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VISTO: lo actuado en el expediente

CONSIDERANDO:

Que se trata de un emprendimiento propuesto en un predio
comprendido dentro del Plan de Ordenamiento Municipal actualmente vigente;

Que oportunamente se emiti6 Declaracion de Impacto
Ambiental;

Que el Sr. Secretario de Planeamiento, Habitat vy Vivienda
consultd sobre la posibilidad de realizar una audiencia publica para brindar a la
comunidad mayor participacion;

Que existe dictamen juridico a fs. 294 acerca de la
procedencia de la realizacion de la audiencia e indica el procedimiento a sequir;

Por ello,

EL INTENDENTE MUNICIPAL, en uso de sus atribuciones
DECRETA

ARTICULO 1°: PROCEDASE a la publicacion integra en el Eoletin Municipal y en
-------------------- la pagina web del municipio, de la Evaluacién de Impacto
Ambiental correspondiente a la parcela Circ VI — Parc- 59a, que forma parte del
presente Como ANEXO | mrmmmmmm e
ARTICULO 2°: INSTRUYASE a la Secretaria de Planeamiento, Habitat y Vivienda
--------------------- a disponer las medidas que sean necesarias para que dicho
estudio pueda ser consultado y que sean recepcionadas por escrito las opiniones
SODIG Bl MG ==
ARTICULO 3°: CONVOCAR a audiencia publica para el dia ¢ de marzo de 2025 --
------------------ a las 9 horas en el centro Cultural Pipach, sito en Avenida Buenos
Aires y Avenida Costanera de la ciudad de Villa Gesell, Provincia de Buenos Aires,
con la finalidad de informar a la comunidad sobre el proyecto en cuestion y
atender las observaciones que los participantes consideren necesario formular.-----
ARTICULO 4°: Los interesados en participar en Audiencia Publica sean personas
--------------------- fisicas o juridicas deberan inscribirse a partir de la fecha del
presente y hasta el dia 5 de marzo de 2025 en el registro que estara a disposicion
conjuntamente con la EIA (Evaluacion de Impacto Ambiental) del proyecto en las
oficinas de la Secretaria de Planeamiento, Habitat y Vivienda en Avenida 6 N°660
de lunes a viernes de 8 a 14 horas o en la pagina web del municipio, en la seccion
de Evaluaciones de Impacto Ambiental.-----=---rmmo oo e
ARTICULO 5°: Los representantes de personas juridicas podran participar de la ---
--------------------- Audiencia Puablica teda vez que acrediten debidamente la
personeria invocada mediante el instrumento legal correspondiente, debiendo
complatar el registro de presentes.——r s e
ARTICULO 6°: Los titulares del emprendimiento o sus representantes, dispondran
-------------------- de hasta (reinta (30) minutos al inicio de la audiencia para
presentar y explicar el prayecto en cuestion y de un tiempo similar cuando finalicen
todas las exposiciones de los participantes inscriptos para realizar los comentarios
y/o aclaraciones que considere pertinentes. Los participantes tienen derecho a una
intervencion oral de hasta cinco (5) minutos cada Uno.----—-=-=--=--mmmmmmmmmmmm e
ARTICULO 7°: PROCEDASE a registrar a los oradores que haran uso de la --------
---------------------- palabra en representacion del proyecto en un registro que la
Secretaria de Planeamiento abrira al efecto.---------m--mmssemmmm i _
ARTICULO 8°: La audiencia sera presidida por el Sefior Director de Gestién --------
--------------------- Ambiental, Lic. Leandro Ezpeleta, el que se encuentra facultado

a) Designar al Secretario de la Audiencia Publica
b) Decidir sobre la pertinencia de realizar grabaciones y/o filmaciones
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¢) Realizar una presentacion del objeto y reglas de funcionamiento de la
Audiencia.

d) Decidir sobre la pertinencia de intervenciones del plblico, atendiendo al buen
orden del procedimiento.

