MUNICIPALIDAD DEL PARTIDO DE VILLA GESELL

Secretaria de Gobierns

Boletin Municipal

N° 854 19 de DICIEMBRE de 20815



Municipafidad de Villa Gesell
FHonorable Concejo Deliberanie

EXPEDIENTE H.CD. N° D-9586/13 - D-9900/14.-

VISTO:
La presentacion de un Proyacto pariicuiarizade en parcelas del sudoeste del
Partido de Vilia Gesell, v

CONSIDERANDO:

Que dicha presentacidn ofrece una nueva forma de urbanizacidn que
agregaria un proyecto de inferds para nuevos inversoras, hasla ahora inexistenie en 2!
Pariido;

Clue se trals de un proyecio con una densidad muy baja, gue ia
sitla en la categoriz gue of Decrelo Lay B912/77 sefala como Area d=  Foblacién
Semiagrupada (densidad bruta dentro de 5 v 30 habitantes por hectarea);

Lue a8 un terrilerio fijado en su casi totalidad, v en buena parte
oon un suelo gue deja de ser medanoso;

Que el Articuio 18°, Inciso 4° det Decreto Ley 8312/77, enire fas
axcepciones a lo normado en su Articule 17° incluye “auterizar la ampliacién cuando se
ofrezca urbanizar zonas ne aprovechables para oiros usos por sus condicionses ifsicas v
mediante fa aplicacion de méfodos de recuperacion”

Que en este caso, la expictacidn rural no eg posibie dads Ia
separacion por la ruta 11 del resto de las parceias que podria hacer faciible el
aprovechamiento agropecuario;

Que la vocacidn turistica del Municipie de Villa Cesell hace
perfectamente compatible fa propuesta, que come valor agregado presenta un acercamisnto
2 la Reserva Querandi, ia cual debe incorporarse activamente come propuesta turistica v de
valer paisajistico y ambientad,

Que ios desarroliadores han agregado en e mes de Abrii2015 ia
Prospeccion Hidrogeoidgica gue considera viabie la explotacién del acuiferc por ssie
smprendimientc v se agrega iambién la aprobacion definitiva con recomendaciones por
parte de ia OFDE donde declarg ambientaimente aplo e proyecic de £l Saivaje, coincidente
con iz Declaracién de impacto Ambienial aprobada por la Municipalidad de Villa Gasell.
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{ive en sucesivas reuniones manienidas enire ios miembros de iz
Gomisidn de Obras Publicas de esie Conceic con los representanies del Consorcio
Desarrcllador se determind ia preservacion del humedal ubicado deniro de ia fraccidn que
se incorpord ai Espacic Verde Publico con una zona de proteccidn del humedal de 9
hectareas contiguas.

Por afin, ol Honorable Concejo Deliberanie sanciona la sigulente:

DRDENAMZIA

1 GENERALIDADES

ARTICULD 1° Apruébese =l presente Plan Director para o territorio formado por las
e BATCEIAS  CUYAS  nomenclaiuras calasirales son Clrounseripoién Vi,
Fracciones 108b v 108s, cuyos limites son; al Oesie la ruta 11; ai Norie la parcela 168a; &l
Este Ia primera caile ya cedida paralela a {a ruta 14; y al Sur la parcela 108d; y las parcelas
4B8ab, 487, 48%, 4Bv, 48aa, 48y, 48w, 48y, cuvos limites son: al Oesle la calle mencionada;
al Norle las parcelas 481 v 48s, al Esie ia continuacién de la Av. Monte Hermoso, v al Sur
por las parcelas 48ad y 48ac,

ARTICULD 2% Apruébese la definicidn urbanistica de sus zonas conslitutivas de acuerdo a
e 108 plaN0s, v las planiiias de indicadores urbanos vy balance de superiicies v
poblacion gue constifuyen jos Anexos i, U y ill de ssta Ordenanza. Las paiabras y
expresiones del presenie Cédigo tienen los mismos significados gue estan definidos en &
Cédige de Ordenamienio Urbano vigente (Ordenanza 2051/08) Esta formara una zeona
residencial extraurbana, segin ia definicion del Decreic Ley 8812777, Asticulo 7°, Inciso b).
La densidad bruta deberé ser iguai o menor a treinta (30) habitantes por heciares. ---m-eewem---

ARTICULQ 3° Etapabilidad. Ei desarroiic de las zonas destinadas a viviendas unifamiliares
e 38 (@21IZArA 20 tres {3) etapsz sucesivas gue sbarcan las superficies
indicadas en el Planic de Etapabilidad de Materiafizacion {Anexo ). Las zonas comercial y
hotelera se desarroliardan en la medida gque la demanda asegure su susteniabilidad
B8ConHTHCE. :

ARTICULD 4° En foda fracciér mayor de una hectarea perienecientes a las zonas
comercial u hotelera no podra subdividirse ni consiruirse mas de una
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vivienda por lole sl no se preseniz un Plan Urbanistico gue aclare las cesiones
correspondientes a realizar v sea aprebado por iz Auteridad de Aplicacién.

ARTICULD &% EI proyecio urbanisticc definira en forma precisa ia irama circulaioria, la
e COTFONMACION de macizos edificalorios v parcelamienis, a configuracién vy
localizacion de ias cesiones para equipamiento comunitaric v areas verdes publicas, jos
indicadores urbanistices v 2 provisidn de servicios en un fodo de acuerdo al Pian Director v
normas Municipales v Provinciales vigenies al momento de sy consideracion, asi como otros
requerimientos especificos que ia comuna sstablezca en la gestion del emprendimiento,.------

ARTICULDG €% lLos proyecios urbanislicos y sus seclores consiifulives, solo podran
habilifarse foial o parciaimente sclo después que se haya compleiade ia
infraestructura y Ia instaiacion de servicios esenciales, v verificado el normal funcionamiento
de los mismos por iz autoridad compeiente. A esos efectos se consideran infraestructura vy
servicios esencialas ios establecidos en el Capiliuio 1V, Articuio 82% inciso b) del Decreie
Ley B912/77. -

ARTICULC 7°: Ei proyecic urbanistico respeiarg fa frama vial esitruciurante dei Plan
---------------------- Direcior, come asi ia locaiizacion y configuracion de ias areas de cesién
gue corresponda (verde plblica, para equipamiento comunitario v la destinada a espacio de
proteccion de ruta, de acuerdo a i2s normas Provinciales y Municipaies an ia maleria). -

ARTICULD 8% El irazado de ias vias secundarias v la configuracidn de los biogues
parcelarios respetara la topografia local v requiere de la aprobacién del
organismo écnice municipal. Debe presentarse un plano de altimetria con ia indicacion
precisa del trazado vial v su concordancia con fa topografia exisiente. En esie sentido, se
resomienda a ios profesionales encargados de realizarios, evitar en o posibie hacer coincidir
las vias de circuiacién con ios eies dominiaies. El irazade por una parcela del mismo duefio
posibilita un disefic mas organico, con un misme disefio compatible en ambos costados de
la cafle. No obstanie, en caso de optar por usar como eje los limiles de dominio, debera
inciuirse en una memoria ad hoc las razones del disefio. Dada las caracteristicas de esie
irazado, el plan urbanisiico gue sea aprobado en primer términc debs ser {enide en cuenta
por {as urbanizaciones vecinas a fin de crear una trama general organica.

ARTICULQ 9°: Ei parcelamienic minimo de cada secior serd ol admitido por e Plan Direclor
e ammemae DETE CadA UNA de 1as zonas afectadas al provecio.-

ARTICULO_10% infraestructura. Lz infraesiructura basica a proveer por el Consorcic
Desarrollador serd ia estiptdada en el Articulo 82°, inc. b) del Decreto Ley
8912/77 para las zonas residenciaies extraurbanas, inciuyende energiz eléclrica domiciiaria
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v alumbrade pdblico con cuatro {4} luminaras cads doscienios {200; metros, ambos con
tendido elécirico subierranen, En ias zonas gue este Plan Director contempia usos comercial
i hoielero, se deberd proveer de piania de iralamiento de efluentes cloacaies v red de agua
corriente. Bl desarroilo de esta infraesiruciura serad exigido siguiendo ¢! esquema de eianas
definido en el Articuio 32° de esia misma ordenanza.

i APROBACIONES

ARTICULO 11°% Los Expedientes gue se iramifen, una vez gue asién en condiciones de
iniclar su aprcbacion, deberdn poner 3 consideracion del Municipio v de
ios organismos Provincisles de incumbencia, la siguiente documeniacitén minima a
reslizarse en ia siguientas tres elapas:

a} Primera etapa: Aprobacion del Plan maesiro, Documeniacion a presentar.
1.- Planc aliimétrico con indicacion de érboles exisientes,
2.- Planc general urbanisticc a escala 10 10.000 deslacando e dimensionadc vy
configuracién de biogues, trazade v dimension de las vias circulalorias y iocalizacion,
dimensionade vy configuracion de ias areas y de los diferentes usos del suelo publico {usc
circulaiorio, espacics de uso plblico, espacios verdes plblicos y privados, espacios
edificatorios),
3.- Planilla tipe de balance urbanistico v superficies con densidades por zonas, y demas
indicadores e indices urbanisticos.
4. Plano de parcelamiento, escals 1: 1.000
5.- Plano de Etapabilidad: indicando las cualro etapas sucesivas, cada una del 25% del
proyecto, vinculado a ia infraestruciura a realizar.
Una vez preseniada ia documentacion anterior, se otorgard la aprobacitn municipai del Pian
Maestro, gue permite avanzar & una segunda etapa.

b) Segunda etapa: Prefactibilidades. Documentiacion a presentar.
1.- Cesidn de espacio circulatorio, v de espacic de uso publice vy espacio verde, segin &l
plan maesire aprobado por el Municipio
2.- Certificacion de fijacién de médanos y foresiacion, si correspondiese. (Ministerio de
Asunios Agrarios)
3.- Aptitud Hidraulica del Predio, Cerlificado de Prefactibilidad {(Autoridad deil Aguay)
4.- Certificado de Disponibilidad de Recurso Hidrico Subterranec. (Autoridad del Aguaj
8,- Capacidad hidraufica def Cuerpe receplor para vuelcc de efluentes liquides (Autoridad
dei Agus).
6.- Factibilidad de infraestructura basica.
7.- Estudio de impactc Ambiental.
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Una vez preseniada ia docurmentacion anierior, se obtiene ia prefactibilidad del proyecis, vy

ol permiso para comenzar ia realizacidn de la infraestructura.

¢} Tercera etapa: Factibilidad. Tramitaciones y Documentacion necesaria:
1.- Audiencia pablica
2.~ Declaracion de Impacto Ambiental
3.- Proyecio eléctrico aprebado por i prestador cerrespondienis
4.- Proyecio de instalacion de aiumbrado pUblico aprobado
8,- Proyecto de provision de agua aprobadc
5.« Provecic de desaglies cicacaies aprobado
7.- Provecic de desagiies piuviaies aprobade
8.- Aptitud Hidraulica del Predio, Certificado de Factibilidad (Autonidad del Agua)
9.~ Proyecto de forestacion aprobado

Gumplimentade fo anterior se olorgard la factivilidad por etapas, cada una del 25% de la
superficie a urbanizar, segin el planc de stapabilidad preseniado.

£l Departamento Ejecutive, a iravés de la Secretaria de Planeamiento, Obras vy Servicios
Priblicos serd ia Autoridad de Aplicacion del presente Cédige.

11 DE LA SUBDIVISION DE LA TIERRA

ARTICULD 12° No se admitira en este proyecio la medalidad denominada “Barrio Cerrado”.

ARTICULO 13% Las manzanas a generarse on la totalidad de esia urbanizacion no podran
superar una superficie de treinta y seis mil {368.000) metros cuadrados.
Cuande se exceda este limite se requeriré cumplimentario con una debida justificacion
urbanistica, puesta a consideracion de Ia autoridad de aplicacion.

ARTICULD 14° Cesiones. Este Plan Director establece la cesidn a ia Municipalidad de Viiia
Gesell de cincuenia v siete (57} hectdreas de la superficie lofal, gue
incluyen cuarenta y cuairo con noventa y un (44,91} heciareas correspondienies & ias
~esiones del Articule 58° del Decrsto Ley 8812/77, destinandose a espacios de equiparmiento
urbanc la superficie de 6,56 hectareas v a espacios verdes ptiblicos la superficie de 38.35
hectareas, io gue incluye el area del humedal; asi como ofras doce con nueve {12,09)
nectareas destinadas parcialmenie al cumpiimiente de ias exigencias de los articulos 46° a
51° de la Ley Provincial 14.449 {Ley de Accesoc Jusic al Habital}, si correspondiesen. E
area de 12,09 hectareas cedidas permanecera como espacio verde libre publice hasta tanio
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zg digra cumplimiento a fo d ispuesto en los arficuios 48°, 50° v 31° de la Ley 14.448, o en su
defecio. se facuita ai Departamentc Ejeculivo & gue ic implemente mediante un Sonvenio
Urbanistico con af Consorcio Desarroliador, que deberd ser slevade a! Honorabie Concejo
Deliberante para su convalidacién. E! Consorcio Desarrollador deniro de jos ciento ochenta
1180) dias debsra instrumentar ia cesion de las 12.09 hectareas, las que en caso de tener que
realizar ia integracion de ia Ley 14.448 setdn computadas a tal efecic, vy sin perjuicio, de gue
si esto ne sucediere, quedaran irreversibiemente incorporadas al patrimonio municipal. ia
superficie totai de cesiones de 57 hectéreas, se identifican en ef Anaxc i, Plang 2 con caracier
indicativo.

ARTICULD 18% £i grea dei humedal se deciars "Reserva Natural Municipal®, debiendo el
Depariamante Eiecutive elevar al Honorable Concejo Deliberanie un Plan
de Proteccion y Manejc del misma,

ARTICULD 18°% Debera disponerse otro guince por cienio {15%) para areas abierias de uso
colective, gue permaneceran en el dominic privado del Consorcic
Desarrollador. Dichos espacios deberan ser accesibies desde espacio publico.-----m--m-memmeeee

iV DEL ESPACIO CIRCULATORIO

ARTICULD 17% Ei ancho de ias calles a ceder responderd a las siguientes medidas:

a) Avenida de acceso desde ruia hasia avenida Monte Hermoso: cincuenta {50} meiroe,
en caso de conseguir ef permisc correspondiente que deberd tramitarse en ia
Direccidn de Vialidad Provincial,

b) Avenidas principales: cuarenta (40} metros.

) Avenidas secundarias: treinta {30) metros.

d) Calles principaies: veinte (20 melros.

2) Calles secundarias: dieciséis {18) meiros.

) Calles de penetracion y retorne: once {11} metros, hasta una longitud de 150 meiros de
acuerdo a ias indicaciones de ia Ley 8912, con una rolonda de finalizacidn de
veinticinco {25) metros de didmetro, v no puede ubicarse en forma adyacente a oira via
de circulacién,

g) Calies peatonales; ancho minimo seis {8) metros.

ARTICULD 18% Se-determinan como Avenidas principaies:
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a2} La continuacion de ia avenida Monte Hermose identificada como P1 en ef Anexo L

0} La avenida adyacente al lofec {sin nombra) paralela 2 la avenida Monts Hermose v al
Oesle de la misgma, identificada coma P2 en ol Anexo .

