscal sino también a las parcelas
adyacentes, alcanzando una superficie total de aproximadamente 8.000 hectareas distribuidas
en 22 kilometros de costa.

1.3 Social

Las politicas pUblicas de uso de suelo evitaran en adelante construir la ciudad priorizando en
modo diferenciado a la poblacién local de los visitantes. Las obras piblicas, los espacios
parcelarios, circulatorios y verdes plblicos tenderan a satisfacer las necesidades de uso de
todos los vecinos, nativos y visitantes, en modo simultaneo.

En ese sentido, la inversién pilblica prevera emplazamiento de la infraestructura y el
equipamiento comunitario en modo armonioso y distribuido en todo el territorio, norte, sur, este y
oeste.

Las vias de circulacion principal que prioritariamente se desarrollan en sentido norte sur, evitaran
la division funcional del este y el ceste. Este plan equilibrara, en relacidn al uso de suelo, la
satisfaccion de los requerimientos de la poblacion estable en mode arménice con los de su
poblaciéon estacional.

Asimismo, los recursos fisicos y financieros del Banco Municipal de Suelo procuraran la
canalizacidon de esos recursos en orden a satisfacer necesidades de habitat insatisfechas dentro
del area urbana consolidada.

1.4 Turistico

Este Plan promoverd, en cuanto resulta de su incumbencia, un marco de receptividad amplio
para todos los perfiles turisticos. Cabe referirse a la expectativa de uso que generan las zonas
comerciales. En ese sentido, esta ciudad ofrecerd zonas comerciales de tipo lento, casi
peatonales, como puede distinguirse en la localidad de Mar de las Pampas, asi como también
mas urbano, como es la Avenida 3, también de caracter nocturno, como la entrada de la ciudad y
el nuevo distrito de nocturnidad creado en este Plan, asi como también semi camping, como se
puede reconocer en Mar azul. Las zonas comerciales sin connotacion turistica se emplazan en el
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la division funcional del este y el oeste. Este plan equilibrara, en relacion al uso de suelo, la
satisfaccion de los requerimientos de la poblacion estable en modo arménico con los de su
poblacién estacional.

Asimismo, los recursos fisicos y financieros del Banco Municipal de Suelo procuraran la
canalizacion de esos recursos en orden a satisfacer necesidades de hébitat insatisfechas dentro
del area urbana consolidada.

1.4 Turistico

Este Plan promoverd, en cuanto resulta de su incumbencia, un marco de receptividad amplio
para todos los perfiles turisticos. Cabe referirse a la expectativa de uso que generan las zonas
comerciales. En ese sentido, esta ciudad ofrecera zonas comerciales de tipo lento, casi
peatonales, como puede distinguirse en la localidad de Mar de las Pampas, asi como también
mas urbano, como es la Avenida 3, también de caracter nocturno, como la entrada de la ciudad y
el nuevo distrito de nocturnidad creado en este Plan, asi como también semi camping, cOmo se
puede reconocer en Mar azul. Las zonas comerciales sin connotacion turistica se emplazan en el
oeste cerca de los sitios de radicacion de la poblacién estable.

En relacién a la calidad del alojamiento turfstico, este Plan considerara la existencia de oferta de
mediano, bajo y alto perfil simultaneamente. Esto quiere decir que la ciudad de Villa Gesell
debera ofrecer alternativas para todos los gustos y presupuestos, tendiendo a la mejora
progresiva de la misma en términos cualitativos.
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En ese sentido se desarrollaron normas especiales de promocién urbanistica. ldéntico criterio
serd establecido para la oferta gastrondémica. Las normas de promocién establecidas en los
distritos de reconversidn seran orientadas a la diversidad v calidad de la oferta gastrondmica, sin
perjuicio de que conviva con una oferta de tipo rapida y mas barata.

1.5 Configuracion deseada
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2.1.5—Plan total

1.6 Trama circulatoria propuesta
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Plano 2.1.6 — Red vial propuesta
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CAPITULO 2 /ESTRATEGIAS TERRITORIALES

Para resolver los problemas y disfuncionalidades descriptas en el diagnostico este plaﬁ?

establece las condiciones generales dentro de las cuales deberan quedar comprendidas la :
diferentes propuestas de materializacion particularizada de desarrollo, que se organizan bajo las
siguientes acciones de planificacion general:

1 Re estructuracion del area urbana

De acuerdo al criterio establecido en los articulos 20 y 21 de la Ley 8912 con esta propuesta se
modificaran sustancialmente las normas gue la regian en materia de uso, ocupacion, subdivision
y equipamiento del suelo de las localidades de Villa Gesell, Mar de las Pampas y Mar Azul. Gon
ello se pretende:

Caorregir la delimitacion de zonas urbanas, sus usos e indicadores.

Plano 3.2.2 - Reestructuracion

Establecer distritos para incentivar y desincentivar situaciones urbanas indeseables y reorganizar
los rubros comerciales.

i~

Plano 3.2.3-1 - Distritos de promocion y desincentivaDisiritos comerciales

Plano 3.2.3- 2 Disiritos comerciales



Plano 3.2.3-1 — Distritos de promocion y desincentivoDistritos comerciales
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Plano 3.2.3- 2 Distritos comerciales

Reconocer situaciones y edificios de emplazamiento y/o problemas particulares y establece
soluciones especificas.
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2 Re estructuracion de areas complementarias

De acuerdo al criterio establecido en los articulos 20 y 21 de la Ley 8912 se propone adecuar el
trazado de sus areas constitutivas y una sustancial modificaciéon de las normas de uso,
ocupacion, subdivision y equipamiento en los siguientes sectores del territorio municipal:

a. Reestructuracién del Area Complementaria Norte

b. Reestructuracion del Area Complementaria Sud Oeste

c. Reestructuracién del Area Complementaria Sud Este

d. Reestructuracién del Area Complementaria Sur

e. Reestructuracion del Area Complementaria Centro

3 Ampliacion de areas urbanas

De acuerdo al criterio establecido en los articulos 16 y 17 de la Ley 8912, se desarrollara un

proceso de expansion ordenada de sus areas o zonas, a fin de cumplimentar las necesidades

insatisfechas, o satisfechas en forma deficiente. Por este plan se establece la ampliacién en:

a. Sectores de Colonia Marina.

b. Sectores al noroeste (Acceso Histdrico) y suroeste {Acceso Sur) de la localidad de Villa
Gesell, donde se reconoce la realidad fisica de'esa area, las zonas y usos ya aprobados por
Ordenanza 2051, y las propuestas urbanas establecidas en las Ordenanzas 2452 y 2453,
asi como también hacia el oeste soibre la ex area complementaria centro, en donde se
prevén zonas de caracter residencial encuadradas en los criterios urbanisticos de la Ley
14.449, complementadas con un sector comercial vinculado funcionalmente al mismo.

4 Preservacion de la reserva dunicola Faro Querandi

Crea, aplicando los articulos 10 y 19 de la Ley 8912, un area complementaria especifica tratada
en un Plan Director Especifico.

Reserva dunicola Faro Querandi, creada por Ord. 1487/96 (ver el texto de la ord. por si es
necesario plantear acciones de proteccion y cuidade en el POM)

En ese drea se incluyen y amplian las zonificaciones establecidas en la Ordenanza 1884 y se
aplica el Plan Estratégico de Manejo de la Reserva Natural Municipal Faro Querandi
establecidos en la Ordenanza 1994.
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Todo el territorio el partido queda abarcado por 7 planes directores y un plan sectorial

identificados segun la siguiente denominacidn:

CAPITULO 3/ PLANES DIRECTORES y PROYECTOS PRIORITARIOS

1. Plan director Villa Gesell, Mar de las Pampas y Mar Azul

N

(8]

'Y

. Plan director Colonia Marina

. Plan director Centro {ex area complementaria centro)

5. Plan director sur (ex area complementaria sur)

6. Plan director norte (ex area complementaria Norte)

7. Plan director Faro Querandi

1 Plan de infraestructuras

En el siguiente grafico se expone la delimitacién espacial de los planes directores

. Plan director sudoeste (ex area complementaria sudoeste)

Plan directer Faro Querand! Piansudoeste plandirector arsa logistica, I Plan sector norte
industria y equipemiento
1840 Ha. 600 Ha. 830 Ha. || S00Ha 1400 Ha 700 Ha || 2300 Ha
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Pian sector sur

Plan director Mar Azul ¥ Mar de las Pempas

Plandirector coloniamarina

Plan directar VillaGesel!

Limites y dimensiones aproximados de planes directores

La definicion de cada Plan Director no implica la habilitacién directa de las areas y zonas que los
constituyen. Representa el compromiso adquirido por el municipio por guiar y ordenar el
crecimiento urbano sujeto a los principios establecidos en esta norma. La habilitacion del
territorio queda condicionada al cumplimiento de la previsién de obras y demas requerimientos
establecidos en este Plan y en el DL 8912/77.
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1 PLAN DIRECTOR VILLA GESELL/ COLONIA MARINA/ MAR de las
PAMPAS/ LAS GAVIOTAS/ MAR AZUL

1.1 Justificacion y racionalidad de la propuesta

En el diagnéstico del Plan de Ordenamientc ya se ha hecho referencia a la saturacion que
verifica el area urbana Villa Geseil, donde fa ocupacion de parcelas supera en modo regular el
76%; y mas aun si se pudiera mensurar la ocupacion no registrada.

Esta situacion se torna mas gravosa, al referir que dos amplios barrios de vivienda permanente,
originaimente de caracter unifamiliar, se han consolidado como multifamiliares de densidad
media, con una ocupacion promedio de tres unidades por parcela. Estos barrios, denominados
Carmencita y Monte Rincon estan siendo provistos de servicio cloacal, sin completar ain su
abastecimiento.

Esta ampliacion se orienta a colaborar en la intervencién sobre la crisis de suelo social
agregando un amplio territorio emplazado al oeste de la ciudad para desarrollar como zona RU2
apta para procesos de urbanizacion establecidos en la ley 14.449

Esta situacion encuentra explicacion en el alio precio que alcanz¢ la tierra urbana por falta de
oferta. La sobre ocupacion referida responde en general a la organizacion de diferentes
generaciones de una misma familia ocupando la misma parcela. No se verifica en este caso gue
ese sobre uso de suelo hubiera correspondido a un negocio inmobiliaric.

Finalmente, se pretende corregir dis funcionalidades de usos, atendiendo al mandato del articulo
3 inciso e) de la Ley 8912.

El territorio afectado a drea urbana alcanza hoy las 2.000 has v el drea a incorporar de caracter
urbano por este plan director alcanza:

a) Acceso Norte 76 has
b) Acceso Sur 46 has
¢} Colonia Marina 84 has
d) Zona RU2/G 11 has
e} TOTAL 217 has

Esta ampliacion del area urbana comienza a corregir la densidad bruta promedio del area urbana,
llevandola de los actuales 120 hab./ha a (240.000/ 2.120 has) 113 hab. Ha.

1.2 Ampliacion del area urbana

Este Plan establece dos ampliaciones del area urbana actualmente dentro del area
complementaria Centro. Los Accesos Norte (histdrico) y el nuevo Acceso Sur, por su relacion
funcional con la ciudad y por la infraestructura ya emplazada en sus perimetros (Agua/ Cloaca/
Gas/ Energia y Alumbrado/ Pavimentos) funcionan de hecho como area urbana por esa razén ya
cuentan con la condicidn de factibilidad requerida en este plan.

Superada la instancia de Evaluacion de Impacto Ambiental, los desarrolladores podran iniciar las
abras de infraestructura necesaria para habilitar el fraccionamiento.

En este plan se incluyen las siguientes acciones prioritarias:

a) Consolidacion de los accesos Norte y Sur con equipamientos y usos comerciales y
residenciales.

b) Ampliacion urbana de sectores urbanos inmediatos y/o afectados con usos intensivos de tipo
urbano.

¢) Desarrollo de usos complementarios (turisticos-tematicos) al club del golf, antiguo autocine, y
otros -

d) Consolidacién de equipamientos, industrias y logistica

e) Reconversion de zonas no consolidadas como residenciales extraurbanas.




En este plan se incluyen 1as SIGUIetites GlEEis L

a)
o)
c)

d)
&
i

Consolidacién de los accesos Norte y Sur con equipamientos y USOS comerciales y
residenciales.

Ampliacion urbana de sectores urbanos inmediatos y/o afectados con usoS intensivos de tipo
urbano.

Desarrollo de usos complementarios (turisticos—teméticos) al club del golf, antiguo autocing, y
otros

Consolidacion de equipamientos, industrias vy logistica
Reconversion de zonas no consolidadas como residenciales extraurbanas.

Completamiento del sistema de espacios verdes y equipamiento comunitario.