e) Modificar el orden de las exposiciones por razones de mejor organizacion y
aprobar cualquier otra intervencién no prevista en el Orden del Dia

f) Establecer la modalidad de respuesta a las preguntas formuladas por escrito y
decidir sobre su pertinencia.

g) Ampliar excepcionalmente el tiempo de las alocuciones, cuando lo considere
necesario.

h) Exigir la unificacion de la exposicién de las partes con intereses comunes y, en
caso de divergencias entre ellas decidir respecto de la persona que ha de
exponer.

i) Formular las preguntas que considere necesarias a efectos de esclarecer las
posiciones de las partes.

j) Disponer la interrupcion, suspension, prorroga o postergacion de la sesion, asi
como su reapertura o continuacion cuando lo estime conveniente, de oficio 0 a
pedido de algtin participante.

k) Desalojar la sala, expulsar personas y/o recunrir al auxilio de la fuerza publica,
a fin de asegurar el normal desarrollo de la Audiencia.

I) Declarar el cierre de la Audiencia Pdblica.

m) Adoptar cualquier otra medida que sirva para el buen desarrollo de la
AUIEN G ===

ARTICULO 9°: Al inicio de la Audiencia Publica, el Presidente designara al ----------
-------------------- Secretario, y seguidamente hardn uso de su derecho de
exposicion los profesionales representantes del proyecto. Si la Audiencia no
pudiera completarse en el dia de su realizacion o finalizar en el tiempo previsto, el
Presidente dispondra las prorrogas necesarias, asi como su interrupcién,
SUSPENSION O POSIEIGACION. <=
ARTICULO 10°: El desarrollo de la audiencia podra ser registrado mediante la ---—--
---------------------- utilizacién de un medio técnico electronico. Posteriormente se
transcribira a los fines de su agregacion en el Expediente respectivo,-----------=-=ee-
ARTICULO 11° Finalizadas las intervenciones y cumplida la etapa de preguntas, -
---------------------- el presidente declarara el cierre de la Audiencia Publica. A los
fines de dejar debida constancia de la misma se labrara acta que sera firmada por
el Presidente, el Secretario y los participanies que quieran hacerlo. En la misma se
dejara constancia de la documentacion presentaca por los participantes, la cual se
agregars al ExpedisntEy- s rsreasmommmomre o oo mn e s e nrene e e
ARTICULO 12°: Las opiniones y propuestas vertidas por los participantes en la ----
----------------------- Audiencia Publica tienen caracter consultivo no vinculante. -------
ARTICULO 13°: Publicar por tres (3) dias la convocatoria dispuesta en el Articulo -
...................... 2° de la presente, en el Boletin Municipal, en la pagina web
municipal, en el diario de mayor circulacion de la zona y en distintos medios de
L o R
ARTICULO 14°: El formularic de inscripcian en la Audiencia Publica es el Anexo Il
----------------------- del presente. —--mmmsmmm e
ARTICULO 15°: El presente decreto sera refrendado por el Sefior Jefe de -----------
- Gabinete y por el Sefor Secretario de Planeamiento, Habitat y
VIV I B e e e i i i o S S S S i
ARTICULO 16°: Cumplase, comuniquese, notifiquese a la fr(\ma interesada, dese -
---------------------- al Regislro Oficial y archivese.
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DUARTE JUAN IGNACIO
Secretario de Planzamiento
Habilat y Vivienda
Municipalidad de Villa Geseil
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RESUMEN EJECUTIVO

El objetivo principal del presente Informe es presentar el Estudio de Impacto Ambiental para
el proyecto Urbano RESERVA IDAHO, ubicado en el partido de Villa Gesell, en la Av. 3 y Paseo

152, contemplando sus etapas de Construccion y Funcionamiento.