ARTICULO 19°% Se deferminan como Avenidas Secundarias la continuidad de las Avenidas
prirnarias v en 8i caso que hublera alguna circuiacién roncal gue ienga
vinculacion con ias zonas de sarvicios. En general, s fundamental agregar como dato
importante la consideracidn del bransitc peafonal, sin vias de circulacidn oxcesivaments
espaciadas entre bocacalles o pasajes peaionales. Las calles peatonales deberan disefiarse
como calies de paseo, de inlerés paisajistice.

ARTICULD 20°: En cuanio @ la trama interna, deberd hacerse una propuesia gue lenga
como base la consideracién de los usos, =l estacionamiento pablico
necesario, ¥ &l estacionamiento privado a exigir de acuerdo ai uso v Ia ubicacién, Su trazado
23 tenialivo puesio gue el definitivo debe trazarse, en su parte aun no cedida, de acuerds 2
la aitimetria de cada fraccién, Las calles se definiran de modo gue presenien una forma de
crecimienic gue contempie ia confinuidad gentro de! Partido, debiendo guedar abiertos en
los lugares en que se prevea esa conexidn, En case de solicitar un crecimiento futuro, los
gies de calle de los planes que se aprusben deberan ser sontinuados por las urbanizaciones
adyacenies a ser aprobadas en poslerioridad, a fin de lograr 2 compietamiento orgénice de
fa trama. -

ARTICULS 21% El frazadc de ias calles deberd acompafiar ios lugares bajos de Ia
fopegrafia, por o cual serd imprescindible la presentacion de un plano
aitimétrico antes de realizar ningdn irabajo en =l terrenc, salvo el de forestacidon. La
ubicacién de los espacios verdes deberd sstablecerse de acuerdo a la esirategls de
crecimiento gue decidira e Municipio, que en regla general esta indicada en esta Ordenanza
y los planos anexos. Las modificaciones al respacio tendran en cuenta Ia fopografia de cada
fraccion, y deberan expiiciiarse en un plano que supernonga 2f plano altiméirico al proyecio
urhanistico propuesic. £! plano de altimeiria debera estar referide a una cota det 1IGM. -

V DE LAS DIVERSAS ZONAS

ARTICULD 22° A ios sfectos de filar usos de suelo e indicadores urbanisticos, se definen
las siguienies zonas {Anexo |, planc N° 3) 24, Residencial Exiraurbano de
Quintas; R4, Residencial Exiraurbano de Bajz Densidad; RH, Residencial Exiraurbanc v
Hotelera; y RG, Residencial Exiraurbans, Comercial, Holelera v Berviclos.

Pagina Web: www hedvillagesell com.ar




Municipalidad de Villa Gesell
Honorable Concejo Teliberanie

- 2624
ARTICULD 23% Zona 70, Resuencial Exiraurbane de Quinias. indicadores urbanisticos:
e SUpEICIE Minima de parcela; 2.500 m2. Frente minime de lofe: 30 mis.
Dansidad: 30 habjHa.. FOS: 0,2. FOT: 4,3, Retiro de freite 12 mis. Retliro de ejes divisornios:
8 mis. Retiro de fondo: 20% de Iz profundidad del lote. Altura maxima: 9 mis. (PB vy dos
pis0s).

ARTICULD 24% Zona R1i, Residenciai Exiraurbane de Baja Densidad. Indicadores
urbanisticos: Superficie minima  de lote: 1.200 m2. Frente minimo de
jote: 25 mis. Densidad: 80 hab./Ha, FOS: 0,2 FOT: 0,3, Retiro de frenie: 8 mis. Ratiro de
ejes divisorio: 4 mis. Retiro de fondo: 20% de la profundidad del lote. Altura maxima: 9 mis,
{PB vy dos pisos).

ARTICULO 25° Zonz RH, Residencial Exiraurbans v Hoteiera. Indicadores urbanisticos: -—
Superficie minima de lole: 2.50C mZ, Frente minimo de loier 30 mis.
Densidad: 110 hab./Ha. FOS: 0,3. FOT: §,8. Retiro de frente! 8 mis. Retirc de los sjes
divisorios det predio: 6 mis. Retiro de fondo: 10 mis. Altura méxima: 8 mis, {PB y dos pisos),
solo podré superar esta altura ia cubierta ¢ instalaciones complementarias y 1angues, --------

ARTICULD 28% Fona RC, Residencial Exiraurbanc, Comercial, Holelera y de Servicios, -
indicadores urbanisticos: Superficie minima de lote: 3.000 mZ. Frente
minimo de iote: 40 mis. Densidad: 110 hab./Ha. FOS: 0,4. Se admitird como premio un
aumenio del FOS de un metre cuadrade {1m2) cada cinco metiros cuadrades (5m2) de
aspacio abiertc al uso pabiice, sin superar ef sesenta por ciento (80%) exigido por ia Ley N°
8912, FOT: 0,6. Retire de sje divisorio de predio: Se alentara el usc comln de medianeras y
el paseo publico enire las diversas parcelas, en caso de presentarse comercios en distinia
parcelas. Altura méxima: PB y un pisc alto, aceptdndose una altura interior de hasia cinco
zon veints metros (5,20 mis.) en Planta Baja, on la cual solamente la mitad del espacic
podra cubrirse con entrepisc. Reliro de frenie: seis metros (6 mis), que podran ser usados
para usos exteriores del comercio, come mesas en case de  USOS  gasirondmicos o
axposicidn de mercaderias. Deberd proyectarse adecuadamente ja zona de caiga v
descarga, asi como si sstacionamiento estimado. Podra disefiarse convenientemente e
espacio circulatoric vincuiade a esies parcelas a fin de tener estacionamiento publico en
dicho espacio, que debera foresiarse adecuadamente. La importancia del estacionamientc
frente a la zona asi definida debera considararse prioritaria de disefic, debiéndose presentar
ai anteproyecto con una memoria respecto a las decisiones respecio al espacio pdblice. Se
exigira un {1) maduic de estacionamientc dentro del predic a razén de 12,5 m2 cada cuairo
{4) habitantes.
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ARTICULD 27% La caracieristica fundamentai de Villa Gesell esta dada por airespeio als
topografia v ia forestacién. Dentro de esta prioridad se podran solicitar
solamenie disposicionss particulares para casos espaciales v de caracter morfolagico. Para
ia ubicacién de cualguier consiruccion dentro de un predio debera tenerse primordiaimente
an suenta la ubicacién de la forestacién existente.

ARTICULD 28° Prohibese realizar savas vic movimientos de suelo, en predios de
propiedad privada, 3in ia aulorizacidn previa de la auloridad municipal de
aplicacion. Podran ser cbzervados ios planos y/o proyecios de obra preseniados para su
aprobacién, por alterar innecesaria o iracionaimente la topografia ¢ la forestacidon de la
parcela, manzana o zona en lé gue haya de realizarse ia obra, a juicio de la autoridad de
aplicacion.

ARTICULD 299 Se permitiran alteraciones de ja topografia en mds o menos uno con veinis
matros (1,20 mis.) del nivel promedic de! terrenc de las cotas indicadas
en el plano de relevamienio planiaitimétrice, en ia zona donde se impiante la construceion,
Por padido del interesade, se realizard la inspeccidn municipal en los casos gue exisian
cuencas cerradas, quedande a carge de ja Direccién de Planeamiento ia autorizacion de ia
alteracion de la topografia proveciada, siempre gue no produzca inconvenientes para ia
morfologia de la zona v de los predios linderos. Se admitiran reilenos pperativos para ia
sonstruccidn de subsuelo debiendo refroiraerse a su esiade natural, una vez conciuida ia
slecucion,

ARTICULO 20° Foresfacién. Sera obligatoria la preservacion de ia forestacién existente v
la Fjacién y forestacidn de las superiicies de iodas las fracciones
afeciadas por este Pian. Con respecio a ia foresiacion exisiente, so0i0 podrd ser removida
nor razones fundadas, debiendo adaptarse ef proyecic para su mantenimiento en su lugar.
En ia preseniacién de proyecios urbanisticos o construcciones a realizar, deberd
presentarse un pianc que deberd sefialar los arboles axistentes, la proposicidn de
forestacion vy las especies elegidas. Deberan {enerse como guia ias normas generales de
forestacién municipales.

ARTICULO 319 La forma de estipular la densidad se realizard segln indica en ios
apartados 2.1.3 v 2.1.9 de la Crdenanza 2051/08, del actual Cadigo de
Zonificacion vigenie del Pardido.
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ARTICULD 32° Debeard preverse en cada parcela espacio para estacionamientc autormotor
y para carga y descarga en caso de coresponder, En ios planos
presentados & aprobacion para el olorgamientc de permisos de consiruccion © para
nabilitacion comercial © de servicics, se sefaiaran jos moédulos correspondientes y las areas
destinadas a circulacidn v maniobras, Bl méduic gue define ef area de estacionamienic
tendra como medida minima dos con cincuenia por cinco metros (2,50 x 5,00 mis.} v como
modulo de carga v descarga una superficie minima de veinticinco metros cuadrados (25m?).
Dichas superficies no incluyen espacios para circuiacion y maniobra de veniculos. £l garage
o cochera ubicadc en subsueic o semi subsugio con una cota menor de Mas uno con
cincuenta {+1.50) metros no se compuiara dentro def F.0.7. Debera respetarse en el caso
de desnivel respecto al terrene vecine, una separacion equivalente a esa diferencia de nivel.
No se permitird el uso del retiro obiigatoric de frente para safisfacer los modulos de
astacionamienio o de carga v descarga, exceptc para un vehicuio an viviendas unifamiliares
ni se admitira para ascensc y descensc de pasajeros en hoteleria vy residencias
multifamitiares. Se debera contar con la adecuada provision de espacios de guarda ¥
astacionamiento de vehicuios de quienss habitan o irabajan en af Jugar. Cada vehiculo
debera tener asegurado el fibre ingreso de ia parcela con marcha adelante, sin que elio
impligue la movilizacién de ningtin ofro rodade.

ARTICULO 33°% €l disefic de jos espacios circulatorios debera ser parite del proyecic
general, y preseniados en el piano de urbanizacion. Se deberan respeiar
ias instrucciones generales gue establezca af Municipio a ia funcion de cada calle, segin e
planc urbanistico. Teniativamenie se considera cada via, de acuerdo a las siguientes
indicaciones: la materializacién de cada calle deberé estipularse de acuerdo con el Municipio
teniendo en cuenta gue si se debe de dar el Servicic de mantenimienic de calie v
recoleccidn de residucs sélidos, se esiableceran tasas diferenciadas, en funcion de-ia
distancia y ! costo real de dichos servicios.

ARTICULD 34% las medidas v disefios dei articulo anterior son indicativos, pudiendo
pianiearse diferencias de acuerde a ia ubicacién relativa dentro del
conjunto y de los proyecios urbanisticos, vy deberan estar de acuerdo a ia aprobacion y
respetar las especificaciones técnicas de cada caso, dadas por ia avioridad de aplicacién.
Asimismo, a medida que &l Plan general se va definiendo en concertacidn con ios planes
particularizados, se definitan las caracteristicas de las manos de las calies, lo cual podra
significar cambios en el disefio. Asimismo, todas las vias de circuiacion deberdn sstar
debidamente sefislizadas.

ARTICULO 35°% Desagiies piuviales: Todo ei agua de iluvia que caiga sobre superficies no
absorbentes de terreno deberd ser conducida, ya sea por ef desnivel
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naiural del terrenc o por canaletas v conducios, hacia ei ¢ ios pozos blancos © sumiceros,
de acuerde a las indicaciones de las Ordenanzas respeciivas.

VI DE LOS US0S DEL SUELO

ARTICLULD 38°: Los usos tendrdn como elemento reguiador iz consideracién del grado de
molestia que ocasionen, v saive el residencial, cualguier oirc uso debera
tener una memoria que expiique las medidas de mitigacidn proyectadas. Ai efecio de
determinar el grade de afectacidn se determina la siguiente tabla de referencia.

MOLESTIA GRADO T -7 GRADG 2 IGRADRO3 | -GRADQ4
Requerimienio de BAJO MEDIO ALTC MUY ALTO
estacionamienic
Efluentes peligrosos NO NG Si Si
| Carga v descarga BAJA MEDIA ALTA MUY ALTA
Ruidos molesios NG BAJO MEDIO ALTO
Conceniracion de NO BAJC MEDIC ALTO
publico
Qcupacion de vereda NO BAJC MEDIO ALTO
‘olumen de basura BAJC MEDIO ALTC MUY ALTC
Frecuencia horaria BAJA MEDIA ALTA PERMANENTE
Contaminacion Visuai NO BAJO MEDIO ALTO
Riesge de incendio BAJO MEDIO ALTO MUY ALTO
QOiores molesics NG 8AJO MEDIO ALTO

Solo se aceptaran proyectos cuya molestia en todos ias ¢asos sefialados por la fabia, sean
reducidos dentro dei mismo predic, al grade mas bajo (Grado 13,

ARTICULD 37°: 7@, Residencial Extraurbanc de Quintas.

Uso permitide: Unifamiliar exclusive. Se recomienda que e proyecio cuide la ubicacian
respecio al paisaje, ia orientacién v las visias favorables. Se desaconseja ia repeficion de un
modelo Gnice de vivienda.

Uso promovido: Actividad ecuesire que podra llevarse a cabo Unicamente en espacios
orivados de uso colective cedidos y que se determinen en el proyecio v no en las parcelas
gensradas. ,

Usos prohibidos: Todo otro uso no pravisic en este ariculo.
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ARTICULO 38°: R4, Residencial Exiraurbano de Baja Densidad.

Usc permitido: Unifamiliar exciusive. Se recomienda que el proyecio cuide fa ubicacion
respecto al paisaje, Ia orientacidn v ias vistas favorabies. Se desaconseja la repeticion de un
modelo Unice de vivienda,

iis0s prohibidos: Todo otre uso no pravisio en este articulo.

ARTICULD 39°; RH, Residencial Extraurbanc y Hotslera,

Usos permitidos: Unifamiliar v Hotelero.
Usos promovidos: Hotel, Apart Hotel v Cabafias.
UJsos prohibidos: Muitifamiliar v todo ofro use no previsto sn este articulo.

ARTICULD 40°: RC, Residencial Exiraurbano, Comercial, Hotelera y Servicios.

Usos permitidos: Unifamiliar, Comercic diaric y ocasional, Oficinas v Servicios Turisticos,
Hotelero. Se admite Vivienda come complemento del uso principal.

iUsos promovidos: Comercios de caracter luristico, Paseo de Compras, Gasironémico.

Lisos prohibidos: Multifamiliar v todo otro use no previsio en este articulo.