1.3 Reestructuracion de zonas en area urbana

a) Desarrollo de usos residenciales multifamiliares en parcelas frentistas a la Alameda 205

63



}
:

b) Consolidacién de usos residenciales multifamiliares mixtos de barrios Carmencita y Monte -
Rincon —

¢) Consolidacién de zonas comerciales minoristas y mayoristas i ' /\ %’ f

d) Desarrollo de usos complementarios (tematico-turisticos) al Automévil Club Argentino, Hot
Playa, Golf Club y Viejo Autocine

= 2

e) Equipamiento de parcelas frentistas al mar con usos hoteleros y aclividad recreativa deportiva
(tematico-turistica)

f) Consolidacion de un sector comercial en torno a la terminal de émnibus.
g) Re configuracion comercial entorno al acceso Mar Azul

h) Completamiento de infraestructuras, sistema de espacios verdes y equipamientos
comunitarios.

i) Proteccion patrimonial de edificios de valor histérico o patrimonial del dominio privado {ex
Acuario, ex Molino, ex garage “Rodolfo Kuhn”, centro cultural Pipach, casa Puhringer y Casa
Madre y demas inmuebles incluidos en el Capitulo Patrimonio Municipal.

J) Se establece el parcelamiento obligatorio para la zonificacion RU2/G en los términos de
los articulos 84 al 88 de la Ley 8912 y se crean zonas compatibles con los criterios
urbanisticos establecidos en la Ley 14.449, complemeniadas con zonas comerciales
establecidas sobre la red vial principal. Estas zonas se emplazaran sobre la Reserva de
Ampliacion Urbana del Area Urbana Villa Gesell, una vez efectivizada la dotacién de
infraestructura exigida para las zonas, y cuando se encuentre superada la ocupacion del
70% de las parcelas zonificadas como RU2/G. Esa ampliacién ha sido prevista en dos
etapas de idéntica superficie.

En sintesis, las acciones referidas se orientan al reconocimiento del caracter fisico ambiental que
ostenta ese territorio actualmente, reconociendo y corrigiendo las disfuncionalidades delectadas
y promoviendo y/o desestimulando situaciones criticas.

Asimismo, prevé el completamiento del conjunto de las condiciones y reguerimientos que en
materia de infraestructura debieran ostentar las dareas urbanas.

1.4 Delimitacion

En el plano N® 2.1.1 y 2.1.2 se delimitan los principales componentes del plan director de la
localidad de Villa Gesell, la trama circulatoria propuesta, su conexién con la red existente vy la
localizacion y dimension de los espacios verdes plblicos, reservas fiscales y las principales
areas y zonas.

1.5 Plan previsto para la prestacion de servicios esenciales

En materia de infraestructura urbana ciudad de Villa Gesell evidencia un déficit prioritario en
material de escurrimiento de los excesos hidricos.




1.4 Delimitacion

Planos 2.3.1.1 vy 2.3.1.2 reestructuracion de nucleos urbanos

En el plano N? 2.1.1 y 2.1.2 se delimitan los principales componentes del plan director de la
localidad de Villa Gesell, la trama circulatoria propuesta, su conexion con la red exisiente y la
localizacion y dimensién de los espacios verdes publicos, reservas fiscales y las principales
areas y zonas.

1.5 Plan previsto para la prestacion de servicios esenciales

En materia de infraestructura urbana ciudad de Villa Gesell evidencia un déficit prioritario en
material de escurrimiento de los excesos hidricos.

En términos generales la dotacion actual de infraestructuras esenciales evidencian el siguiente
estado:

1) Provisién de agua corriente: 100% ejecutado y en funcionamiento.
2) Red de energia eléctrica y alumbrado publico: 100% ejecutado y en funcionamiento.
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3) Red cloacal: 70% ejecutado y en funcionamiento y planes en ejecucién para su
completamiento con financiacion de la Provincia de Buenos Aires (SPAR/ DIPAC) v de la Nacion.
(ENHOSA)

4) Red de gas natural (No esencial): 100% ejecutado y en funcionamiento.

5) Red vial principal y secundaria: 100% ejecutada y en uso.

En relacidn al problema hidraulico este plan prevé la generacion de los recursos financieros
necesarios para:

1) concebir un proyecto integral

2) Ejecutar las obras que ese proyecto establezca.

Ese plan prevera revertir el paradigma actual, que supone el sistema conocido como “desaglies
pluviales” por uno caracterizado por la retencion y re infiliracién del recurso, previendo para los
casos criticos frente al médano costero su bombeo en direccién al oeste.

En ese sentido promovera la generacion de cuencas y reservorios de absorcidén emplazados en
espacios publicos y privados.

En relacion a las localidades de Mar de las Pampas/ Mar Azul la infraestructura existente
evidencia un déficit critico en relacidn a la red cloacal.

En terminos generales su estado es el siguiente:

1) Provision de agua corriente: 100% ejecutado y ain sin funcionamiento en &reas céntricas,
aunque aun falta emplazar tableros a los pozos de captacién. Falta ejecucidn en zonas
unifamiliares.

2) Red de energia eléctrica y alumbrado publico: 100% ejecutado y en funcionamiento.

3) Red cloacal: Inexistente.

4) Sistema de escurrimiento hidrico: Es superficial, con absorcidn integra dentro del territorio y
solo presenta inconvenientes puntuales, cerca de la zona de playa, que requieren de solucion
con bombeos.

5) Red de gas natural {No esencial): parcialmente ejecutada en solo en areas céntricas.

6) Red vial principal y secundaria: 100% ejecutada y en uso.

El financiamiento referido a las dos infraestructuras referidas, pluviales en Villa Gesell y cloacas
en Mar de las Pampas/ Mar Azul serd proveniente de la tasa de Proyeclo Particularizado
establecida en el capitulo respectivo.

La ingenieria correspondiente a cada proyecto serda contratada por la Municipalidad a los
profesionales gue por reconocido mérito y antecedentes se encuentren en condiciones de su
realizacién.

Los proyectos deberan abarcar en modo integral la problematica y el territorio afectado, aunque
la realizacion de las obras pertinentes se ejecuten por etapas.

Las obras serén licitadas conforme a los mecanismos establecidos en la Ley Organica Municipal.
1.6 Cesiones y restricciones dominiales

En este plan se aplicaran, para futuros parcelamientos emplazados en este area urbana, las
cesiones dominiales establecidas en el Decreto Ley N® 8312/77, Articulo 562, 582 vy decreto
reglam. 1549/83 y las restricciones dominiales establecidas en el art. 142 de la Ley 12.257

Su localizacion y configuracion estara condicionada por lo establecida en el modelo deseado y
trama circulatoria propuesta. '




2 PLAN DIRECTOR COLONIA MARINA y SUDESTE

2.1 Justificacion y racionalidad de la propuesta

Esta area se constituye en territorio reservado para el crecimiento natural de la ciudad entreiel .
area urbana Villa Gesell y el area urbana Mar de las Pampas. En ese sentido reconoc
antecedentes normativos como area prevista para futuro crecimiento urbano en la Ordenanza N,
52/80 y ratificado en la Ordenanza N°2051/06. '

Constituye un territorio que, a falta de un ordenamiento previo, sufrid un proceso de ocupacion
irregular que ahora debe ser reglade y ordenado.

La Ampliacion del area urbana resulta necesaria para compensar la intensidad de ocupacién
actual de la ciudad de Villa Gesell que, a falta de suelo urbano suficiente, ha alcanzado valores
inmobiliarios que superan lo razonable, excediendo los porcentajes indicados en la Ley para
justificar la ampliacién del area urbana.

Colonia Marina ha sido incluida dentro del FRENTE COSTERO CONSOLIDADO (FCC) en
ocasion de haber adherido al Decreto 3202/06 por ordenanza 2104. En ese sentido, la

| restriccion dominial sobre el frente de playa queda limitado al establecido en el art. 142 de la Ley
12.253

Asi también, resulta una prioridad de la planificacion urbana corregir la desvinculacion vial actual
entre la localidad de Mar de las Pampas y el resto del territorio ubicado al norte de la Calle Juana
Soria .Efectivamente, el loteo aprobado en el afio 1984 generd un continuo parcelario sin
vinculacién vial con el &rea complementaria sudeste.

Se propone reconstruir la conectividad interna norte — sur ya mencionada anteriormente, que

supone la vinculacion de todo el territorio desde dentro del mismo, evitando la circulacion por la

ruta 11.Actualmente, esa vinculacion se practica atravesando espacios verdes.

El ente ejecutor del Plan Director “Colonia Marina” sera la propia Municipalidad de Villa Gesell.

Este Plan Director establece:

a) Una ampliacion del area urbana en una intensidad de ocupacion media, fijando una meta
poblacional de 90 habitantes/ hectdrea bruto constituyéndose asi en asentamiento humano

de poblacién agrupada y

b) La generacion de zonas residenciales extraurbanas, emplazadas en area complementaria
sud este, con una densidad poblacional media bruta de 60 habitantes por hectarea.

2.2 Propdsitos y acciones prioritarias
En este plan se incluyen las siguientes acciones prioritarias:

a) Desarrollo de la urbanizacién con caracter unifamiliar urbano y extraurbano, multifamiliar y
hotelero.

b) Extension del corredor comercial existente sobre avenida 3 entre Paseo 152 y Calle Juana
Soria

¢) Urbanizacion del Barrio Guarani.

d) Redisefo vial y configuracion del sistema de movimientos que incluye los distintos modos de
fransporte.

8) Jerarquizacion y materializacion de las vias principales:

® Continuacion de la traza de la Avenida Boulevard.
® Avenida Circunvalacion
® Continuacion de la Avenida 3

f) Desarrollo de un plan de dotacién de infrasstructuras basicas a recuperarse mediante la
contribucion por mejoras.
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2.3 Delimitacion

En el mapa N2 2.3.2 se delimitan los principales componentes del plan director de Colonia Marina,
la trama circulatoria propuesta, su conexién con la red existente y la localizacidn y dimensién de
los espacios verdes publicos, reservas fiscales y las principales dreas y zonas.

2.4 Acciones previstas para la prestacion de servicios esenciales y dotacion de
equipamientos

Considerando la gran cantidad de propietarios involucrados dentro del Plan, v la gran dispersion
de parcelas de diferente geometria, la planificacion del territorio y ejecucion de las
infraestructuras y equipamiento previstos para el mismo estarda a cargo del municipio, bajo el
mecanismo establecido en los articulos 89 v 90 de la Ley 8912 denominado de “reajuste de
tierras” y el financiamiento de las obras se realizara mediante una ordenanza especifica de
contribucion por mejoras a los propietarics frentistas involucrados. “

Previo a la ejecucion de las tareas enunciadas a continuacidn, referidas a infraestructuras a
ejecutar, deberan verificar la aprobacion de los pertinentes crganismos del estado con
competencia en la materia {ADA, OPDS, Etc.) asi como las distribuidoras que habran de hacerse
cargo de la administracién de esos servicios. Las obras no podran iniciarse sino hasta superar
favorablemente el proceso de Evaluacién de Impacto Ambiental.

2.4.1 Red vial principal

La municipalidad planificara y ejecutara la red vial obligatoria con carge a los frentistas
involucrados en este Plan Director, financidndola bajo el sistema de contribucion de mejoras.

La vinculacién vial entre Narte y Sur presenia la caracteristica particular de presentar pocos Y
puntos de acceso a la localidad de Mar de las Pampas. A ese efecto se resolverd la situacion
desafectando espacios verdes y/ o reservas de uso publico para el trazado vial.

Constituye la red vial principal la prolongacion de la Avenida Boulevard, gue en un recorrido
curvo vincula en sentido norte sur, con fuerte desvio al este, el nodo constituido por la
interseccion de la Avenida Juan Madariaga con la Avenida Circunvalacion (extremo norte) con la
Ac. Circunvalacion y la calle Juana Soria (extremo sur).

Esta via ostentara un ancho de 50 ms y se entregara con doble calzada de 7,5 ms y darsena
central de 30 ms forestada provista de bici senda, con aceras a ambos lados de 10 ms.

La calzada se materializara en pavimento articulado de 0.08 sobre base suelo cemento, con
cordon cuneta de hormigdn. Las aceras seran de suelo arena.
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Accesos peatonales a la playa: Se constituira servidumbre de pasc pidblica con desting a
accesos peatonales al mar, como minimo cada 100 metros lineales (medidos entre ejes} en
modo perpendicular a la playa, de 10 metros de ancho, consolidados en entablados de madera
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piso, respetando los parametros establecidos en el articulo 7 inciso g del Decreto 3202/06.
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Las superficies respectivas que se pierdan como consecuencia de ese trazado deberan ser
compensados en el redisefio vial con superficies de ofras vias circulatorias de mayor ancho al
reguerido, y/o del modo establecido en los articulos 60 y 61 de la Ley 8912.

Las parcelas que deban ceder superficie para la materializacion de la red vial son las gue
quedan graficadas en el plano especifico.

2.4.2 Desaglies Pluviales

La Municipalidad licitaré el proyecto y la ejecucion de un sistema Hidraulico integral para atender
a la captacion y control del escurrimiento hidrico, procurando su re infiltracién y evitando su
escurrimiento superficial en direccién al mar. '

El proyecto de toda la red vial corregira los rerfiles de las calzadas para conducir el
escurrimiento hidrico con pendiente hacia los espacios verdes cedidos al dominio plblico.

El escurrimiento puede ser superficial o canalizado con vuelco a los espacios verdes.