La Pandemia de COVID19 generd una madificacion en la concepcion del lugar de residencia y
de vacaciones de la poblacién en general, privilegiando entornos que permitan mayor
contacto y disfrute de la naturaleza. Este escenario genera un contexto de creciente demanda
de viviendas para uso residencial permanente y de temporada, en general en toda el Area de
la Costa Bonaerense, y en particular en Villa Gesell por su nuevo ordenamiento territorial con
capacidad de gestacion de nuevos proyectos, con la preferencia de espacios verdes cercanos
al mar, y con accesos viales agiles desde la Ciudad de Buenos Aires y otros centros urbanos

del pais. Todo ello justifican la propuesta del Proyecto RESERVA IDAHO,

El Proyecto consta principalmente de la conformacion de 4 (cuatro) manzanas (con apertura/
continuidad de calles como Paseo 153, Av 1y Av 2), cada una de ellas subdividida en parcelas.
La superficie del terreno es de 127.275m? Se trata de un barrio abierto, donde el uso es de
emprendimientos multifamiliares consolidados y comercial, con parque y espacios de uso
piiblico, donde las vialidades se ajustaron al territorio para evitar la tala excesiva y respetar

las curvas de arena. Se trata de un ajuste tipo SBN: Soluciones Basadas en Naturaleza.

Tratindose de un Proyecto con instancias de obras de Masterplan por consolidacion
urbanistica asi como de obras particulares, se puede indicar que es un Proyecto que se

ejecutara (construccion) durante un tiempo esperado de por lo menos 15 ailos (por etapas).

El Area de mﬂuéric_@ Directa del proyecto (AID) resulta definida por el predio total dentro del
cual se emplazara ésg Proyecto Reserva Idaho, donde se concentraran la mayor cantidad de
impactos directos. )I}i“fﬁrea de Influencia Indirecta (All) se define como la zona sobre la cual se
presentan mayormente los impactos indirectos, y se la define desde el AID y desde alli hasta

el ejido del Municipio de Villa Gesell, especialmente por el movimiento vehicular y los

impactos socioeconémicos.

La valoracion de impactos se realizé bajo la metodologia de Vicente Conesa Fernandez-Vitora.

Se observa que no se generan impactos de importancia “significativa” ni “alta”, tanto positivos

como tampoco negativos.
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Como impactos negativos "moderados significativos”, se ubican los impactos producidos por:
“tareas de preparacion” sobre la “flora” (etapa de obra), y sobre la “calidad escénica y del
paisaje” (etapa de obra) puesto que la interaccion del ambiente actual con el proyecto, puede
generar potenciales conflictos con la comunidad al ser considerado un patrimonio paisajistico
y cultural; “movimiento de suelos” sobre “estructura y calidad del suelo” (etapa de obra);

“Demanda de insumos, bienes y servicios por usos” sobre “Infraestructura urbana - servicios”

(etapa de funcionamiento).

Como impactos positivos “moderados significativos”, se ubican especialmente aquellos que
producen generacion de empleo, actividades econdmicas locales y aporte fiscal e impositivo,

tanto en etapa de obra coma de funcionamiento.

Por su parte, se destaca como actividad generadora de impactos positivos (sirviendo asimismo
como compensacion de otros impactos negativos), a la generacion de espacios de
Parquizacion y forestacion como nuevo sector de uso piblico. Estos impactos positivos se dan

tanto para el medio fisico y bioldgico (medio natural) como para el social y econdmico

(antrépico)

Considerando la temporalidad, se puede indicar que la mayoria de los impactos negativos son
de tipo leves o moderados, y se ubican mayormente en la etapa de obra (de caracter temporal),
por lo cual desaparecen al finalizar esta etapa. Por otro lado, la mayoria de los impactos
positivos son de tipo moderados, y se ubican mayormente en la etapa de funcionamiento, lo

cual denota el caracter de continuidad durante toda la vida (til del Proyecto, fortaleciendo su

relevancia.