Vili DE LOS LUGARES PRIORITARIOS DE DISEND

ART%C%JL@ 41°: Se denominan de pricridad de disefic a aquelios espacios urbanos cuya
importancia pars la irama general de la ciudad reguiere un particuiar
cuidado en cuanic ai paisaje. En esios casos, deberd presentarse para su aprobacion un
anteproyectc que indique las caracteristicas de la propuesta arquitectonica y una memoria
en que se destaque =i proyecto del punic de vista paisajisticc. Dicho estudic sera
comunicado a la poblacién con una evaluacion realizada por ia Secretaria de Planeamiento,
con su aprobacién o sus observaciones. :

ARTICULD 42°: Se consideran lugares de prioridad de disefio:

a) Lugares que rodean edificios publicos.
b} Lugares de inierés especificamente turistico: bordes de las Avenidas Principales 0
Secundarias, pariicularmente ia conexidn con fa ruta 14
¢l Lugares gue por su imporiancia paisajistica sean dispuestos por ia autoridad de
apiicacion.
-Los lugares afeciados por éste Articuic deberan precisarse a medida gue se avance con el
provecto particularizade.
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ARTICULD 43°: Los Anexos | Planos, !l Balance Urbanistico v 1il Tabia de Usos forman
parie de ia prasenie Ordenanza:

ANEXQ | Planos

1 Trama vial estructurai

2 Disposicion aproximada de los espacios verdes y de uso piblico.
3 Plano de zonificacién con indicacién de densidadas,

4 Plano de Etapabilidad de Materializacidn

ANEXO I Balance Urbanistico: Incluve cdicuic de la Densidad Bruta, Superficies por
Zona g indicadoras Urkanisiicos per Zona,

ANEXO 11l Tabla de uscs

ARTICULD 44°; Comuniquess, dése al Registro Oficial y cumplido archivese.—--—-—wwiomm
71

SERGIO CABUTT
hpgssid@m% ! "
Heonoraia Contaj Defiberan
Municipalidad-de il Gesel
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LANTRODUCCION

Ei prasenie informs, sinisiiza ias iareas desarroliadss, de acusrdo a los aicancas del
Pian de irabaje preseniado oporiunaments en 2t que se establecié oblensr un conocimia
e ias condicienes hidrageologicas del substeio medianla una Prospeccién Geoslécirica en &l
avedio del fuluro smprendimienic EL SALVAJE, Pariido de Villa Cesell, Pola. de Buenos Aires,
4 103 alactes da avaluar las poslbiidades de abastecimienio & pariir de periorecionsgs..

Parz ello a3 reallzaron § mediciones geoslécliicas, en funcion de las que s DUt
aeterminar 1z colncidencla enbe ios datos aporiados por las perforaciones de estudio
ansayos de bombeo, como asimismo 2 informacién aportada por 2! EIA realizad
anorlupainenie por ECOS5EG,

i

La informacion aportada por ls gsosidcirica 2s coincidenia con los ¢alos incividas en
2t Lstudia Hidrogeologics realizado por & depariamanio de Hidrogaologla de ia Universidad
cionst del Sur en cuanle a que no axisie riesgo de aleclar of abasiasimisnic de a jocalidad
Var Azul, ol del Municiple de Viila Gessall, no sole debido a que &l gonssmt 8s’'rayd S -
rio seria del orden del 23% da la recargs local anual sine que adamas & aster i
inclin alejads de la rona de descarga hacia 8f mar de las aguas sublorraneas, =5 decir
2 Infgriage agus dulcs-3aiads, (Gelerminada en ios 9siudios ré&izados por GUien susCH o
2n 2 anc 1588 como parie del esiudio del Acuifera entre Villa Gassll v si Faro Querandi parne
CYTi) ne existirla riesgo de ingresion de agua salada a pailir de dicha zona:

Asimisme aun quedaria por investigar zlgin pozo mas profundo, {hasta ios 5C/60 1,
aprox.} delerminade por geoelécirica como zona con la posibildad de encontrar 13 base dal
acilfsro profunda lamblén con agua potabls, lo gue incremenlaslz aun mas ias reservas y
dara mas susientabilidad a ia expioiacion de ia ya sxstenta.

La presencia tie mas de un sistema aculfero ademas es una venlaja para assgurar e
st abasizcimiento para consumo se reaiice de los acuiferos profundos misntras qusz & jienads
de piteias v rlege de jardines, se rsalice con pozos mas somerns, sin degar a afeciar 'as
reservas prafundas,

2, N TESIS DE 103 TRABAJOS REALIZADOS

2.4, Recapiiacion da entecadentas

1o parte dei irabajo se recopild y analizd ia catografia existenta y se andiizaron ns
itea geotogicos, hitrogsoidgices v cartograficos de la regidn.

Goino pariiculandad, se reallzo un sondec eidctrico paramélrico al poze gue se
sitcuanira junio al nuavo salén del pradic {SEV 1), Esia informacién resuita de imporiancia ya
2 pos.uilité asignarie un significado hidrogeoidgico a tos valores eléciricos determinados nor
nreshancion geofisica.

Particuiarmanie se procurs evaiuar informacion hidrogaoeidgica exisienie {esludios del
Consejo Faceral de lhversiones vy irabajos reaiizades por quien susciibe asie nforme en sl
predie de Pinares del Sol, =n Costa Esmeraida vy en olros dos pioyecios csicanss paro
ubicados denira dei Municipio de General Maderiaga vy aspacialmanis en el trabajo realizado
por i 2t e Municipto de Villa Gesell duranie si afio 1988, como asimismeo o Estudio
Hidragenidgico realizado por ia UNS), con ai objstive da oblensar un cuadro ganerai de las
condicionss del subsuelo v analizar la posibilldan de alumbramienle de aguas aplas para el
consumn humana.




2.2. Trabalos de Tampo
221 Prospeccitn Geoziésirica

Sa realizaron 8 SONDEOS ELECTRICOS VERTICALES {3EV) disribuides aic iargo
del utuny emprandimienio, sobre Ia role v denlro del oredio. Los 3EVY se reslivaron
askadandoss 2n vehiculo 4 x 4. T base 8 ollo se Ingrd obtener un conarimianto detallado de
subsuein por dabajo de los médanos.

a3 2BV se efecluaron con aperiuras maximas de sleclrodos de amision de corrienie
fa 250 m ocon o e s logrd ung profundhiad de investigacitn del arden de los 80 m

Las SEV {fusron ubicatos mediante 8P3. En ol cuadro quis s8 adjuniz se delatia ia
reoalizacion de cada unho de ehos:

SEY LATITUD SUR LONGITUD QESTE UBICACION

i 37° 21 11.52" 37° 4’ 38.42° Paramétrico ai pozo
2 37° 20" 53.58" 57° 4 31.88" Lipite NW del loie

3 37° 21 64.88° 57° 5" 16.87"

R 37°22°40.143" 57° 8 18.9" Limile SW det lote

5 37° 22 51.18" 57°4° 3042

8 37°22°20.84" 57° 47 17.34"

7 37° 227 48.92" 57° 5 18.84"

8 37°21°14.48° 57°4 3.8°

TREE

EL SALVAIE ~ UBICACION DE 5FY

[




2.2.2. 3ondeo Faraméirico

Lerea dsi poza ublcadg junte al saldn exposicion, se reailzé un SEY paraméirica {SEV
) aue perilié asignarie significado hidrogeoldgico a ios valoras sidetricos,

i bien s2 desconccen los dalos copsiructivas det pozo, segin se Informd ai mismo
nos 16 m. de profundidad. La Conduclividad del agua medida %in siu® fue del orden

"

G 1iS/cm. T 58V paraméirico determing:

2 Hasta ios 2.3 m. de profundidad tas ali

a0 arenas ¥y sadhimsnics secos

i . 3% G@aarroilz la zona hidrogeologica salurada de interés superiog
fvesistividad 27 & 102 Ghimm)

> Por debajo de ios 27 m. se dasarrollan sadimenios, aunGue no pude deterininarsa sn
esle case hasla que profundidad, perc aparentemeanie con valores Interesantes qus
deberian ser prospeciados medianie un pozo (zona hidrageoldgica de inierés inferion

rasistividades {484 Ohawin) se corresponden

2.3. Traliajos de Gabingte

EIn gabinste se inlerpretaron ios SEV, sz jos coniroid por diferenles prograinas de
somputacion y finalmente se ios volcd en iss curvas que acompafian el Informe, an los cusles
8@ expresan los valores de resistividad verdadera interpreladoes v las profunditiades,

£t andlisis de loda 1z informacién disponible parmilié establecer ias consideraciones
finaies iespasctc a iz faciibliidad de coniinuar con i3 elapa de axpioracidn  direcia
{periorariones de sxploracion) para los fines previsios.

1. SINTESIS BEOLOGICA 8 HIDROGEOLOGICA

La reglon costera atldntica bonaerenss an iz cual se sncuentra ublcads pradic en
cuesitan, desde e punio de vista fislografico, presenta un cordén medanoss cosiero qug se
sxiignds paraleio a fa costa, con un ancho promedio de 2 5 2.5 Km. Sy Sayor expresion esta
dada gn ia zona de Punia Médenos (4 Km.) En la zona de sstudio es de aprox. 4.3 Km.

Al oceidenie & cordon madanoso se sncuentra fimitade por arsas hajas, inundables,
de escasa pendiente, que drenan sus aguaes por intermedio ds una serie de cafdadones rie
rumbo gensral NW-SE.

tn ef esquema hidrogsoldgico, descripto por al CF1, la secuencia comienza con el
Jasamenic Hidrogaologico del sistema, sobre o cual se apoya sf Complejo Acuifers
Semiconfinado separado de la entidad superior danominada acalfere frealice por una unidad
sde comparlamienlo acuitardo-acuiciudeo qus aciia como semiconfinanis.

ias  cuafre  umidades, asgdn  ja  caracterizacion  geoidgico-gsomorfoldgica,
coffespondien @ una secuanciz sedimentartas samitico-pelitica orlginada por sucesivos
desplazamienos de ia linea de cosiz debido a las oscilaclones def nivei del mar duranta e
Plaistaceno y Holoceno {Parier v Vioianie, 19903

omienza an superficle con Una seccidn arenoss, castado amarilienia, fina a mediana
{Saccion A) Contintia un intervaio de arenas conchiliferas, con famano de grano variatile
{Seccion B). Subyacente a iz misma, aparece una seccién arennsa, cuarzolitica, fing a miy
fina, con presencia hacla 1a base de una matilz arclosa verde (Saccisn ).




Caniinua &n profundldad una arcila verds grisdcea, muy plastica. con arena y valvas
caicdreas enteras, que consliiuys un nivel Acuilardo — Acuicluds de aprox. 1.5 m. de peisnsia.

& continuecion se desarrclla 8l Complgje Acuifere Semiconfinade, COmpLEsio per un
dmo arencse o arena muy fina, Hmosa (seccidn ©) que se coniinda zon arenas finas 2 Ly
finas v finas a medianas {saccidn )

hiacia la base de ls seccion ¥, sa desarollan una seris de arcilias verds grisaceas,
=4 fragmeaniadas qus consliluyen 12 Saccién G, siendo =) basamenio Hidrogeoidgice.

Ei conjunio delerminado an la Prospeccién Geosiéclrica como zona de interds SUPERoT
{que llegan aprox. hasia 'os 30 m. de profundidad} & inferlor {aprox. hasta los 67 m.
nrafunditad). debera ser aicanzado en fa perforacion de sxploracion, de forma 1al de ajustar &
sspesor dat rellanc.

El comporiamienie hidrodindmics del Acuifero fredticc estd conlrolade por ia
zeomorfologia, siendo ei corddn madanose costerc la zona da recarga principal, y luego de un
sorie trame de conduccidn se produce ia descarga en dos direcsiones: una hacla el mar v iz
olra hacla 2f Oasle, {coinzidenie con el predio en esludio} =5 direccion a la eraza daja. La
divisoria de agua subterranea se oiienis an sanlido Norte-Sur en colncidencia con as mayares
atturas ol corddn coslara.

Cen raspecio a ia svaluacion hidrodinamica del Complaje Aculfero Ssmiconfinade, la
recaiga exciusiva de esta unidad es iz filvacion vertical desde i Aculfero fredtico a raves del
nivel Acultardo-Acuicluds {aun resia deierminar sl se desarrolla denira del pradic} que ash'z
somo samiconfinants. La descarga se produce preferantemente an diraccidn al continenis.

£n profundidad se produce una jsnia fliracian verlical hacia el paquets sedimaniano
plicceng-niccens subvacents, caracierizado por su slevada salinidad v reducida dindmics.

4. PROSPECCIDN GEOFLECTRICA
4.4, Fundamentos Metodoldgicos

Fara ia realizacion det rabajo se empied i método rasiative o mas conecide como &
de los Sondacs Eléctricos Verticaies (S.EV.} que sstudiz g través de medicionss efectuadas
i1 fa superficia del lerreno ta variacion en profundidad de suerpos con diferenios propiedades
sfacliica s {Dispositive Elscirddico Schiumberger).

Bl mismo consiste en Iz inroducsién en el terrens de una cantidad conocida s
corrienie a iravas de dos o mas electrodes e emision, AB) y medir ia diferencia ds potencial
tue se praduce an las sondas de recepcion ubicagas en ei cenire dei sondeo. De estaformea a
medida nus 38 saparan los gleckodos de emisidn, avmeania ia profunditad de investigacion.

.95 valoras de resislivikdad obianidos se graiicaron 2n al campo por madic de Usa
citfva en fncion de ia semiaperiura de ios electrodes AB.

iZstas curvas san interpreiadas en gabineie mediante ei mélodo de superposicién de
EBERT que se basa an iz cormparacion de los regisires de campo con un catitogo de curva
patronas (MUNDRY & HOMILILIS, HANNOVER). D2 la interpraiacion de cada SEV., 3
obliene Iz distribucién de capas con difereniss valores de resislividad verdadera v
nrofundidad, 105 quie son controiados por procesos de comptacion.

1
=

=

Zn funcién de ia anisotropla del terreno, debe aslimarse uny effor posible de & - 15%
aproximadamenig, en ia determinacion de las profundidades.




Sondevs Eidclhicos Varilcaiws (SEV) permitan apraciar ia aistnioucion en
i da ias resistividades, corrgiscionabies a difersnles sedimenics porlacores oz
aguas de diverso grado de mineralizacion.

4.2. Metudelogia tie las mediciones

Fara {a realizacion dal lranajo se smples un equipe marca GEOELEC. La corriente
seneira 20 @ terrenc por inlermedio de dos elecirodos de acero incxidable mididndose a
azlda e notencial 2pire un par de sondas alineadas con silos,

LECTRICA EMPLEADRD

Hasicamenie st método consiste en la introducchén al terrene de una oantidad
conmpcids de corlanle mediants los siscirodos Ay By medir Is diferancia de polencial ques d4sta
poduce en fa supsariicie. Para eviter fendmenos de corfientes pardsilas o lellricas, ze ulilizen
sondas impolarzables constiluldas por vasias porosas on cuyo interior se encuenirs un
slectrodin de 2obra Inmearso en wna soiucitn sobresaiurada de suifaio de cobre,

Lz profundidad de investigacidn no solo depende de la seperacién de slectrodos de
SiHEion sino taimblén de 1a resislividad de ios medios alravesados. En asie caso se esijma una
arefundidad de invasiigacién del orden de ioa 80 m.

La relzcion pxlsignle anire la corrisnte enviads & tamrenc {I} y ia diferencia de
aotenclal medida (V) asld relacionada con ia Resislividad aparente {p) el terrenc por 12
siglients farmuia

LR Y]

ionde K 23 un facior gue depende de ias distancias de jos slectrodes anlre si.

