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EXPEDIENTE (L.C.D. N° D- 1.,(zz//i .

VISTO:

Bl expediente letra D-N° 13.622/21 iniciado por el Departamento Ejecutivo
con motivo de moratoria de planos; y

CONSIDERANDO:
(ue es necesario regularizar las construcciones finalizadas v que
1o estén encuadradas dentro de la normativa vigente,

Por ello, ¢l Honorable Concejo Deliberante sanciona la siguiente;

ORBENANZA
ARTICULO 1° Admitase la incorporacion al Catastro 1 Municipal de las mejoras
memmmeeeneneneae - gdilicias ejecutadas sin permiso y/o en contravencion en relacion
al use dc:l suelo gue se encueniren termiNACaS. ~-=-mrmmr e o e

ARTICULO 2% Esa incorporacidn se vegistravd en conformidad con el proceso
e osfablecido en fa Resolucion 68/1996 de la Secretaria de
Planeaimiento, Obras v Servicios PiblICOS. - s - wummmm oo oo e s e

: Las obras incorporadas al catastro municipal bajo ésta norma. solo
== pudran recibir nuevos permisos de obra toda vez que la propuesia
arquitecionica se ajuste en un 1do a Ja HOrMativa en Vigencia, ------smm-mmsrm oo

Las obras que concluvan el procedimiento administrativo
mesmsssen e cstablecido en esia nonna dentro del plazo de un aio a contar
(l(‘bui(‘ su enirada en vigencia, alcanzaran estado adminisiralivo regular.--—------mmmo

ARTICULO 5% Las obras afectadas al uso comercial que bajo la aplicacion de esia

mmenemess e o 100Ma - alcancen estade admunistrativo vegular podran tramitar
habilll.‘;,tciom: condizionadas a Jo establecido en el Articulo 3°, —-csemmmmemco e

ARTICULO 6% Las obras afectadas al uso residencial multifamiliar que bajo la
e eee gplicacion de esta norma alcancen estado administrativo regular,
podran resuliar subdivididas bajo régimen de dominio compartido v/o de Propiedad
Horizontal vpicamente en el caso que adecuen su propucsta arquitectonica a los
indicadores urbanisticos establecidos par las nOrmas en Vigeneia, —-----rmm - o oune

151“\ \,'_L(’ ‘h Loy obras atectadas of vso de viviendas unif amiliares e hi}ﬂ in
memmm e gnlicacion de esta ToTma alcancen el estado administrativo regular.
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3"t Las wwultas por infracciones a los reglamentos que regulen Ia
----- goONstruccion, podran ser abonadas en hasta 18 cuotas mensuales.
L.os derechos de construceion se pagaran al COntado, =m=ewmmm s o

ARTICULO 9% Los inmuebles que soliciten los beneficios establecidos en esia
s e eeees [IOTMA UE Osfenten deudas por tasas de servicios wrbanos y/o
comerciales podran cancelar esa deuda en un plazo de 18 cuoias mensuales, -

};i:{j]“_‘if_;,‘}j[fi’)_'!_H": Ouedan excleidas de este régimen excepcional de regolarizacion de
e e e CODSTUCTTONES edilicias no declaradas las siguientes obras:

a) ;“.Odc‘,Hdb consteucciones que hayan invadido espacio publico asi como las
consirueciones que a juicto del Departamento Ejecutivo Municipal se hallaren en
riesgo estructural y/o se alectare la seguridad del edificio, la de sus ocupantes o
ferceros.

b) Las viviendas unifamiliares cuyas constiuceiones edilicias no declaradas superen
los SUC metros cuadrados.

¢) Aquellas consiracciones desiinadas a otros usos que superen los 1.000 meiros
cuadrados.

d) Aquellas obras mulbiamiliares que sv exceso en la cantidad de unidades
funcionales supere en un 50%  la cantdaa de unidades funcionales que adinita la
parcela segin los reglamentos vigentes a la fecha de la entrada en vigencia de ia
presente Ordenanza.

e) Aquellas obras que hayvan sido paralizadas por la Direccion de Obras Particulares o
por decision del Juzgado de Falias Municipal, y la paralizacion no haya sido acatada.-

O 11" Las mejoras declaradas de conformidad al presente régimen se
e incorporacan al avalGo fiscal municipal desde la fecha de su
CLECHI VA CONSIIUICCION. == oo et et e e e s e

3 42 Eb coniribuyere que habiendo optado por ngresar al presente
- regimen omitiera declarar mejoras existentes al momento de
realizar la adhesion, perderd los beneficios consagrados en la presente, como asi
también aquellas construcciones multifamiliares como ser cabaias, apart hoteles,
hoteles, bimgalos. departamentos con servicios que se acojan @ dicho beneficio y no
proceda su habilitacion comercial perdera todos los beneficios de este résimen
LJ,\'C?{.‘J(.'iUllil‘!.---—--"'-"-"-- O S S 5 S s o OB e e e om0 o e

,5_;33&1{{0 13% No podran adherir a los beneficios establecidos en la presente
somemen e eenenemeeeee Ordenanza aquelias obras que a la fecha de la sancion de la
presenie ostenicn Doecreto Mumcipal y/o Provineial ordenande la demolicion y/io
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XPEDIENTE H.C.D. N°: D-i3623/21.-
VISTO:
Rl expediente letra DN 13.623/21 iniciado por el Departamenio Ejecutivo

con motivo de PIOrroga emergenc 1a de fransporie; v

CONSIDERANDO:
Se

Que, medianie el decreto 671/19 con fecha del 22 de febrero de 2019
anciono el Servicio de Emm'gcuc:m de Servicio Pablico de Transporte del partido de

Villa Gesell.-

Que, mediante la ordenanze 2895/19 se convalido la emergencia, -

Que. mediante e contvato Q01-31 12019 se conirald o empresa Nuevo Bus
SRL par el inmina de un ano con posibilidad de prdroga por un ano mas. -

Que el Depurtamento Ejecutive vealizo la prorroga y la misma vence en abril

del 2021 .-
Cue, es necesario protrogar el cotidrato de! fransporte pablico de pasajeros.

Que, se realizo ta Licitacion Pablica N 01/19 quedando la misma desierta.
Que, la pandemda COVID-19, causo un cambio en la economia del transporie
publico de pasajeros a nivel nacional y provincial.

Que. la Munmcipalidad debe asegurar a los usuatios la continnidad del servicie

de Transporte de Pasajeros.

Por ctlo, el Hosorable Concejo Deliberante sancions la siguienic:

ORDENANZA

ARTICULQO i Prorroguese la Emergencia de fransporte Pablico de Pasajeros hasia
- el treinta y uno (31) de Marzo de 2022 -~ e

ARTICULG 2% Autorizase al Departamento Ejecutivo a suscribir contratos de
== concesion por el fermine que dure la emergencia, ——---—--

" Comuniguese. dése al Registeo Oheial v camolido archivese. -
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FAW NS
PV R FECHA DE SANCION: 3 de Febrero de 2021.-
NUMERO DE REGISTRO: 2926
EXPEDIENTE H.C.D N° D-13621/21.-
VISTO:

El expediente letra D-N° 13.621/21 iniciado por el Departamento Ejecutivo con
motivo de elevar Plan de Ordenamiento Municipal; y

CONSIDERANDO:

Que, dicho Plan de Ordenamiento Municipal esta en tratamiento Yy revision hiace
ya algunos aios;

Que, es conveniente para la incjoria de nuesica ciudad contar con esta norma;

Quie, el estado debe ser un agente de regulacién, control y fomento de las
mversiones privadas en materia inmobiliaria asi como buscar alternativas para dar
solucion a los problemas habitacionales que tienen los habitantes de Villa Gesell;

Que, la providencia N°2020-24564588-GDEBA de la Direccion Provincial de
Ordenamienio Urbano informa que, el proyecio de Plan de Ordenamiento Municipal
presctitado por la Munrcipalidad de Villa Gesell, se encuentra en condiciones téenico-
legales para ser aprobado por Ordenanza v obtener a posteriori la convalidacion por
parte de la Provincia de Buenos Aires en el marco del Deereio Ley N° §912/77 -

Por elio, el Honorable Concejo Deliberante sanciona la siguiente:

ORDENANZA

ARTICULO i°: Aprucbese el “POM” (Plan de Ordenamiento M unicipal) del Partido
mommeresesesees e e o Cludad de Villa Gesell integrado por los siguientes titulos vy
capitulos:

TITULO 1 - DIAGNOSTICO Y LINEAMIENTOS

CAPTTULO 1/ DIAGNOSTICO DE LA SITUACION URBAMNA

CAPITULO 2/ LINEAMIENTOS GENERALES DE ORDENAMIENTO
FUTURO

FITULO U~ PLAN DE ORDENAMIEN TO TERRITORIAL
C.ﬁ\?i_'}“LI_LO 1/ PLAN DE ORDENAMIENTO

CAPITULO 2/ ESTRATEGIAS TERRITORIALES

CAPITULO 3/PLANES DIRECTORES Y PROYECTOS PRIORITARIOS
CAPITULO 4/ ETAPABTLIDAD

CAPITULO 5/ NUEVOS PRINCIPIOS TRIBUTARIOS

TITULO W - CODIGO DE ORDENAMIENTO 1ERIITORIAL £
INSTRUMENTOS DE GESTION URBANA

CAPITULO 1/ CENERALIDADES

CAPITULO 2/ CLASIFICACION Y DELIMITACION DEL TERRITORIO
CAPITULS &/ TRAZADO, SUBDIVISION ¥ PARCELAMIENTO

-

CAPITULO 4/ USO DEL SUELO
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CAPITULG 5/ INTENSIDAD DE OCUPACION Y MORFOLOGIA
CAPITULO 6/ HOJAS DE ZONAS
CAPITULQ 7/ MANEJIO AMBIENTAL Y PATRIMONIAL

CAPITULO 8/0CUPACION DEL ESPACIO PUBLICO

CAPITULO 9 / PROCESU ADMINISTRATIVO, RESPONSABILIDADES Y
SANCIONES

CAPITULO 0/ INSTRUMENTOS DE GESTION URBANA

Que forman parte del presente expediente 13.621/21 desde el folio 3 hasta el folic

ARTIC! UG 27 Faculiese ol Departamento Ejecutivo formular anie los Organisinos -
e —e-ee- Provineiales  encargados  de suo andlisis. las  aclaraciones o
correcelones que e su caso Iz Aworidad Provincial lo solicite sin que las misraas
alerehi ¢l objetd v of sentido G 1o DOIIIA sm-inmtman cr oo e i i ammm o s

ARTICULQO 3°: Factltese at Depurtamento Ejecuiivo ta publicacion de 1a edicion -
moseesemeeens gpaticn de o presente norma v la obligatoriedad de publicar una
version  digitai  oficial en el sitio de la  Mumicipalidad de Villa  Geseil

,\\A\J_\-"-EI_‘:SL‘LE{DI]-,HE. T e £ 8 £ e £

ARTICULO 4% Remitase al Poder Bjecntivo Provincia de Buenos Aires en
mrmmmeseeneseaeenee e clMPhmiento del Articulo 83 del Decreto Ley 8912/77.-----vnmene-

O 5% Dedpuese woda nora que se oponga a la presente Ordenanza, — -

ARTICULO 6°: Comuniquese. dése al Registro Oficial y cumplido archivese. —-e---.-




Yilia Gesel, § de fobrero da 2071

Dr. GUSTAVO @A)
intendenie My

m: KLEDH
de Gabindle
idad de Villa Gesell

e
il
.\|c|) \iulil{l/jeuuo

ry
ARDD

R

Villa Gesell, 8 e febrero de 2021

REGISTRADA BAJO EL NUMERQO TRES MIL SESENTA Y TRES (3063)

///

‘.’- ul \,f ‘!“r N LL\r HARDD
Jefe da 1:~i&
i ‘Jﬂicipa\i:i;id da Villa Gosel

J

i




T T

nT




Yt

A =
.




Contenido
TITULO T~ DIAGNOSTICO v LINGAMENTOS....
CAPITULO 1/ DIAGNGSTICO DE LA mv.«cuﬁw URBANA . covvviniisns s stissososns s

L CONDICIONES AMOIENTALES ¥ FISICO rlu."l‘aI\r‘,_.LS.