Se destaca que Reservaildaho se encuentra geograficamente en la zona central del Municipio,

!
R

por lo que el Proyecto;
mismo tiempo en quefsbrmdara una impronta propia que dara la identidad de Reserva Idaho

entre el Sur de Villa Gegll y Mar de Las Pampas, que son espacios urbanos ya consolidados,
xtendera y consolidara las actividades econdémicas ya existentes, al

particularmente, y’de toda Colonia Marina en su conjunto; ofrecera actividades culturales
asociadas al disfrute de los espacios de uso piblico y abiertos a la comunidad, que podran

contener despliegue de actividades de ocio, entretenimiento, deportivo y culturales propias.
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- Los sectores de viviendas multifamiliares asi como los espacios de ocio y turisticos, seran los

impulsores de la demanda econdmica durante la etapa de funcionamiento, y requeriran mano

de obra de servicios y demanda de hienes,

Para aquellos impactos negativos, se presentan medidas de mitigacién siguiendo la Jerarquia
de Mitigacion de Impactos, y se establecen los Planes de Gestién Ambiental para todas las
etapas del proyecto (Construccién y Funcionamiento), asi como un cronograma de monitoreos
asociado.

Analizando todo ello, se puede concluir que el Proyecto Reserva ldaho, resulta
ambientalmente adecuado toda vez que se apliquen las medidas de mitigacion y los Planes
de Gestion Ambiental propuestos, que permitan avanzar hacia una gestion adaptativa,
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1. CAPITULO 1 - INTRODUCCION
1.1, NOMBRE Y UBICACION DEL PROYECTO

El presente estudio se basa sobre el Proyecto urbano denominado Reserva ldaho. El mismo
consta de la conformacion de un nuevo espacio urbano dentro del también nuevo Barrio

Colonia Marina, del Partido de Villa Gesell,

Incluye la conformacion de nuevas manzanas, con apertura de calles, y edificaciones para usos

residencial y comercial.

El proyecto se desarrollara en un predio designado catastralmente como Circunscripcion 6,
Parcela 59A, ubicado en el Barrio de Colonia Marina, Partido de Villa Gesell, en la Provincia de
Buenos Aires, entre el sur de la localidad balnearia de Villa Gesell y Mar de Las Pampas, en Av.

3y Paseo 152.

! Legend I
S Resevalieho ]
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llustracion 2: lmagen cartogrifica del predio y alrededores, Fuente: Carto ARBA.

La superficie del terreno es de 127.275m2, y esta delimitado por la Av.3, el Paseo 152, la playa,

y otro predio al sur (ex Parcela 59B) subdividido en nuevas parcelas (todas pertenecientes a

la Chacra 10)

Para mayor entendimiento, se presenta a continuacion una imagen de vista aérea, con la

superposicion del Masterplan dibujado:

-‘-\"""--..‘M»-"‘
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llustracion 3: Vista aérea del predio con superposicion de Masterplan.

1.2, OBJETIVOS Y ALCANCE DEL PROYECTO

Objetivo General \
Realizar el Estudio de Imd cto Ambiental para el proyecto Urbano RESERVA IDAHO, ubicado en
el partido de Villa Geiﬁ [, en la Av. 3 y Paseo 152, indicando el alcance y describiendo el

proyecto, J_.jfr’

Objetivos Especificos
- Describir el entorno fisico-bidtico, sacioecondmico y cultural del drea de influencia del
proyecto (linea hase ambiental).
- Definir las actividades potencialmente impactantes del proyecto sobre el ambiente.
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- Evaluar los impactos ambientales generados por las actividades de construccién y
operacion.

- Establecer medidas de prevencion, mitigacion, adecuacian y/o compensacion con el
fin de disminuir los potenciales efectos negativos producidos por el desarrollo del
proyecto.

- Identificar los riesgos potenciales en la construccion y operacion del proyecto y

generar el plan de emergencias correspondiente.

1.3. METODOLOGIA DE TRABAJO

Para el desarrollo del presente Estudio de Impacto Ambiental se ejecutaron tareas de
diferente orden, abarcando trabajos de campo y gabinete; la descripcion técnica de las obras

y actividades del proyecto fue elaborada por el titular del Proyecto,

Todo el proceso estuvo enmarcado en la interaccion de los proponentes del proyecto con los
consultores a cargo del presente estudio, con elto se logré la identificacion de las actividades
mas impactantes sobre el ambiente y el correspondiente disefio de las medidas de manejo

ambiental y social para la reduccion de los impactos negativos.