{.03 velores de resislividad obtenidos son graficados en papel dobieiegaritmico por
nedio do una curva an funcidn ds tas semiaperiuras de los eiscirodes de emision de corriente.

32 ia inlerpretacion de cada 5.E.V., se obitens la distribucidn de capas con difereniss
vaicres de resislividad verdadara y profundidad.

Iinalmenta odas as cupvas fueron reinlerpreiadas v conlroladas medianie of empiao
Az un pragrama de compuiacidn para conlrol de ia inlerpreiacisn




Bl Programa, de interpretacidn auiomatica y control de la interpretacion llamado
WINSEY desarroliado por la firma Rockware, parmitio ajusiar ia calidad de los resultados, En
et anexc se acompafian fas curvas de camipo con su corfaspondienta planilla de caiculos, 13
Mterpretacion automdtica sfectuada por &l programa v 1a curva ledrica para dicha dislribucién

de resislividades y profundidades. ia que pracicamante coincide en lodos ios casos con jas
suivas de campo

MEDICION SOBRE LA RUTA




3. Descrincidn da los 3ondeos Gaoeiésiricos

Se midieron 8 Sondeos Elécirices Verticates. &n el cuadro que 55 adjunia se vuslcan
iag rasistividades y profundidades de tas daos zonas de inlerés:

Profundidad
Zona de interés

Resistividad
Zona da interés

Profundidadg
Zona de inisrés

Rasistividad
Zona de interés

superior {mbit) superios infericr {mbng) inferier
{Ohm.m) {Dhim.m)
27 102 29
27 85115 83 175
41 49/20 56 183
33 28 G4 45
i6 103 a0 30
11 103 57 38 ]
32 TI03T 52 7
24 102 85 46

Coma se desprenda del cuadro, an todoes ios SEV, ia zona de inlerés hidrico superior,
hasta 27/30 m. de profundidad v la segunda hasia los 65 m., aprox., presenlan aievados
vaiores (i resislividad, por io gue podria iratarse de dos sisiemas acuileros, separados par un
svel arcilioso {no detectads en ja geceleciiica ya qua su espasor, 8 asa profundidad, po 28
deleciada por 8l matode geofisico),

iZsia informacién as coincidente con ios daios apoiiados por las dos parforacionas
reaiizadas por fa UNS v descriptas en dicho Inforime.




Gheervacidn de s Sandecs Geosidciricos as desprende que ia zona saiJra:
superior dens una polencia promedio de 25/30 m. aprox. mieniras que resiaria conocer
amnidn et comportamianio dsl acuifero mas profundo hasia los 85 . aprax. 8 tenemos &n
ariz gue debido a ia litologla da je zona, prdctivaments I que ueve sa iniittra, podemos
,uns;dem; que la recarga del agus sublerrdnea =5 coincidente con las precipitacionss
idesconiando ia evapoiranspiracién y ei ascaso sscurrimienio superficial}, volumen de agua
aue se dascarge naluralmenta en direceidn ai continente en forma sublerrdnea (hacls of Ossie
a parir dz i3 divisoria de aguas superficiales} debido a i@ ausencia de explatacién actuai.

e

-3

367 Bse oilive gue s8 pueds considerar que yna expintacién racionat de! aouifern,
2 N0 suipere la recarga natural, no deberla generar camiios an la hidrodinamica propia dal
siema aoifare.

3.4, Anlzcatdentes de ashuilos ania zona

Uurante 3! aflo 1988 quien suscring sste informe formd parie del equipo el e
INCYTH {institulo Nacionai de Ciencha y Técniea Hidricas) aciual IMA {Ihsliiuio Nadinnal 1
«\gda) v realizd fas medicionss geosldciricas dasde el ampkio urbanc de Vilia Seasll

“aro Ousrandgt,

i

hasla 2

Buscando los aniecedenles pude sncontrar que un perlll geosalécliicd se rsalizd
perliends dal Camping de ingenieros hacia el continenie {aige ai Norte del prodio de Ei
Salvaje) v otro, juslamante por el camine sobre ol cual 5& realizaron aciualments jos SEV 4, 5
4 7 [en 2se enlonoss se lo denemino Camine de ia aranara)

Los restilados de la prospeccion gaoeldcliica aleciuados en esa oporiunidad y los
acluaies muestran una tolal colncidencia, de alli la importancia de prospectar medlanie un
pozo hasia os 80 m. de proiumh(i 3G para poder anslizar el comporlamiento hidrogulmico de
las aguss profundas £ Ssiudio Hidrogsoldgico reaiizado por fa UNS permitié delerminar ia
exisiencia de asios dos sistomas acuiferos {an realidad ires lomando i cuenia si fredtico o
lfore} y ademas delerminar la calidad de las aguas subierraneas hasia una profundidad cal
argen = 165 34 m..

ioia imagen que se adimia se puede var la ubloacion de ios perfiies Geocelécliicos
reslizadss =i esa oporiunidad y luego fos Cories Geoeldolricos efecliados 2n 258 momenio:

—1

Coilg Gessmcu tco
s"§ Camnping Cenira de

L ingenieros
7

Covie C—icar\lectrlr':
Lamine arenera

Aniecedentes Gegelecirjen 1988, INCYTH, N, Adrian Wermer
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3. COMCLIUISIONES
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0.

La prospeccion geoslsciica reailzada permilié deiarminar s a3pesor del sistema
acuiiero en iodo of predic det fuluro barrto EL SALVAJE

e daterminaron dos Capas geoelecivicas de interés nidrico:

pa Bsosidclrlca de Interés inieriorn Hasts jos B0/85 m. por dabalo del nivel dal
12y ens aprox.

smbos sisiemas descargarian sus aguas en direccion hacia & Oesie. La divisoria de
aguas superficiaies, determinada por los médanos, seria también ia divisoria de aguas
sublefrdneas que detarminaria la direccidn de escurimiento hacia s! mar {Esig) o
a el Continenis {Oestae).

sompigie acuifere principal podria liegar 5 sar semiconitnads debido a iz axistancia
de un nival arcilioso de 10 a 12 m. de poiencia de los 17 a 20 m. aprox, {determinado
1of s pozos ds asiudgio)

camporiamiants  hidrodindmico del Aculfero Frealice astd conwrolade por la
somoriologla, slendo i corddn inedanosc costerc ia zona de recarga principal, v
iisgo de un corio iramo de conduccion sa produce ia descarga on dos direcsiones:
una hacla i mar v la oira hacia el ossle, {colnsidenle con e predio en estudie) en
clireccion a la terraza baja,

Gon respectc & la svaluacion hidrodinamica del Complejo Aculiere Semiconiinado, ia
recargs axclusiva de esla unidad es is fiilracidn verlical desde ef Aculfern Frediico a
Iraw2s del nivel Acuitarde-Aculciudo gua aclia como semiconfinante.

profundidad se produce una enta flilracion vartical haciz ei paguete sedimentario
plicceno-miocens subvacenis, caraclerizado por su slevada salinidad v redusida
tindmica,

e la observacion de los Sondeos Szoeiéciricos se desprende que 3 zona salurada
supertor flane una poiencia promedle de 30 m. aprox. 5i tensmos 2a cuenia gue
tiehido 2 la liloiegla de ta zana, prachicamente fo que llueve se infilira, podemios
vonsiderar que la recarga del agua sublesrdnes es coincidente con las precipiacionas
tdescaniande ia svapolranspiracion y el escass ascurrimienio supsrficial}, volumen de
agika fue se descarga naluraimeins debido & ta ausencia de sxplolacitn aciual.

\a tnformacién s coincldente con los ssiudios realizados por ia UNS en ios cuales
ielerminan gie los vollimenes gue s& sxpiolardn estan en el orden dei 23% de iz
1ecerga denirg det predia, por o que de ninguna manera se afeclaria el suminisire de
agiua de la localidad de Mar Azl nf de Villa gesall,

Tanio Villa Gesali como Mar Azul, al axplotar 1as aguas sublerraneas en perforacionas
sercanss & ia cosla {descarga dei sculfero subferrdneo en direccidn at mar podrian
ssiar alectando loccalmente al acylfero, cosa que no nours con EL SALVAJE. 3e
deberia avitar, aspeciaimente en VILLA GESELL, que ias calles perpendicuiares aj
mar, s2 coplinten asfallande va que de ssa forma aumentan sl sscurrimianto
superficial hacia el mar y no ayudan a retenar 1as aguas para su inflliracidn. En esis
arovecio 2sia situacion no courlra.
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+1. 25 por ase molive que se pusde considerar qus una axplotacion racionai del aculfers,
s o supers la rscargs natural, no ganerara cambios en ia hidrodinamica propia dei
sisiema aculferc,

12 Serla importante continuar con ia stapa de perforacion prafunda (80 m. eprox.s para
ajustar la geosiécirica v cuaniificar #f recurse a los efecios de delerminar los caudaias
{aclibles de ercgar para manlener inaiterable ei recurso hidrico subterrdnac, haclends
susigniabis el proyecic.

13 Lz informacidn aporiada por los gaios de tos Ensayos de bombeo realizados en ias
tlos perforacionas, muesiran que los rendimienios de jos poros son exceisniss, con
ascasy depresidn para saudales del orden de los 8§ & 30 m3ih., favorecienco e

ignio de ias condiciones hidroquimicas del acuiiero.

! Mo

Lic. M. Adgrign Werner
MP 1858
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{Para anexar al expadiante de & Saivaja.) ' ’ i
HORA: 1122
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Comision de Obras
Honorabie Concsjc Deliberante
de Villa Gesall.

£n ai rol de desarrolladores del emprendimienio Ei Saivaje,
ienemos &f agrado de snviarles un analisis comparative en planilla adiunta de los diferentes
asguemas de cesiones de ias normas vigentes v una propuesta de adaptacion del esquema de
cesionas e para ia nueva ordenanza de El Sailvaje.

Vala ia pena aclarar gue debido a reguerimienios urbanistices
varios y astudios de campo racienies |, ia superficie vendible de Ei Saivaje estaria enformo a 160
nas. Este valor puade cambiar & lo jarge de ia vida dei provecio conforme se avanza an
carfificacionas, suiorizaciones, infraesiructurs v comercializacion. Creemos entonces que es
convenienie deflnir un nimero de heciareas fijo para las cesiones con destino af Habltat en vn
rango compatibis con Lay Provincial 14.449 en el orden de 25 Haclarsas, pagaderas en
aspecies ¢ infraesiruciura o dinero en los mismos términos que estipula ia Ley Provingial

14.449G,

Sin otro particular, saiuda a Uds. Alte,




Ordenanza £t Saivaje 2015 — Ajustes a ios usos del susio

1. introduccién
#. Para poder responder & necesidades del habital de VG, se pratende que ELS destine
parle de la revaiorizacion de ios loles como iribuic 2n Wrminos simitares 3 ia Lay
14 448, Lay Provincial det Habitat,

o Enfoima concurrenie la desarrofiadora ha decidido crear una zona de proteccion dei
Uruco humedai existente 20 £f Saivaje que implica un cambio en la traza proyectada v
por 1o tanic en los usas del susic.

o igentiiicarenos al nuevo esquema de usos propussio como 2015 v ai anierior
cofrespondianie a io ordenanza sancionada, 2014,

2. Esquema de cesicnes 2014
5. 3e comprometian espacics verdes privados v cesiones al municiic &n porceniajes de
la supsrficie {*} que resultaban en una contraccidn muy imporianie de {a uliidad
gsperada del proyecie, pero que sin duda configuraban un esquema de
sustentabifidad ambientai exiraordinaric.
o, £l esquema anterfor 2ra
158% da espacios verdes privados,
i 10% espacios verdes pUbiicos,
di. 3% de ceslones para equipamignto comuniiario.
¢. La sigulenie tabla scompara da cesiones al municipic definides por ia Lay 8312 con
igspetio a ia propuesta 204:

Equipamisnio Espacios
MNorma Articuio Usbano Vardes Totai
| Ordenanza 2014 it g0t srE 569
] Ley 8912 55 23 45 58
i Diferencia 16,7 3340 5010

4. Es decir ia version 2014 cedia 5C has mas de lo que iz Ley 8812 aslipuia.

= Cabe mencionar que dentro de ios espacios verdes pablices s2 inclula un macdize de
aprax. 33,6 has, que conformado por et “retiro de rula” de 28,3 has y una Corcion
‘reserva del numedal® de 5.3 has, otorgaba st municipio & dominic d= un 2spacio de
imporanie valor ambiental.

3, Reasignacion de los ysos

a. Dado gue el macize mencionado en ei pumo 2-8, no puede ser wilizado para vivienda
2n general, la biasgueda de erra para sl habitat dentro dal predio requiers uns
reasignacion de Jos wsos que a confinuacion detallamos:
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Espacic Vendiols I 1822 8% [Privado | | Privado
inlraesiruciula inlamna + ltemanenies 2.6 3% |Privade l 26,0 3,3%!Frivado
Calles 32,2 $0% [Pablico | 53.8 H4,2% [Poblico
Humedal { Veriics + £ 2% [Privado i 53 14% [Privade
Humadal { Protacclon } 5,0 4% | Privado [ 4,0 1. 1% {Publica
£3pazio Vards Privado (VPR}) 40,0 10%.1Prvado ¢ 31,3 15.8%Privado
Espacic \Varis Fubiico (Vidl) 4.5 1% |Pablica J 57 1,5% Pipilco
Relire da Ruta 0.5 8% |Privada ] 253 7,5%]Pablica
Espacio da Squipamiznio Urbare { €43 2.5 % {Paktica | 19,0 5,0% ] Piblico
Esp_Vardz pdilico Adisional o Habliat 25,4 % F’{m#i_m_j H .0 3.0% (Pibiico
{TOTAL 3783 00% 379 160.0%
18ubtalalas i ! e SR R i Hag'D U0 ey
i’Habitai + Hurnsdal H 487 12.3% 8.3 2.5%
[Fiabliat = Humedai + Rei ge Ruia 58,2 8,1%:¢ 8.9
E‘Hablial * Huradai + Rel. da Rula + Calles 118,4 31.8%1 ! 23,1%,

1252 33.6% [ .6%;

0. Como resuliado de esta reasignacidn se generan 25,4 Has para Espacio Verde
Publice adicianales que podrian ser destinadas ai Mabiiat toiai ¢ parciaimenie.

5. Cualquier ndimere superior 2 25,4 Has implica un impacio sconémico adicional &l
oroyecio que o lomaria va insosienivls.

4. Habitat y medic ambients. Consideraciones para jos isgisindoras.

s Debamos {enser en cuenia que &l reasignar ¢l uso de ia fierra se afecia &
medioampienie v se incrementa 1a poblacian.

6. Por a3 la feasignacion dei uso de ja fierra de espacio verde piblice & habilat debe
ser cuidadosaments avaiuads desde ia perspeciiva ambiental.

o. &0 el caso de que 8l gravamen se pagus con deber2 pondesarse 2l impacic ambientai
de ta nueva implaniacion va qus ias terras de LS posesn una densidad muy baja, vy
fas tieira a urbanizar entregadas a cambio generarian una oferia habitacional urbana
10 vaces mayor.