L Condicion=s ambientates,. ..o
1.2 Medio lisico fuuciona!...,.............,......................_
L3 Estructura Ilslw
< REGULACION URBANA cocoovvenoeeoieeo oo

21 Ondenanzs X 205106, .. TR

2 Desgeto Peovineial N0

(2]

3202000 y adhesidn munic

i~

v 17
! 1!.. L PP TOURRI

ONCMICAS s, seswmanenyin 1B

¥

CONDICIONES DENMOGBRATICAS SOCIALES YV EC

(553

Lol

JoCresimiento vablucions ¢ PHOYECTIINEE . i o eissss ot bos e e e e gniiie |5

3.4 Pobacien weistics v capecidad de alajamiento del pocidon,

3.3 Esepa

poblacigiales. e L O |

ach Precio de dos inreucbies v dele s valores IGCatiron, e,

INTEGRACION DEL DIAGNES TCO:NUDCE CRUFICOS s ity mersmmrismesenss sz 23
4obs Rezarsos el panimenio man eanstinido. Creelmiento 20T .
-2, Bstaotugs det sistemsa urbang., L L e st s ]

-3, Hébitat seeial . s : e it Fibpsenrsassessemasiae
CAPITULO 2/ LINEAMIENTOS G T\‘}"RALFS DE ORDENA -‘\"ILNTO PEHPURG o, ey 25
OBV DE

RRw) 'RDF'L\.J\MIL\.L QTERRITORIAL...... e e e

2o Revupeiar v proteser ieeraimente ¢ aibienn: L D S a1 s 2D

20 LINEAMIENT G

X2 Plenificnciin difersnsiada el

secimiento wibo,, e v R

2.2 Intensidad de acupucion <ustenigble de erritorie, ... T o .
LA Esuweviacion del sistama de AUV IO e oo
25 Completimivnto susteniahle e IEPReSHUCTUraS (v,

Planos unsves al o apito 2 R R R
TITULO Tt =»L N DR ORDENAMIENTO TERRITORIA A S e
CAPITULO 1 PLANDE ORDL:\':.\IILNTO........_.‘...;

LoMODELD DESEADD iiiinemnnsioss s sessess st +oi

boboAmbIen . o
Lo, TBaRm: s e

1.5, Soeial... ...,

A TS ey s,

L2 Contigoraeion deseidan . o T R R R S SR T e veressesmssesnecssns B3

b Tranga citculaonz ropuesia..,

APITULO 3 ESTRATEGIAS TERRITORIALES...
- REESTRULCTURACIGN DEL AREA URBANA.

L REESTRUCTURACION DE AREAS C(’)).IPLF‘.:\‘EE;‘»:’T.-‘\I{IAS.........,.._.-.‘_....L...,...,,..,.........._..............0':'»
: «‘u"-.‘ll‘L!A(_‘l("-‘\" DE AREAS UREANAS. o i oo Coss A i o 65
£ PRESERVACION DI L& RESERVA DUGNICOL A FARD QUERANDI ... R PN
CARITULG 3/ PLANES DIRECTORES YV PROYECTOS PRy GRITARIOS... L (1

-

s

-

....... PO . 1

b PSR D Y U OnudAL 8 O DU e e ottt ot T M
B2 Amplinstdn del S5 aremit o o i A R s et o T

w2

P2 BasstrllairaciBa de zonas o ven

: 24
A DRI, o |t oo o e R e LY

T

PLAN DIRECTOR WILLA GESELL COLONLA MARINAZ MAR de fas PAMPAS! L AS GAVIOT A8




&

ia |
Gesell

1.£ Plan previsto pare la prestacién de servicios esenciales....

1.6 Cesiones ¥ restiiociones GOMTNIEIES s s i
2. PLAN DIRECTOR COLONIA MARINA y GUDESTE tussvissessssssssansmmnpmpspassensarsge Fisssitsitviiise i 10

2.1 Justificacion v racionalidad o 1o Propuesil s

2.2 PLOROSIos ¥ acoiones PrOriaITaS. i i i s

2.3 Delimitzciona s ninnmammimsminsse

2.4 Aceiones previsies pata la prestacion de servicios esenciales y dotacion de equipunientos. ... 7!
3. PLAN DIRECTOR CENTRO iviiiimesnrssnesimesmermimneinisnssessicssisinisssion e

2.5 Cesiones y restriceiones dominiaies..

3.1 Tustificacion y rrcionalidad de la p]’ol':csld7ﬂ

3.2 Propdsitos y acciones priorilaias. ...

3.1 Acciones previstas para fa prestacion de servicios esenciales y dotacion de cquipamientos........ 74

3.5 Cesiones y restviccionss dominiales. ... conaparaa BTSNy &

4. PLAN DIRECTGOR SUD OES T covitaskinssasnsesessonss oo isssisg s sssssssensssessssmnssgspasroaanyd s inboinissiceian £

A hustificasion vy recionaiidac de la pxcmm.sl-l?’

4.2 Propdsios ¥ acciones prionilarias. s s

4.4 Acciones previstas paa la prestacion de servicios esenciales ¥ dotacion de equipamientos. .../
4.5 Cosinnes ¥ resiricciones Gomimialas . i s et

5. PLAN DIRECTOR SUR.,

3.1 Justificacion y recionalidad de la propuesti. .o

5.2 Proposios ¥ BeCiones IONIANTES it s

LA

3 Deltmitecidmamasniiaias

A

4 Acciones previstes pa la prestacion de servicios esenciales y dotacion de equipamientos.....

4.5 Cesiones y restricciones dominiaies ...
6. PLAN DIRECTOR NORTE i ovecusmosummsasusvorsesimis

6.1 Justiiicacion y racionalidad de 12 propuesian i

6.2 Propositos y acciones priordiorias,.

6.3 Delhiiacic

6.4 Aceiones previstas para la prestacion de servicios esenciales ¥ dotacion de cquipanicntos.......53
6.5 Cesiones ¥ restriceiones dominiales. .. v
1. PLAN DIRECTOR FARO QUEBRANIIL .. onnsamssnsiossihiiisssossi B s s vamvasassias s § 1
5. PLAN DE INFRAESTRUCTURAS..

N7

4. Principios senerales. o, . 8

8.2 Lsiado actual v viehilidad de infraesiructuras esenciales. i, wvindt
3.3 Sistema linaticleroaamamman suver T e 4 R S i L A SR SR e O
5.4 Obras o fraesiiuciirg @ €JCULET . evw e eiereeeeesrensseseseersvsessesense
CAPITULO 4 / ETAPABILIDAD ...oiiminimmssesianiiiniin
1 ZONIFICACTON AU TUIAL s esmvvsirsswssssssssmsnsnie soiissasses s o Sy 466009488 AR it
2 DEFINICION TERRITORIAL DE LAS SUCESIVAS ETAPAS DE CRECIMIENTO,. i

2.1 Plan director Colonta Maring..ccnmsassasumsm i

2.2 Plan dhieclor COnliOu i ssmsns s sesns e susssssmesessansronsses

2.3 Plan Girector sud Geste. .. ierreireeseseessneesseses

24 PIARATTSEIOR SO s s i o s s s

2.5 Plan direclor norte . DOTRTOTUTRRON,

CAPITULO 5/ NUEVOS PRINCIPIOS TRINUTARICE,

1L APLICABLES AL UROLCESO DE RE EFTRUL URACION DE ARCAS UG WNAS Y COMPLE JENTAIAS
. . o

R S R L A R A B e R A S A

2 APLICABLES A LAVIVIERDA UDUA s s smsssssssvnssnre g s sssssnssganitestassgeataotss 0

Plenos anexos af capililo Zivassasns

TEFLLE

ODIGE DEONDENAMIENTO TERR STION TP ANA




,:,:," U T

...... 5 s = g & 125
_ G
STV . i . R « 135

=
=
7,

24, Ambies et e

2.2 Aurbite pridie o .

LI AR tosporal y siueiones HE s T

3. AUTORIDAD DE APLICACKON . T |

C Compelencia.. o

St

L CALUL (Censajn asesor de habitay varhanisin). ...,

O Registrnade matviculas IS At i,

el Facultane: v doberes

. PUBLICATION DEL €0DICGE .0
T CONCETH8 ¥ DEFINICIONTS REL £7IVOS AL US0 DE SUBLD

GoORITEREE Y NLORACION ; INTER WETAL

bl Weseliciing ame dizerananiela, snire vyt de la

ool

CAPITULG 2y CLASIFICACION » DELIMITACIGHNDEL TERRITORNY ...
FLAREAS.. .o

....... . R L
i Ar:.’:s-':“.1151!\*:|ﬁs:5|;n'im,,.. s s = ; 142
LN S—— e - 9 ik N 142
2k Zealizacion endren arbann (P ONIRAS . R e

Sl ol endrens amplementn-ias JON T
3 BI8TRITOS.. .. T R——— 4159

L Distridos de reconversion yde

3 Diisisites coepsizles

Plnos anexos wl oo = L

CAPITULE 3 " TRAZADO, SUBDI VISION ¥ PARCELAMIENTO. oo
VeGENERALIDADES ...

2, DEEMICIONES v,

OSUBEIVTEInN

INBLARES URBANA VCOMPLENMENT,

Sede DURERSOnate = b parealies o s o

-

CPeovenis oo seemenin de L g

3.3, Taazade de eallese o R

34, Cesyanes. .

& 5. Restricriones durmwifalve

S IngeesTES N ¢ sincanmantes, PRSI SRR Bl s e st R GG

S resteiociones de Ve i i

3.8 cublicidad

CAPITUL O 4/ USO DR BUBLE v inii.id, o,
LUSOE ENRELATHIN A LAS ACTIVIDADES HUMANAS,. ..

L Bueoadie Jevses VSRR RS (' |
2 CLASIFICATION I'E USOS PERM R - o

2.1 Res! : e " . it b3

- . e 2 . - o VB2

Lok Buipandentos . L BRI = S (1%

2l o, £ " 5 . R 88

AT A S R M e e R S il o fun VS0 T

SN E LA MR 100 ot e s waaheeiones a by locanzacion o inc crpatibilivad det gse

TAPFITLO L/ GENERALYD DES;,..... TP TP LR . .

T




CAliTULD S/ IMTENSIDAD BE OCUPACION ¥ MO RTOLOG At d 24
AT Lo [e o0 - 0d o) U NER T ——E LSS
PRI o] O tp e i B1cuCThuls o ————— RS

203

L. Faztorde oeupacion del suelo {FOS)...iiinmimmiiinmme s

e

1L.b. Factor de genpacion total (FOT Jummmmmmmmm st s 194

21, Densitatiasssmisanmaress

2.1 .4 Cantidad de unidades de vivienda (CUV)..
2,1, Premios.
2.2, RESTRICCIONES mORl OO GIDAS s s stz

221 Volumen tdificanle (VE it

L Plane de fronte (Pl Fr)i s i sty s st e e 19

¢ PLATE G2 TONRG IO seenss srssonssnrasssossszsesssoss hbisiisdd 54 eessssss s i isvsv s s s g s pmabas s smsonse o 97

2,25, Plano lateral {14,

i I . 4,
A0S COTRPICIIEI AN RS e a0

3. UIPICATION DE PARCELAS

Tey
e

T FEicolus con GHLrenrs Z V0RO IO it is i b Wi s e b i s e - 198

1.7 Parceloseon fn mismie ZONTICACIONI. s st marmssrs sarss et pprapsagpang g e b e A0
3.3, Cusos ospeeiales de RO ATV o s P S SR b oSt D O
CAMITULO 6/ OJAS DE T PG crvses swensasossssvinsmsmssispsonon s snsarsosspasasnsnsorsd s Fosvo Hanghy Hawenassiicis 260
I HOTA DETONASAREAS URBATIAR. ..cooomespsmmsesssonsss s S mis st seisasitisssass A}
2OHOIA DE Z0MAS ARTAS COMPLEMENTARIAS..
3OHOTA RESUMEN DE ZONAS..
CAPTTULC 7/ MANEJO AMUG ENTAL Y FAT RN DRI L civvivoriscsisisisvsssamssiisdorssismosinmmmraots S5
2 RN AMBIEN TN G s sesmssemmmmms s e

LL Cuiterios 2o

1.2, Alterasiones topogiaticas y cseurrimiviies pluviales

1.3 tnaiisfo de ba forestacion y Gjaciin del SLelie st oot 224
1.4 Procesos sonactidos a evaitacion de impacio smiental por la autoridad ramsieipalo . 220
Z. VIATIETO PATRIVIONIAL ocviensiassiimsasssnsimmisssssssassss it erass s ssarssnsassssasensssonsssmsssasns s casarssasser een 40
2.1, Patfhmonio historier, cultural v arquitectBnion simsuummsnusnmiem da i i 22
2.7, Mangjo de palthinonio.......
CAPITULD 5/ QCUPACION DEL ESPACIO PUBLICO...
1, DEL ESPACIO PUBLICO CALLE...