A continuacion, se describen de manera general las tareas realizadas y en la Figura 1 se

presentan de forma esquematica.

Recoleccién de informacio isecundan"a (linea base)

11

Se realizo una revision bi%{iogréfica para cada uno de los componentes en diferentes fuentes

il

de informacion, a dif,éi:'entes niveles espaciales y administrativos (nacion, provincia,
municipio) de entidadés piblicas y privadas; se consultaron articulos cientificos, informes de
congresos, trahajos de posgrado y trabajos de consultoria realizados con anterioridad.
Trabajo de campo (informacién primaria)

Durante el trabajo de campo se recolecto informacion del entorno del predio. La metodologia

empleada se describird en capitulos correspondientes,
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Trabajo de gabinete

La descripcion del proyecto fue elaborada con la documentacion técnica provista por el Titular
del Proyecto (la informacién presentada como descripcion de proyecto es responsabilidad del
proponente). ELl equipo consultor se encargd de la recopilacion y desarrollo de toda la
informacion relacionada con el medio en donde se insertara el proyecto, que serd receptor de
los impactos que este genere en las diferentes etapas del proyecto (construccion y operacion).
A partir de esta informacion, se caracterizo la linea base ambiental del area de estudio, para

la determinacion de todos los impactos previsibles, principalmente aquellos puntos criticos

susceptibles de generar un impacto negativo en el medio.

Al relacionar la informacion de la linea base ambiental y descripcion del proyecto se procedio
a realizar la evaluacion de impacto ambiental con el uso de la metodologia de Vicente Conesa
Fernandez-Vitora, con ello se logrd la identificacion de impactos (negativos y positivos)
generados por las etapas del proyecto (construccion y operacion). Una vez identificados los
impactos negativos se desarrollaron las fichas de manejo ambiental con el fin de prevenir,

mitigar y controlar los efectos sobre el medio,

Para la gestion de posibles contingencias se desarrollé un plan de emergencias teniendo en

cuenta las obras y actividades que se desarrollaran en cada una de las etapas del proyecto.

Es importante aclarar que las tareas de gabinete fueron desarrolladas con un enfoque

multidisciplinario, involucrando profesionales de diferentes ramas de las ciencias.

Consultas

Se realizaron consultas, en donde se tomaron en cuenta las consideraciones tanto
ambientales, técnicas |y legales con el fin de compatibilizar la actividad propuesta con el
medio, reduciendo al/ {inimo los efectos negativos potenciales por el desarrollo del proyecto,

o1 o 2 i 3 ;
y potencializando log'impactos positivos que generara el mismo.
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Figura 1: Metodologia de Trabajo

14, JUSTIFICACION DEL PROVECTO

El presente Estudio de Impacto Ambiental es sobre el Proyecto de Urbanizacion RESERVA

IDAHO, contemplando sus etapas de Construccion y Operacion.

La Pandemia de COVID19 ggnerd una modificacion en la concepcién del lugar de residencia y

de vacaciones de la pobljcion en general, privilegiando entornos que permitan mayor

contacto y disfrute de la 5} ';!Lii'aleza. Este escenario genera un contexto de creciente demanda
de viviendas para uso residencial permanente y de temporada, en general en toda el Area de
la Costa Bonaerense, y en particular en Villa Gesell por su nuevo ordenamiento territorial con
capacidad de gestacidn de nuevos proyectos, con la preferencia de espacios verdes cercanos
al mar, y con accesos viales agiles desde la Ciudad de Buenos Aires y otros centros urbanos

del pais. Todo ello justifican la propuesta del Proyecto RESERVA IDAHO.
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El Proyecto consta principalmente de la conformacion de 4 (cuatro) manzanas (con apertura/
continuidad de calles como Paseo 153, Av 1y Av 2), cada una de ellas subdividida en parcelas,
El uso es de emprendimientos multifamiliares consolidados y comercial, con parque y

espacios de uso publico.
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1.5, PROFESIONALES INTERVINIENTES

EQUIPO CONSULTOR Y REPRESENTANTES TECNICOS QUE INTERVINIERON EN EL EIA
La firma Ambiente y Territorio S.A., CUIT 30-71057903-9, tiene a cargo la realizacion del presente

Estudio de Impacto Ambiental.