3. Esquama de Casiones 20135,
2. Ef Salvaje cederd al municipio un toial de 58 has:
I. 32.8 Has para Esp. Verds Publico (VPU) ¥ squipamienio urbanc (EL)
Que supera ampliamente ef requerimienio de 6.8 Has requerido porlaley 8812
i, 25,4 Has adicionales para Espacio Verde Plbiico GlUE podran ser
destinadas af Habltal total o parciaimanie a solicitud del Pader Elecutivo.

5. Implementacion

El Poder Ejecutive podra firmar un convenio con jos desarrolizdores para reasignar
parie de las 25,4 Has al Habital, que incluira las formas de page y exigibifidad de
ACUETdo a la Ley Provincial 14,449 (Hébitat)

5. Dicho convenio debera ser ralificado por &f HCD mediante ordenanza, para io cual el
PE deberg justificar ja necesidad de fas feasignacion parcial o totai. y demoslrar ia
factibilidad urbanistica y susientabifidad medisambienial dei cainbio de uso.

il

{7 Dade gue ELS 25 un emprendlinienio de bajlsima densidad ¥ privilegia 2l espacio verde, cualquier
gravamen o impoesicion que se plantes an érmings de porcentajes de la superficie io impacta de manera
desproporcionada, en iantc que jog gravamenes en base & ta poblacion son los geondmicamenia
apiicabies, {ales como Iog S3Quemas oe cesionas de la ey 8912,
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CONSTANGIA DE TRAMITE

CERTIFICO: Que o proyecio de obra denominads Chacras Mariinas £ Sah fae &
ejecutarse sn el parlido de Vills Gesell, g2 ancusnta &N LlEgs 68 avah 3o oon

ramitande la Daciaracitn de impacio Ambienial en 8i marco 8 & Ley 19720, Lajn
expediente N° 2145-38175/13, habiendo recorrids odss las nstancias grav zs de
estudio v andlisis dentro de este DIQANSMO, Y 1OEDCNIHED i &1IDIE 53 ;w BLoOl gl A
salisfacioriamente & cada uno de los ¢ BOUBHMIRRILS v aivsiss vus par ey e wr s

direcciones 1s ha side requeride. Se exiende o vrasenss pg sé praseniaca inle

fuien corresponda. e i s £ nsrenes 7 48 8 ey e s e a an

E EVALUAG§QN DE ummcm AMEEEM‘?A&L
ROVINGIA -EjﬁfEVAwA;C?@
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VISTO e Cupadisnte N° 21453897513y Agregadc  Acuimulado
Expadients N© 2145-42114/14 ias Layes N° 11,723 N° 13757, N° 14.553, el Dacreio N®

2307y

CONSIDEIRANDO:

Que la firma BPK 8.4, CLT we 30-71405765-7, con domicilio Ruia
Panamericana Km. 425 Fdificio Office Park Norte Of. 218, de ia localidad de det Viso
Particlo dz Pliar, tframita Declaracidon de Impacto Ambiental para 2l oroyecio de obra

denominado “Chacras Maritimas £ Salvaje” a sjecularse =n =i Parido de Villa Gesell,

Que Ia firma supra referenciads presanta proyacio y documsantacion

requerida por &f arficule 71 de la Ley N° 41 723

Que o objete del proyecio, consiste en Ja construcein de una

urbanizacian abierta y de ibre acceso:

Qus ef Area Grandes Obras v la Dirgccién de Evaluacion de Impacto
Ambiantal manifisstan 12 factibilidad de dar curse favorable ai iramite ingoade por s
firma en &l marce de la Ley N* 11.723 supeditado ai esiricto cumplimienio de log
sondicionanias establecidos por ef Angxe | de fa presenia resoiucion;

{ue conforme o informado por la Direccion de Racaudacion,
Recursos Econdmicos y Servicios Awdliares, la firma ut supra referenciadga deba abonar

2l zrancet an concepte de andlisis v avaluacisn de esiudios de impacio ambienta sn &

marco de fa Ley N° 11 723, que asciende a ia suma de pesos cients tres mil ochocientns

\

sesenta y oche ($103.868,00);
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ARTICULD 3°, 8PK S.A., conforme io establacigo porfa Ley N° 14.5583, debers abonar

[

! srancel en concepio de andlisis v avaiuacién de estudios ds Impacic ambiental en ai
maico de fz Ley N° 11.723, cuyo importe asciends & ta suma de pesos ciento ires mii

schotientos sasenta v ocho {8103.858 003

ARTICULD 4°, Dejar sxpresamenis sstablecido gue sl Importe mencionade sn s
aricule 3° deberéd ser abonado dentro det plazo de diez (10) dias hdbiles administratives
contados a ;:arﬁr de fa notificacion de la prgsente, baje apercibirmienio, en case da
incumplimisnio, dar intervencidn al Sefior Fiseal de Esiade para procurar su cobio

medianie jicio de apremio.

ARTIGULD 5°, Registrar, comunicar, notificar, Cumpiide, archivar.

Resotucionne () 07 04
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BUENOS AIRES PROVINGIA
Corraspends Expediente N° 2145-38478/13
“royacty Chacras Mariimas Bl Saivaje
Viita Gesail

ANEXO |

CONSIDERACIONES GENFRALES

CONTEXTC

€l Estudic de impacto Ambisntai - £14 ~ dai proyecio de urbanizacidn ha sido
evaluado por 2! Area de Medic Ambiente del Municioio de Villa Gssall y
presentado a Audiencia Piblica.

Cuenta con Deciaraicria de Impacto Ambienial Condicionada emitica por ia
Autoridad Municipai medianie Decrato N° 2141 dai 11 e seplismbre del 2013 y
publicada en e} Boletin Municipai N° 757.

No sbstants o indicade precedeniements, s Municipio de Viila Sesell remite

188 presantes pera su consideracién en & mareo de la Rasolicion 28/05.

La precitada Audiencia Plblica ha sido sfeciuadz en = Ambito Municipat,
indicands que ei Deersto de convocatora e85 af N'1138/13. Acompanan iaa
prasentes .edic.ms de publicacidn y ceriificacion de publicidad de misma an
programas de TV y radio; notas de invitaciones sin-acuse de recepcion y 08
registro de Audiencia, indicande cradores = incorporando transcripcién de la
misma.

Se ha incorporads informacion ampliatoria en respuests a pedidos efecivados
mediante: informes técnicos slaborados por ia Uireceion de Ordenamientc
Ambiental Territorial v Jla Direccidn de Recursos Naturaies, denominados
informe smblental Complameantaric ¥ Documsnto Ampliatoric respactivamente.
%o ha Incorporade informacién complementaria solicitada por esta Area

Fécnica durante el relevamiants aimbiental rezalizagdo en el sitic del proyacio.

ALCANCES DEL PROYECTO

Se define como alcance geografice del EIA al predioc dande sl Fidaicomiso El
Saivaje desarroliard g amprendimiento urbanisilico, a |z reserva naiural
aunicola, zl faro Querand! v 2 las urbanizaciones Mar Azui, Las Gaviotas, Mar
d2 iag Pempas y Villa Geasl ciudad de! pariido homonimo; asi como tambign

las vias de circulacian de trafico vahicular terresire sledafas.
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BUENDS AIRES PROVINGIA
UBICACION GEDGRAFICA DEL PREDIC

Ei predio estd ubicado en af kildmatro 427 de la Ruta Interbalnearia N° 44 en of pariidc
de Vilta Gessil. Provincia de Busnos Aires. Las coordenadas geogréficas def pradio
son: latitud 37°21°31.54"8 - langitud 57° 4137 8270, Se ideniifica catastraimente como
circunscrineian Vi, fraccionas 108b, 108e vy parcalas 4?3&& 48 db, 48 u, 48v, 48w, A8x%,

48y v 48z ubicadas al sudoesie det precitado parfido.

Fuente: Figura 47 dei EIA - tmagen satelital en 1a que pueds apreciarss f2 ubicacian dai proyacio inlcial
{sin modificacién dei parcalamianio propuesio sobre i secior de numedales).

ESTUDIO DE 8ITUACION AMBIENTAL INICIAL DEL PREDIO/ ZONA DE ESTUDIO

T -3 ZONa Bn astudio se encuentra 5 2 km al sur oeste de iz localidad de Mar
Azul, ¢l &rea cercana a la carrelera que sé desplaza desde Villa Gesell hacia
Mar de i as Pampas.

- 3& _caracteriza por posser zonas inundables sn épocas de lluvias,
evidenciindoss por las lagunas existentss. Esia zona se exiiende por 700-800-
metros desde la ruta hacia of mar, a partir de aili comienzan una serie de dunas
algunas moviles depsndienda de ia vegetacion que la cubra v de lo transitado
que sea al fugar.
£t lugar se encuentra preservado del irénsito  turistico libre, por tener
alambracdos circundaniss Que rssiringan sl pasc.

£n el érea se han identifficado 7 clases de dunas, segin ia tipologia genética

£

ue las generd, formando parte de un campo 2dlico que presenta dunas
activas. esiabies, con procesos de removilizacldn, compuasias {mismo tipo de

dunas} y compiefas {dos 0 in2s clases de dunas superpuesias), Dem‘ro[de las

cleses s identifican fes de ellas simples v las restanies .ﬁqomplf'

Ly COmMbuestas



~a canchas de salio v taquen, asi como numerosas cabatlerizas.,
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BUENCS SIRES PROVINGIA
Er jos puntos BS v ES {de ia iabia indicada orecadeniemenie) se lleva a cabo
i3 perforacién N*2 vy N°§ respectivaments, para Hevar 2 zabo sstudics

adafolagicos, hidrogeolégicos v ansayos de bombeo det acuifers.

DEECRIFCION DEL PROYECTO

Masier Piar.

£l Salvaje s2ré un nueva urbanizacién desarroliada sobre 379 Has, CUYDE Numerasos
espacios verdes v la alta superficie promedio de sus lotes definiran una pobiacidn de
baja densidad. Se destinard mas de un 45% de i suparficie 2 espacios vepdes v
iagunas distribuidos por todo =i oradio. Ofrecerd una autonomiz completa v una iotal
integracién entre las dreas de residencia, servicios & infreestructura.

Ademds de las dreas residencialss &f proyests coniard con una zona holelera v de
zondominies, una zona comercial, un dres social y U draa deporiiva.

Se propone una urbanizacion abieria, con calles piblicas v de acceso itbre, no
obstante destacan que durante ia etapa de construccién y hasia la final subdivision da
todos los lotes, =& mantendra un cerco perimatral en oMo a ias parcaias ofiginantes,

para garantizar ia seguridad de obra.

Sectoras

Deportiva

Las laginas recorren varios kidmetros permitiends fa practica de una ampliz variedad
g depories nauticos, qus no debsran requerir motor. inciuird tes canchas de ienis,
dos canchas de {Gibol, gimnasio ¥ cancha de beach voiley, enirs otras. )

Ef emprendimisnio contarz ademas con senda agrobica y circuito de irekking.

Habrd ciias actividades para disirutar come 2! pasac por ios bosgues v reservas que
88 enpcuentran denlro v fuera de Ei Saivaje, un vivero ¥ granja ecoldgica, avistajes ds
aves y practica ds sandboard anire oires deporias.

Hipice

Se dispondrd de un secter hipico para prasticar actividades acuesires, equipade con

caballerizas, canchas de saito v taquac. Ademds se suman dos hactdreas destinadas




BUENOS AIRES PROVING A
En las drsas Hotelers v Comsrcial se implaniaran rades de agua corrients provenienia
da parforacionss situadas en of pradio.
Los estudios realizados garaniizan tanto la caiidad del agua como la cantidad
disponible.
Red de Desagiles Pluviales
Se preservard ol ssquema actual de escurrimiente origingl que permits Ja absorcidn
del agua ce Hluvia en el mismo lugar donde ssia precipila, o gue genera 2
preseivacidn del recurso hidrico subterrdnes por recarga de acufferos. Lz parcial
impermaabilizacién que resulte producio de la consolidacidn de ias vias de acceso,
sedria generar nuevas cuencas para of cual sa definiran en sl lugar pozos “blancos”
ce reabsorcion. Bl trazado de las vizs de la urbanizacidn prioriza discurriy sobre l0s
bajos conforme a! Decreto 3202/06.
Oesagilss Cloacales
=] provecto propicia que cada unidad cuente con una planta individual de iratamienio
e liguidos cioacales, Las dreas comercial v hetslera contardn con sus propias plantas

de {ratamianio.

Programa de Foréstacion

La idez principal es mantener ia vegetacion, janio autctona como la Implantada o
foranea. La secusncia propuesta indica que en primera instancia, |3 idea es plantar
sobre el alambrade linderce paralele 2 la Rula interbainearia. No se realizard sn la
exiensidn de in tolalidad def frente de ruta, sino en ague! que corrssponderg a la
orimera efapa. £n sagundo lugar se realizaran bosqustes mixtos compuestos.

Con ia informarion compiemantaria se ha incorporado i proyecio paisajistico forestal
gue indica l=s sspeciss que sncontraron sn el sscior v ias que se incorporaran.
Destacandc qus las planiacionss s2 dispondrdn en una cortina forestal ubicada de
foirna paralelz a ia ruta interbainsaria (norte v sur) v ocho formaciones individuales
dispersas por =i rasto dal amprendimienio, todas dispusstas en zonas destinadas a
83pacias comunas, a8 mismas sumarian una extensién de cuairo hactdreas maximo y
Lna densidad que no superara ios 400 arboles por hectarza.

Adjuntan croquis con ubicacidn tentativa de las formaciones a impiantar gue ss
ajustaran sn funcidn de las caracteristicas iccales de susio.

Surge de la audizncia piblica que se axigird que en las forestaciones gue se afiadan
se martengan las sucesiones qua exisien aciuaimente, porgue la reserva e; cerca y
! se busca evitar una colonizacién de especies, k
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BUENOS AIRES PROVINCIA
Todo & volumen de arena o tierras movilizade pof {as 0bras sers volcado deniro
del mismo predio.
La iosca serd proviste por fas cavas autorizadas Cava Davila v Cava Gomesz
ambas iocalizadas en General Madariags. Ei irensporte serd reslizade
sxclusivamente por wules provinciales sin necesidad de ingresar a ningunz

rama uroana.

IMPACTOS v MITIGACIONES

IMPACTOS

Las principales obras que ss han descripto sn el anieprovecic para la afaps de
sonstruceion san: -

L)

Estudios preliminaras (de agrimensura; planiaitimetricos; sstudio de suglos v
litogratia; esiudios de la biodivarsidad en =i predio; astudio de capacidades de
bombeo v calidad de aguas sublerdneas; sstudic de impacio ambientaf;
estudic de sspacies foresiales presentss y asociacionses a implantar an ef
futuro). -

Desmonte v nivalacidn de superiicies destinadas a vias de circuiacion; ohrador
¥ edificios de uso comunitario.

Obras viarias para acceso, desarrolle de un obrador para recspcién de
camiones, pesaje, v descarga de matsriales de construccion.

Movimiento de susios, sxcavaciones, para desarmllc de una laguna para
daportes néuticos sin moior, .

Obras ds srquitectura {club house; hotel: centro depeortive: centro comercial:
depésitos; almacenarnients transiloric de residuos}.

Obras de saneamiento para los adificies de uso comun.