Vel QEUpBeiones SODIS IR CRIBEOIS o isamvamiis sy s o5 PO 40 S S5 0 oo RN oS e S

L Oeupaciones Sobre LS 2CeidSmmm e imrrmessssssnnecmssssnnses
2. QCUPACION DE ESPACIOS VERDES PUBLIC R o SR S R R B
CAVITULC 9/ PROCESO ADMINISTRATIVO, RESPONSABILIDADES ¥ SARCIONIE, 232
1 PROCESD ADMINISTRATIVO CORRESPONDIENT E LA EIECUCION DEL PLAN iwnn 232

Folo Boctinetaditesssmssnsansmammais

1.2, Procedimicnto sdministiativo
2. RESPOMNSABILIADES y SANCIONES.., =
CAPITULO 10/ INSTRUMENTOS DE GESTION URBAN Meemesomsienssensssanemmenssense £33
« PORGRANA LOTES CON SERNVICIDL ..oessemsrenmssmmss s s s s s St i A3 0
2: PROGRANA VIVIENDA UNICA Y PERMANENTE imnwim . v mivvsinsisimsesiism s ssmivisis L I8

SCOREUNTCIP AT E SUELD . oriinmtorines simstssse rpsmsarssspsbs sma s or ess e aga mng b Ere s n s om0 a2y en 7 pmsare o)

mr 1




— e

P

TITY

LO 1. DIAGNOSTICO Y LINEAMIENTOS




| {ER T




N,

QIO N°
t./f

CAPITULO 1/ DIAGNOSTICO DE LA SITUACION URBANA

1 CONDIZIONES AMBIENTALES ¥ FISIC0 FUNMCIONALES .
i COMDICIONES AMBIEN T ALES \\
N s

1 Ambtenie costere

Villa Gesall se ubica =n el borde orental d2 la Pampa Hlineda, denbio de ia subregion cenominada
Parapa Doprimida. Gaomordclogicamerite s una planicie costera, Comoe ledos los ambientes
costeros es producto de un coniunto de factores en ‘nisraccion que modifican las rocas v ios
sedimentos que componen lz costa, Los proceses marinos Y edlicos son lus principales
maodeladores de la costa de Villa Gesell (arcomiai, 2002)

Es resuliante del telienc de ia Paleo bahla de Sambaremban producitc en el Plaistecene lardio por
le accltn de los vientos del 2ste aue odidinaron condiciones de cleaje de alta energia iavoraciendo
la acumulacion de seaimentos (UTN, 2008),

i

La acurpoiacian de estes sedimenioz oniging tuna barrers madanoss gue se exliende dasde Punla
Rasi haswe iar Chiguils con un anghs gue oscila entie s 44 K. Este corddn costero esté
dividido en dos unidadas geomorfoidgics. ia playa y el madano. La playa s aproximadamenie
restiings con un anche gua oscla anlie 50y 180 m. Presents pendienies suavas, formadas por
aienas finss a2 medianas, La beirors medanose, que pusde superar {os 20m de aliwa, s el asgo
deminante an sl drea. Gran pade fuz joreslada v fiiada vor &l nomibre, solo en algunes sectores se
mantiera virgen, (W, 2008)

I
Cesde el numo de visia e las caracteristic . de los humedaes al pariide farma perie de i Regior
de humeoales coseros, v dentra dei mismo & los sisteras da paisajes dz dunas costaras atlanicas
fOPDS, 2018). Estos sistemas de humedalss se carasterizan por la presencia de dunss cosieras
meviies v fladas, olayas v bajos interdoras. plzyas somelidas = acsién marina vla presencia de
bajos cor tendencla a la saluraciin ¢ mundscion vor endicaniionic de las dunas costaras,

112 Aitimistria v escurdiniento kidrico
:

Flaso L3007 - altimetvia

L3 ellura media mas dlta del lemilorio se encuenira emplazada a unos dos mil metios de |a oriila,
aproximadarismie sobre la Avenida de Ciicunvalacion, con una alitra oromedio de 15 melros som
Desde esz allura s dividen las cuencas, nasla @l aste vy nsacis el cesie.

o ¥ pos ooitary

| o
T

i AR

Fernl de dina costorg

De ese mode, los punias de vuelee naturales hon sido:

g HMetwareste ol Gedahe Allénueo, o nivel o ms som




£, &l caneuden formado el crearse le duna cosiera aproximacanents 2000 enos

b fu r= ey ¥
Gy macia 2

C

alha, La @lura de ese canaaon es de aproximaaamanie o s sl

En ienmines aensrales puess slinmarse quz ftedze las subdivisiones fueron concedivas v

gjecuiadas sin un sistema pluvie!.

£t vuelco hacio ol oaste, resulla mads o menos laciible, pues con alpuna infraestruclura que Inciuya

s * : . | : - ie L el ta
canaiizaciones puede voloaise al referido canzdon, al olro lado de la ruia 11 en el patido de
General Madariaga.

Ei vueico hasie e esie resulla de dificl solucian, debido 2 qus ta normetiva provingial y ool
impiden efectuar alleraciones al periil dunicola,

Esas nomiss, {undadas en recornendaciones de caracler wenico y cieniifico reproducen la
senitacion ¥ el reclamo de la comunidzd en relacion a la preservecion du la duna cosiera. Tiempo
alrds I duna se abria yo se la eniubaba para permitir el vuelco hidrico al mar,

En ase conlexio, los excesos hidricos que legan hasta ese punlo ai finalizar su escunimienty o
s2niide ossle — aste son tan voluminosos que resuilan dificiles da infilirar 2n <l suclo. Por esa 1azdn

preducen ancgamizntos en el espacio emplazado frente a (o duna costera, Y pennanecen i ese
Ligae leco el ampo que oemeia la infiltracion.

Asimizmo, ¢ ianspoiie de arclllas impermeabiiizantes demoran aln mas el iempo de inlilirzcion,

21 Coitener el escurrimiento 2n su punteo de origen
by Alnacensr fos excesos que evenluzimenle no pusozn serorelenidos  en su origen an
estaciones de absoreion intennedias en el ayeclo de su denva.

1.3 Recwrso hicice sublerranen

La recarga de agua dal acuiiero es exciusivamenie auiocitona, a pardir de precipiiaciones, con
descarga hacia el este —mar-y hecia el vesle — coniinente-. Como se senfald en el punio anterior, 1n
eficiencia de la recarga se ve mediticada por iz supresion de {os especios liores de consliucciones
y 12 pérdida de supeiiicie absorenio.

Al problema de a falte de ascurrimienio ge 05 excesos hidrices se acreya ef hecho de gue assda
=l cesle de la provinciu s ecibe presion sublerranea de las napas, que buscan salida al s, Esa
presion enfrenta a ia contra - presion de agua saiade qua incide dasde el pcéano hacia el territoio.

alierar ese cquilibrio compromeaie la vida en la supaiicie.

Debido a elio, cuidar el aporie hidrico, para re - infiitrario en el suelo dabe ser unz prieridad en el
diseno urbano.

Como consecucncia de esas presiones de agua sublerranes, amplias superficies del lerrilerio
sufren anggamiento por la presion de las aguas desde sbajo hacia zuriba,

Esa siluacion deriva en anegamientos penmanenies en anos liuviosos, con imposibilidad (aclica de
zseurimiento cuando eso suceds en cuencas cerradas sin posibilidad de escurriniento,

En glguna medida elio es debido & que &l peril estatico de ia nspa fredlica copie de algin modo |
lopegrafia y no mantiene un nivel homaggn:=o.

Totia gl agua dulee para constime pars Uses Urbanos, comiciliaric y riego, proviene de las reseivas
stibieianes, |2 que se obliene a parlir de la explolacion de pezos de abaslecimiento de pequeno
difietio que ingresan al acuifero freatico.

1.1.4 Laduna costera

El eanpo de dunas se extiende o lo largo de ia cosla en esludie con un ancho variable de 2 a 4 kim
v liene diferenles dinZmicas por lo gue se clasilican en astvo = inactive, 2l primero se distdbuye

2 unz foja parelela @ la linea de cosla y secarasicdza por tzner tou (ase alla o2 anspoile,

Wy eresion de arzne. De esta forma se genara un batancs relalivamene aeuwo gue iimgide
i veyslaciin de fa duns y el desarroilo oe los procesos peasgendiices, avngue la pravision de
arena ne gea o cufisientemente aila come pare gus la megalonma se desplacs. Por ello 51

2eEn Sl=ge! ell ddra ¢ eisainchaise iegulzimente, con lo cual se hmita su iacion




Qe pressitan k2l

parcialmente vegetads con matas
SO2SI08 cAMPOSs TUGhas vaces sop
S proaucen la reectivacicn local de ta duna,

ias Jresenia wn

E

fmpoidnies los prosesos dal'zcionzlios, s cuals

La erosian costers es un peoblema anbisntal muy grave an el fitoral de la provincia de Buenos
Alres que liehz cemo shincipales consecuencias el retroceso on la linea de cosia y la pérdida del
volutren de arena gue componz la piaya. La principal causa de erosicn se debe al deshalance
sedimentario en las coriantas lilorales, intensificado porla accion directa e indirecia del hombre
tMarcoraini, 2002, Marcarmini sefala como los factores da erosion direcia a Ios siguienies:
expletacion de arena =n zonas e playa con fines constiugivos o de relleno, degredacion v
degradacién de dunas Gosieras. trezaa 3 4z gvanidas coslaneras parpendiculares a Ja finez da
cosla, medificacinpes en &l escurtmisnio supesfictal, svacuacion de excedantes pitiviclas a la zona
de playa Sirculacion da velicolos g o zana de sleya v dunss,

! ¥
Mientas que lme zauses ce sosion ind su e ser wlerupeidn de la dindmica litosd] Dor
CONSiIGTIon de nuertos, esooliers espiganes, mueslles, foresiacion ¥ urbanizacion de campos de
adnas icres, implantasiin de essazies iransas en e ~arddn da dunas costeras, genaracion
ot 20izas, edificacion en saclores cercancs o s olaya, ioleos hsompatibles con |a
Ya posiedar, canstruceitn de balpsanng
stuaio realizaco por {Garcomin (2002} que

e Brosion pars 12 lvsalidaces de Villa Besell, lan de fas Pemoas, Lae

Mo L pravisiente. censtiicsidn de Raredones en glE

playa, A«

dita, damaosiative o

o Z0MAS CON EROSION SXTRENL Se axtiends ene s Syeniza Zuencs Airas v =l Pasza 153

AV
Vs
CRE-R fier 2 los 200, sin barmas,

o de Villz Casell, S¢

so playas con ancns in
Hies pivviales,

Y aate wrade Je erosidn entre Calls 203 ¥ AN,

3 R fa localidad e Vilia Gesell. Estos sesiores

presenfan, plavas con anche entra 20 v 38 m sin berrpas, dune degradada, dasagies oluviales

alslados

.05 7 0 de A, son

CONERUSION 1MUY ALTA. Se dat

antre ol Passa 120 v sl B

‘ = Calle 302 y Calle 303 ¢ antre el Paseo 142 2 a7 para |z
ieeaidzy e Vila Gesell v desde |5 Avanids Los Condores g Jdulle Roez en Mar de las Pampas.
SOf 3ECes fon plavzEs a0 ncho and A0 v E0 M, een Barmu eslacional, duns degradads o

parclalmenia
A ZONAS CON EROSION MODERADA vasds ol extiemo norta de Vilis Gasell & i2 Calle 308 v
dei Paszo 147 3 'a Avenida Los Conzlores v desde la Avarida Julis fosa a la dvenida 38 (WMar vz
ias Pampas-Las Gavigtas v Mar Azoh, Fresenlan Hlay

ancho entre 30 v 400 m. 2on berma
dur= onsarveds o degracada sarsialmente
wxienden desde o Lvanidg 32 Mar fenl) hasta ol finile su;

Sor sediarss cor alavie con anehibs supsnoies a los 100 M san bermas

£siabiz pere 8in berr

aslanies v dunas eongeriadas am desactiss pioviatas

Preservar ln duna costera se ha copvertido &nuna aspiacicn colectiva y constituye unz norma
wrdice. Por otra pate, iz
canserysng

GiOn e vienls sabre da misme hpone ua dinemisme que ticne

s muchas veces inconvenienies. Sielias Grecen por assion aal viento, se conviaen

en v abstaculo en relacidn A ia accesibildar il IEF para personas o
>

on capeacidad de movilidad
'z nropledades emplazadas irente al

dilsreneiaoa, Oiras veces, amenazan tas comndidadas Je

Miat,

Asivez, In sacidn erosive ds fos auceses ki ioos va ref s, “ampen la eshiuciwrs nalura! del
pedil dz ese playa sroduciendo Wi varacion 2zl mismo, pamaillemde un avance da la ofllla hesia
sllemntordo, Finaliments, fa practicn de montar cada termporade sstival instalaciones de “sonibra” an
las unidades fiscalzs da Alays requicien da un niveladn del s aster afettado que no se concics con

la praisa de ao alierar |a @ nerfil ooegritive.