Ambiente y Territorio S.A, es una empresa compuesta por un grupo interdisciplinario de
profesionales especializados en medio ambiente, seguridad e higiene, mineria, hidrocarburos,
energia, agroindustria, logistica, planificacion urbana y ordenamiento territorial. Posee amplia
trayectoria brindando asesoramiento a empresas de primera linea, consultas internacionales,
organismos piiblicos, estudios privados, organizaciones no gubernamentales y particulares.
Ha desarrollado trabajos en distintos puntos del pais y esta inscripta en diversos registros a
nivel nacional y provincial.

Se encuentra inscripta en el Registro de Consultoras de Estudio de Impacto Ambiental del
Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible de La Nacion con el N°® 610/12, categorizando
dentro de las firmas que pueden realizar estudios de alta complejidad con un equipo
interdisciplinario. Asimismo, esté inscripta, en el Registro Unico de Profesionales Ambientales
y Administradores de Relaciones (RUPAYAR), del Ministerio de Ambiente de la Provincia de

Buenos Aires (Ex-OPDS), tal como los profesionales responsables del proyecto.

Para la correcta realizacion de las tareas de campo, laboratorio y gabinete, se conformo el

siguiente equipo de trabajo:

RESPONSABLES DE pnov;ho
7

Mariana Roel, l:1genief3’i\mbiental

- Juan Pablo Russo Mac Adden. Abogado, Especialista en Derecho Ambiental y Especialista en

Regulacion Energética.

-Nicolas Garcia Romero. Lic, en Biologia, con amplia trayectoria y experiencia en la materia

Manejo Ambiental

- Maria Mercedes Gadea. Abogada, Especialista en Derecho Ambiental
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Datos de contacto:

» Donicilio: Calle 56 N© 540, Piso 4B (CP 1900)
o Teléfono: (0221) 427-4687 | 89

o Correo electronico: info@ambientevterritorio,com

Constancias de inscripcion en el RUPAYAR vigente de la consultora y de los profesionales
firmantes (ver ANEXO 1)

TITULAR DEL PROYECTO
FIDEICOMISO INMOBILIARIO RESERVA IDAHO

n"‘-.:-
o
%f’h:;_;—,:—-
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2, CAPITULO 2 - DESCRIPCION DEL PROVECTO
2.1. DESCRIPCION GENERAL

El Proyecto urbano Reserva ldaho consta de la conformacion de un nuevo espacio urbano

dentro del también nuevo Barrio Colonia Marina, en el Partido de Villa Gesell.

llustracibn 5: Delimitacién predio del Proyecto.

El Proyecto incluye la reconversion de un predio (catastralmente Circunscripcion 6, Parcela
59A) del Barrio de Colonia Marina, el cual se subdivide en 4 (cuatro) manzanas mediante la

apertura de calles que son continuidad del trazado urbano de la localidad de Villa Gesell.
De esta forma, se abrela c \ntinuidad de las Avenidas 1y 2, asi como se conforma el Paseo 153.r
i
}2}
El Plan de Ordenamiento ferritorial presenta un Plan Director para Colonia Marina, dentro del

cual se encuentra el Proyecto.
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llustracién 6: Ubicacion del Proyecto reserva Idaho dentro del Plan Director para las areas complementarias del
nicleo urbano. Fuente: Ord. Mun. 3063/21,

}\

2,1 1.US0S Y S}JPERFIC!ES
El Proyecto cuenta con una conformacion de un total de 46 (cuarenta y seis) lotes,
El Area potencial esperada, por aplicacién del FOT asignado, es de 83464.14m?

La densidad potencial esperada del proyecto, segiin los factores asignados, es de 3472

personas.

Las vialidades se ajustaron al territorio para evitar la tala excesiva y respetar las curvas de

arena. Se trata de un ajuste tipo SBN: Soluciones Basadas en Naturaleza.
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lldYracién 7: Conformacion de manzanas del Proyecto.