Cuando conduzca aguas que arrastren lodos de las calzadas, se interpondran camaras de
sedimentacion para retencién de arcillas, previo al vuelco final.

2.4.3 Agua corriente

La Direccion de Obras Sanitarias Municipales proyectard y ejecutard una red de agua
dimensionada para garantizar a cada parcela un nivel piezométrico minimo de 4 metros y un
suministro diario de 150 litros/ habitante. :

Esta red se vincular4 a la red existente en la localidad de Villa Gesell.

A ese efecto ejecutara una tnica planta adonde voleara el fluido captado en los pozos para su
almacenamiento, primero en cisterna y luego en elevacién. El tratamiento de potabilizacién se
ejecutara la bajada, previo al suministro a la red de abastecimiento. Cada acometida contara con
sistema de micro medicién de consumo.

La Direccién de Obxas Sanilarias podes subcoiiiatar b cieciieicn de ks ch s o s
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2.4.3 Agua corriente

La Direccion de Obras Sanitarias Municipales proyectarda y ejecutard una red de agua
dimensionada para garantizar a cada parcela un nivel piezométrico minimo de 4 metros y un
suministro diario de 150 litros/ habitante.

Esta red se vinculara a la red existente en la localidad de Villa Gesell.

A ese efecto ejecutard una unica planta adonde volcara el fluido captado en los pozos para su
almacenamiento, primero en cisterna y luego en elevacién. El tratamiento de potabilizacién se
ejecutara la bajada, previo al suministro a la red de abastecimiento. Cada acometida contara con
sistema de micro medicién de consumo.

La Direccion de Obras Sanitarias podra subcontratar la ejecucion de la obra a terceros.

Se prohiben las perforaciones particulares para captacion de agua. Exceptia esta norma el art.
57 Ley 12.257.

La Municipalidad ejecutard una segunda red de suministro de agua para riego, con sistema de
micro medicion, para entregar un volumen méximo de suministro de 10m3/ha/dia. De esa red se
derivaran hidrantes emplazados sobre la calzada, a una distancia no menor a un hidrante por
lado de manzana.

2.4.4 Red cloacal
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La Municipalidad proyectara y ejecutara, por administracion o por contratacién una red cloacal
para dotar a toda el area urbana de ese servicio. El punto de vuelco final sera decidido en un
proyecto previo a encomendar por la municipalidad y aprobado por la autoridad provincial con
competencia.

Ese punto de vuelco para posterior tratamiento completo de los fluidos podrd ser combinado con
el sisterna a ejecutar para las localidades de Mar de las Pampas, Las Gaviotas y Mar Azul.

El sistema proyectard pequefias cuencas auténomas con colectoras de poco desarrollo
horizontal, evitando la profundidad de las mismas, debido a |a baja cohesién del suelo arenoso.
Cada cuenca volcard en modo independiente a un pozo desde donde se dard impulsion
electromecanica para elevar a torres de acumulacion desde donde se impulsara por presion a la
planta de tratamiento.

Las zonas residenciales extraurbanas emplazadas en area complementaria Sud Este podran
digerir sus efluentes en modo particularizado previendo 3 etapas: aerdbica, anaerébica y
desinfeccion, en base a un proyecto o modelo alternativo aprobado por el ADA

2.4.5 Red eléctrica y alumbrado publico

La Municipalidad proyectara y ejecutara una red de suministro eléctrico dimensionada para
garantizar a cada parcela una potencia minima de 1 KVA por habitante a los niveles de tension
reglamentarios.

Las lineas de media tension y los transformadores podran instalarse en modo aéreo. El
apostamiento serd siempre en hormigén armado. Las lineas de baja tensién se ejecutaran
siempre enterradas.

Se ejecutara una red de alumbrado plblico dotada de artefactos Led de 28.000 limenes cada 50
metros como minimo apostada sobre columnas de hormigon pretensado. El cableado
correspondiente sera enterrado.

La municipalidad podra sub contratar para su ejecucion a cualguier empresa con capacidad legal
y técnica suficiente para ese destino.

2.4.6 Red de datos

La municipalidad ejecutara una red enterrada de tritubo para canalizacion de redes de datos. La
municipalidad podra arrendar esa red a las prestadoras de servicios digitales o de comunicacion
que lo demanden.

2.4.7 Red de gas

La Municipalidad proyectara y ejecutara una red de gas, para acoplar al sistema nacional.
Ejecutara esta infraestructura aln no existiendo factibilidad actual de suministro, pero atendiendo
a la posibilidad de una factibilidad futura. El proyecto y la ejecucién de la obra deberan ser
auditados por la sub distribuidora local de ese servicio Buenos Aires Gas SA (BAGSA)

2.4.8 Equipamientos basicos

La municipalidad ejecutara el Plan de Equipamiento Comunitario establecido en este apartado.
Este Plan podra ser ampliado, pero nunca reducido. Su ejecucion se desarrollara en
consonancia con el proceso de edificacién de las parcelas privadas.

El financiamiento previsto sera por el sistema de contribucion de mejoras y/o con aportes

financieros provenientes del estado Nacional o Provincial. El Plan de Equipamiento prevé:

a) Una estacién de bomberos. Se emplazara en la cesién que corresponda efectuar designada
con “1” en el plano respectivo.

b) Una comisaria para la Policia de la Provincia de Buenos Aires en la cesion designada con “2"
en el plano respectivo.

¢) Dos centros escolares para afectar a la educacién preescolar, primaria y secundaria plblica.
Se emplazaran en las cesiones designadas con "3” en el plano respectivo.

d) Un corralén para equipamiento de los equipos viales municipales.”™4”

e) Una delegacion de la administracion publica municipal. Se emplazara en la cesion designada
con “5" en el plano respectivo.

f) Un ceniro de salud municipal. Se emplazara en la cesion designada con “6” en el plano

respectivo.
Y e dodooacian do o Fhroocian do Odhrae Cantd—arnae mimnacanal ©a oamnda=sara an I cacian

e 1



"

La municipalidad ejecutaré el Plan de Equipamiento Comunitario establecido en este apartado.

Este Plan podra ser ampliado, pero nunca reducido. Su ejecucion se desarrollara en
consonancia con el proceso de edificacion de las parcelas privadas.

El financiamiento previsto serd por el sistema de contribucidn de mejoras y/o con aportes

financieros provenientes del estado Nacional o Provincial. El Plan de Equipamiento prevé:

a) Una estacion de bomberos. Se emplazara en la cesion que corresponda efectuar designada
con “1” en el plano respecitivo.

b) Una comisaria para la Policia de la Provincia de Buenos Aires en la cesion designada con “2”
en el plano respectivo.

¢) Dos centros escolares para afectar a la educacién preescolar, primaria y secundaria publica.
Se emplazaran en las cesiones designadas con “3" en el plano respectivo.

d) Un corralén para equipamiento de los equipos viales municipales.”4”

e) Una delegacion de la administracién publica municipal. Se emplazara en la cesién designada
con “5” en el plano respectivo.

f) Un centro de salud municipal. Se emplazara en la cesién designada con “6” en el plano
respectivo.

g) Una delegacion de la Direccién de Obras Sanitarias municipal. Se emplazara en la cesion
designada con “7” en el plano respectivo.

2.4.9 Fijacion de dunas y forestacion
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La municipalidad ejecutara la fijacién de las dunas con pastizales y especies arbustivas de baja

altura, con especies que oportunamente reglamentara. Se promovera la fijacion con especies #

propias de climas desérticos, que consuman poco agua, evitando la parquizacién con césped.
Se evitara la siembra de especies arbéreas de altura superior a los 15 metros y de alto consumo.
de agua.

2.5 Cesiones y restricciones dominiales

En este plan se aplicaran las cesiones dominiales establecidas en las siguientes normas:
e Decreto 3202/06, Articulo 72 inciso h).

e Decreto Ley N2 8912/77, Articulo 562, 58¢ y decreto reglamentario 1549/83

Las restricciones dominiales referidas a la distancia a la linea de Ribera sera la establecida en el
art. 142 de la Ley 12.257

Su localizacién y configuracion estara condicionada por lo establecida en el modelo deseado y
trama circulatoria propuesta.




3 PLAN DIRECTOR CENTRO

3.1 Justificacion y racionalidad de la propuesta

Consiste en reestructurar un territorio de aproximadamente 870 hectareas para conservar en
términos generales el caracter del area, que se constituye en un territorio circundanie al area
urbana como proveedor de servicios, nodo vial y de transporte y para la localizacion de plantas
de infraestructura y servicios plblicos.

Tendrd como destino preeminente el uso logistica, industria y equipamiento (LIYE) pues se
constituye en el drea que circunda al area urbana principal del partido, v en ella se emplazaran
los nodos de infraestructura y servicios de la ciudad (tratamiento cloacal, plantas de gas,
aeropuerto, cementerio, etc.).

Sin embargo también admitird propuestas de uso residencial de caracter extraurbano, (RUEx)
dada su condicién ambiental y paisajistica destacada. El camino de acceso al aeropuerto es
considerado por muchos como un ambiente apacible, soleado y de vistas largas, que lo dotan de
condiciones especiales. Por esa razdn podrd afectarse a ese uso. Sin embargo, siendo este un
territorio anegable, este plan director exigird que las cotas de todos los espacios parcelables
sean elevadas para su saneamiento, como minimo, a 0,10 ms sobre el nivel del centro de la
calzada del camino de Acceso al Aeropuerto, medida en modo perpendicular al eje del mismo,
siempre y cuando cuenten con la certificacion hidraulica necesaria.

Cuando se haya completado el proceso de ocupacién de este plan director, el resto del territorio
no podra ser afectado a futuras ampliaciones. El territorio remanente, emplazado en la parcela
107 ostentara la condicion de Espacio Verde. Se propone una intensidad de uso y ocupacion
baja, de 30 Hab/Ha bruto en promedio. Los usos e intensidad de ocupacion de esta area ya se
encontraban definidos y consolidados en la normativa anterior (Ordenanza 2051) y en esta
instancia se corrigen y ordenan en un plan de etapas.

3.2 Propésitos y acciones prioritarias
En este plan se incluyen las siguientes acciones prioritarias:

a} Desarrollo de una Zona Residencial Unifamiliar Extraurbana emplazada en el camino de
Acceso al Aeropuerto

b) Desarrollo de una zona para usos de logistica, Industria y Equipamiento en torno a la Ruta
Provincial N* 11 y en el camino de Acceso al Aeropuerto y Cementerio.

c) Desarrollo de una zona Recreativa y Deportiva para afectar al reguerimiento impuesto en el
articulo 7 inc.h) del Decreto 3202/06

d) Desarrollo de una zona de Quintas recreativas de caracter agricola.

3.3 Delimitacion

En el mapa N® 2.3.3 se delimitan los principales componentes del plan director centro, la trama
circulatoria propuesta, su conexion con la red existente y la localizacién y dimensién de los
espacios verdes publicos, reservas fiscales y las principales areas y zonas.




3.3 Delimitacion

En el mapa N° 2.3.3 se delimitan los principales componentes del plan director centro, la trama
circulatoria propuesta, su conexion con la red existente y la localizacion y dimension de los
espacios verdes plblicos, reservas fiscales y las principales areas y zonas.

Plano 2.3.3 - Plan director centro y Area urbana Villa
Gesesll
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3.4 Acciones previstas para la prestacion de servicios esenciales y dotacién de
equipamientos

El titular de las parcelas afectadas a cada proyecto particularizado ejecutard a su cargo la
infraestructura que se desarrolla mas abajo, conforme al procedimiento administrativo y demas
requerimientos establecidos en este Plan. La AAp. podra autorizar la ejecuciéon de las
infraestructuras  exigidas en modo conjunto o compartido entre diferentes Proyectos
Particularizados. Todas las redes e infraestructuras exigidas se deberan integrar en una (nic

red vinculada funcionalmente entre si y con los servicios actuales en operacion en el area urbana.

Las obras exigidas por este plan seran cedidas al dominio municipal. La municipalidad entregara
a los diferentes concesionarios de servicios publicos la tenencia de estas obras por el periodo
que corresponda a la concesién. /

3.4.1 Red vial principal

Las calles secundarias que afectan a este Plan podran entregarse en calle suelo arena en un
ancho de 15 metros, pudiendo ser menores solo en las circunstancias establecidas en el articulo
12¢ del Decreto Le N® 8912/77. La calzada debera ser de 7 metros y las aceras de 4 ms.

3.4.2 Pluviales

El proyecto de toda la red vial corregira los perfiles de las calzadas para conducir el
escurrimiento hidrico con pendiente hacia los espacios verdes cedidos al dominio publico y
preferentemente con vuelco al ceste, hacia el canal existente que se desarrolla paralelo a la ruta
1.

El escurrimiento puede ser superficial. Podra sin embargo el desarrollador canalizar, por ductos
debidamente dimensionados, por debajo de la calzada esos excedentes al mismo punto de
vuelco antes mencionado.

En el territorio adyacente al acceso al aeropuerto podran aprobarse uno o varios puntos de
vuelco a lagunas de infiltracion. El perfil del espacio parcelable debera superar la altura de la
calzada pavimentada medida en el centro de la misma.