Esa siluacian raquiere de medidas tendientes 2 la repasiciGn de arane, como las mraclicadas con
snguinchados’, Otras acciones lerdienics a la proteceién cel sictema medanoso coslero se
cbserva con la Reserva Nalusal Municipal fFare Querand|, que abarca una superficie de 5.757 has.,
v tene por finalidad preservar of scosistena da mddanos cosleros an su estado nadtiral, junlo zon

jas B8 e thars vy Favan que Aabian. Se

cleriza por & sresenciz de dupas y pastizales
2 elia de 29 ko, voilene un ancho verabie de 3

408 M4s deslacables

e . v r
JURS 200E o

auanlica 2an upe exlersion o

Keng donde 13 amptiton je lse ulayas =8 trovds los

A
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Los pines son los arioles de implantacion m#s extendida en el pardido. La biodivarsidad del cordon
cosiero fue reemplezada por foreslaciones de pines, acacias, l0jos, @Marscos, miopoios Y
sucaliptos enlre oiras espocies.

[ste palrmonio forestal rasulie oy en idnminos gensiaies ansjo, #ees reandose mayonnente al final
de st vids. Loz fendmenos climaticos cada vez mas frecy entc., y cada vez mds polenies dan
cuenta de esa siluacion, cuando se verifican numerosas caidas de gjermnplares BHoses que ponen
en riesgo [ vida de las sersonas ¥ sus propic dades,

& elio s suma el tamor de la pobiacion que no desea ia permanencia de los gjemplarss existanies
por miedo a su colzpso, procealenca a la tala sin peimis 2.

Las mulas isbrades por el denino sin permiso ne hen cengeguito nacer desisir de sse Londiueio.
Por otra parte, no ha habido camparias exilosas de re sismtia.

L preservacion de i foresiacion ha sido siempre una prioiidad dai disefio vrbano.

Hoy se impone, posibiamente, la 1avisica del concepto de "piessvacion por el da reconversion’
de la misma.

1.2 MEDIO FISICO FUNCIONAL
2.3 Sisteme de movimienios

£l acceso 2 las losalidades de Villa Gesell se realiza por ja rula Interbainesiia 14911,

La red vial principal se dispona paralela a ta rula *1 y al mar encontréndose da vesle o esle con

las siguientes vies: la ev, 32, Iz av. Clicunvaiacitn, el Beulevard Silvie Gesell, Is avanida 3 y pasev
pzzional cosanero denominedo remble. Dichas d\"t..lldab congcian las dislinias ciudades en
sentido longitudinal, paralelo a ia costa.

La tnica via que proparciona centinuidag en la acwslidad es la Avenida 3y su continuidad en Mar
de las Pampas y Mar fAzul, Por gllo, el recorido del transporle publico desde Villa Gesall hacia les
iocalidades dei sur se concreia Unicamenia perla Av, 3.

La red vial secundaria se dispone en general de modo perpendicuiar £ mar y se conslituye en la
via de lransporte naturat del escurrimiento hidrice al mar.

Eslo constituye un problema arave a resolver para aumentar (2 caplacion de agus superficizl”

Phaseo DL — Draoma eivenlaterin et

(Tl
P

esie plane de resuna esquemalicamente iz siiuacion acwal rejerics,




Plana VELE = Travado urbaiing suive imagen satelical £1,2,3)

El razadn osia deiinids nor af conjunio de espacios piblicos y privados que conforman el nvcles
wribang. Cady localidad o barie se materializo con un modelo de razado v subdivision diferente,
en consecuencia de las diversos aciores que impuisar: cada desarrollo. Villa Gesed fiane unz
sstructura de ravados somi organica, con in damero fexivle que admile varianies v adaptaciones
para gjtsizse al terreno natural, Mar de las Pampas. tene un razade uibaneo irregulsr, con cailes
Que s afustan a la opogiafia v gus aq sy mavara no lenen continuidad, Mz Azl tene un trazadc

=n damers, fue desconces las condicicnes ual medio natural,

L2 canlidad de parcsiss uibanas =XEEntes, an Junie ¢ 2020, andady & padito es da Begun ¢
sigiiante details;

__ Local __ | Caniig Suparficks promedic_|
CMilla Geseli 4, 13:257 600 iz i
Mar de [as Pampas ;__ 2324 ) 450m2 |
 Las Gaviotas 2.050 550 m?2 B
| L | . [ /

{ Mar azul - !__ 3.023 ! 406 02 :

Encuznlo & las estructuras parcelarias on 13 jocalidas de Villa Gazel, s reconoean 4 lipos:

'

w

Ssecién catastial “BY Byjmer parcalaimisnio Urhano, &a
calaclenza cor U subdivisitn repatida estdandar, de
qQuintas de 900 matros ¥ 200 metros de trarade aicgons,
st ceondisionamismas zl 'ovens. Con el
Quilas se dividieron & su vez G oauintas de 109 ¢ 190
malios cad= una, y ssas cuintes se sebdividisren ltegs an
oarcelas de 1S matres d e ne Lo forde variable

£n rzlacion a cesiones pais uso piblics. ha slos muy poce

ler superficis efectada 2 ess desting,

sy 883

Seccion cataslral A% Fue el ssgundo parcetamisnts &n
Jdleen cronolégico v el prinere en ser materalizado, Se
caraclenza oor mecizos de jorma irrsgiiian, que contienen on
su Inferor 108 ceniros de jas dunas v espacio parcelaile, v
aefan gor fuaran dsl mecize, en o bejos, el mspaglh
circuiatorio qua se sonsifuye a su ver on 2l cauce de los
ssrupimicnios nidrces an nado superficial,

Este pzicelamiznto ovidencia una estrusiia
olatmente Tiregular entg sf eon, relacion a s superfi

{p3{-

que pueden ancontrarse lotes de GOD mzwos

e

T
'.t'u

ceaarados al lade de-otres ae 10,000 w2, Esz cireunslancis
condiciona s reglamentacion de la morfoogia tibane o base
ipns para semejanis diferenciz ralatve  de suparficies,  inpleinsidar adicadare:

modfaidnices roidos,

Tampagce seoverdicd en ese procese oe Lo~ amienle casidn sufisienta da aspacios nea yse

I

T




Seccitn caisslral “H Haric Ls Catmencia. oe
conjonma de un damero regular alineado con
orientasion  norte,  ionorande I lopegralia v
cenformando macizos sistematizados con loles
regulares de 15 melros de frente y 450 metros
cundiados de superiicie.
Se puede decir, en favor de este parcelamiento,
que ha cedido al uso piblico suficients espacio.

Seccion calastral “J" Barrio Monte Rineén, Se
conforma da un trazaedo do macizos lolalmente
ireduiarn, 0o necesariaments 1espeiuoso da la
{opouraiia, con la paticulaiidad du generar lotes
de supericl> mas o laenos similer, pero con
angulos de incidencia conira la linea municipal
de tpo vaiiabius, pocas veces & escuadra,

Lo cozion de derras con destino al uso pthlico
resuio regar. ‘

£n iar de ias Fampas, Seccion catasiral "G, se
fleveé  adelents una modificacion  de  un
pareslamienlo en damero exislanie, por olfo que
copia de slgtn medo & esiaolecide en ia Succion
‘A, o sea, macizos irregulares qus coplan el
peril de la opograliz, pero que presentan en su
iieror un parcelamiznto olalmente regular con
narceizs de 15 melios de frenle y 450 m? de
superiicia,

En esa geomeiia la diferensia enire la poiigonal
del macizo v el parcelamiento oriogonal de las
parcelas se cedio como espacios verdes de uso
uiblico de medidas y superiicies variables. Ese
lipo de parcelamiento no s acemaud hoy oor sf
arffeulo 52 da ix Ley 5812 (modificedo por decreio 1549/62), puss no exisle un accein
dgireclo desde favia publica a la parcela,

Esle parcelamianto pigsenia a su vez la particularidad de que su estiuclura sirculpioriz to
se vineula con |a lecalidad de Villa Gesell, pues lodas 25 cailes que llegan desde &) norte
sz interiumpen en la Gslle Juana Seria,
La vinculacion vial ictica que se presenta hoy en dia ne lien= correspondencia con la
aprobada en la Direceién de Geodasia.

la localidad de "Las Gaviolas', Seccion catastral
“EY, se prasenta un trazado regular, con
parcelas de gran superiicie (aprox. 3.000 m2 clu
an promedio) sin relacion con la lopografia.

Mo se verifica en este loieo cesion suiicienie de
cspacio para 2l uso publico,

15

;- I_Af—"-i--:—“-:ul_’

=

D

En la localidad de Mar Azul, Seccidn calastral “F y

£ g warliica un parcelamicnto regular, en
damero, st vinclliacién & la lopografia, con
purcelas de escaso drente (10 mettos), v
sunerficie vanable vincuiada o la orofundidad do

la inistie.
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Plann 120 8= Pty veedes v liseales

Ol fnrdicadar erilien que justifica la necasidad de intervansisn vianificad= schre ol terdtc 7o e
Wills Besal g la suparficle afectaus 2 especios verdes y de use niblics,

Lo"< Gules asonaaos por la Dircoion de Catastre numcm_;l u;ru:mar
S 1187 hectdrens, sobre Ui tolal de 1,081, 67 hectdraa
* o »c*wte aleanza entonces &l 2,15,
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suserficle

Conia polarertacion de ssis Plen, que adiverz a oy 5 brasupuestos ammbientaies minimos det
Uzurate 32 se ampliaran lus Areas cedidas a asca cxo verdes v ds  ealtivamiz is
sartvinadanents 900 heclirens, eguilivrande e ste. ndoese halanss

La cuanta geterminada Suige da @ férmula;

Aroz enynnlementaria a rassiiciursr, LB.000 ha
tavide superficie bring o cocer L.D&», *.J/ ...JN‘ hz

&7 'u.wf\lw.s b de 10 estalilzeide ey el wilis de 2 Lay 8912, los espasios
15 gleanzaddn el iotal de 900+ <1 87 has 1041 87 has.
il .n"! 'Idi]‘[m!d‘ rafe s riztd pebiecional 2 20 alos qUeda satisfecha yruplicada,
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Pranos L1200 v L1242 = Vareelas venpodus y baidins

Los indisacores de parcelss osupades s relacidn a las parceize bekiias superan, en &ininos

gencrzles, el cosients establecido por o Lay pora unlorizer ampliasionas dal grea urbana, En

total, las Areas urbanas encuaniran una satiracion general del 763,

Sin embarygn, este balance se delennina solo considerando izs obras gectladas coi
cenosimizato Municipal, razén por la cual resuila razenable admilc una siivacidn crilica mas
draménse, En especial, por que ef descunociimiento ss mayor en las Zonas de caupacion de
pblacion estzhle, donde el recurse suslo resuia inas critico,

! Localidad T Contided de Canlided ue \ Perczilzje [

; parcelzs paicaias vacanies | o

"Villc Gosel _ 12.28 2456 | Toai% |
Mar de las Pampas ' 2.324 _ 754 ! 2250 % B
Laz Gaviolas 2,050 An2l i
ihar Azl 30258 A6.01 %% |
Total 20:884 270E% |

En a lecelidad i Viliz Gesell se verilica & ocupacian dal 81.63 % ue ias parczias a pasar da
iz iaha de vatos ya referiva.