T T - ——‘-FAANZAEATS‘M s
~ MANZANA My/é’n (M) LOTES(UN)  AREAPOTENCIAL  DENSIDAD TOTAL
: (m2) (HAB)
"CALLES  20259.23 1 1 0.00 - o
B T A IRID A o A e Ty LT RN T T

1499164

28938.75

24704.66
05T
©o2pwas

Tabla 1: Manzanas

20891.21

23122.37

© 3525636
RN
© B3n6hIL
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INFRAESTRUCTURA DE CALLE:

- MANZANA 1: 683.75ml infraestructura de frente,

- MANZANA 2: 536.66ml infraestructura de frente,

- MANZANA 3: 690.76ml infraestructura de frente,

- MANZANA 4: 782.60ml infraestructura de frente.

- AV1: 238.31ml infraestructura de calle, Ancho 20m.

- AV2: 311.82ml infraestructura de calle. Ancho 20m.

- AV. 3: Infraestructura de calle existente. Ancho 20m.
- Paseo 152: Infraestructura de calle existente.

- Paseo 153: 228.42ml infraestructura de calle. Ancho 15m.
- Paseo A: 65.60ml infraestructura de calle. Ancho 11m.
- Paseo B:75.52ml infraestructura de calle, Ancho 11m.
- Paseo C: 60.93ml infraestructura de calle. Ancho 11m.

Por su parte, la Manzana 1 consta de 3 (tres) parcelas con destino uso Comercial minorista

(limite altura de 9m), y gran superficie de espacio verde a ceder (mayoritariamente).

- © LOTES MANZANA 1
LOTE ZONA AREA FO FOT  AREA  DENSIDAD DENSIDAD DORMI CUV UF
(M?) S POTENCIAL HABXHA  TOTAL
' () (HAB)
00 €1 206,93 o o ) o0 B
01 C1 236746 06 1 2367.46 150 R T R T ol
02 C1 182673 \0.5 1 182673 B0 27 4
SR ""'fiz@égfb?fb”ﬂd B R R T e [T RPN AR A )
oA wsrest Ty

Tabla 2: Manzana 1
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8

llustracion 8: Conformacion de manzana 1 del Proyecto.

Y

)

i

- » - . .
La Manzana 2 cuenta con ;l*(snete) parcelas, de las cuales 1 (una) esta destinada a uso comercial
minorista (limite altura de 9m), vy el resto a uso de edificaciones Multifamiliares de alta

densidad (con limite de altura de 18m)
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© LOTES MANZANA 2
T LOTE ZONA  AREA  FOS FOT AREA DENSIDAD DENSIDAD DORMI -~ CUV  UF

(m2) POTENCIAL HABXHA  TOTAL
(?) (HAB)

00 288584 - 0

R R T SR I T T R S e T
02 RMA 160375 0.4 15  2405.63 500 80 40 0015 24

03, . RMA 161276 D& 15 . 236915 - . BOD : .  76.. .. 38 . Q01 , 23
26

04 RMA 174636 0.4 15 261954 500 87 44 0015

05 RMA 191203 04 15 286805 500 96 48 0015 29
06 RMA 193267 04 15 289901 500 97 48 0015 29

07 RMA 180377 04 15 270566 500 90 4 ¢ 0015 27

08 RMA  1858.87 04 15 278831 500 93 46 0015 28

TOTAL .- 9964 - - - : ey B e S 186

Tabla 3: Manzana 2

A HIANZANA 2
1T ANZA

1:1800

MANZANA 2

Hustracidén 9;: Conformacion de manzana 2 del Proyecto.
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La Manzana 3 esta constituida por 4 (cuatro) parcelas de Proteccion de playa, con altura limite

de 12.5m, y respetando la distancia de retiro establecida por normativa.