Dbras y movimiante de susios para interconaxion a la red slécirica y cableads
subterrdneo de la urbanizacion.

Mieniras que tas actividades caractarisficas an iz fase de operacién da ia urbanizacién
somn

>

LY

S

Perforaciones para abastecimienic de aguz subisranes.

Nivelacian de lotss.

Consiruccion de viviendas unifamiiiares.

Transitc vahicular.

Mantenimianin.

Generacion de residucs sdiides urbanos,

Gensracidn  de residuos  solidos especiales  derivades de lareas ds
manianimianto,

Genaracion de efluentss liquides cioacales,

Generacién‘de sflusnies gaseoszos de fuentes moviles principaimenta por
trénsite vehicular, generacitn de ruidos,

Incrementc de la demanda de infraestructira v servicios ccmunitarigs en al
Municipic. i
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SUENCS MIRES PROVINCIA

Moderados: indicando Gus sa rdeba prestar atencion a aquelios cuyo valor se acerca al
de impacios severos:

Sobre ta caitdad det airs durants ia etapa de coenstruccién v poblamienio, por &l
Incremento de fuidos a2 generarse.

El asentamiento de ias viviendas generara un cambio an 2l paisajs.
Sobre la calided del aire, an ia slapa de construccion de  vivigndas
anifamiiares, ante is gensracidn de maierial pariculade 20 suspension v
ruidos.

Scbie Ia fauna, ante ia generacion de material parlicuiado =n suspansidn v
ruidos generard shuyeniamienic.

Sabre iz poblacién, ante sl incremento del fransia vehicular incremente dei
7iesgo de accidentes mecanicos.

£n ia etaps de habitacién de las viviendas ¥ manienimienic se gensrardn
rasiduos sélidos urhanos gue podrian Impaciar sobre 2l paisaje v

Generacidn de sguas negras, grises v pluviaies podra impactar en la caiidad da

ias aguas superficiales v sublerransas

MITIGACIONES
En af capliulo 8 del ElA se han detallade someramente ias Medidas de Prevencion y
Mitigacion de ios impactos ambientales. Las mismas ss transcriben a continuacidn:

Fasec
&

Fass p

S

onstruceion urbanizacién: )

Emisiones sonoraz y migteral particuiado en suspension: se implementara un
sisiema qua inchuye las siguisnies medidas atenuacidn por  dislancia,
programacion de actividades, realizar los procesos que se gjecutan ai aire librs
en lugarss espociaimenie habilifacos y protegides por barreras acisticas vy
barreras acUsticas,

Za instalard en lz snirads y salids para maquinaria pesada al obrador un
badén con agua de 12’ zona para uiilizarse comio plataforma de lavado de
ruedas dis camidn, para svilar Ja dispersién de material narficulado pilesio en
suspension fuera del predio, )

Generacion de effuentes iiguidos {aguas negras y piuviales con solidos). se
contratars ef servicio de bafios guimicos Iransportables; se prohibira el lavado
0 enjuague de maquinarias y squipos Que puedan producir sscurrimientos yio
gsrramas de contaminaniss cerca de canales o acequias,

Ceon respacto 5 las aguas de escumimienio superficial seran intercepiadas por
terraplenss perpendiculares al sentido de la pendiente, de modo de asegurar la
infiitracién a terrenc v avitar la descargs de aguas con sdiides a cuerpos de
aguza.

oblacidn y habitacion:
Demands de infrasstruciura y servicios publicos por pare de ia npueve
urbanizacién: no se superaran los caudales de expiotacién del acufferc gle
han surgido de los £nsayos de bombeo a fin de no comprometsr.al racurso.

Fosibilidad de alteracionss ¥ cambios en fa morfologia v si paisaje. e pradio
que se selecciond pera si desarrolio se encuentra fuera ds la zona de dunas
moviles. Ef disefo de ta urbanizacién no afterard la geomorfologia iitorej? i
proyecto se encuenfra localizada en unz zona de dunas fijas mas hacia\el
veste de la rona de dunas mévites.
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BUENGS AIRES PROVINCIA

= Han superado !z etapa de prefactibiidad hidraulica del provecio v se esis
avanzando con las stapas subsiguientes ante la Autoridad del Agus, noc
obrando copstancias af raspecio.

= £l amprendimiento se ha incluido en ! Banco Unico de usuarios del recurse
nidrico —BUDURH, inscripto bajo expedienis N°® 2438-83168/2014 G 1.

s 3e ha solicitade s parmise de vuelco de efluentes liguidos a terreno
abscrbente, dando origen 2l expedienie ADA N° 2436-8989/2014 1,

= Adiuntan baje ia forma de Anexo H el plano soliciiado con distancias e
identificacion de parcelas calastrales. Surgiende gue iz minima distancia
que separs al proyecio urbanistice de la reserva &s mayor a 1,2 km {del

-limite de la zona de amortiguacion y & mas de 10 km de la zona alcieo.
Ordenanza Municipal 1487/98), destacando gue el proyecic no es lindera a
ia reseiva sine que sxisten parcelas privadas que separan &l proyecic de la

SV

~s e compisio inierés manifestar qus sxisten humedsies 2n ¢ exiremo

sudcests del predic, que 38 ha modificade af plan maestro del proyecio pars
svitar ta aiteracién del humedsai presents en ei predio v gue adjuntan una
implaniacion de! pian maestro sobre una imagen saizlital de la zona vy una
ampliacién ds ia misma.

» Desde &l punto de visia de la circulacion viai solo se propone un acceso ya
axislente desde ia Ruta 11 hacia el interior dei predio y lusge vias internas
de circulacidn en & mismo. Quedande a potestad del municipio determinar si
decide consolidar la Avenida Monie Hermoso enire El Salvaje y ia Reserva
Municipal Faro Querandl. Aseguran que desde el fuiurc proyecto urbanistice
ne s& planifican ni se conslruiran vias de cirouiacidn de transiic vahicular
nacia la rasenva.

= Han flevade a cabo estudios de calidad de aguas sublerréneas, capacidad
de sxiraccidén y recarga dei’acuifers v se na llevado a cabo un Estudics
Hidrogeslégice Expeditive del! proyecto. Destacando gus no se pretende
axplotar para = consumo ds la fulura urbanizacién e acuifero libre o
freatico, sino que se pretendera ia extraccion de agua subterrdnes de

. acuiferos gue se endueniren a mayor orofundidad,

» Dasde el punic de vista hidroquimice no se preduciifa satinizacién marina.

s idan contratado a una firma para s realizacion de un Estudio Hidrogeoldgico
Gareral que comprenderd =n 2! drea de implaniacién del proyecio
urbanistico una prospeccién Geofisica, perforaciones de monitoreo freético,
osrioraciones axpioraionas profundas y prusbas ds infiltracién del {errenc.

- En respuesiz, ia precitada Direccidn se expide indicando que Ja firmea fhia dado
respuesta satisfactoria a los dislinios punios incluidos en &l informe elaboradc
sn el mes de enerc gel corrente. Destacande gue una vez realizado ef Estudic
Hidrogeoldgico Ganeral indicado, debsria incorporarss al prasente axpsdients
v ser evaluado por este OPDS, previo a cuaiquler ectividad que pudisra afectar
el racurso hidrico sublerranes

A

u
b |

CONDICIONAMIENTOS

Destacandc qus ja firma ha dade cumplimiento a los distinios pedidos da
decumsnizcién sfectuados por aste Crganismo Provingial, se incorporan 1os siguienies
requerimientos a ios que se deberd dar cumplimiento durante el desarrolic dF\ la stapa
consiructiva v en forma previa sl inicio de la stapa de construccidn de Wviendas
Yunifamiliares de la slapa 1, ?N‘
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BUENCS AIRES PROVINCIA

informe con descripcién de los alcances de ias stapas del provacio y
sronuis donde se lndics fas distinias stapas y sub-etapas del mismo
denominadas 1a, 18, ZA, 2B, &
. Copia de! gstudio de Prospeccién Geofisica con fecha abril 2015,
Copia de ia Ordenanza N°2380 del 20 de octubre de 2014, aprobando &l
Plan Director pars ¢l terrilorio Tormado por las parcelas cuya nomanciatura
~atastral alcanza a2 s parcelas motivo del presente proyecic.
Copia de andlisis fisice quimico de agua, fusnta pozo expedients ADA
N® 2435-8188/14 (poze 2 supeiier, 1 fradtico y 3 profunde), no surgiando
nbservaciones en ninguno de los iras cases.
Diamo 8.2.2 denominade Plano Catastral con Distancies en =l que se
observa ia denominacion de las parcelas aicanzadas por si proyecic ¥ ias
dimensiones del pradio.
Groquis con la adapiacién del master plan indicando espacios verdss
atihilcos, sspacies de uso plblico ¥ espacios privados de usc comdn.
Donde e destaca que =l destino estabiecide pars af secior de humedales
serd de verde plblico v espacio privado de uso comun.
Fespecic a la factbilidad de provisidn de snergia eléclrica v alumbrado
pitblico adjunian cerificade de factibilidad extendido por Cevige Lida.
- Copia del certificade de incorperacidn al BUDURH.
Folisto municipal refacionads a la Raserva Natural Fare Querandi donde
se obaerva que la misma posee es zonas siendo las de amortiguacion ¥
la de uso experimentai las mas proximas al emprendimianto.
inforrne adicional sobrs el desarmiio con anaxos, elaborade con fecha 10 de
junio del 2045
Sian de Monitorss Amblental para la fasa consiruciiva, desarrollando en et
item 3 un Programa de Monitorgo. Adjunian nota de presentaciton sellada
arite ia Auioridad Municipal.
Proyacie Palsajistico- Forssia,
. Piano ds ubicacian de plava de maniobras obrador y demds insiaiaciones
indican que cursa expedienis N° 226800-2782/2012 ante la DPOUT y que 12
zoma multitamiliar fue eliminada del proyecto por el HCD, reemplazéandose por
una zonz holelera exclusiva con menor densidad. Dicha observacién se
verifizz en ia tabla de usos det Plan Direcior.
El proyectc ha sido denominado como un emprendimiento de chacras, no
shsianie se destaca que se wata de una urbanizacién abierta y que se
localizara en un area complementaria, zons residencial sxtraurbana.
Madiznta Decrato N°2141/2013, del intendente Municipal, apruebs sn forima
condicionada el estudio de impacio ambienial hasia tanto se presents & Plan
de Monitoreo Amblenizi, consiando el mismo en las presenies con noia de
recepcion municipal.
Hzn sido incorporados al sxpsdisnie de referencla los Anexos oy IV dai
documento pressntado con fecha 12 de febrero de 2015 an forma precedente
al prasente.
£l aciual scceso al predio se localiza sobre 12 ruta 11 a ia alturs dal km 4255,
z 25 km = sur de la entrada de Mar Azul, se destaca qus ai mismo no
coincide von al future acceso al proyecto, pero gue ssria &l acceso de obra.
Deialle observade en el piano AS incorporade actuaiments,
En la figura & dai EiA se identifican los circuitos circulatorios del sector gon ia
Incorporacién de la avenida principal de El Salvaje v s& identifican los/punios
de interés an &l mismo. Mo obstante no podia definirse si eran actlalds o
proyeciados.
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WVISTO!
i_a presentacién de un Proyecto partisuiarizado sn parcelas del sudoeste del Partido
de Villa Gessil, v '

CONSIDERANDO:

Ques dicha preseniacion ofrece una nueva forma de Wrbanizacion
que agregaria un proyeclo de inlerés para nuevos inversores, hasia ahora Inexislante an el
Partidc:

Qiue se trata de un proyectc ¢on una densidad muy baja, que
ia siiGa en la caiegoria gue = Decreic Lay 8912/77 sehala como Area ds Pobiacion
Semiagrupada (densidad bruta dentro de 5y 30 habitantes por hectarea);

Que es un lerritorio filade en su cas! intafidad, v en busna
parie con un suelo que deja de sermedanoso,

Gue 2l Artfculc 18°, Incise 4° del Decreto Ly 8812/77, entre
Jas excepcionss a lo normado en su Artlcule 177 incluye “aufcrizar fa ampifacién cuando se
offerca urbanizar zonas no aprovechables para Giros usos por sus condiciones fisicas ¥
mediante ja aplicasidn de métodos ds recuperacion’

Que en esie caso, la explotacién rural no es posible dada la
separacién por iz futa 11 del sesic de las parceias gue podria hacer faclible &
aprovechamiento agropecuaric;

Qus la vocacidn iuristica del Municipie de Villa Gesell hace
perfectamenie compatible ia propuesia, gue como valor agregado presenta un
acercamiento 2 ia Reserva Querandl, |8 cual debe ingorporarse activamenie como
propuesta uristica y de valor paisajistico v ambisntal.

Que los desarrofiadores han agregade an el mes de Abrilf/2015 la
Prespeccidn Hidrogeoldgica que considera viabie ia expiotacion del acuifero por ssis
amprendimiente v se agrega fambién la aprobacidn definitiva con recomendacionses por
parie ce la OPDS donde declara amblentaimente apic gl proyects de Ei Salvale,
coincidente con e Declaracion de Impacic Armbiental aprobada por la Municipaiidad de
Vila Gesell.

Oue en sucesivas reuniones mantenidas entre Jos mismbros de la
Comision de Obras Publicas de este Concaje con los represantantes del Consorcio
Desarraliador 36 determing ia preservacion et humedal ubicade dentro de la fraccion gus
se incorpor at Espacic Verde Publico con una zona de proteccitn del humedal de 2
hectdreas conliguas.
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Par allo, ia Comisidn de Dbras, Servicios y Transporte Pabiice solicita sancién
favorable al siguiante proyecio de;

CREDEMAMNZA

| GENERALIDADES

ARTICULD 1° Apruébsse @! presente Plan Director para ef lefritorio formado por ias
parcelas cuyas nomenclaiuras catasiralss son: Circunscripeién VI, Fracciones 108b vy
108a, cuyos limites son: al Cesie fa rula 11; al Norig la parcsla 108z al Esie ia primera
calle ya cedida paraieia 2 a rua 11, v 81 Sur la parcela 108d; v las parcelas 48ab,
4Bz, 48x, 48v, 4B8aa, 4By, 48w, 4By, sliyos Hmiles son: al Deste la calle mencionada; al
Norie las parcelas 48t y 48s, al Esie ia conlinuacién de ia Av. Monte Hermoso, y ai Sur por
tas parcelas 48ad y 48ac.

ARTICULD 2°; Apruébese la definicion urbanistica de sus zonas constiluiivas de acuerde
a los planos, vy las planillas de indicadores urbanos v balance de superficies v poblacion
gue constiuyen los Anexos §, 1} v i de esta Crdsnanza. Las palabras y expresiones del
presente Cédigo tienen jos mismos significados que estan definidos en ef Gédigo de
Ordenariento Urbano vigente {Ordenanza 2051/068) Esta formard una zona residencial
sxiraurbana, segin la definicién dal Decreto Ley B912/77, Arifcuio 7° Inciso b} L
densidad bruta debera ser iguat o menor a treinta (30} habitantes por hectdrea

ARTIGULD 3I°; Etapabilidad. Ei desamollc de ias zonas desiinadas a viviendas
unifamiliares se realizard =n tres {3) elapas sucesivas gue abarcan las superficies
indicadas en i Plano de Elapsabiiidad de Maieriaiizacién (Anexo ii}. Las zonas comercial y
hotelsta se desaroltardan en la medida que la demanda asegure su susientabilidad
scondmica.