En los localidades del sur, que penmanecieron desecupadas hasta inicle de la déeada del €7,
se veriicd un fuzde impulso constructivo, en especial al iniclo del nuevo sicio, Zsio lievd a aus

en des localidades de Mar de las Pampas, Las Gaviolas y idar azul, see coclenle alcanza o
Sy
L&

iZstas siiuaciones resuilan graficamenie verificables en los clanos anexos, cizboradas per ta
Uireccion Gatostro, convasiando llenos y vacios,

Zs recenseible una oinamica de ocupacion desde los bordns esie ¥ oeste izl el centio,

Las pereelas consirdidas destinadas 2 abaswecer ia demanda wrislico saluran el irente costero
¥ en la medida gue ese suelo se agola ss desplazan nacia 2 naste

T ozamicio, s patcelas afeclades 2 regiogcia parms

&
ol seste donde el vaior ael stelo era méas bajo.
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L2.5 Uscos dei sue'o

El uso demirante dal suels whane =g el residencial, uniferiliar con bajs densidad y tejide

aniafto con fuers gresancis de arboledas ¥ dreas con cobertura venetal denlre det espacic
Frivaae, situacidn que da ligar a la senfiguraciin de amplics sectores tine barrio nareue,

Los usos del suelo resicenciales muliifamiliares se desarrclan 2n cada una de las losalidadas e
en proxmidad = jos cenltros comerciales v del frente oostero. Vilia Gesell prosenia 1 nayor f‘
extension de este use dei suela. £n estos sactoies se fozalizan dislintas moedalivades de g O i
ceneral), [\f{ i
- - e /
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Planos 132084 ¥ 10252 - Parcelas coftmmilinies s omaliifamilinres

Resulian de merés pare este estudio, algunas dindmicas de i0s uses resicenciales mativadas oor las diftcultades
de acceso al siiglo urbane da muchas famniing geselinas. En particular, en los barios emplazados en {as,
seceiones calastizlas ‘B Wy U originznamente aleciodas 4l tso unitamiliar, o unifamiliar con ialler adjunto,
1gpidamante se corvidieron =1 uso mudtifaraliar, debida a la falis de suelo, Los inles emplazados en esas 20NaEs,
recibleran smoliasiones destinadas = lzs siferentor genstaciones dei nlicleo famiiiar, Ssos sspacios parcelarios
0 se enconliaban preparados para recibly esa carr, . pobiacionz!, en especial en jo referido a 12 dispanibilidac de
desagiies cleacales. Hoy los sistemas familiaies ce digestion a camera seolice v pozo avsorcenle colapsaron v
selmpore slecular en modn urzenle Ua red caniial de ase senviclo,
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1.2.6

i
gan mayor peblacion residente. Esle giumcion s0.0 28 verilivabie =0 1o

joratidad o2 Vilie Geszll

siGos U

Loy uses comersiates lenen logicas de localizacion dijerencizius per (bos, i tiznen pr'i]‘.(EI.t:!!I(.Iiél
pes les vias de acceso y Ce cirsulacion prncipal, Originarizmente of gje comarcial mas fuerle
so emplazo sobie la avenida 3. .

Sin embargo, el emplazamiento de la pobiacion estable en los barrios del oeste desplazé ias
Jonzs comercisies en esa direccién, de tal modo que la actividad comercial hisir‘)ricam.ente
emplazada sobre la Avenida 3 compite hoy, en tréiico y aclividad, con lzs zohas comnerciales
emplazadas sobre la Avenida Boulevard y airos Fascos de caracler vecinel, N
Sobre la Avenica 3 la funcionalidad del comercio se encuenlra més vinculada al servicio
turistico estacional, en cambio sobre el Boulevard v los Pascos el comercio se encuenlra
presminoniemente  orientado al abaslecimiento permanente demandado por el nicleo
poblacional estable.

Tambian resultan de interds las dindmicas que sufrieron fos usos del suelo comercial. En cse
senlian se evidencia en ciertas zonas comerciales un exceso de oferla de edilicios comerciales,
que se fradues en vidieras vacizs, pinladas a o col, muchas veces ccupadas con destine 3
vivizndz,

Los espacios verdes publicos son escasos ¥ no tienen una logiea da distrioucion eguitbrada
por leeslidedes, Sin embargo, dadas 15s carscteristicas de tipe bario puraue de g ar parte
de la urbanizacion, es predominanie le percepeion de un espacio urbaio en al Gue preuoming
el verde urbana privado,

Asi resulta, que el equipamiento urbano se emplaza pre eminentemente en fa zons cesie
donde son demandados, Alll se encusnivan los remanentes de parcelamionlos en donae se
eiplazaron clubes y enlidades fomeniistas, nuevas escuslas y cenlros de salud, canchas y
parques deperivos, el

Sin embargo le provision compleie de infrzssttusturas s2 concenlia en las zonas
ordginariamente parceladas, afectadas & la actividad liislicz. '

Paisaje urbano
Cads icealinad evidencia un paisaj2 wrobano particuiar.

a) Vila Gesall

La sezeion "N se caracieriza por calles con calzadas angeslas v jardines exiendidos sobre las
aceras, sin malerializacion de veredas, bordeado por un arbolado aficjo © irregular,

Cr la seccion "B se hace evidenie 1a condicion de zona Residencial Industiial, que osiend por
mas de 30 ajos. Los garajes y lalleres emplazades sobre 4 linea Municipal permanecen 2in
opeialivos. Hay poco arbolado urbano, Tampoco existen suficientes veredas para el dnsio
pealonal, que es alto.

£ la seccian “H" correspondiente al bario La Carmenclla, s2 reconocen espacios abiertos
mas amplios, corespondientes & las plazas que ceracierizan al barrio. Al norle mas alio y
foresiado, y al sur un poco més deprimido y abierio. Las calzadas pavimentadas organizan la
funcicnaiidad interfor, en parlicular la referida a los accesos a los edificios escolares, y 1a
inciplente canlidad de veredas evidencian con su uso que izs mismas sen Giiles y necesarias,
La sescian “J" Moniz Rinson, tambign se estruciure funcionalments entorio 2 la dnicz via
asialiada, ques no tiene veredas consolidadas, ¥ e lréfice peatonal también uliliza la caizada
como espasio circulatorio,

La aprcpiacion de la calle por parie de ia vecindad con deslino a aclividad comuna) es evidenle.
La calle se aefecla para préctica de depories, espaicimiento, reparacion de vehiculos, alz,

Esa siluacion evidencia la fella de espacios pdblicos.

b) Mar de las Pampas :

Se curacleriza por un espacio urbane mas amplio debido a su gensgresa traza vial, coupado
con una sbundante forestacién practicamente comineda pur el pino. Se destace en ese
espacio la abundancia de “espacios verdaes” de unma irreouisrn, ya releridos, con Jonmas de
ecsupacion gzneralmente spropizda por dos frentisies care ssr usados ocomo jardinas
parliciiares yio con destine a esiacionamiznio privad o

¢} Las Gavioles

Se caracledza por espacics abieros, muy luminoses, de poca foreslacion, La calle se

2y AU e rrn T O = ATt e A Tejal P | N . . - ” . el « - B 3
Swilabuy s O Veltla et SN0 el Galldd & 2ol st de les misres s TR
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estagionemizntos iechadus, ejecwiados generalmsine sin permiso,
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Iz fughe piacencia de
v deminads por @ pine, B vare
Gl

famienio zngosto se tranuce o zdilicaciones

=
opande |z foima del loe. Los lotes angostos
fueizan el apoyo saire med snaras, sonsiluyzndn

[

Inente srentades =n mada alargado,
ast iz sluacidn wbanz poce deseable.

Infraestractura de servicios basicos

Lds nliaestiistires de sardicios  pil

tilcos son elementos Bisizos para s! ad‘e_cuado.,,,
coitn de los recursos nalwrales. Dadas jes caracteristicagidel
medic costers, los senvicios basicos de agua polable v desagiies cloacales por rad pliblica san
imprascindibles v san reantincidos pgor normaliva en el Decrata NP 3202108, reglamentar
Codigo de Aguas, Ley N2 12557,

tincianzmiente Lrbane prote

L2700 pspua Potable

La r=d de agua potabie consiz de 73 pozos de exiraeci
iunconande. De astas 74 pErioraciones 4 alinanis,

Loque aciuelmente se encusnuan
iz clsterne el resto proveen agiiz & =
feo., Una plants donde se aalla wi ‘anque y iz sisterna, Més de 20 clorinadores udicados 2
diferzntes puntos estratéoicos ds s ciudad

ca aislema recibe auus o limves de 14 bormbas dislribuidzs e difarantes puntos
e gele modo se wantisne sie

de {2 ciudad,
tiga ]
Hacia &l tangue

12 llena, A st vez, posaa 8 huimbas aue modisan & apua

La autoridac os! agua contrals no solo ia calidad del agua & tavés de mueslras sing fa caiidad
del servicio thanteniznde ur dialono constante con el drea. Por este motive se realizan andlisis
Ge agua para corrcborar la calidsd v osegiridad bromatoligics. Los mismos con rsalizades a
ravés dar miza Minicpal de Bromaiolegiz v mmbién de lsba storios privados. g

En Ville Gesall prasticarente lods 2l 4rea rbans st encuzsntra dotada de esle sery

Zn lzs lozalidades del sur o semvicin de agua conlenle se encuentra oractcaments coneliidn

¥oresutlta inminente su operasion. Solo afacla o lds zonas ae alta densidad, aoroximadamants
un z0% del wimtorio, Sin ermbargo, los 22 poros gleculedos v las dos estaciones de cislema %

tanquas de reserva rasultan sptos cars extender aste seivisio al 190 del Area urbans,

Se adjunla ui plane con s vsaalizacian de 8 FEd Y sLE panes comclementarias,

1.2.2.2 Cloacas
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| comniatamiznio de la red pare toda lz jocalidad se encuehva &i GecUCiun, pigviendo su
pinasicn, 2 este riime dz avance, para el ano 2025,

, tdoniua escurde 5 fa

S vusleo fimal gzl tivido estado s hacta el partido de General Wagaria
o anss del anoyo Chicol Laguna gz Mar Chiguile.

50 ce vasleo al prrido vecino fus dado por el Pedsr Ejecudve &n ocasion del raspaso

i p
Ge lz oparacion del sistems,

Esa Planta e ratamienio, con las inversiones en ampliaciones que pudieran merecer resulian
aplas para el ratamiento de toda ia demanda de ta loeslidad y evenlualmenie del paitido,

Se adjuntz infsre Wenico ¥ plano con red y parcelas sevidss,

Zn las localidades de Mar de las Pampas, Las Gaviolas y  Mar Azul resulio urgenis ba
raalizacion de un proyecio Gz cbra para '3 dolacion e ese saiviclo. i2sa sojucion seguraments
seré vinculada 2 1o que pudiera corresponder a la pidxima localidad urana Coloniz Maina.
Resulta iéenicamente necesario establecer en un proyecto de ingen'eria, si el ailuenie
producido en eslas localidades deba ser bambeads s la planta de ABSA w si resulle operaliva
v eeondmicamenie conveniente la construceion de una segunda planta de fraiamienio,

1,305 Energla tiéctiica v alumbrado pablico

Maninus pleno 10273 — Red de energis eléetricn

La red de dislicucion eiéctrica sive ai 100% <=l drea uiana del parlido, en ledss sus
lpcalivacss, Asimismo o red de alumbrado plblico que recieniemenle comenzd a ser
reemplazada por tecnologia Led, en luger da veperes matdlicos,

El crecimizalo de la poblacien y de i3 affuencia lfstico requaritd en un fuluis cercano la
empidecion de lo capacicad de transformacion de suminisiro desde su aclual capacidad de 45
W a 78 WYWH. La obra desilinada 2 dotar de esz laclibilidad se sncuentra pricticamants
fzrninaoa, y resuliz probabia el inicio de su aperacien en el praximo ado.

Se adjunia plano con ia red y parcelas servidas.

L2 A Pavimentos

La red vial se desarrolia en aproximadamenle 400 kildmetros de calies cjecutadas en una
mezela de suely arcilleso mezeledo con arenz. Son peeas las arlernias consolidades con
horinigdn y/o carpeta asiaitica,

ias locuiidaves del sur han hecno pliblica en ieileradas ocasionss sU oposicicn a la
consolidacion de las calzadas de acceso yo e la red vial princinal,

La red viel gjecuiada en suelo - arena prasenta la pedicularidad de conslituirse en un canal a
ciglo shizrto suanco el avorie hidrico ccede la capacidad de absoicion del sucio. En especial
en los paseos que se emplazan en modo perpendicuiar al inar.