3.4.3 Agua corriente

El desarrollador entregara a la Municipalidad, en condiciones operativas, una red de agua
dimensionada y ejecutada para garantizar a cada parcela un nivel piezométrico minimo de 4
metros y un suministro diario de 150 litros/ habitante. Este debe ser aprobado por el organismo
provincial con competencia,

A ese efecto cada proyecto particularizado ejecutara una Unica planta adonde volcara el fluido
captado o conducitlo para su almacenamiento, primero en cisterna y luego en elevacién. El
tratamiento de potabilizacion se ejecutara en la bajada, previo al suministro a la red de
abastecimiento. Cada acometida contara con sistema de micro medicién de consumo.

Podra sin embargo el desarrollador extender la red existente, y complementarla con pozos
nuevos gue bombeen en directo a la red con etapa de cloracion previa. en modo idéntico al que
actualmente se encuentra en servicio, si media la conformidad de la Direccién de Obras
Sanitarias Municipales.

Cada parcela involucrada en esta etapa ejecutard los pozos de captacion necesarios y/o
canalizaciones necesarias para abastecer al territorio afectado, en cada etapa, del volumen del
fluido demandado. Tramitara los permisos pertinentes ante los organismos del estado con
competencia en la materia (ADA, OPDS, Etc.)

Se prohiben las perforaciones particulares para captacién de agua.

3.4.4 Sistema cloacal

-

Las zonas residenciales extra urbanas, en virtud de su baja densidad bruta podran ejecutar un
sistema alternativo a la red cloacal, toda vez que este resulte aprobado por el ADA.

Las zonas destinadas a Logistica, Industria y Equipamiento deberén ejecutar una red cloacal con
vuelco a la planta de fratamiento existente.



Ty CONC IR I CUTT POZ05

nuevos que bombeen en directo a la red con etapa de cloracion previa, en modo idéntico al que
actualmente se encuentra en servicio, si media la conformidad de la Direccion de Obras
Sanitarias Municipales.

Cada parcela involucrada en esta etapa ejecutard los pozos de captacion necesarios y/o
canalizaciones necesarias para abastecer al territorio afectado, en cada etapa, del volumen del
fluido demandado. Tramitara los permisos pertinentes ante los organismos del estado con
competencia en la materia (ADA, OPDS, Ete.)

Se prohiben las perforaciones particulares para captacion de agua.

3.4.4 Sistema cloacal

Las zonas residenciales extra urbanas, en virtud de su baja densidad bruta podran ejecutar un
sistema alternativo a la red cloacal, toda vez que este resulte aprobado por el ADA.

Las zonas destinadas a Log/stica, Industria y Equipamiento deberan ejecutar una red cloacal con
vuelco a la planta de tratamiento existente.

3.4.5 Red eléctrica y alumbrado publico
El desarrollador entregara a la Municipalidad, en condiciones operativas, una red de suministro

de fluido eléctrico dimensionado y ejecutado para garantizar a cada parcela una potencia minima
de 1kva por habitante verificando el nivel de tensién reglamentario.

s




Las lineas de media tension podran ejecutarse en modo aéreo. Su emplazamiento sera a los
lados de la red vial principal. Las subestaciones podran ser aéreas. El apostamiento sera
siempre en hormigon armado. Las lineas de baja tension se ejecutaran siempre enterradas.

Cada parcela se entregara con un artefacto de 15.000 limenes como minimo cada 30 metros
lineales. La apostacion deberd ejecutarse en hormigén armado.

3.4.6 Red de datos

El desarrollador entregard al municipio, en condiciones operativas, una red de tritubo para
canalizacion de redes de datos. La municipalidad podra arrendar esa red a las prestadoras de
servicios digitales o de comunicacién que lo demanden.

3.4.7 Red de gas

El desarrollador proyectara y ejecutard una red de gas, para acoplar al sistema nacional.
Ejecutara esta infraestructura atn no existiendo factibilidad actual de suministro, pero atendiendo
a la posibilidad de una factibilidad futura. El proyecto y la ejecucién de la obra deberan ser
auditados por la sub distribuidora local de ese servicio Buenos Aires Gas SA (BAGSA).

3.5 Cesiones y restricciones dominiales

En este plan se aplicaran las cesiones y restricciones dominiales establecidas en las siguientes
normas:

¢ Decreto 3202/06, Articulo 7° inciso h).
¢ Decreto Ley N® 8912/77, Articulo 562, 58° y decreto reglamentaric 1549/83

Su localizacion y configuracion estara condicionada por lo establecida en el modelo deseado y
trama circulatoria propuesta.




4 PLAN DIRECTOR SUD OESTE

4.1 Justificacion y racionalidad de la propuesta N r.,\g@\;
1 Ny

La racionalidad de la propuesta queda explicada con la baja intensidad de uso de suelo.El 44
principio general de ocupacion establecido para esta area es de una densidad bruta media baja

(30 hab./ha).La mayor densidad establecida para €l area (60 habitantes/hectarea) se establece

en el centro del territorio, y desde alli se reduce en direccidn al mar (30 hab./ha) y hacia la ruta

{10 hab./ha}.

Organiza el desarrollo territorial de 824 hectareas.
4.2 Propdsitos y acciones prioritarias

En esle plan se incluyen las siguientes acciones prioritarias:

a) Desarrollo de una zona destinada a usos residenciales unifamiliares de caracler extraurbano.

h) Desarrollo de una zona destinada a usos residenciales multifamiliares de baja densidad de
caracter extraurbano

¢} Desarrollo de una zona destinada a guintas recreativas

d) Zona destinada a Logistica, Industria y Equipamiento.

4.3 Delimitacion

En el mapa N° 2.3.4 se delimitan los principales compaonentes del plan director sudeste, la trama
circulatoria propuesta, su conexidn con la red existente y la localizacién y dimension de los
espacios verdes publicos, reservas fiscales y las principales areas y zonas.

4.4 Acciones previsitas para la prestacion de servicios esenciales y dotacién de
equipamientos

El titular de las parcelas incluidas en cada proyecto particularizado ejecutara a su cargo la
infraestructura que se desarrolla mas abajo, conforme al procedimiento administrativo y demas
requerimientos aqui establecidos.

La A.Ap. podra autorizar la ejecucion de las infraestructuras exigidas en modo conjunto o
compartido entre diferentes Proyectos Particularizados.

Todas las redes e infraestructuras exigidas se deberan integrar en una Unica red vinculada
funcionalmente entre si y con los servicios actuales en operacion.

Las obras exigidas por este plan seran cedidas al dominio municipal. La municipalidad entregara
a los diferentes concesionarios de servicios ptblicos la tenencia de estas obras por el perfodo
que corresponda a la concesion,

La Municipalidad podra intervenir en el proceso bajo la forma establecida en los articulos 89 y 90
de la Ley 8912, denominada de ‘“reajuste de tierras”.

441 Bed vial



infraestructura que se desarrolla mas abajo, conforme al procedimishto aanmerauvy Y gonras
requerimientos aqui establecidos.

La A.Ap. podra autorizar la ejecucién de las infragstructuras exigidas en modo conjunto o
compartido entre diferentes Proyectos Particularizados.

Todas las redes e infraestructuras exigidas se deberan integrar en una Unica red vinculada
funcionalmente entre si y con los servicios actuales en operacion.

Las obras exigidas por este plan serdn cedidas al dominio municipal. La municipalidad entregara
a los diferentes concesionarios de servicios publicos la tenencia de estas obras por el periodo
que corresponda a la concesion.

La Municipalidad podrd intervenir en el proceso bajo la forma establecida en los articulos 89 y 90
de la Ley 8912, denominada de “reajuste de tierras”.

4.4.1 Red vial

Principal:

Los ejes este-oeste quedan constituidos por los Accesos a las localidad de Mar de las Pampas
(Avenida Jorge Vazquez) y a la localidad de Mar Azul (Avenida Astengo Morando) ambas de 100
metros.

Las parcelas frentistas deberan proyectar y ejecutar una calzada pavimentada de doble mano de
7.5 ms cada una con darsena central forestada de 20 metros. Seran provistas de cordon cuneta
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y materializacion en suelo cemento con bloques inter trabados de 0.08 ms o solucién similar de
idéntico comportamiento estatico.

Secundaria:

Los ejes norte sur se constituyen con la prolongacién la traza de la Avenida32 entre la Avenida
Juan Madariaga vy la Avenida Astengo Maorando, atravesando la Avenida Vazguez en un ancho
de 20 metros y asi como con la prolongacién de la traza divisoria de las parcelas “44” también en
un ancho de 20 ms.

La traza es referida en modo genérico, y su emplazamiento definitivo deberd reconocer las
diferencias altimétricas que presente la topografia, con arreglo a los criterios generales de
escurrimiento y absorcion planieados en este Plan.

Las calles interiores seran de geometria variable con reconocimiento altimétrico en ancho de 15
ms

Se entregaran abiertas y en suelo arena.
4.4.2 Pluviales

El proyecto de toda la red vial corregird los perfiles de las calzadas para conducir el
escurrimiento hidrico con pendiente hacia los espacios verdes cedidos al dominio publico.

El escurrimiento puede ser superficial.

Podrd sin embargo el desarroliador canalizar, por ductos debidamente dimensionados, por
debajo de la calzada esos excedentes al mismo punto de vuelco antes mencionado.

En cualquier caso nunca el sentido de vuelco debe conducirse hacia el este. El sentido de
circulacién de las aguas debe ser siempre en direccion al oeste.

4.4.3 Agua corriente

Cada desarrollador eniregara a la Municipalidad, en condiciones operativas, una red de agua
potable dimensionada y ejecutada para garantizar a cada parcela un nivel piezométrico minimo
de 4 metros y un suministro diaric de 150 litros/ habitante. Este debe ser aprobado por el
organismo provincial con competencia.

A ese efecto cada proyecto particularizado ejecutara una Unica planta adonde volcara el fluido
captado o conducirlo para su almacenamiento, primero en cisterna y luego en elevacion. El
fratamiento de potabilizacion se ejecutara en la bajada, previo al suministro a la red de
abastecimiento. Cada acometida contard con sistema de micro medicién de consumo.

Cada parcela involucrada en esta etapa ejecutara los pozos de capiacion necesarios y/o
canalizaciones necesarias para abastecer al territorio afectado, en cada etapa, del volumen del
fluido demandado. Tramitarda los permisos pertinentes ante los organismos del estado con
competencia en la materia (ADA, OPDS, Etc.)

Se prohiben las perforaciones particulares para captacion de agua.

La desarrolladora ejecutara una segunda red de suministro de agua para riego, con sistema de
micro medicién, para entregar un volumen maximo de suministro de 10m3/ha/dia.

Podran asociarse dos 0 mas parcelas para unificar el proyecto y las obras.
4.4.4 Sistema cloacal

Las zonas residenciales extra urbanas y quintas recreativas, en virtud de su baja densidad bruta
podran ejecutar un sistema alternativo a la red cloacal, toda vez que este resulte aprobado por el
ADA.

4.4.5 Red eléctrica y alumbrado publico

El desarrollador entregara a la Municipalidad, en condiciones operativas, .una red de suministro
de fluido eléctrico dimensionado y ejecutado para garantizar a cada parcela una potencia minima
de 1kva por habitante verificando el nivel de tensidn reglamentario.

Las lineas de media tensién podran ejecutarse en modo aéreo. Su emplazamiento se ejecutara
sobre la Avenida de Circunvalacidén en sentido norte sur, y en las calles a ceder encaballadas
entre parcelas para los recaorridos este — oeste.

Cuando por razones debidamente fundadas. sea necesario ejecutar red de media tensién por




podran ejecutar un sisiema Sliernaiivo a 1a red cloacal, 100a VezZ (UE Tole TosUNe P DO IO EIeResy

ADA.
4.4.5 Red eléctrica y alumbrado publico

E| desarrollador entregard a la Municipalidad, en condiciones operativas, una red de suministro
de fluido eléctrico dimensionado y ejecutado para garantizar a cada parcela una potencia minima
de 1kva por habitante verificando el nivel de tensién reglamentario.

Las lineas de media tensién podran ejecutarse en modo aéreo. Su emplazamiento se ejecutaré
sobre la Avenida de Circunvalacion en sentido norte sur, y en las calles a ceder encaballadas
entre parcelas para los recorridos este — oeste.

Cuando por razones debidamente fundadas, sea necesario ejecutar red de media tensidén por
fuera del criterio establecido, esta debera ser enterrada. Las subestaciones podrén ser aéreas.
El apostamiento sera siempre en hormigdn armado.

Las lineas de baja tensién se ejecutaran siempre enterradas.

Cada parcela se entregara con un artefacto de 15.000 lGmenes como minimo cada 30 metros

lineales. La apostacion debera ejecutarse en hormigdn armado.
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4.4.6 Red de datos

El desarrollador entregard al municipio, en condiciones operativas, una red de tritubo para. oy
canalizacion de redes de datos. La municipalidad podré arrendar esa red a las prestadoras G e, 0y -x:}{?\'\_._
servicios digitales o de comunicacion que lo demanden. - I P

4.4.7 Red de gas

El desarrollador proyectara y ejecutard una red de gas, para acoplar al sistema nacional.
Ejecutara esta infraestructura atn no existiendo factibilidad actual de suministro, pero atendiendo
a la posibilidad de una factibilidad futura. El proyecto y la ejecucién de la obra deberan ser
auditados por la sub distribuidora local de ese servicio Buenos Aires Gas SA (BAGSA).