ARTICULO 4% En ioda fraccion mavor de una hectdrea perisnecienies z ias zonas
comercial & hotelera no podra subdividirse ni constuirse mas de una vivienda por iote si no
se presenta un Plan Urbanistico gue aciare ias cesiones corraspondientes a realizar y sea
aprobado por la Autoridad de Aplicacion.

ARTICULO 5% Ei provecic urbanistice definisd en forma precisa la frama circulatoria, ja
conformacion de macizos edificatorios y parcelamienio, ia configuracién y localizacion de
ias cesiones para squipamiento comunitario v #reas verdes pdblicas, los indicadores
urbanisticos v la provision de servicios en un todo de acuerde al Plan Dirseloy v normas .

Municipales y Provinciales vigenies al momentc de su consideracidn, asl como olios
requesimientas especificos que la comuna establezea en fa gestion del emprendimienio.
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Ry FNunicipalfidad de Villa Gesell
B el

ARTICULD 8% Los provecios wrbanisticos y sus seclores sonstitutivos, sole podran
nabilitarse total o parciaimenis solo despuds que 3& Naya completado ia infraestruciura v ia
instalacion de servicios esenciales, v verificado e normal funcionamiento ds jos mismos
noi la autoridad compsiente. A 2508 2fecios s2 consideran infraesiructura ¥ servicios
ssenciales los esiabiecidos en e Capituio 1V, Articuio 82° Incise b del Decraio ey
BR12/77.

ARTICULD 7% El proyecio urbanistico respetard la frama yial astruciuranis dsl Plan
Director, comp &5l la locatizacion v configuracién de ias areas de cesidn gue coresponda
iverde plblica, para equipamiento comunitario ¥ ia desiinads 2 espacio de projeccion de
rutz, de acuserde a ias normas Provinciaies y Municipales en ia maieria).

ARTICULD 8% Ti.trazado de las vias secundanas v la configuracion de los Dloques
parcelarios respetard ia topografia local v fequiere de ia aprobacion det organismo cnice
municipal, Debe presentarse un planc de altimstria con ig indicacion precisz del trazado
vial y su concordancia con ia topografia existente. En este seniido, se recomienda 3 108
orofesionaies encargados de reailzafios, evitar en io posibie hacer coincidir tas vias de
sirculacion con los ejes dominiales. Ei razado por una parceia dei mismo duefic posibilita
un disefio mas organice, con un mismo disefio compatible en ambos cosiados de ia calle.
No obsianie, an caso de oplar por Usat como gje los limites de gominio, deberd incluirsa
an una memoria ad hoc ias razonas dei disefic. Dada las caracteristicas de este irazado, &
pian urbanistico que sea aprobadc en primer iérmine debe ser fenido en cuenta por ias
urbanizacionas vecinas a fin de orear una irama general orgasnica.

ARTICULD 9% El parcelamisnte minime de cada sector sera f admitido por ol Pian
Direcior para cada una de las ronas afectadas al proyecio,

ARTICULO 10% infrasstructura. La infraesiruciura Dasica a provesr por 2l Consorcis
Desarrollador sera ia aslipuiada en ¢l Articuie 82°, Inc. b} del Decieto Ley 831 2/77 para las
zonas residenciales sxirzurbanas, inciuyendo energla siéctrica domiciliaria alumbrado
piiblice con cuatre {4) luminarias cada doscientos {200} mekos, ambos gon lendido
alactrico sublerranes. En las zonas que esig Plan Director contempla usos comercial U
hotelero, se debara proveer de plania gs ratamiento de efiuentes cigacales y red de agua
coriente. Fi desarroiic de ssia infraestruciura serd exigide siguiendo e ssquema de
stapas definido an el Articuio 3° de esla misma oréenansa,

1 APROBACIONES

ARTICULD 11% Los Expedienies que 3o framiten, una vez que 8sién en condiciones ds
iniciar su aprobacién, deberdn poner & congideracion del Municipic v de 108 organismoes
Provinciales de incumbencia, la sigulente documentacién minima & realizarse en ia
sigulentss tras elapas:
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a} Primara etapa: Aprobacién del Plan maestro. Documeniacién a presentar.
1.- Plano altimélrico con indicacidn de arpojes axistentses.
2. Plano general urbanisticc a escaid 1. 16.000 destacandc 2l dimensionadc y
sorfiguracién de bloques, irazado y dimension de las vias ciroulatorias v iocalizacidn,
dimenaionado y configuracion de las éreas vy de los diferentes usos del suelo pibiico {Uso
sirculatoric, sspacios de uso publico, sspacios verdes plbiicos ¥ privados, espacios
adificatorios),
3.- Planilla Hipc de balance wrbanistico y superficies con densidades pOT 2028, Y demés
indicadores 8 indices urbanisticos.
4.« Plano de parcelamienio, escaia 1; 1.000
5.- Planc de Etapabilidad: indicando fas cuatro etapas sucesivas, cada una dei 25% del
proyacio, vinculade a lg infraestruciurg a realizar.
Una vez presentada la documeniacion anisror, 58 oiorgara la aprobacion municipal del
Dlan Maestro, ue pefmile avanzar 8 una segunda iapa.

b} Segunda efapa: Prefactipliidades. Documentacion a presentar.
4 . Cesion de espacio circulatorio, v de espacio de use pubtico y espacio verde, segun el
pian maesiro aprobado por ei Municipio
5.- Cerificacion de fijacion de médanos ¥y forestacién, si correspondiese. (Ministeric de
Asunics Agrarnios)
3.« Antitud Hidraulica del Predie, Ceriificado de Prefactipilidad (Autoridad del Agua)
4. Certificade de Disponibiidad ge Recurso Hidrico Subterranee. {Autocridad dei Agua)
5.- Capacidad hidraulica dei Cuerpo recepior para yuelco de sfiuentes iquidos {Auteridad
del Agual.
.- Factipiligad de Infrassiruclura basica.
7.- Eswidic de impacto Ambiental.
Una vaz pressniada ia documeantacion anterlor, se obfiene Ia prefactibitidag del proyscic, ¥
21 permiso para comenzar la realizacidn de la infragstruciura.

¢} Tercera etapa: Factibilidad, Tramitacionss v Documeniacion necesaria:
9.~ Audiencia plblica
.- Deciaracion de impacio Ambientat
3.- Proyecto elécirico aprobado por a1 presiador correspondients
4.- Proyecto de instalgcién de alumnbrado piblico aprobado
.- Provecto de provision de agua aprobado
.- Proyecto de desaglies cloacales aprobado
7.- Proyecto de desagles piuviales aprobado
8.- Aptiiug Hidraulica del Predic, Cerificado de Factivifidad (Autoridad del Agua)
9. Proyecio de forestacion aprebado

Cumplimentade o anisder se otorgard la factiviiidad por slapas, cada una dei 25% de la
superficie a urbanizar, segln &t nianc de etapabilidad presentado.

£i Depantamenic Ejecutive, 2 wravés de la Secretaria de Plangamiento, Dbras y Barvicios
Poblicos sara Ia Autoridad de Apilcacién dei presania Codiga.
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ili DE LA SUBDIVISION DE LA TIERRA

ARTICULD 4¥% No se admitird en este proyectc fa modalidad denominada “Barrio
Cerrado”.

ARTICULO 13% Las manzanas a generarse n la iotalidad de asia urbanizacion no podran
superar una superficie de reinta y seis mil {36.000) metros cuadrados. Cuando se exceda
aste limite se requerird sumplimentario con una debida justificacion urbanistica, puesta a3
consideracion de ia autoridad de aplicacidn. ’

ARTICULD 14% Cesionas. Esle Plan Direcior establece ia cesién a ia Municipaiidad ge Villa
Gesel de cincusnia y siate {57) nectdreas de la superficle iotal, gue Incluyen cuarenta y
cuaire con noventa v un (44,81) hectdreas correspondienies 2 jas cesiones del Articule 58°
del Decrsto Lay 8912/77, destindndose a espacios de equipamignic urbano ia superficie de
3,56 hectareas y a espacios verdes plblicos la superficie de 38,35 haciareas, jo gue incluye
2! dres del humedal; asi come ofras doce con nueve {12,09) hectdreas desfinadas
parciatments al cumpiimiento de las exigencias de ios arficulos 48° 8 54" de la iey
Provincial 14.448 {Lay de Accesc Justo al Hébital), si comespondiesen. El dres de 12,09
hectareas cedidas permanecers como sspacio verde fibre publico hasla tanto 'se diera
cumplimienio a o dispuesio en ios arifcuios 48°, 50° v 51° de fa Ley 14.449, o & su defects,
se faculia al Departamento Ejecutive a que lo implemeante mediante un Convenio Urbanistico
con el Consorcie Desarroliador, que deberé ser sieavado al Honorable Concejo Deliberanie
para su convalidacion, Ei Consorcic Desarroilador deniro de los clento ochenta {180} dlas
debera instrurnentar la cesion de jas 12.09 hectdreas, las que en caso de iener que realizar
Iz inlegracidn de la Ley 14.440 serdn compuiadas a tal efecto, v sin perjulcio, de que si asio
no sucediere, quedaran irreversiblementa incorporadas ai patrimonie municipal. La supsarficie
iolal de cesiones de 57 nectdreas, se identifican en &l Anexc i, Planc 2 con cardcler
indicativo.

ARTICULG '15°%; B drez del humedal se declars “Reserva Natural Municipal®, debiends i
Departamento Ejecutivo aievar ai Honorable Concejo Deliberante un Plan de Proteccién vy
Mangjo del mismo.

ARTICULD 16°% Debera disponerse oiro quince por cients {16%} para dreas abisrias de
uso coiectivo, que permaneceran en e dominio privado del Consorcio Desarroliador.
Dichos sspacias deberan ser accesibles desde aspacic publice.
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IV DEL ESPACIQ CIRCULATORID

ARTICULD 17% E! ancho de las calies a ceder respondera a las sigulenies madidas:

a) Avenida de acceso desde rute hasta avenida Monte Hermaso: cincuenta 130}
meiros, &n caso de conseguir el permiso corespondiente que debers iramitarse an
la Direccion de Vialidad Provincial.

by Avenidas principaies: cuarenia {40) matros.

¢} Avenidas secundarias: treinta {30) metros.

d) Calles principaies: veinie {20} melros.

) Calles secundarias: dieciséis (18) matrcs.

f) Calies de penetracion y retorno: once {11) metros, hasia una jongitud de 150 meiros
ds acuerde a2 ias indicaciones de la Ley 8912, con una rotonda de finalizacién de
veinticines {25} matros de didmetro, y no puede ubicarse =n forma adyacente s oira
via de circuiacion.

g) Calles peatonales: ancho minima sais (8) mefros.

ARTICULD 18%: Se determinan como Avenidas principaies:

a} La confinuacion de la avenida Monie Hermoso identificada come P1 en el Anexe L

by La avenida adyacenie al lotec (sin noimbre} paraiela a ja avenida Monie Hermoso y ai
Desta de ia misma, identificada como P2 en ei Anaxo L

ARTICULD 49% Se determinan como Avenidas Secundarias Ia confinuidad de las
Avanidas primarias v en el case gue hubiera alguna circuiacion froncai que iengs
vinculacién con las zonas de servicios. En general, s fundamentai agragar como dato
importante ta consideracién det transito peatonai, si vias de clrouiacidn excesivamenis
sspaciadas enire bocacalles o pasajes pesionales. Las cafles peaitonaies deberan
disafiarse coma calles de paseq, de interés paisajistico.

ARTICULOD 20% £n cuanio a la trama inierna, debera hacarse una propuesia que tenga
zome base la tonsideracién de ios uscs, e sstacionamiento pdbiice necesario, y e
astacicnamiento privado a exigir de scuerdo 2t uso v ia tbicacidn. Su trazado es tentalivo
pussio gque sl definitive debe trazarse, £n su parie aun no cedida, de acuerdo & la
aifimetria de cada fraccién. Las calles se definiran de modo que presenien una forma de
cracimients que contemple la continuidad dentro del Partide, debisndo quedar abierios en
ios lugares sn gue se preves asa conexidn. En caso de solicitar un cracimiento fulurs, los
sjes de calle de los planes gue se aprueben deberan ser confinuedos por ias
urbanizaciories adyacenies a ser aprobadas en posterioridad, 2 fin de icgrar el
completarmienio organice de la irama.

ARTICULD 21% B! hrazado ge las cailes deberé acompanar los lugeres bajes de ia
iopografia, por lo cual serd imprescindibie ia presentacion de un piangc aitimeéirico anies de
realizar ningdn trabajo en el terreno, salve & de forestaclén, La ubicacion de los espacios
vardes dehara estabiecerse de acuerde @ la esiralegia de crecimiente que decidira e
Municipio, aue sn regia generai esté indicada en esta Ordenanza ¥ los plancs ansxes. Las
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modificaciones al respectc lendrén en cuenta la lopografiz de cada fraccién, y deberdn
sxpitciiarse en un plano gue superponga of planc alfimétrico al provecte urbanistico
propussio. Ei plano de aitimeiria deberd astar referido a una cota dei IGM.

W DE LAS DIVEREAS ZONAD

ARTICULD 22° A los efectos de fijar usos de sugic @ indicadores urbanisticos, se definen
ias siguientes zonas {Anexo i, planc N°® 3} 24, Residencial Exiraurbano da Quintas; RY,
Residencial Exiraurbanc de Baja Densidad; RH, Residencial Extraurbano y Hotelera; v RC,
mesidencial Extraurbanc, Comerclat, Hotelera y Servicios,

ARTICULD 23% Zona ZG, Residencial Extraurpano de Quintas. indicadores urbanisticos:
Superficle minima de parcela: 2.500 m2. Frente minima de lote: 30 mis. Dansidad: 30
nab.JHa. FOS: 0,2. FOT: 0,3. Refire ge frente 12 mts. Reliro de ejes divisorios: B mis.
Retiro de fondo: 20% de ia profundidad del iote. Altura maxima: @ mis, (PB y dos pisos)

ARTICULD 24° Zona R1, Residencial Extraurbane de Baja Densidad. indicadoras
urbanisticos: Superficie minima e loter 1.200 m2. Frente minimo de loter 25 mits.
Densidag: 80 hab.Ha. FOS: 0,2. FOT: 0,3, Refiro de frenie: 8 mis. Retirc de gjes divisorio:
4 mts. Retire de fondo: 20% de ia profundidad del lote. Allura méxima: 8 mis, (PB y dos
pisos). ’

ARTICULO 25°: Zona RH, Residencial Extraurbano v Hotelera. Indicadores Urbanisticos:
Superficie minima de lote: 2.50C m2. Frente minimo de lote: 30 mis. Densidad: 110
hab/Ha. FOS: 0,3. FDT: §,8. Refirc de frente: 8 mis. Retiro de los sles divisorios del
pradio: 6 mis. Reliro de fondo: 10 mis. Aliura méxima: 8 mis, (PB y dos pisos), solo podr
superar esia altura ia cubleria o instelaciones compiementarias y tanques.