Los axcesos nidricos que escurren por |2 superiicie de las calles erosionan el peril de Jas
misias, Cso es debido a gue la materislidad de las mismas no liene cohesion. Tanlo lo arena
como las arcillas se disueiven en el cauce de agua,

:nz ¥ avcilfa no tienen un eglomeranie guz estaoliics lisio=mants a ln
o transportad=as wor los Huins pluviate si geriva ol mar,

y velocidac. Esa erosion obilpe @ i@ reposicion pernmanenie ds

aarena o
alena i

gaudgsl ¥ la presion sicen

srgainndgndel

zaf gian=

> AlAiiae Wi




son alla, contamindndoss v exsulsznda jos Huldos inf

17 arena precipits, de medo que 21 Secarse €50 arsnz
sdd Leimill & rdloo ds s vehlciios v persstnan. A sy vez, 13 arcills
ta impatneablizs 15 sidos en Gue se prelepne que
Ab3ornitn, ¢ 200 Becs, cuanas raopen s duns, las

ands presip

A sscs problamas, h dy que sumar 125 enormes canlidadas de arens que deben reponerse s
ius calles para compenser of fallante que se llevd la erosion,

1.3 ESTRUGTURA FiSICA

En ténnines generaes, = nivel Pardo, s@ eceonccen dos cealidadss fisico-geagraicas

dominanies. cadas Uno e fos cunjes se sorresconde aprostnadaments son la ritad del frente
matitimo v @ miled de la superficie gzl partide, %

2) T oadcien uibano =,::r-l.u|JcJ pﬂ:
futiras amolizzicn
o) Lo rzservadimicola £ (n"—mnu

Ereas Uhanes v complerrentatiss destinariag &

La ocupacian, cet terileiy de) =sitvo sendiclonads nor fas carzalefsticas n’se “oporle
fisice £ & mang Lri:ﬂna 52 produio 3 Ja pargue & procese de tijacion
o subdivisicn raalizans nar oo .,m|.rer Hmieni. &n lodas jas losslidadas, ol
,U..::c!eraza st linsalidau por s prevaler & o proxineddad 2l inar vaivano :3r~r &
windelo axtendids con tendencis a car mEs exendldn 2%, por las
fecurso hidrica subterranas,

aciivigdad

cRractaristons

Z Area subidivi
930 un intervaly c:n el st
razaacs v i mad te
que Cunz

continug, abaccanda 'as dielintas - “l;d.;c:ies.‘
LA per ron materfalizaciin de algunss us s,
sU fataildzo, aon axcsodian los sa ctoras de accasos
“BIeE Uans §o sncuanira Crrdaads 02 una

B MEvIT Suncertracidn e achddailes, infracsifuciuras v densisad se da enla provimidad al
mar, an 1 Danizacion qus avanza desde le aosta hacia ei interior. A su
= draana de s cludad de Vila Gesell cabecers politice aaministrativa dei pariido,
u;.mu,.: 00 .1auu.< Ur jeco cenirslizador, donde se noncentran los servicios comerciales.
icglsticos, acucativos ihatine, hoteleres, de sclividades wiisticas recieativas, sulto, culiura
V2 miayer i ier‘s:uon ael uso |&ald=n'~laf

nohe un {JfCC\,S LR

drharzacion, v don menor Niensidad ds
le fas Pamipas v biar Azu,

REGULAGION URBANA :
it zérmincs ue jegulacion asl uss, wodpacisn, subdivisian Voentipamiento del susls, af
mstiements vigente Aarth Sesell, s o Codign de Ordenamicnio Urbano

0 se ansienra cunvalidade vor Desrsto
do por @ DL N® 859267

'é'w'ct'ir'i‘f'l.‘ ror Qrseniss
NreineE KE CITIZR07, o &

Los efecws de esla noimalivy sa sacdentran condicionados ¢ su ver aor el Decralo N¢
320202065, nue reglamenia ol ariculs 142° de Codipe we Aguas de la Provincia de Susnos
Alres Lay p' 122577

Acontinbestin se avalla ta implameniacion de ambas qormeztivas,

Ordenanza N° 2061106

S0 el marso dei procese de jmplamentacidn del ardenamienio territorial, eslableciio vor =t DL
CBAL2TT, el mumiclpio se aactenira en o stapa 2 Zovlficacién segin usos, Esto ins pliza =l
juridico tendiania 2 cubiir s nacesic inas da ordenamiente fisino
asnde su sstructurs #, & de cade sha de sus Areas Y zonas
"—.ul'}bi e 2 'uqni-r'.\-r‘ v
cilas,

mabumene &
lerrtons!

censtitubive
subdivsion

‘-=|1.'i.'; .‘mr.'na; ds tisn,

2 especial fas ce Lpo

ot suelo; deimsion de e

2060 planimeo ja ciudad IJ&" una noolacion de 247 5865 habitantes =n sus 3
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- 47, = e g yi
Uiand GEius

s generales of pariido de Vils Gesalt no ha suplisde su , ;
; 3 Aidal es :::‘m:A iinEhe

creacion camo padivo hete 40 2nos. bz .
anoncEs, o excepcion dz s lokos denciminados La Canmeneia’ y Homs
e ode sencionsiss Ordenenza
ron incluidos 2o

frame

la :i-ismz L
Rincon’. Sin embargo esos barfos ya exislian en oo
Nunicipal 52080, primera norma encuacrads denlio de |2 Ley 8512, ¥ no s
misig como drez urbana. Bsa sifuacion sa resolvio con el aclual Lodigo de Ordenarmanic
Urbaino.

Ademas de los ajusies qenerahles que requisre la normeliva pare avanzar hiscia ull proceso
integral e inlegrado de planificacion del lewitorio, y del neces @iin avence hacia un plen da
prdenamienio que permila organizar ef terrilorio en léminos integrales, la mplamentacion de ia
mencionada Ordenznza permilio identificar distintas situadiones que requieren de ajusies
pariiculares:

Disiuncionaiided de la Zonz Ceniiteria v Discolecs

Esle pollguno se ha siiznzado con ese destino v la evaluacion de su reia wmian upcicnal con &8s
sonas residencinles vecinas ha resultado erflico. Consiileye un uso de dilicll interrelacion con
el eoracler jesidencial de las zonas sledanas y de difici manejo en relacion 2 su

singizzeiriento praxire & la Avenica ug Accete & ia Ludad.

s por les peicslas frentisias a laAlamsdas 2

25 anos, vajo Id vigencla e ja Ordenanga 52 jas poroelas rontislas @ la Alameda 200
eatuvieron zonificadas como zona Rib con cesutizo mullifamiiicn v noteizio v unz densided 240
habhe, Baje eses indicadores mas del 0% de lvs paleass censviideion st vsur Gon
poslarioidad, la Ordonanza LU31GE ordeno ajectar ese tenilorio 8 vona KUYG, con d
unifarnilizr,

Luego de mnas de G0 anos de vigencla de la norma, ninguns de l2s poquishnzs parcelas
baldizs uue guedaren ‘encajonadas’ entre complejos muitifamiliares recibio propuestas ae
inversidn.

Carmbio de eardeter unifamiliar de los bardos Canmensiia v Lianie Ringon,

Esla zena fue pienificada como residercizl de cardcler uniiamilizr deade el momenio de su
incorporasion al drea vibana. csiabz destinada @ la radicacion penmanente de poblacion
estable de pedi socio econdmico medio,

La aileracion de ese caraciar unifamiliar fue debido a !a necesidad de (os nlcless Tamilares
gua agiegaron Unidades de vivienoa 2 la nisma parcela paa dar cobije @ los miembres de
nuevas ganeraciones.

Desinterés por le zona ZET/G sobre Avenida Bovicvad

Sobre la avenida Boulevard se crad una zona especiica, de aila calidad (orestai para avlic
dastino “e esparcimienio v varouss lematicos. La aceplacion comercial de ese desting resulio
escasa ¥ € Onico emprendimiento ins!alado debid cerrar al poco tizmpo de suinicio. Este Plan
insisle en esa zorilicacion estimuléndola con mejores indicadores wbenos,

Variedad de zonas comerciales no ajusteda a los usus e
Calre las 3 localidaaes urbanes 12 Ordenanza 2U51 crad 13 zonas camearciales, cada unz de
ellas con diferenies restricciones morfelégicas e in'nsidad de uso de sueio, Se ha veriicado
que esa variedad de resiricciones no s2 reconocen en la conformacion del penil vrbano.Se
unifican erilerios monoltaices.

Mecesidad de iessiruclucacion de percelas aleciadas a zona Rescrva Recrao

Se establece para v conjunlo dz parczias de especial emplazamiento tna zonilicscion
especilica (RR/G) que rsstringe la radicacidn de edificios v percsianienio, y ¢2 ess moedo hoy
prasanian Una condicidn veiusis debida a ia faila da'inversron. Afcciz azimismo =2 parceias de
dominio pablico que no requieren de una aliaclacion de usos espaciiivo, pucs eperan de hecho
como espacios verdes pablices, Sn particulzn

A) Bulomévit '“Iui) Argentino. B ACA es litilar ¢e 3 manzengs lindanies entre si, emplazadas
eiv e catitro de la cludad, Una dg eias frentistas
cubierie abiena ai uso plbiico. Una seguncs paice

man, con ua hotel fabiilet o v un piscing
A BIIE SN0 S CON O0a SSiCIdN G2 Sevicio,
Une lerceras manzana subdividida en pegueios lotes sin posibiidaces (daidczs de uso por ia
! v achisl,
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aue este Plan preve para su tarritosis, Elln se deba en parte a gus

zonE Raeswanclal unifamiiiz:

oot Ordenarza 20571 esa

BalCEE stede zonificags

Uemend= de waalizagian de ac
feina gidey |

SmpiErantento, Las zon

SICOR Y SENCIOE 2nlnine 3 la nueva tamminal de Onalivis

S aueva teimnal de micros de largs distanciz, e up sve
idencies sledanas hap enconvado natural proveer do sepvisic
Al movimiznis que ese nndo deneray gue han guadade fuera de ia nonma.

Caraeler semiindustrial da b secet
La seccian catastral ‘B estabe zonificada come zona RIS con usos permitides comefciales &
industiales. Durants esos 25 a90s, vastos seciores de poblacion estasla afincaron su viviends
persenal ¥ oanexe = ellz smplsziaren vequenos zileres meecanicos, Zinguerias, rarpintesias
pequanos cameirios, lavadzros, #in.

La Ordenanza 2057 srohisio Ia posibilidast de ejercer indusida » comerclo en asz zona, =
zonlficarls comeo RM2IG iLa poplacisn slii radicads no fespeld en Eiminos genarsles esa
prepjician, parsistiendo = =l gjercicio de sus oficios o industrias. siimado a ello, se venfics &
ISmo protesode subre uso con desiing a wiviends, ya descripto en &l capilulo sesesifice,

Mar Azul En opariiridad ge sancionarse &

cad de Mar Azui e =ncontraba en plano craciiierta, fe gorme

ida prinepal de Accese, Avenida &4 Cral San Macin’ une zona

SomECal sdjeta 2 2 red gl pdncipsl. Sin emvargo, = ‘raza de la Avenida brincipal de

Asces dar i fenge Morancs' quadd vinouleda e aeeho cen f2 Galle 3% o sl
2 |® Siuttan =i e2ia ealie

taiflote

[t eimpigzear el ag

ede 34, QOO cafsedl

5 angoesis, enluzar oe hacsds

cios astablasidos 1o e

=lo ae Hocns conies

IBE62UE, ef UTA Uk LEce o sa%E 18 Avenids,
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acienes da ja zons de EOUIGHITIENIDS Sesialiss

frata de 10 imanzandas 2066 carae RS que grevelan ssgg dpics desling it
sinplezamienic de cluhes sociales v depoitives o instituciopes athilicas v sivadas. pronibiande

cuzinuiz alo use, 2atis ellos 1 vienda,

an ooasiin de querer smplazarse en |a reserva fiscal Una
20 un pihade de viviendas amolazasas allj. algunas de ailas
s paymist o con tamiiso denagado,
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Linzoriants cracimiznio sor fusts de | establacide

Por e serla 1o toriset e vigeate des casién aus

fusron anreasies par las sipuienies Oy
a)2158% v I35 “Colonia Marins

£) 1710 v 2203 Piar dep Norte

) o det Sur”

4) 2452 "Acsesn Sue
» E=y

S potia provingiz:

HE30 Mo

f) 2624 El Saiveje

Decreto Provincial N 3202/06 v adhesion municipai

El Dasrain N 320246, que dtermine los presudussios minimes de fos provectos wrbanisicas
o desanalics asnech i a atiznlica, reglamsnts of anicule 1427 ce Cadige ge Aguas
ge 2 Frovincla de Breaos fres ! 0® 122877 due estaplace o regiinen de proteccien’

Hreolrsa Licrco g8 ia provings de Puenos Alres asi como del frente
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BoE Selrefe, debetdn dafinic jos fles et nlclss urbans cenira! y
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L 105 Gases en que el Municipio afecle una franja soalinua de por lv menes & km del irente
cosiero como Reserva Natural o como Zena de Recuperocién de Dunas o medanus vivos
(Z0) (At 7.0 del Decreto Ley NT S@12047), podra agregar al largo oblenido con ia semisuma
de ArB una lranjz igusial 10 % de la longiiud de la resera,

Gusndo mas del 90% Ge las parcelas del drea urbanizada sean ocupadas por vivienda
unifamiliar, y 1a densidad nela promedio sea inferior a 60 hab./na., podra incrementar hasta un
méximo del 30% el izrgo obtenido con la semisuima de A+ B,

En e resto de arliculos del Decreto N 3202/06 se esiablecen conaicionanies para loda nusva
urbanizacidn

Por Ordenanza MY 2092/07, la municipalivad de Vilia Gesall adiicre en todos sus iérminos al
Decieto provineial NY 3202/06.