4.4.8 Equipamiento comunitario

El equipamiento comunitario previsto para esta drea resulta minimo en razén de la baja meta
poblacional prevista.

En los espacios cedidos por aplicacién del arl. 56 de la Ley 8912 la municipalidad emplazaré el
conjunto de edificios que en su oportunidad estime necesarios para el cumplimiento
correspondiente a la prestacion de los servicios piblicos administrados por ella y queda
asimismo facultada para ceder a otras éreas de la administracion publica, nacional y provincial,
para el mismo destino.

4.4.7 Fijacién de dunas y forestacion

El desarrollador ejecutara la fijacién de las dunas con pastizales y especies arbustivas de baja
altura, con especies que oportunamente reglamentard. Se promovera la fijacién con especies
propias de climas deserticos, que consuman poco agua, evitando la parguizacién con césped.

Se evitara la siembra de especies arbéreas de altura superior a los 15 metros y de alto consumo
de agua.

4.5 Cesiones y restricciones dominiales

En este plan se aplicaran las cesiones y restricciones dominiales establecidas en las siguientes
normas:

s Decreto 3202/06, Articulo 72 inciso h).
» Decreto Ley N® 8912/77, Articulo 569, 582 y decreto reglamentario 1549/83

Su localizacion y configuracion estara condicionada por lo establecida en el modelo deseado y
trama circulatoria propuesta.
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5 PLAN DIRECTOR SUR

5.1 Justificacion y racionalidad de la propuesta

Consiste en destinar a usos vinculados fundamentalmente al iurismo, a un territorio de
aproximadamente 1.850 hectareas en torno a un EJE DE CRECIMIENTO signado por la red vial
principal, haciendo FOCO en la ciudad de cabecera, Villa Gesell.

La justificacién funcional de la propuesta quedé establecida en el capitulo de diagnostico, y en
términos generales refiere a la necesidad de dotar al territorio de mayor cantidad de suelo
afectable al uso turistico, y gque no permita su vinculacion funcional con el resto de la ciudad en
modo externo, desintegrado, a través de la ruta 11.

La racionalidad de su intensidad de ocupacion se desarrolla en este item:

* El principio general de ocupacién establecido para esta area es de una densidad bruta media
baja (30 hab./ha).

= La mayor densidad establecida para el &rea (60 habitantes/hectarea) se establece en el
centro del territario, y desde alli se reduce en direccion al mar (30 hab./ha) y hacia la ruta (10
hab./ha).

5.2 Propésitos y acciones prioritarias

En este plan se incluyen las siguientes acciones prioritarias:

a) Desarrollo de una zona destinada a usos residenciales unifamiliares de caracter extraurbano
con baja intensidad de ocupacion. '

b) Desarrollo de una zona destinada a usos residenciales multifamiliares y hoteleros de caracter
extraurbano con baja intensidad de ocupacion.

c) Desarrollo de una zona destinada a quintas recreativas

d) Desarrollo de una zona de caracter Recreativo y Deportivo destinada a ampliar la oferta
turistica de baja intensidad de ocupacion.

e} Creacion de una Reserva de Frente Costero Libre, sin factibilidad de urbanizacion en virtud
de lo establecido en el art. 4 del Decr. 3202/06 y del célculo de crecimiento maximo
establecido en este Plan.

5.3 Delimitacion

Plano 2.3.5 - |

ey

En el mapa N 2.3.5 se delimitan los principales componentes del plan director sur, la trama
circulatoria propuesta, su conexién con la red existente y la localizacion y dimension de los
espacios verdes publicos, reservas fiscales y las principales areas y zonas.



5.4 Acciones previstas para la prestacion de servicios esenciales y dotacion de
equipamientos

El titular de las parcelas incluidas en cada proyecto particularizado ejecutard a su cargo aa
infraestructura que se desarrolla mas abajo, conforme al procedimiento administrativo y dem%s,
requerimientos aqui establecidos. 5

La A.Ap. podra autorizar Ia ejecucion de las infraestructuras exigidas en modo conjunto o
compartido entre diferentes Proyectos Particularizados.

Todas las redes e infraestructuras exigidas se deberan integrar en una lnica red vinculada
funcionalmente entre si'y con los servicios actuales en operacion,

Las obras exigidas por este plan seran cedidas al domihio municipal. La municipalidad entregara
a los diferentes concesionarios de servicios publicos la tenencia de estas obras por el periodo
que corresponda a la concesion.

La Municipalidad intervendra necesariamente en el proceso bajo la forma establecida en los
articulos 89 y 90 de la Ley 8912, denominada de ‘reajuste de tierras”.

5-4.1 Red vial principal y secundarias

Constituyen la red vial principal de este Plan:

a) La avenida de salida que vincula las intersecciones de Calle 47 y Av. Punta del Este con la
interseccion de la parcela 40 rr y Avenida Circunvalacion.

b) La prolongacién de la traza de Avenida Gircunvalacién hasta el limite urbanizable

¢) La prolongacion de la Avenida Punta del Este hasta el limite urbanizable

d) La primera Avenida paralela al mar Iimite de la zona RyD/Cs hasta el limite urbanizable

€) La Avenida limite del area urbanizable.

La red vial Principal se proyectara en 40 o 50 metros de ancho segln el caso.

La via a) se entregara consolidada en pavimentos de adoquines cementicios de 0.08 ms sobre
suelo cemento de 0.15 ms con cordén cuneta de hormigon en 0.60 ms, en dos calzadas de 7.5
ms cada una con darsena central de 20 metros forestada y aceras de suelo arena de 10 ms. A:
50 ms

Las vias b) y c) se entregarén integramente ejecutadas en suelo arena, con calzadas
diferenciadas. A: 50 ms

La via d) se entregara integramente ejecutada en suelo arena, pero con aceras de 5 ms, 15 ms
de calzada simple, y 25 metros de area de estacionamiento para el sector playa. A: 50 ms

La via &) se entregara en suelo arena en calzada Gnica de 13 metros. A: 40 ms

La red vial secundaria sera de 15 ms en suelo arena, siguiendo la topografia.

Accesos peatonales a la playa: Se constituira servidumbre de paso publica con destino a
accesos peatonales al mar, como minimo cada 100 metros lineales (medidos entre ejes) en
modo perpendicular a la playa, de 10 metros de ancho, consolidados en entablados de madera
tratada con insecticida a vacio presién, removibles, en un anche de 3 metros, con pasamanos
de soga de 1 pulgada sostenidos en columnas de madera de 3"x3" de idénticas condiciones al
piso, respetando los parametros establecidos en el articulo 7 inciso g del Decreto 3202/06.

5.4.2 Pluviales

El proyecto de toda la red vial corregird los perfiles de las calzadas para conducir el
escurrimiento hidrico con pendiente hacia los espacios verdes cedidos al dominio publico.

El escurrimiento puede ser superficial.
Podra sin embargo el desarrollador canalizar, por ductos debidamente dimensionados, por
debajo de la calzada esos excedentes al mismo punto de vuelco antes mencionado.

5.4.3 Agua cotriente

El desarrollador entregara a la Municipalidad, en condiciones operativas, una red de agua
dimensionada y ejecutada para garantizar a cada parcela un nivel piezométrico minimo de 4
metros y un suministro diario de 150 litros/ habitante. Este debe ser aprobado por el organismo
provincial con competencia.
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El proyecto de toda la red vial corregira los perfiles de las calzadas para conducir el
escurrimiento hidrico con pendiente hacia los espacios verdes cedidos al dominio publico.

El escurrimiento puede ser superficial.
Podrd sin embargo el desarrollador canalizar, por ductos debidamente dimensionados, por
debajo de la calzada esos excedentes al mismo punto de vuelco antes mencionado.

5.4.3 Agua corriente

El desarrollador entregard a la Municipalidad, en condiciones operativas, una red de agua
dimensionada y ejecutada para garantizar a cada parcela un nivel piezométrico minimo de 4
metros y un suministro diario de 150 litros/ habitante. Este debe ser aprobado por el organismo
provincial con competencia.

A ese efecto cada proyecto particularizado ejecutara una Gnica planta adonde volcara el fluido
captado o conducirlo para su almacenamiento, primero en cisterna y luego en elevacién. El
tratamiento de potabilizacion se ejecutarad en la bajada, previo al suministro a la red de
abastecimiento. Cada acometida contaré con sistema de micro medicién de consumo.

Cada parcela involucrada en esta etapa ejecutara los pozos de captacion necesarios y/o
canalizaciones necesarias para abastecer al territorio afectado, en cada etapa, del volumen del
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fluido demandado. Tramitard los permisos pertinentes ante los organismos del estado con
competencia en la materia (ADA, OPDS, Efc.)

Se prohiben las perforaciones particulares para captacidn de agua.

La desarrolladora ejecutara una segunda red de suministro de agua para riego, con sistema de
micro medicion, para entregar un volumen maximo de suministro de 10m3/ha/dia.

5.4.4 Sistema cloacal

Las zonas residenciales extra urbanas y recreativas y deportivas, en virtud de su baja densidad
bruta podran ejecutar un sistema alternativo a la red cloacal, toda vez que este resulte aprobado
por el ADA.

5.4.5 Red eléctrica y alumbrado publico

El desarrollador entregard a la Municipalidad, en condiciohes operativas, una red de suministro
de fluido eléctrico dimensicnado y ejecutade para garantizar a cada parcela una potencia minima
de 1 kva por habitante verificando el nivel de tension reglamentario.

Las lineas de media tension podran ejecutarse en modo aéreo. Su emplazamiento se ejecutara
paralelo a la tura 11, sobre la calle colectora a ceder en sentido norte — sur, y sobre los deslindes
de las parcelas en sentido este — ceste. No se podrdn ejecutar lineas de media tension fuera de
esas ubicaciones. Cuando por razones debidamente fundadas, sea necesario ejecutar red de
media tensién por fuera del criterio establecide, esta deberd ser enterrada. Las subestaciones
podran ser aéreas. El apostamiento sera siempre en hormigén armado.

Las lineas de baja tension se ejecutaran siempre enterradas.

Cada parcela se entregara con un artefacto de 15.000 limenes como minimo cada 30 metros
lineales. La apostacion debera ejecutarse en hormigon armado.

5.4.6 Red de datos

El desarrollador entregara al municipio, en condiciones operativas, una red de ftritubo para
canalizacion de redes de datos. La municipalidad podra arrendar esa red a las prestadoras de
servicios digitales o de comunicacion gue lo demanden.

5.4.7 Red de gas

El desarrollador proyectara y ejecutara una red de gas, para acoplar al sistema nacional.

Ejecutara esta infraestructura ain no existiende factibilidad actual de suministro, pero atendiendo
a la posibilidad de una factibilidad futura. El proyecto y la ejecucién de la obra deberan ser
auditados por la sub distribuidora local de ese servicio Buenos Aires Gas SA (BAGSA).

5.4.8 Equipamiento comunitario

Queda constituido por:

Cuartel de Bomberos
Comisaria policial
Corralon municipal y dependencia administrativas

’
2
3
4} Planta elevadora y reserva de agua corriente

e S S

5.4.9 Fijacion de dunas y forestacién

El desarrollador ejecutara la fijacion de las dunas con pastizales y especies arbustivas de baja
altura, con especies gque oportunamente reglamentard. Se promoverd la fijacion con especies
propias de climas desérticos, que consuman poco agua, evitando la parquizacion con césped.




Cuartel de Bomberos

Comisaria policial

Corralon municipal y dependencia administrativas
P

1)
2)
3)
4) Planta elevadora y reserva de agua corriente

5.4.9 Fijacion de dunas y forestacion

El desarrollador ejecutara la fijacion de las dunas con pastizales y especies arbustivas de baja
altura, con especies gue oportunamente reglamentard. Se promovera la fijacion con especies
propias de climas desérticos, que consuman poco agua, evitando la parquizacién con cesped.

Se evitara la siembra de especies arboreas de altura superior a los 15 metros y de alto consumo
de agua.

5.5 Cesiones y restricciones dominiales

En este plan se aplicarén las cesiones y restricciones dominiales establecidas en las siguientes
normas:
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o  Decreto 3202/06, Articulo 72 inciso h).
Decreto Ley N 8912/77, Articulo 56¢, 58° y decreto reglamentario 1549/83

Su localizacién y configuracion estard condicionada por lo establecida en el modelo deseado
trama circulatoria propuesta.




Todas las redes e infraestructuras exigidas se deberan integrar en una Gnica red vinculada="
o

funcionalmente entre si y con los servicios actuales en operacion. &

f

Las obras exigidas por este plan seran cedidas al dominio municipal. La municipalidad entreqfaggt
a los diferentes concesionarios de servicios publicos la tenencia de estas obras por ¢l periddo
dque corresponda a la concesion.