ARTICULD 26° Zona RC, Residencial Exiraurbanc, Comercial, Hotelera y de Servicios.
indicadores urbanisticos: Superficle minima de lote: 3.000 m2. Frente minimo de lole: 40
mis. Densidad: 110 nab./Ha. FOS: 0,4. Se admitird come premio un auments del FOS de
un metre cuadrado {1m2) sada cinco metros cuadrados {5m2) de sspacio ablerio al usc
publice, sin superar e sesenia por cienio (50%) exigide por la Ley N° 8012, FOT: 0,8.
Retiro de sie divisorio de predio: Se aientard &l usc comin de medianeras y el pasec
pliblico entre las diversas parcelas, en casc de presentarse comercios en distinta parceias,
Altura maxima: PB y un piso alto, aceptandose una altura interior de hasta cince con veinte
matros {5,20 mis.) en Plania Baja, en ia cual solaments la mitad dei espacio podra cubrirse
con entrepisc. Refiro de frenier sels matros (8 mis), que podran ser usados para usos
sxieriores de! comercio, SOmMO Mesas en casc de us0s gastrondmicos o exposicion de
mercaderias. Debera proveciarse adecuadamente ia zona de carga v descarga, as! come
&l astacionamienio sstimade. Podra disefarse convenientements el espacio circulatorio
vinculado & esias parceias a fin de iener esiacionamienic pdblico en dicho espadio, gue
debera jorestarse adecuadamente. La Importancia dei estacionamiento frenis a ta zona asi
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definida deberd considerarse pricritaria de disefic, debiéndose presentar 8! anieproyecio
con una memora respecio a las decisiones respacio at espacio pablico. Se exigira un (1)
modulc da estacionamients dentro del predic a razon de 12,5 m2 cada cuairo {4
nabitantes.

G2

Vi NORMATIVAS GENERALES

ARTICULO 27% La caracieristica fundamential de Vilia Gesell esié dada por =i respsio s ia
topografia vy la forestacién. Dentro de esia prioridad se podran solicliar sclamenie
disposiciones particulares para casos sspeciales y de cardcter morfologics. Para la
ubicacién de cuaiguler construccidn denire de un predio debera tenerse primordiaiments
en cuenta ia ubicacitn de ia forestacion axislente.

ARTICULD 28°: Prohibese realizar cavas yio movimienios de sugie, sn predics de
oropiedad privada, sin ia aulorizacién previa de iz auforidad municipal de apiicacion.
Podran ser observados ios planos y/o proyactos de obra presentados para su aprobacion,
por alterar innecesara o Iacionaimente ia topografia ¢ la foresiacion de ia parceis,
manzana o zona en la que haya de reaiizarse la obra, a juicio de ia autoridad de aplicacidn.

ARTICULD 24° Se permitirdn alieraclones de ia topografia en mas o menos uno con
veinte meltros (1,20 mis.) dei nivel promedio del terreno de las coias indicadas en el planc
de relevamiento pianiaiiméirico, en ia zona donde se implante ia construccion. Por pedide
del inieresado, se realizard la inspeccidn municipal an los cascs que eXistan susncas
cerradas, quedandc @ carge de is Direccidn de Plansamiento la autorizacién de la
alieracion de 1a topografia proyeciada, siempre que no produzca inconvenientss para fa
morfologia de ia zona v de los predios linderos. Se admitican rellenos operatives para ia
conslruccion de subsuels debiendo retrotraserse a su estade naiwral, una vez conchida ia
sjecucion.

ARTICULG 30° Forestacién. Sera obilgatoria la preservacion de 1a iorestacion existente y
la Tacién y foresiacion de las superficies de todas las fracciones afectadas por ssie Plan.
Con respecto & la forasiacién existente, solo podrd ser removida por razones fundadas,
deblende adaptarse e proyecto para su manienimisnio en su luger. En la presaniacién de
provectos urbanisticos o constructiones a reaiizar, deberd presentarse un plano que
debars sefalar ios #rboles exisieniss, la proposicién de forestacion y  las especies
siegidas. Debardn tenarse como guia fas normas generales de forestacion municipaies.

ARTICULD 31°: Ls forma de estipuiar la densidad se realizard segin indica en los
apartados 2.1.3 y 2.1.8 de la Ordenanza 2051/08. de! achial Codige de Zonificacion
vigente del Parlide,

ARTICULO 32° Debers preverse en cada parcela espacio para ssiacionamiento
automotor v para carga y descarga en taso de corresponder. En los planos preseniados a
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aprobacion para 2l otorgamienic de permisos de consiruccien o para habfiitacion comercial
o de servicios, se sefialardn jos mbdulos correspondientes v las areas desiinadas a
circulacién v maniobras. El médulc que define i drea de sstacionpamiento tendra como
mediga minima gos con cincuenta por cinco metros {2,560 x 5,00 mis.) ¥ como moduio de
carga v Gescarga una superficle minima de veinticinco melros cuadrados {25m%), Dichas
superficies no incluyen espacios para circulacion y maniobra de vehiculos. Ei garage o
sochera ublcade on subsueio © semi subsueio con una cota menor de mas une Con
cincuenta {+1.50) matros no s& compulard deniro del F.Q.T. Deberd respelarse en &l £asc
de desnivel respecto at terrenc vecino, una separacién equivaienie a esa diferencia de
nivel. No se permitird et uso dei refiro obligatorio de frente para satisfacer los moduios de
ssiacionamienic o de carga y descarga, exceple para un vehicuio en viviendas
ynifamiliares i se admitird para ascenso v descenso de pasajeros en holeleria y
residencias multifamiliares. Se deberad condar con is sdecuada provision de espacios de
guerga v ssiacionamienic de vehicuios de guisnes habitan o trabajan en e lugar. Cada
yehicuio deberd tener asegurade st liore ingreso de la parcela con marcha adelants, sin
que ello implique la movilizacidn de ningén ofro rodado.

ARTICULO 33° E! disefo de los espacios sirculatorios deberd ser parie del proyecio
general, v presentados en ! plano de urbanizacion. Se deberan respetar las Inshrucsionas
generales gue esiabiezca e Municipio a la funcién de cads cafle, segin el plano
urbanistico. Ventativemenie se considera cada vis, de acuerde a las siguienies
indicaciones: la matsrializacion de cada calle deberd esiipularse. de acuerde con &l
Municipio teniendo en cuenta gue i se debe de dar el Serviclo de mantenimiento de calls y
recolencion de residucs sdlidos, se estableceran iasas diferenciadas, en funcién de la
disiancia y =l costo real de dichos servicios.

ARTICULG 34% Las medidas y disefos del articuio anterior son indicativos, pudiendo
piantearse diferencias de acuerdc a ia ubicacion relaiiva dentro del conjunio ¥ de jos
proyectos urbanisticos, y deberén ssiar de acuerdo a la aprobacion y respetar ias
sspecificaciones técnicas de cada case, dadas por fa autorigad de aplicacion. Asimismo, a
medida que ef Pian general se va definiendo en conceriacién con ios planes
particularizados, se definirdn las caracteristicas de las manos de las calles, 1o cual podra
significar cambios en = disefio. Asimismo, todas las vlas de circulacion deberan estar
debidamente sefalizadas,

ARTICULD 38> Desagiies piuviaies: Tado 2 agua de iluvia gue caiga sobfe superiicies
no absorbenies de terrenc deberd ser conducida, ya sea por el desnivel natural del ferrenc
o por canaletas y conductos, hacia i © ios pozos plancos o sumigeros, de acuerdo a as
indicacionas de las Ordenanzas raspectivas.

Vil DE LOS 1508 DEL BUELD
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ARTICULD 36°; Los usos tendran come slements reguiador la consideracion del grado de
moissiia que ocasionen, v salve i residencial, cualguisr olrc usc debera iener una
memaoria que expiigue ias medidas de mitigacién proyeciadas. Al efecic de determinar gi
grado de afectacion se delermina ia sigulenie tabia de referencia,

MOLESTIA LGRADO 1] 'BRADOD 2 ~[GRADG 3 GRADO 4
Requerimiento de BAJO MEDIO ALT MUY ALTC
astacionamients

Efluentes peligrosos NG NO Si St
Carga vy descarga BAJA MEDIA ALTA MUY ALTA
Ruidos molesiog NO BAJO MEDIO ALTO
Concentracién da NO BAJO MEDIO ALTC
piibiico

Ocupacién de vereda NC BAIG MEDIC ALTO
Volumen de basura BAJD MEDIO ALTC MUY ALTO
Frecuencia horaria BAJA MEDIA ALTA PERMANENTE
Contarninacion Visyal NO BAJOC MEDIOC ALTG
Riesge de incendic BAJO MEDIC ALTO MUY ALTO
Cloras molesios NO 8AJO MEDIC ALTO

Bolo s¢ acepiardn provecios cuya molestia en todos ias casos sefialados por 1a fabla, sean
reducidos dentro del mismo predio, al grado mas bajo (Grado 13,

ARTICULD 37*: ZQ, Residencial Exiraurbanc de Quintas.

Usc permitido: Unifamiliar exclusive, Se recomienda gue e proyecto cuide Ia ubicacion
respecto al peisaje, la orientacion y fas vistas {avorables. Se desaconseja la repelicidn de
un madeis (nico de vivienda.

Uso promovido: Aclividad ecussire que podrd ilevarse a cabo Jnicamente en 2spacics
privados de uso colective cedidos y gue se delerminen &n el proyecto y ne en ias parcelas
generadas.

Usos prohibidos: Todo oiro uso no previsto en este articulo.

ARTICULD 38°: R4, Residenclal Extraurbano de Baja Densidad.

Use parmitido; Unifamiliar exciusivo. Se recomienda que €l proyecto cuide ia ubicacion
respacio al paisaje, Ja crientacion v tas vistas favorabies. Se desaconseja la repsticidn de
un modeio Unica de vivienda,

Uisos prohibidos. Tedo olro uso no previsic en asie articuio.

ARTICULO 39°: RH, Residencial Extraurbano y Hotelara.

iisos permitidos: Unifamiliar y Hotelero.

Usos promovidos: Holel, Apart Hotel v Cavaias.

Usos prohibidos: Muitifamitiar v todo oiro uso no previsic en esie arficuin.
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ARTICULD 40" RC, Residencial Extraurbanc, Comerciat, Hotslera y Jervicios.

Usos permitidos: Unifamiliar, Comercio diario y ocasional, Oficinas y Servicios Turislicos,
Hotalero, S admite Vivienda como compiemente del uso principal.

Usas promavides: Somercios de caracter uristico, Paseo de Compras, Gaslrendimico.
Usos prohibidos: Muitifamiliar y todo otro uso no pravisio en este aricuio,

Vil DE LOS LUGARES PRIORITARIOS DE DISERC

ARTICULD 41° Se denominan de prioridad de disefic a aquelios espacios urbanos cuys
importancia para ia frama general de la ciudad requiere un particular cuidagdo en cuanis al
paisaje. En estos casos, deberd presentarse para su apmbamén un anieproyecic que
indique ias saracleristicas de la propuesia arquitecionica v un2 memoria 2n que se
destaque =t proyvecio del punio de visia paisajistico. Dichc esiudic sera comunicado a la
poblacién con una evaiuacién realizada por ta Secreiaria de Planeamisnio, con su
apiohacion o sus observaciones.

ARTICULD 42°: Se consideran iugares de prioridad de disefio:
a) Lugares gue rodeain edificios piblicos.
b} Lugares de interés especificamente luristico; bordes de las Avenidas Pnnclpaies
o Secundarias, particularmenie la congxgén con la ruta 11, :
c) iugares gua por sU importancia paisajisiica sean dispuesios por ia auto;i&ad de
aplicacion.
ios jugares afectados por €ste Articulo deberan precisarse a medida que se avance con =l
provecto particularizado.

ARTICULOD 43°%: Los Anexos | Planos, i Balance iUrbanistico y it Tabla de Usos forman
parte de ia presenie Ordenanza!

ANEXD  Planos

1 Trama vial estruciurai

2 Dizposicién aproximada de los espacios verdes vy de uso phblico.
3 Pianc de zonificacion gon indicacitn de densidades.

4 Planc de Stapabilidad de Materializacion

ANEXO ¥ Bajance Urbanistico: incluye céicuic de la Densidad Bruta, Superficies por
Zona ¢ indicadores Urbanisticos por Zona.

ANEXD ii!,,ﬁ'abia fe Usos e
'
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BALANGE URBANISTICO - Anexo i
Usos Superficie o Densidad | Poblacian ros | EaT Frente Sm_,_._,?
{Has) ’ Neta por Zona Parcela e
_ Parceia
Espacios Pdblicos . 110,00 29%
Calles 53,00 14% 4] 0
Zspacio Verde Pubiice 38,35 10% 0 0
Espacio Equpamienio Urbano 35,56 2%
Espacio Verde Publice Adicional y Habltat {7} 12,09 3% {**} ™)
Espacios Frivados 82,56 22%
Proteccidn Humedal 8,086 2% G G
infraestruciura 32,0 8% 30 g6c| 0.2] 0,3 a0 2500
Esparcimiento 41,5 11% Q 0
Lotec 186,2 49%
’ Zana ZG 156,2] 41% 30 4685 02| 0,3 30 25600
Zona R1 21,0 6% §0 1260 0,21 03 25 1200
Zona RH 5,0 1% T1G 5801 03] 06 30 2500
Zona RG 4,0 1% 110 440) 04; 08 40 3000
TOTALES Superficie Densidad Poblacian
{Has} Bruta
378,70 100% 20,8 78945

Qv_,..on__mgmmcz:omwmﬁmImwx_mgcmamﬂmooicmmnmnwo,\mamu:@__no._
(") En case de que se reasigne el uso de este espacio
tz densidad & aplicar an este espacio deberd ser compatible con la densidad maxima dei Plan Director (Ar 2)




TABLA DE LJSOS - ANEXC I

ZONIFICACION

US0S DEL SUELQD

U508 PERMITIDOS

LISO3 PROMOVIDOS

LISOS PROHIBINGS

FANS

Residencial Extraurbano de Quintas

Vivienda unifamiliar

Actividad ecuesire

Aguellas No comprendidos
enire fos usos permitidos
vy los usos promovidos

R1
Residencial Exiraurbanc de Baja Densidad

Vivienda unifamiliar

Agueilos No comprendidos
entre los usos permiitidas

RH
Residencial Extraurbang v Hoielero

Vivienda Unifamiliar
Hateleria y compleio de Cabafias

Haoteleria
Apart Hotel
Cornplejo de Cabafias

Agqualios No eomprendidos
antre los usos permitidos
y los uses promavidos

RC
Resigencial Extraurbano, Comercial, Botelero
y Servicios

Vivianda Unifamiliar
Comercio diario y servicios
de caracter turistico

Comercio de caracter turistico
Paseos de compras
Patio de comidas

Aquellos No comprendidos entre
los usos permitidos y promovidos
Vivienda unifamiliar




Trama Vial Estructural- ANEXO 1
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Zonificacion con indicacién de densidades- ANEXO I
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Espacios Publicos y Privados- ANEXO 1

Disposicion aproximada de los

§  Espacio Equipamiento Urbano

3 Espacio Verde Pablico

Espacic Verde Publico Adicional v Habitat

1 Espacic Privado
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