Par Grdenanza N 2904/07 se estaiiecen fos limiles del ntclzo trbano central v los nicleos
uienes complementarios desarroliados con anlenicivad al 3005, segin lo reguerido on lus

articulos 3° y 4% del Basrelo N 3202/06 segln el siguienis delalizm
v Crenie cosiern consolldador 14,3685 g
= Fremecosterodibre: 32,752 ml
+  iFreote Reserva Nalura Faro Quarandis 22,048 ms
Comnio consecnencia de fa aplicacién del articulo 4, se define el renie cosiaro urbanizable en;

Frante Costero Urbanizabie: (A + L2 =~ CUIxRNFQ) + 0.50% ([ + B2 -+ QIxRNFQ) =

7

-

SCU = ((0.25  14.386 ms) + (0.20 % 32.752 ms) £ 2 + (0,10 X 22.046 ms}) ¢ 7.5 =
FCU = ((3.£01 ma + 6.550 ms) /2 + 2204 ms)) » 1.3 =

FCU = 7.274 ms x 1.3 = 8457 nis

l.iﬁ‘- ik

Alenio al caiculo desarrollado, el Plan se ajusts 2 los limiies esteblecidos =20 ¢! adiculo 4,
quedando deierminado como frente coslero urbanizable (FCU) se sxiende desde of limite
noie dal parlido hasis una linea paraleia & la parceia 40 1 2 80 melos & sur d2 sy desiinde
aone, B reslo del lenitoido emplazado al sur de ese limiwe, permanceera como Reserva de
Frante Costere Libre (RFCL),

CONDICIONES DEMOGRAFIGAS, SOCGIALES Y ECONCMICAS

S Crecimianto poblacional y proyecciones {(Fuenie diagnosiice i)

[N

pariide oo Vite Gesz=i ha preseniado en e paiiodo cznsal de 20070 — 2010 lasos as
crecimiento anuel superiorss al 3%. Esle cieciniiento pone a) depanamento genlio da fas
judsdiccionss con alias tasas de crecimiente a= sn pobl-zidn, Dishe cresiniania aledep

SLOGiAlse ol o

A

Unos vestoies ae valutizacion stonormica, oue suslan aner impacies répidos
sabie s pebiaeion como el Wrismo v las actividades asociados 2z o,

i
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3.2 volilacidn tmiristicn o wanacioad de o

Villa Gagell 2s & segunds ciudac -
Siats. |
Costa, Piamar,
IMiraman wn

slers as ludsms de 2 cosla atldntica _
Lworredo wiistico atidntice wapasans L unio a ridos da; La
Ghiagita, Sereral Puedersdon Sdar de! Dlalﬂ' ¥ r‘smrm Alvarade
par 13 Aute B ‘\i-um' NP g l. er balneada, Tt princh -aducta
ISUIED qus aitece ef g Aleys, Gue esid Tnlato varasu anroyachamisnio tor las cundiciones
VRO NS VEGERIGNES esto 5 Isherales.
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Hosterias 4 esyeiies

Hosteijes 5 estielias

Hosierles 2 estreilas

Hostzifas 1 estialls

Hospadeje

Heste

Hoteles grainiaias

Campings Yilla Gesell

Carngings Coloata Mating
Campings iviar azul

Fpart potales en Mitlla Gasell
Apart noteics en Calomia Maring
Aparchoteles e aar dz las Pampes
Apart hoteles cinLas Gaviotas
Apaii hoteias en vier Azul

ol TRt

Haslaria
: ias en vihe Gesal
Cabeias en wolohus iaeriae
Cabsiies en Wiar de las Pampas
Cabahias en Las Gaviotes

Cabarias en Mar Azul

Cepartamanios ton sevicios ¢o Vile Gesail
Departarnentos coa servicies en Mar de lus Pampas
Departamentos con servicios en Las biaviows
Pendientes de categorizar en YVilla Geseli
Penujenites de caiegoiizaren ldar de las Pampas |
Fanciences de categorizar en Las Gaviotas
Penuientes de calegorizor e foar Avul

Tatal
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anlss 195,344

Hes! vivieldzs guetiz asumarse Una poblscian e

48.1

344 en vivisnds penmanents y 28
de 226660 Yabitapis

85,

@

La suma ae ambos intormes
Arctja L tatal 48 camas dissadinles

246 nlazas hoteleras)

Ese letel resuila coincioente con =l relevamiento & informe sl ya ceferido Plan aslralégicoc
1847, e
&n ese documents, se reconoce que o poblacion de 1a sivdad multinlica por § en su@ﬁ;’as
arilices. (lecaidzacion ce la Poblaciae y Cadiyo Urbanof Fg. 52)

Asi 2nfoncas, para una proyeccicn de vivienda permansnic IMDEC 2020 de 38,034 habitantes,
un produsio de 6 arroja un tolal de 228,204,

Asimisme, zslos valores confirman con destacado acierto |z mete poblacional establacide en
iz Ordenanza 2057 (afno 2008) que prevelz los siguienies valoras, corresnondientes al

aampistan

O G&g Chidan,

Arez urbiana Villa Gesatl, .
Areas complermemarias. ..
Aresurbena sarae las Pampas... ...
Area Urbana Mar Azulf Las Gaslon

FOTAL s spugens comoerrons svesssonns seennen 283561 FABITANTES

vanigole wmar semo bdse de
2no L0086 en ! & 2350.

200 wns nels pobizcional de 283,561 habilanies, aus
s ehcuentte praxime e ser cuimplida,

ecta @l crechiniento J2 ia mimera stapa de esie plan 2 un toia!
Ge 470, 200 Habitantec areas Lrbanas v complerantaras, came sz demueshia =6 la
paniila dal pland o, mespar diente a ta zopilicacian anwai,

Bl Plan toial una vez cun plimentadzs todas las elapes de srecimianto se prevé para un tolal
de 582,720 hathantes, cormo s= demuesiis en el plano carrespondiente. {2.1.5)

A las efestos de oroyecta
camiiauiaan los valores crevislos o
Esa Nonns que or | &l
corno §e g

Qesde ase prasunussic s

e

r e
LG
i

D esle node. se preve ave at aretimisnlo previslo para la primera etaps alcanzaria para
cubric 1z previsian de crecimiente dz la poblacion esishle Yy de azisfamiento turisiico para 16
2nos, a5 dacir, hasta ¢l eno 2,036 '

=n tante ta previsian total de crecilento, para la densidad da broyecio tolal finat de: 82 habit/
4 aleanza al ano 2.044

3.2 Escenarios voblacienales

-
B

& conlinuaclon se expene 2l gsnensiio noblacianal e base 2 12 coblacidn poter Lial o zlojar en
as zonas de ampliachin arbana v exire urhana e fa primars elapa dal plan

| Esesnann Escanaiia Escanario
achuzi | petensial polencial
. At &
2020 (Aumente (Foblacion
Shsalute)
agbsoluta) totaf)

204 2030

Pablacion SEUS4 | 587 43794

estabie acluzy,

H
: Peblacion
|
1

1988114 83,245 255243

i
i
|
i

*lﬁz:ﬂ 548  se.000 290,845
!

iuristics

L

Poblacion maxima polencial: sura ae la pobilasion turistios + estabic
Foblacion eslable oculacitn residents wods of afio, Date CNPHWY,
wiina polencial—pobiacion estab: ¢

Capacidzd ga vobleciEa tirlsies! poblaciénan

“Poblacida sagin etapa N’ T al sjuste de cddige 59,000,




AyOr conudad de poiacion eslzble,

sulaiiva de su generasion, se
aso @l suelo propio 2 veslos

esa seturcion ge parcelas constididas, ¥y le Compuneils ssp
L5 inmobiiarios que lomen muy dificl el acc

‘e sn Valo
secinres de la poiiacion.

For otra pails, los valores localives esiziona Jlas de verano lienen incidencia en los valores
lccativos de ledo 2l eho, pues la oferta de inmuebles compara jos réditos, ijznde s los
primeras como unidad de referencia para los seguNtos,

Asiraisimo, el rédito de la lecacion es e factor que determina el precio del suelo, y esle toms en
su conjunio como referencia el que corresponde a 1as mejoras cmplaramcerﬁos y por ende
mejores rentas, 25 aguel que se ubica proxicno al mar. Ds &5a uicacion, en direccion al oesie,
baja de renla y como consecuenciz, de arecio.

Esla situacion ya ha sido ampliamenie aboidada en el Plan Esyatégion "Relekiones y datos
pare una esliat=gia de desarrolio” (1887) por les molosionzalzs © ins umr*iorruse intervinientes
(MVG UNLP - 7. Tatbar, LBegnsnni, D, Deluschi-) al umxnse & la situacion da |a vivienda,

.‘f\ puiu‘a—l de lo Cistanciz lempoial d2 aguellas conousiones, B8 ndsmEs sighen resuilEanao
iertas v més agudas ans, antre [as cuaies podeinos rsleon

vivisnga, i presadedad Ce fr widiends, la feda vz

habitabitdan bas.ce y Ju DISOIESSLNLIE:

C) Bt s diliimos afios () la constriceidn no hz jegieds cubnr fas cerie
increnientando el déficil estruchinal.,

16 por crecimiento poblaciensl,

D) .esle ndicaria Gue s se quisre elmicar el déiil estruciiial de vivienda n ios provimes 10 anos..
frcretientarse el dlinio a un 833 superior al actual nimo de construccion.. (iota ve BN gue ] roalas tibanes?)

E) .onfle mayoria de las wivendas.) se localiza enlre la cosla ¥ la Avenita 3, sulque un 8U Cren mayoria gstdn
GEsocupadas. '

Fj .. Conifa colebaracion de mantilieras de Villa Gesell reerizamas Uia fnvestigaciin acsiea go 93 values coondmicas
8 le Fara urbano..y solo & modo indicativo. ...en un lenene en Gbicecion ceénlica coslana = rszon oo 277
(USS/m?) los lsfrenos 60 beiios resicsrclales del secior conlro cesl., ¢2 escass dgisponividad de parcalas
vacanies ., varian de un 30 a v 40% de ese valoreferencial (83 a 110 USS/ mz)..y fos lerrenos ublcados mas o sur,
con mayvr olena de ([enenos vocanles y mencr conerivie ¢ Sericios ... enire un 20 y 257
{0 @ 55 UnS/ m2),

o'z ese velor e teferencia

G}l.Esfo se eafinma en Tunciéh ce algunos precios desproparcionudos qus adyuicren clenos loles de ssolores mss
consoiidades, donde las posioiidades de explolacdn Lwistica e las misinos zicvan su valor y desgidantan la
redicaciin de la pobiaciin eslebie de la citaad.