Rt

La Municipalidad intervendra necesariamente en el proceso bajo la forma establecida en los
articulos 89 y 90 de la Ley 8912, denominada de “reajuste de tierras”.

6.4.1 Red vial principal y secundaria

Constituyen la red vial principal de este Plan:

a) La nueva avenida de acceso que vincula la rotonda de “los pinos” con la nueva rotonda
prevista en la Ruta 11 en el limite con el vecino partido de Pinamar. Inicia como continuacion de
la Avenida Boulevard hasta la parcela 9 circ. IV y luego vira en direccion noroeste hasta la traza
de la Avenida Circunvalacién y deslinde norte de la parcela 9 y desde alli hasta la ruta 11.

b) La prolongacién de la traza de Avenida Circunvalacién

¢) La prolongacién de la traza de la Avenida Boulevard

d) La primera Avenida paralela al mar limite de la zona RyD/Cn

La red vial Principal se proyectara en 50 metros de ancho.

La via a) se entregara consolidada en pavimentos de adoguines cementicios de 0.08 ms sobre
suelo cemento de 0.15 ms con cordén cuneta de hormigdn en 0.60 ms, en dos calzadas de 7.5
ms cada una con darsena central de 20 metros forestada y aceras de suelo arena de 10 ms,

Las vias b) y ¢) se entregaran integramente ejecutadas en suelo arena, con calzadas
diferenciadas.

La via d) se entregara integramente ejecutada en suelo arena, pero con aceras de 5 ms, 15 ms
de calzada simple, y 25 metros de 4rea de estacionamiento para el sector playa.

La red vial secundaria sera de 15 ms en suelo arena, siguiendo la topografia.

Accesos peatonales a la playa: Se ejecutaran calles perpendiculares al mar desde la primera
Avenida paralela al mar (d )hasta Ia restriccién dominial de 250 ms. A partir de alli se constituira
servidumbre de paso plblica con destino a accesos peatonales al mar, como minimo cada 200
metros lineales (medidos entre ejes) de 10 metros de ancho, consolidados en entablados de
madera tratada con inseclicida a vacio presion, removibles. en un ancho de 3 metros, con
pasamanos de soga de 1 pulgada sostenidos en columnas de madera de 3"x3” de idénticas
condiciones al piso, respetando los parametros establecidos en el articulo 7 inciso ¢ del Decreto
3202/06.

6.4.2 Pluviales

El proyecto de toda la red vial corregiréa los perfiles de las calzadas para conducir el
escurrimiento hidrico con pendiente hacia los espacios verdes cedidos al dominio publico.

El escurrimiento puede ser superficial.

Podra sin embargo el desarrollador canalizar, por ductos debidamente dimensionados, por
debajo de la calzada esos excedentes al mismo punto de vuelco antes mencionado.

6.4.3 Agua corriente

El desarrollador entregara a la Municipalidad, en condiciones operativas, una red de agua
corriente potable dimensionada y gjecutada para garantizar a cada parcela un nivel piezométrico
minimo de 4 metros y un suministro diario de 150 litros/ habitante. La misma debera ser
aprobada por la autoridad provincial competente.

A ese efecto cada proyecto particularizado ejecutara una dnica planta adonde volcara el fluido
captado para su almacenamiento, primero en cisterna y luego en elevacidn. El tratamiento de
potabilizacién se ejecutara en la bajada. previo al suministro a la red de abastecimiento. Cada
acometida contara con sistema de micro medicién de consumo.

Cada parcela involucrada en esta etapa ejecutard los pozos de captacion necesarios y/o
canalizaciones necesarias para abastecer al territorio afectado, en cada etapa, del volumen del
fluido demandado. Tramitara los permisos pertinentes ante los organismos del estado con
competencia en la materia (ADA, OPDS, Etc.)

Se prohiben las perforaciones particulares para captacion de agua.

La desarrolladora ejecutara una segunda red de suministro de agua para riego, con sistema de
T R S - e et
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El desarrollador entregara a Ia Municipalidad, en condiciones Operativas, una red de agua
corriente potable dimensionada y ejecutada para garantizar a cada parcela un nivel piezométrico
minimo de 4 metros y un suministro diario de 150 litros/ habitante. La misma debera ser
aprobada por la autoridad provincial competente.

A ese efecto cada proyecto particularizado ejecutara una unica planta adonde volcara el fluido
captado para su almacenamiento, primero en cisterna y luego en elevacién. El tratamiento de
potabilizacion se ejecutara en la bajada, previo al suministro a la red de abastecimiento. Cada
acometida contara con sistema de micro medicién de consumo.

Gada parcela involucrada en esta etapa ejecutard los pozos de captacion necesarios y/o
canalizaciones necesarias para abastecer al territorio afectado, en cada etapa, del volumen del
fluido demandado. Tramitard los permisos pertinentes ante los organismos del estado con
competencia en la materia (ADA, OPDS, Etc.)

Se prohiben las perforaciones particulares para captacion de agua.

La desarrolladora ejecutara una segunda red de suministro de agua para riego, con sistema de
micro medicién, para entregar un volumen maximo de suministro de 10m3/ha/dia.

6.4.4 Sistema cloacal
Las zonas residenciales extra urbanas y recreativas y deportivas, en virtud de su baja densidad

bruta podran ejecutar un sistema alternative a la red cloacal, toda vez que este resulte aprobado
por el ADA.

87




6.4.5 Red eléctrica y alumbrado publico

El desarrollador entregard al municipio, en condiciones operativas, una red de suministro de
fluido electrico dimensionado y ejecutado para garantizar a cada parcela una potencia minima de
1 kva por habitante en el nivel de tensién reglamentario.

Las lineas de media tensién podran ejecutarse en modo aéreo. Su emplazamiento se ejecutara
paralelo a la ruta 11, sobre la calle colectora a ceder en sentido norte — sur, y sobre los deslindes
de las parcelas en sentido este — oeste. No se podran ejecutar lineas de media tensién fuera de
esas ubicaciones. Cuando por razones debidamente fundadas, sea necesario ejecutar red de
media tensién por fuera del criterio establecido, esta deberd ser enterrada. Las subestaciones
podran ser aéreas. El apostamiento sera siempre en hormigén armado.

Las lineas de baja tensitn se ejecutaran siesmpre enterradas.

Cada parcela se entregara con un artefacto de 15.000 limenes como minime cada 30 metros
lineales. La apostacion debera ejecutarse en hormigén armado.

6.4.6 Red de datos

El desarrollador entregard al municipio, en condiciones operativas, una red de tritubo para
canalizacion de redes de datos. La municipalidad podra arrendar esa red a las prestadoras de
servicios digitales o de comunicacién que lo demanden.

6.4.7 Red de gas
El desarrollador proyectard y ejecutard una red de gas, para acoplar al sistema nacional.

Ejecutara esta infraestructura alin no existiendo factibilidad actual de suministro, pero atendiendo
a la posibilidad de una factibilidad futura. El proyecto y la ejecuciéon de la obra deberan ser
auditados por la sub distribuidora local de ese servicio Buenos Aires Gas SA (BAGSA).

6.4.8 Equipamiento comunitario
Queda constituido por:

1.-Cuartel de Bomberos

2.-Comisaria policial

3.-Corralén municipal y dependencia administrativas
4.-Planta elevadora y reserva de agua corrienie

6.4.9 Fijacion de dunas y forestacion

El desarrollador ejecutara la fijacién de las dunas con pastizales y especies arbustivas de baja
altura, con especies que oportunamente reglamentard. Se promovera la fijacion con especies
propias de climas desérticos, que consuman poco agua, evitando la parquizacién con césped.

Se evitara la siembra de especies arbéreas de altura superior a los 15 metros y de alto consumo
de agua. :

6.5 Cesiones y restricciones dominiales

En este plan se aplicaran las cesionhes Y restricciones dominiales establecidas en las siguientes
normas:

Decreto 3202/06, Articulo 72 inciso h).

Decreto Ley N® 8912/77, Articulo 562, 58° y decreto reglamentario 1549/83

Su localizacién y configuracién estard condicionada por lo establecida en el modelo deseado y
trama circulatoria propuesta.
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7 PLAN DIRECTOR FARO QUERANDI

Es una zona destinada a constituirse en la memoria ambiental del territorio.

Afecta a todo el territorio del Area Complementaria Faro Querandi, incluye a la Reservai\; !

Municipal delimitada por Ordenanza 1487.

Se prohiben en ella los usos urbanos y cualquier modo de fraccionamiento.

Sélo admite accesos del plblico en modo supervisado por la Autoridad Municipal o la que en el
futuro pudiera administrar este territorio.

Salo se podran ejecutar pasarelas y accesos de madera, sobre elevados del suelo.

Solo se admitiran construcciones removibles de supetficie méxima 60 metros cuadrados para
albergar oficinas administrativas o vivienda de cuidadores y/o guarda parques.

Este Plan reconoce el Manejo Municipal Estratégico establecido en la Ordenanza 1994,

8 PLAN DE INFRAESTRUCTURAS

8.1 Principios generales

Las infraestructuras exigidas por este plan a los proyectos particularizados seran ejecutadas vy
financiadas por cada desarrollador y entregadas al servicio a las diferentes prestadoras y/o
concesionarias de servicios publicos. Se exceptdan las correspondientes al Area urbana “Colonia
Marina”, donde la financiacion de las obras correspondera a los frentistas por el sistema de tasa
por contribucion de mejoras.

Las infrasstructuras minimas faltantes correspondientes a las areas urbanas (urbanizadas y semi
urbanizadas) se financiaran con el sistema explicado en este titulo.

El equipamiento previsto para todo el nucleo urbano (areas urbanas y complementarias) se
emplazara en los espacios de uso publico ya cedidos y a ceder. Su financiamiento provendra de
los recursos generales y demas fuentes fiscales. La oportunidad de su ejecucion, proyecto y
conduccién de las obras se correspondera con la evoiucion de la meta poblacional.

8.2 Estado actual y viabilidad de infraestructuras esenciales

Area urbana Villa Gesell

Agua potable: suministro completo ejecutado y en servicio

Red cloacal: 70% ejecutado y en servicio y 30% en proyecto y en ejecucion regular.

Red eléctrica y alumbrado: suministro completo ejecutado y en servicio.

Escurrimiento Hidrico: Deficiente sistema de escurrimiento superficial. El proyecto y ejecucién se
financiara con el sistema establecido en 1) B)

Area urbana Colonia Marina

Agua potable: Sin servicio, a ejecutar conforme a 1 ) A).

Red Cloacal: Sin servicio, a ejecutar conforme a 1) A)

Red eléctrica y Alumbrado: parcialmente dotada. Alimentadores principales la cruzan en sentido
norte sur

Escurrimiento Hidrico: A ejecutar. El proyecto y ejecucién se financiara con el sistema
establecido en 1) A)

Area urbana Las gaviotas/ Mar de las Pampas/ Mar Azul.

Agua Potable: Ejecutada parcialmente, alin inoperativa.

Red cloacal: Sin servicio, a ejecutar conforme a 1) B)

Red Eléctrica y Alumbrado: 100% ejecutada y en servicio.

Escurrimiento Hidrico: Deficiente sistema de escurrimiento superficial. El proyecto y ejecucion se
financiara con el sistema establecido en 1) B)

Todas las infraestructuras esenciales son viables técnica y financieramente conforme a los
mecanismos establecidos en este Plan.

8.3 Sistema financiero
8.3.1 Tasa de visado de proyecto particularizado

Se establece una tasa especifica para el visado de los Proyectos Particularizados.

Los recursos financieros generados por esa tasa solo podran ser afectados a la provisién de
infragstructuras esenciales no ejecutadas en las areas urbanas y en los porcentajes establecidos
para cada obra.

A los efectos de determinar en valores constantes la importancia de estos recursos, las tasas
fueron establecidas en “mult”, unidad econémica creada en la Ordenanza Fiscal Impositiva.
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8.3 Sistema financiero
8.3.1 Tasa de visado de proyecto particularizado

Se establece una tasa especifica para el visado de los Proyectos Particularizados.

Los recursos financieros generados por esa tasa solo podran ser afectados a la provision de
infraestructuras esenciales no ejecutadas en las areas urbanas y en los porcentajes establecidos
para cada obra.

A los efectos de determinar en valores constantes la importancia de estos recursos, las tasas
fueron establecidas en “mult”, unidad econémica creada en la Ordenanza Fiscal Impositiva.

La determinacién final de ese recurso, una vez completado el Plan, alcanzara la siguiente
cuantia:
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CONMESPONTIETRE o 1354 UC Vsl U PIOYEC0 P aacaaZago:

Zona superficie densidad neta  poblacion tasa/habitante  valor tasa
RUEx/ 865 80 51.900 2.000 103.800.000
QR/ 143 10 1.430 1.000 1.430.000
LIyE(Cc) 215 15 3.225 1.000 3.225.000
RMBEx/ 235 60 14.100 7.500 105.750.000
RyD/ 309 30 9.270 5.000 46.350.000
T O AL 260.555.000 mult

8.3.2 Participacion municipal en la valorizacion inmobiliaria

La participacién municipal en la valoracién inmobiliaria de acuerdo a lo establecido en la Ley
14.449 quedo determinada por Ordenanza 2936 en Lin 10% de la plus valia.

Su determinacion gquedoé establecida en la diferencia entre la valuacion fiscal del inmueble antes
de la ejecucién del Plan y la correspondiente al Plan una vez concluidas y entregadas las obras.

La oportunidad de su exigencia es al concluir el proceso de infraestructuras y antes de disponer
la habilitacién de las parcelas generadas.

Bajo este concepto la Ley faculta al desarrollador a cancelar esa participacidn de fres formas:
1) efectivo
2) suelo dentro del mismo Plan

3) suelo en territorio de otro Plan

Los recursos generados por este concepto, sean estos en suelo o en efectivo, seran integrados
al Banco Municipal de Suelo y se afectaran a la solucién del déficit habitacional en los términos
establecidos en el Ley 14.449

Lo establecide en este capitulo sera objeto de estudio e incorporacion en la normativa tributaria
municipal al aprobarse la 1ra etapa del plan.

8.4 Obras de infraestructura a ejecutar

Los recursos financieros generados por aplicacién de la tasa de visado seran afectados a las
siguientes obras:

8.4.1 Saneamiento Hidraulico

Se gjecutaran obras tendientes a:

Impedir el vuelco de excedentes hidricos al mar

Re infiltrar el agua dulce en la napa freatica

Volcar excedentes hidricos al oeste hacia un canal colector paralelo a la Ruta 11

El 30% de la tasa recaudada cada ano fiscal sera afectado a esta obra.

8.4.2 Saneamiento Cloacal y agua corriente.

Se gjecutara:

El completamiento de la red cloacal en ¢l drea urbana Villa Gesell con vuelco final a la red
existente.

La ejecucion de una nueva red independiente para el area urbana sub urbanizada Mar de las
Pampas/ Las Gaviotas/ Mar Azul y la conclusion de la red de agua corriente.

Las redes de infraestructura urbana correspondientes al nuevo area urbana “Colonia Marina” asi
como las correspondientes a las areas complementaria Norte, Centro, Sud Oeste y Sur seran
financiadas con los mecanismos establecidos en cada Plan Director especifico, y a ellos no se
destinaran los recursos creados por esta tasa.

El 50% de la tasa recaudada cada afio fiscal sera afectado a esia obra.

8.4.3 Pavimentacion de red vial principal en nuevo Acceso Norte

La materializacion de la red vial principal a ejecutarse en la parcela 9 de la -Circunscripcién IV, de
dominio municipal, se financiara con los recursos generados por este Plan.

El 10 % de la tasa recaudada cada ario fiscal sera afectado a esta obra.

8.4 4 Pavimentacion de calzadas y aceras en calles criticas




Las calles emplazadas en el radio céntrico de la ciudad de Villa Gesel
transito y una necesidad debidamente fundada por la A.Ap. seran mat
articulados. '

El10 % de |a tasa recaudada cada afio fiscal sera afectado a esta obra.

8.4.5 Saldos financieros

Una vez completada la infraestructura establecida en este titulo,
excedenles podran ser afectados a otras redes de infraestructura y/
Comunitario emplazados en cualquier area del Nucleo Urbano.

l'y otras que denoten o J—

erializadas en pavimen?é’

los recursos financieros
u obras de Equipamiento
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CAPITULO 4/ ETAPABILIDAD

Cada uno de los planes directores se encuadra en un plan general de etapas de aplicacion
simultanea que inicia con la convalidacion de la Ordenanza que aprueba este plan.

1 ZONIFICACION ACTUAL

La misma se encuentra graficada en el plano respectivo y queda constituida por:

- 1) La re estructuracion de las areas urbanas VG/ MdP-MA

2) La ampliacién del area urbana en acceso Norte, Acceso Sur y ex area complementaria centro
al oeste. ,

3) La ampliacion de dos frentes en Colonia Marina

4) La re estructuracién del Area Complementaria Norte entorno a la Nueva Avenida de Acceso

5) La re estructuracion del Area Complementaria Sur entorno a la Avenida de Salida

6) La re estructuracion del Area Complementaria Sur Oeste entorno a la Avenida Circunvalacion
7) La re estructuracién del Area Complementaria Centro sobre el frente de ruta 11, al oeste de la

Avenida Circunvalacién y sobre el camino de acceso al aeropuerto

La habilitacién al uso de los respectivos planes directores seran permitidos una vez que resulten
cumplidos los requerimientos establecidos para los respectivos proyectos particularizados en el
Titulo Ill, Capitulo 9.

El territoric no comprendido en la zonificacién actual permanecera en condicién de zona de
reserva (RFC/) y no admitird subdivisiones a excepcion de las que correspondan para ceder la
red vial principal.

Cumplidas las exigencias establecidas en los articulo 17 a) y/o 18 de la Ley 8912 asi como las
referidas  a las infraestructuras en cada Plan Director, podran habilitarse las nuevas etapas
graficadas en los planos respectivos, en modo ordenado y sucesivo.

El Departamento Ejecutivo, a través de la Secretaria de Planeamiento, certificara en
cumplimiento de cada etapa. Cumplido, podra sancionarse la Ordenanza que habilite a cada
etapa sucesiva.

En particular se debera verificar la ejecucion y puesta en servicio de las infraestructuras exigidas
en cada Plan Director para las parcelas generadas en esa etapa.

Se admitira para la habilitacion de la zonificacién actual en relacion a las infraestructuras a
ejecutar, que la red vial principal sea entregada abizrta y consolidada en suelo arena, guedando
exigible la consolidacion de las calzadas y el cordén cuneta para la primera etapa de crecimiento.

2 DEFINICION TERRITORIAL DE LAS SUCESIVAS ETAPAS DE CRECIMIENTO:

En el plano respectivo se define la extension territorial de cada etapa y su zonificacion
correspondiente. Las metas poblacionales de cada etapa se desarrollan en la planilla de anexa a
gste capitulo.
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2.1 PLAN DIRECTOR COLONIA MARINA o
2.1.1 PRIMERA ETAPA: Previa CGERTIFICACION por parte de la A.Ap. de que se han gjecutado Y

F

obras en el 70% las parcelas existentes, se dara curso al procedimiento administrativo para la,/
habilitacion de la primera etapa. ;{ i’;
2.1.1.1 ZONA RUEx/CM: Y ﬁ z
Delimitacién: Comprende el completamiento de la franja de 150 metros emplazada sobre el %

lado oeste de la Avenida Boulevard.

2,1.1.2 ZONA P/CM: -
Delimitacion: Comprende el completamiento de las parcelas frentistas ai mar entre los frentes
urbanizados norie y sur.

2.1.1.3 ZONA RMA/CM:

Delimitacion: Comprende el completamiento de esta zonificacién emplazada ente la zona P/CM
al este, frentes ya urbanizados al norte y sur y la zona Comercial emplazada al oeste.

2.1.1.4 ZONA C1/CM:

Delimitacién: Comprende al sector frentisia a ambos lados de la Avenida 3 entre los frentes
urbanizados norte y sur y las zonas RMA/CM y RMB/CM

2.1.1.5 ZONA RMB/CM:

Delimitacion: Comprende al sector incluido entre la zonificacién C1/CM al este y la zonificacién
RU1/CM al oeste y entre los frentes urbanizados norte y sur.

2.1.1.6 ZONA RyD/CM:

Delimitacion: Comprende Una franja de 150 ms emplazada al oeste de la traza de la Avenida
Boulecard completando la zona.

2.1.1.7 ZONA RFP/CM:

Delimitacion: Comprende Una franja de 150 ms emplazada al oeste por la zona RyD/CM vy al
este con la zonificacion RUEX/CM

2.1.2 SEGUNDA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parte de la A.Ap. de que se han
ejecutado obras en el 70% las parcelas existentes, se dara curso al procedimiento administrativo
para la habilitacién de la segunda etapa.

2.1.2.1 ZONA RUEx/CM:

Delimitacién: Comprende el completamiento del sector comprendido entre el area verde de uso
publico

2.1.2.2 ZONA RU1/CM:

Delimitacion: Comprende al territorio emplazado en sentido norte sur entre el lado este de la
Avenida Boulevard y la zona RMB/CM
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2.2 PLAN DIRECTOR CENTRO

2.2.1 PRIMERA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parte de la A.Ap. de gue se han ejecutado
obras en el 70% las parcelas existentes, se dara curso al procedimiento adminisirativo para la
habilitacion de la primera etapa.

2.2.1.1 ZONA LIyE/Cc:

Delimitacion: comprende a las 3 parcelas frentistas a la Ruta 11 emplazadas al norte y al sur de
la zonificacion actual, designadas catastralmente 24 aa, 24 ¢, 24 xy 24 y.

2.2,1,2 ZONA Q/Cc:

Delimitacion: comprende el territorio comprendido entre la zona RyD/Cc y la zona RUE/Ce

2.22 SEGUNDA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parte de la AAp. de que se han
gjecutado obras en el 70% las parcelas existentes, se dara curso al procedimiento administrativo
para la habilitacidn de la segunda etapa.

2.2.2.1 ZONA LIyE/Cc:

Delimitacién: comprende a las 2 parcelas frentistas a la Ruta 11 emplazadas al norte y al sur de
la zonificacion actua, designadas catastralmente 24 ab, 24 ac, 24 vy 24 w.

2.2.3 TERCERA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parte de la A.Ap. de gue se han gjecutado
obras en el 70% las parcelas existentes, se dard curso al procedimiento administralivo para la
habilitacion de la tercera etapa.

2.2.3.1 ZONA LIyE/Cc:

Delimitacion: comprende a las 2 parcelas frentistas a la Ruta 11 emplazadas al norte y al sur de
la zonificacidn actual, designadas catastralmente 24 e, 24 f, 24 uy 24 t.

2.2.4 CUARTA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parte de la A.Ap. de que se han ejecutado
obras en el 70% las parcelas existentes, se dara curso al procedimiento administrativo para la
habilitacion de la cuarta etapa.

2.2.4.1 ZONA LIyE/Cc:

Delimitacién: comprende a las 2 parcelas frentistas a la Ruta 11 emplazadas al norte y al sur de
la zonificacién actual, designadas catastralmente 24 h, 24 g, 24 ry 24 s,

2.2.5 QUINTA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parte de la A.Ap. de que se han ejecutado
obras en el 70% las parcelas existentes, se dara curso al procedimiento administrativo para la
habilitacion de la guinta etapa.

2.2.5.1 ZONA LIyE/Cc:

Delimitacion: comprende a las 2 parcelas frentistas a la Ruta 11 emplazadas al norte y al sur de
la zonificacion actual, designadas catastralmente 24 k, 24 m, 24 ny 24 p.

Plano 2.3.3 - Plan director centro y Area urbana Villa Gesell
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2.3 PLAN DIRECTOR SUD OESTE

2.3.1 PRIMERA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parte de la A.Ap. de gue se han ejecutado
obras en el 70% las parcelas existentes, se dara curso al procedimiento administrativo para |
habilitacién de la primera etapa.
2.3.1.1 ZONA QR/Cso: 48 s
Delimitacion: Comprende al territorio desarrollade en sentido norte-sur de 70 metrog / CT ol i
emplazado al oeste del area verde de uso publico y a una distancia de 200 metros del lado Oest‘&’k i
de la Avenida Circunvalacion.

2.3.1.2 ZONA RyD/Cso:

Delimitacion: Comprende una franja de 150 metros emplazada en sentido norte sur a 270
metros del lado oeste de la Avenida circunvalacion.

2.3.2 SEGUNDA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parte de la AAp. de que se han
ejecutado obras en el 70% las parcelas existentes, se dara curso al procedimiento administrativo
para la habilitacion de la segunda etapa.

2.3.2.1 ZONA QR/Cso:

Delimitacion: Comprende al territorio desarrollado en una franja de 110 metros en sentido norte-
sur emplazado a 390 metros del lado oeste de la Avenida circunvalacion.

2.3.3 TERCERA ETAPA: Previa CGERTIFICACION por parte de la A.Ap. de que se han ejecutado
obras en el 70% las parcelas existentes, se dard curso al procedimiento administrativo para la
habilitacién de la tercera etapa.

2.3.3.1 ZONA QR/Cso:

Delimitacién: Comprende al territorio desarrollado en sentido norte-sur emplazado al oeste la
zonificacion RyD/Cso en un ancho de 65 metros.

2.3.4 CUARTA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parte de la A.Ap. de que se han ejecutado
obras en el 70% las parcelas existentes, se dara curso al procedimiento administrativo para la
habilitacion de la cuarta etapa.

2.3.4.1 ZONA QR/Cso:

Delimitacion: Comprende al territorio desarrollado en sentido norte-sur en un ancho de 215
metros emplazado al oeste de la traza prevista de la Avenida 32.

4,2,3.5 QUINTA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parte de la A.Ap. de gue se han ejecutado
obras en el 70% las parcelas existentes, se dara curso al procedimiento administrativo para la
habilitacién de la quinta etapa.