3.5 Hdaviat social

&l parido de Villa Gesell prasenla un déficit de tizira wibena a coslos cocesivles para vivienda
aslable, a 2 vez aue ofrece una pebre oferta de aiguileres para todo el ano, como ya fuera
zbordado en el punio 2.4

o

tslas condiciones resitingen el acceso & la vivienda en cantidad y calidad y como
consacuencia de elfo se desarrollan medos de ccupacion descontrolades que no verifican los
objelivos establecidos en Iz Ley en cuanlo a egalidad, infraesirucluras, ordensmienio
funcionai ce la ciudad, integracion soeizi, equipamiznio, el

A&l se verifica cue el mayor sobre Ush del suglo se produce en los barrios de cerédoier social,
{succiones calastrales B, J y H), =iendo esle justarmente e leritorio con nenor doacion de
infraesiruciure, debido a {2 baja vrevision de densided neta de diseno en los cddigos
ordenzdores acluzales, '

s consecuencias de esa falla de suelo apk} aarivan en 2 ceupacion lregular, en especial
e el oeste v suroesie de Villa Gesell sobre grand :s peroelas no loleadas, 53 reconocen,
Somo conscoucnoia de ese proceso la existencia de 3 barios informales.,  Como lgica
consegusncla de |z siluecion deseripla, esa poblacidn habita en condiciones precarias,
exponiéndese a problemas de insequridad, hacinamiznta & Insalubrided enire otras.

Los dalos censales apotiados  reig,lves 2 villas v ssentamientos y & regisvo de demandz
¥ ar

haniiacic: 2l reanzade por la Oireccidon de Zslisiagia Habilecional D esarrolio Pablzeional,
inforeman o sicuiznte:

cUzinanoa nabiwcional, 5.628 haoilanies (Gquiveierie o un 8407 6o fa poRiacion esun)
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s Azor
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£l {olal de habilantes que nabiiz barieos informales es de 2031, squivelente 3l 7.98% de ia
poblacion establa, que vive en condiclonzs de brecaradad ¥ §i0 sevizios basicos,
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INTEGRACION DEL DIAGNGSTICO: NUDGS CRITICOS

4.1 Recursos del patrimenio natural v constriido. Cracimienta urbana

Lo pissensis de dlemenios de @ catinaieza ner playss v sosals, ¥ 80 plasia an valor pare

el desaralo del tuisme implicd Wsidiicamenis 12 definician de riesgos v iz ublension de
fECHisGs de alla valor
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PLAN DE ORDENAMIENTO MUNICIPAL

3de Artleulo 75, Ley 8912

soliidad orlsise coenbivuyande o |5 sustenie clen ca todos o8 rscutsos hawrdizs guz la

piciorizon, ineaoyendo i@ pessia co valon uz i Gesenvy Faro Guerendi,

A stovez, g parie del pargus havilacioal y holetero cdsienie, como asl tambisn olos
ipamizos

PIegresve.

cncuenitan degradados, v nesesitan de un puesia en valor o recenveisiun

Dave propiciarse una eleris de rocursos, amoltos y aclividades, gue permita el desaprolio del
wristre, ¥ las demandas productivas repreductivas locales, en forma cunstanie y diversa
dando lugar & nuevas modalidadss vacacionaies, olras actividades camplementarias y
premoviend s la inversion privada en las mismas y contribuyendo z la sustentacion de todos los
rzoursus naturaies que la motorizan.

A2 Ustruciurecion del sisteas urbano

Las distintes loczlidades del parlido presenian caracierslicas = inlensidades diferencialss, ' as
inismns se encuenian vinculadas por un sistema vial jeraiquizado que resutia es incamplelo
en e senlido norie — sur, por o que es comin fa ulllizacids de la Ruta Provincial 17 11 para la
comunicacion entre logalidades e inlerwoans.

E] sislemz d= espacios verdas resuvita incompielo y desanictizio.

4.3 Redes de infraestructura basica

Lns Wfreestitcivias d2 saneamienio basico resultan incompizias en las localidedes de wier
fzuiy Nar de las Pampas.

Uebs invedires en obras de infraestiuctura basicas, de mpacio ambiental adecuade 4 las
serec.aristioos ue! medio natural,

oieat sacinl

Gl deiicit de tlera y vivienda urbana = costos accesioles se suma £ una pobie oizne de
tileres para togo of ano. Estas condiciones resiringen el scoeso o la vivienda en caniluzd y
calidad v como consecuencia dz ailo se desarroilan modos de voupacion que o salisfucen las
condiciones minimas de acceso & un hébitat juslo,
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CAPITULO 2 7 LING aMIENTSS GENERALES DE ORDENAMIENTD
FUTURO

T ODBJETIVOS

r“lan ,me‘a 5 1 anosdieneienia fisinoy jt-ridica de su leriforic en oravisian
neode sy perlacicn v su sfiuensia turistica, Le necesidas e
suelo apte para n. lso irhene dahe salisfacsr las siguienlas

p-.f“Fal'\.'c!")

Crear las condiciones adecuadas paa proteger’ el ambiente v mejorar los
recursos para el dasarrollo del uriemo.

< enarar un Hujo de nversion=s sosienidas con dastino turisdgso para siender @
asmenda ae Lrabajo fuera de lemporada estivai meiorando asi el rogducio
ceuio acondmico del municipic,

=
e

drumentar 2 clerla ca suebs anlo pzia la rasidencia permanente ¥ lemporaria,

o oaniphias ronas oo nos raceeatives que s constituyar en
elivas wisitas = o colaclonalidad que supone 8 v VErENG Y &l use

iar, en mode Lethaling, iz 23
ambientalasque rmzjores & calig

ririments, se nreolra
ierge & faliz de
san Lr‘Drm !-r-ﬂ" g
rfor

udkT, ashasmor

ENE ln aoie sL.Lc znta v
nde on:;u;r»ado dz togor
SL DPOCUTE prevanic ecas eonsenuansias an el

Tec] z
=einnes ya varificadas 21 ef orasernie.

‘EJ

2 UINEAMTENTOS DE ORDEMAMIENTG TERRITORIAL

o los zlecios ae subsanar s coniltas v falencias referidas en & dlagndstics, y

woconsssuentia de lus *'I_iI’ECfE‘;IStIT‘da funsionalas v geamodoligicas ..;t!
ictas esle municipio ssteblzes iog Sgulrﬂt 5 finemmientss vy oriterios de
cresimieaio urbens naga sus rees wipanas ¥ complemsmanss

2.0 Beeuperary proteger integcainienie ol ambiente

Valeraclon yoreconncimizren de! caracter mtanaibie Je 13 resersa duricole
i

Ser

ET

Anenarz @ la reserva duniza: Faio Querandi 2n si candicidn de ressra
e sin pasivlidad de afectacidn de uses urbaroes, destinsca a constiuise
an wameria amolznial del terdlorio; Afacks 2l G0% del terrierio nurizipal v al

uit% de =1 frentz costers

s eiecto se planlda un dres complemenianiz ssteciiics cor upa zens de
wuanificos

Gradepmmiento ntegral v oroteccion dei frente snstaro

svpane el oroopamienlc dalegral da fremte costera can ashraiegias
Yoecupsren la zope ceslera sigutando cen el
jad ae Villa Geseli garantizendo el access v use

ITRENS LRUEAacion,

esifucid anies ade mec

fracest ve nicads.en s loca

Loz 2 la playa v
Ampliacion da la ofera de esnactos abinfo:s ooblicos v arlvados afectados
Fla0s (ecreativos

las cesiones v afesteciones
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Araplizciop de dreas Urhanas & NUCIens DieeXlSithiss COasuiiuG G

Se fniten las amplisciones dal dren ubana 2 fse ye olUdas b Loasicl de s
adinesian ai Desrelo MY 3202005 danwo del Frente sosicro constlidado ‘ (}u’._‘.IC}-
radas =n el area L‘Cmp'b‘ nensEia Sudeswe yoa lae zinplacad: SOUTS oS
aoaeses Nore y Sur de Vilie Geusll en drea Conpiemeniania Genlo, diimnlaoas
e el marco de la Orcseaanza N® 2054, Se desisie de la ampilacion dei drea

wbana por sobre e irenle coslero,

Sf erecirniento del drea urpana se ordenara consoidando < cento [Culrm!:.
idaring) v tendiendo desde allf lineas de erecimienio 2l norie, al sur v el cesle,
siscando can uses a ias.dreas complerneniarias en un pian e c.idpdk d'*
aplicacion simullanaa,

Greancion de zonas residenciaies exira urbanas de muy baja iniensidad de
ocupation

En el norz, sudossts y sur del p.armlu se p anilican zenss residenciuies
exgrumanes de muy baja intensidad de ocupacan, cuyo princial desiine son
l=s residencias lurisiicas de diverso lipo.

Reestruciuracion de 1as drees wbanas de Vika Gesell, Wisd de ius Painpas,
Las Guviotas y kiar szul

Se aju‘m iz regulanién wgenu, dentro dei drea urbana pars wjscuar sos Y
izciones mordeldglcas dg acusrco a la qm.dua vactual, izndencias y nuevas
demandas, Se deserolian instrumzntve sara insamvar wo des ncsniivar us0s Y
incdos de oeupacion asi come lambidén lmm Iz reglemznir jes O ]
comeiciales iinoristas,

Ueiiniclon de ampiias zonas de jeserva paia tiuto crecimizoio

Se dafinen zonas de reserva Wbana y exbratibana planiicad=s pars los
craciimiantos futuros.

Inversion de ia intensidad de la ocupaeidn sobie lu cosie
En lte dreas wibanas y2 consolidadas se manlenara e ciiierio yo sstablacido por
el zual la intensidad de ocupacmn del territario decrece en senlido este-ocsie,

V’alc decii, que las densidades disminuyen en ia medica que las Zones se alejan
del mur,

Sin embargo, para las drezs complementarias sz propone inverlis esiz logicz. i
criledo ganoral consistird en estableser Una zoi 2 cential con desine 4 ias
aensidades més nitas, y desde donce Ia: mismas jran disminuyznde on
direccidn & mar v a la ruts, conamdrimes de 60 halina neas sn el cenlto v de
30y 15 hab/ha nelas nacia (os lados,

incensidad de ocupacién susteniabie del territorio
La piopuesta doe planificacion general del parido preiende ilever la densidad

mediz bruta de fodo el teriterio @ un promedio de 60 ha2bd Hz, en un pian de
clapes,

Esia intensidad de acupacion pratende cumplic con los siguienies aljsiivos
a) eur ir con la densinad esteblecida en el 2iticuio 6 dat Decrelo 2202

by caracterizar up paisaje wbano acorde con un municipio fristco recencuide
per su relacion amipable con la nalvialezs,

Bstructuvecion aol sistema do movim'<nias

Les fuluras ampliacionss de areas reanas y madiicaciones en o zenificacion
dreas complereniztias se sorrzspondsian voordenaran respeiands ja
ineaiidas de su estreciura visl pincipal ya desoipia, peclando foco en su
intensidan de ocupasion y usos enia ciucad cubscara, Vila Gaseil,

[«
o)

Sz desisie do s creacion ge nuevos nlcieos whainos essingidas fusnions eng
Vil Gesell 2l proceso de \:‘JU‘I'?(;"(}n aohe reccnocar
oral con g teritorio va G"‘L,) o, quedando pmhrrnma fa
de niclees wbanos atiBnoms % b 1

munpu, vmcuic.s on fune

separ

neinzies o desvinculzdos uncionalimer

nte copvde rad vie! inferra.
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los fhiuras ampliaciones del Zrea urbans wWo
afegtacion \‘i(- FETe -.r’wl OE @ Areas :'.fm) emaniarias, @stiveiiren su vinollacon

reraies wQras

=s5a eslruatirz lingal racanoserd damo inso de expansion a su clndad cabecar:
Sitte Gasell, Por astu razon sz esablecs sonlo proridad, an l2z orimeras etapas
da o8 Planes Directores Narta v Sur 12 consolidzeldn efsstive de fa vinculacién
de o cza vzl pringinal inta

13 con oz Ruta Provineial o7 con los dog nieves
acnesos @ oreer, emplazados 20 inicic v final d=i terriforio & wbanizas

=1 simulianeo, se axigivan gualn anle las cesionas correspondientes a
colectara sy 2l frante de Ja Ruta Provineizl 54,

Completamiento de infraestruciuras bdsicas

Las mfrasstructuras de agua poteble v saneamients hasico se complelarén para
myoracer =i voosquitativo = Jos ssrdcies urbanes.  Se lendid e
¢ establecidos nor &' Lacraio T BOY2ITT v

consfearscion ics

sar 2l Recrete

'

T e ?SEQUI afE rassniagion v al rorammisnte oel mnisnte ¢ oge cores

faaaniss ya nrd ccldas.
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