2.3.5.1 ZONA QR/Cso:

Delimitacién: Comprende al resto del territorio con zonificacion QR/Cso
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2.4 PLAN DIRECTOR SUR

2.4.1 PRIMERA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parte de la A.Ap. de gue se han ejecutado
obras en el 70% las parcelas existentes, se dard curso al procedimiento administrative para la
habilitacién de la primera etapa.

2.4.1.1 ZONA RUEX/Cs:

Delimitacion: Comprende dos parcelas frentistas al mar en un ancho total de 300 metros
designadas catastralmente 40 ss y 40 it. Asimismo comprende al territorio correspondiente a las
parcelas 40 jj, 40 kk, 40 mm y 40 nn que resultaron comprendidas dentro de la zonificacion
actual. Incluye también al sector remanente de las parcela 108y parcelas 40 hh, 40 ii, 40 jj, 40 kk
emplazadas al este de la avenida de Circunvalacion

2.4.1.2 ZONA RyD/Cs:

Delimitacion: Comprende una franja de 100 metros emplazada en las parcelas106, 40 hh, 40 ii,
40 jj, 40 kk sobre el lado este de la Avenida Circunvalacion. Asimismo iincluye una franja de 300
metros emplazada al oeste de la Avenida de Circunvalacion sobre las parcelas 40 ss y 40 tt.
Incluye asimismo al territorio remanente de la parcela 108 b.

2.4.1.3 ZONA QR/Cs:

Delimitacién: Comprende una franja de 110 metros emplazada a 50 metros del lado ceste de la
Avenida Circunvalacion, enire el deslinde sur de la parcela 48 bb y el lado norie de la parcela 48
ac as/ como también entre el lado sur de la parcela 48 s y el lado norte de la parcela 44 f al norte.
2.4.2 SEGUNDA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parie de la A.Ap. de que se han
gjecutado abras en el 70% las parcelas existentes, se dara curso al procedimiento administrativo
para la habilitacion de la segunda etapa.

2.4.2.1 ZONA QR/Cs:

Delimitacion: Comprende una franja de 110 metros emplazada a 160 metros del lado oeste de
la Avenida Circunvalacién, entre el deslinde sur de la parcela 48 bb y el lado norte de la parcela
48 ac asi como también entre el lado sur de la parcela 48 s y el lado norte de |a parcela 44 f al
norte.

2.4.2.2 ZONA RUEX/Cs:

Delimitacion: Comprende dos parcelas frentistas al mar en un ancho total de 300 metros
designadas catastralmente 40 uu y 40 vv hasta el area verde de uso publico ubicada al oeste.
2.4.2.3 ZONA RyD/Cs:

Delimitacion: Comprende una franja de 110 metros emplazada en sentido norte sur a 270
metros del lado oeste de la Avenida Circunvalacién, entre los lados sur de las parcelas 48 bb y
48 cc y los lados norte de las parcelas 48 ad y 48 ac y entre los lados sur de las parcelas 48 s y
48 t y los lados norte de las parcelas 44 f y 44 e. Asimismo, incluye una frahja de 285 metros
sobre el lado este de la Avenida Circunvalacion en las parcelas 40 uu y 40 vv.

2.4.3 TERCERA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parte de la A.Ap. de que se han ejecutado
obras en el 70% las parcelas existentes, se dara curso al procedimiento administrativo para la
habilitacién de la tercera etapa.

2.3.3.1 ZONA QR/Cs:

Delimitacion: Comprende una franja de territorio de 110 ms emplazada a 385 ms. al ceste de la
Avenida Circunvalacion entre el lado sur de la parcela 48 bc y el lado norte de la parcela 48 ad y
entre el lado sur de la parcela 48ty el centro de la parcela 44 e.

2.3.3.2 ZONA RUEX/Cs:

Delimitacion: Comprende dos parcelas frentistas al mar en un ancho total de 300 metros
designadas catastralmente 40 yy y 40 zz hasta el 4rea verde de uso publico ubicada al ceste.
2.3.3.3 ZONA RyD/Cs:

Delimitacion: Comprende una franja de 300 metros emplazada en las parcelas 40 yy, 40 zz
emplazadas al este de la Avenida Circunvalacién.

2.4.4 CUARTA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parte de la A.Ap. de que se han ejecutado
obras en el 70% las parcelas existentes, se dara curso al procedimiento administrativo para la
habilitacion de la cuarta etapa.

2,3.4.1 ZONA QR/Cs:

Delimitacion: Comprende una franja de 110 ms emplazada sobre el lado este de la Avenida 32
entre el lado sur de la parcela 48 be vy el lado norte de la parcela 48 ad y entre el lado sur de la
parcela 48 1y el lado norte de la parcela 44 g.

2.3.4.2 ZONA RUEX/Cs:

Delimitacion: Comprende una franja de 80 metros sobre el frente maritimo en la parcela 49 i
hasta el espacio verde cedido al oeste.

2.3.4.3 ZONA RyD/Cs:

Delimitacion: Comprende una franja de 300 metros en sentido este oeste y por 80 metros en
sentido norte sur, sobre el lado oeste de la Avenida Circunvalacién en la parcela 49 i.




2.5 PLAN DIRECTOR NORTE

2.5.1 PRIMERA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parte de la A.Ap. de que se han ejecutado
obras en el 70% las parcelas existentes, se dara curso al procedimiento administrativo para la

habilitacion de la primera etapa. ;
2.5.1.1 ZONA QR/Cn: )
Delimitacién: Comprende al territorio emplazado en modo paralelo al lado este de la avenida

Circunvalacion en un ancho de 250 ms para la parcela 8, un territorio de forma triangular
remanente de la parcela 9, u un territorio en forma de paralelogramo irregular de 350 metros de
altura paralelo a la red vial principal de acceso a la ciudad también en la parcela 9, incluye
asimismo, una franja paralela a la Avenida Circunvaiacién de 500 metros en las parcelas 10 a y
10ae.

2.5.1.2 ZONA RUEX/Cn:

Delimitacion: Comprende al territorio emplazado en sentido norte - sur y distanciada a 600 ms
de la linea de ribera, en una franja de 350 metros para las parcelas 8 y 9 y de 180 metros para
las parcelas 10 ay 10 ae.

2.5.2 SEGUNDA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parte de la AAp. de que se han
ejecutado obras en el 70% las parcelas existenies, se dard curso al procedimiento administrativo
para la habilitacién de la segunda etapa.

2.5.2.1 ZONA QR/Cn:

Delimitacion: Comprende al territorio remanente de la parcela 9 comprendido entre la reserva
fiscal y la red principal de acceso a la ciudad, y una franja de 500 metros remanente de las
parcelas 10 ay 10 ae.

2.5.2.2 ZONA RUEX/Cn:

Delimitacian: Comprende un territorio desarrollado en sentido norte - sur de 350 melros para
las parcelas 8 y 9 y de 180 metros para las parcelas 10 a y 10 ae, emplazado al oceste de la
zonificacién existente RUEx/Cn.

2.5.3 TERCERA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parte de la A.Ap. de que se han ejecutado
obras en el 70% las parcelas existentes, se dara curso al procedimiento administrativo para la
habilitacion de la segunda etapa.

2.5.3.1 ZONA RUEx/Cn:

Delimitacién: Comprende un territorio desarrollado en sentido norte - sur de 350 metros para
las parcelas 8 y 9 y de 180 metros para las parcelas 10 a y 10 ae, emplazado al oeste de la
zonificacion existente RUEx/Cn.

2.5.4 CUARTA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parte de la A.Ap. de que se han ejecutado
obras en el 70% las parcelas existentes, se dara curso al procedimienio administrativo para la
habilitacién de 1a sequnda etapa.

2.5.4.1 ZONA RUExX/Cn:

Delimitacion: Comprende un territorio desarrollado en sentido norte - sur de 250 metros para
las parcelas 8 y 9 y de 180 metros para las parcelas 10 a y 10 ae, emplazado al oeste de la
Avenida Boulevard

2.5.5 QUINTA ETAPA: Previa CERTIFICACION por parte de la A.Ap. de que se han ejecutado
obras en el 70% las parcelas existentes, se dara curso al procedimiento administrativo para la
habilitacion de la segunda etapa.

2.5.5.1 ZONA RUEX/Cn:

Delimitaciéon: Comprende al territorio remanente del area complementaria norte.
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CAPITULO 5/ NUEVOS PRINCIPIOS TRIBUTARIOS

1 APLICABLES AL PROCESO DE RE ESTRUCTURACION DE AREAS URBANAS Y‘f

COMPLEMENTARIAS :

'(“.“ -

El Plan de Ordenamiento promovera el desarrollo del territorio municipal atendiendo a los .

objetivos en él establecidos utilizando a ese efecto los recursos impositivos como herramienta de
gestion. En ese sentido:

A) Alentara al inicio inmediato de las re estructuraciones en areas urbanas y complementarias,
reduciendo en modo gradual la carga impositiva prevista.

B) Corregira la permanencia de las situaciones indeseadas o funcionalmente inconvenientes
detectadas referidas al sobre uso de suelo.

Constituye un sobre uso del suelo la ejecucién de obras privadas en exceso de la densidad
prevista para esa zona.

La densidad ejecutada en exceso sobre usa infraestructuras instaladas y servicios publicos
prestados (agua, mantenimiento de calles, recoleccién de residuos, etc) que han sido
dimensionadas para una capacidad de carga inferior.

El sobre costo de mantenimiento de esas infraestructuras debe ser reconocido y compensado
fiscalmente.

C) Financiara la dotaci6n de infraestructuras faltantes en las 4reas urbanas consolidadas.

En consecuencia,se establece el siguiente régimen impositivo especifico:

A) La carga fiscal de todas las partidas generadas en un Plan Director al momento de su
habilitacién, tributaran con criterio ascendente en el tiempo. Una vez habilitado el Plan, las

parcelas generadas tributaran con criterio promocional conforme a la zonificacion tributaria
correspondiente, el médulo tributario en vigencia y en relacién a la siguiente escala:

Blimer af0. .o i sine al 40% de la tasa plena.
S(EEU( e [0 1g [ (RN SNNSEG—— al 55% de la tasa plena.
I =T Lo LRI al 70% de la tasa plena.
ZIVETel: (oo S al 85% de la tasa plena.
Quinto ano, y en adelante.............. al100% de la tasa plena.

B) La carga fiscal correspondiente a obras ejecutadas antireglamentariamente en las cuales sea
verificado un sobre uso de suelo excediendo las densidades permitidas, tributara una sobre tasa
de servicios urbanos en proporcién al sobre uso verificado.

La formula aplicar sera la siguiente:

Por unidad de vivienda existente ejecutada en exceso: Tasa regular ($) / Densidad permitida en
la zona (habit) x Densidad efectiva construida (habit)

Las multas que oportunamente se hubieran establecido por no verificar el uso permitido
constituyen una sancion a la conducta y no sanean las situaciones existentes.

2 APLICABLES A LA VIVIENDA UNICA

Este Plan distinguira en funcién de su destino a aquellos edificios afectados a dar cobijo al
nucleo familiar en modo permanente, de aquellos otros destinados a la obtencién de una renta o
lucro.

La vivienda familiar Unica y permanente gozara de una consideracion tributaria distinta de resto
del universo de obras y edificios destinados a la generacién de algan rédito comercial.

Vivienda Gnica y permanente.

Se entendera como vivienda familiar (inica y permanente a aquella unidad de vivienda que no
supere los 100 metros cuadrados y se constituya en la sede del niicleo familiar. Se demostrara
esa condicién cotejando la titularidad del dominio con la declaracion de domicilio del titular.

No afectara a la condicion de vivienda linica y permanente el hecho de due esa unidad de
vivienda comparta en modo subdividido o no la parcela con otras unidades de vivienda.

Las viviendas Unicas y permanentes tributaran la tasa de visado al 50%.

La vivienda dnica y familiar no excedera la densidad de proyecto conforme a lo establecido en e
art.37 del decreio 1549/83.
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PLANILLA DE CALCULO METAPOBLACIONAL DE LA ZONIFICACION ACTUAL
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CRECIMIENTO PROYECTADO DE POBLACION

aino poblacion tasa poblacion
2020 283561 | 1,03 292.068
2021 292.068 1,03 300.830
2022 300.830 1,03 309.855
2023 309.855 1,03 319.150
2024 319.150 1,03 328.725
2025 328.725 1,03 338.587
2026 338.587 1,03 348.744
2027 348.744 1,03 359.207
2028 359.207 1,03 369.983
2029 369.983 1,03 381.082
2030 381.082 1,03 392.515
2031 392.515 1,03 404.290
2032 404.290 1,03 416.419
2033 416.419 1,03 428.911
2034 428.911 1,03 441.779
2035 441.779 1,03 455.032
2036 455.032 1,03 468.683
2037 468.683 1,03 482.744
2038 482.744 1,03 497.226
2039 497.226 1,03 512.143
2040 512.143 1,03 527.507
2041 527.507 1,03 543.332
2042 543.332 1,03 559.632
2043 559.632 1,03 576.421
2044 576.421 1,03 593.714