" LOTES MANZANAZ N -
“LOTE ZONA  AREA FOS FOT  AREA  DENSIDAD DENSIDAD DORMI CUV  UF
(M) POTENCIAL HABXHA  TOTAL :
(M’} (HAB)

o0 p®  ®mp0O 0
B P Bhbi36 03 0B .5169,09. . :500 < . 393 . ..963: 0015, 97
02 p 776354 03 08 621083 500 388 194 0015 116
T B L. 05 DB, 85043 . H00.. a3tk ., 193 "0'61'5“”316'

04 P 736452 03 08 589162 500 368 184 0015 110
I 7o 7 AR AT T R e A AT T M T

Tabla & Manzana 3

MANZANA 3
1. 1500

MANZANA 3

llustracmn 10: Conformacmn de manzana 3 del Proyecto
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La Manzana & esta conformada por 8 (ocho) parcelas, de las cuales 1 (una) es de uso Comercial

minorista (limite altura de 9m) y el resto de las parcelas son para uso Multifamiliar de alta

densidad con limite de altura de 18m.

"~ LOTES MANZANAG
LOTE ZONA AREA FOS FOT  AREA  DENSIDAD DENSIDAD DORMI CUV  UF

(M) POTENCIAL HABXHA  TOTAL
(m) (HAB)
00 11560 ‘ %o 0
01 1 229162 06 1 229162 . 150 . 3k 7 - .0 .0
“02  RMA 178499 04 15 267749 500 89 45 0015 27
03 - RMA 168855 04 15 253282 . .500 ... . 84 . 42 00% 25
04 RMA 173591 04 15 260386 500 87 43 0015 26
05 RUD. . D0BLGT - Ok 15 . BOTZBD v, - BOB . o403 wono o mAr L 0B T
06 RMA 533635 04 15 800152 500 267 133 0015 80
07 RMA  4B19.68 04 15 722952 500 241 - 120 001 72
08 RMA  3919.45 04 15 587918 500 196 98 0015 59
EV RMA 96285 06 1 96285 150 T PR T 0
“YOTAL 2470466 awme 320
Tabla5: Manzana 4
".'
3
%
i
/
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MANZANA 4

(1.0 B

2‘1.2.553\!1,&35 Y EQUIPAMIENTO

En cuanto a los Servicios y equipamiento de la zona, por la ubicacion del predio del Proyecto,
que se da lindero a la zona Sur de la localidad de Villa Gesell, se presenta la situacion de
contar con los servicios de energia eléctrica y trama vial que pasan por el mismo predio, y
respecto del servicio de agua potable y cloacas, los mismos llegan hasta un punto lindero o
muy cercano al predio. El Proyecto cuenta con las Factibilidades de agua y cloacas para toda

la densidad proyectada mas premios.
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El nuevo Plan de Ordenamiento Municipal indica para Colonia Marina ciertos requerimientos
de servicios, los cuales serdn cumplidos como parte de las obras necesarias de la

conformacion de la nueva trama urbana de Colonia Marina, a cargo del Municipio.

Segln lo indicado en el Plan de Ordenamiento Territorial de la Ord. Municipal 3063/21, “(...) La
municipalidad ejecutara el Plan de Equipamiento Comunitario establecido(...)": '(...) Este Plan
podra ser ampliado, pero nunca reducido. Su ejecucion se desarrollard en consonancia con el

praceso de edificacion de las parcelas privadas (...)"

Sin embargo, las obras de extension de las redes de servicios respetando la conformacion de
manzanas con el nuevo trazado vial, que sigue el masterplan del Proyecto en sintonia con el

trazado del Ordenamiento Municipal, estara a cargo del titular de Reserva Idaho.

Red Vial:

'\V AT LV

|

M|
N

llustracion 12: Red Vial principal propuesta por Ordenamiento Territorjal. Fuente: Ord. Mun. 3063/21 con
intervenciones de AyT.
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Red de agua:

La red de agua pasa por el Paseo 152 como puede verse en la siguiente ilustracion:

L % - . “I\G’-\Sc_.,-rr—f-f
\ 11 e 7“7.?7_ - “ ;r:’g)i?(‘\!
Wﬁ’ﬁ l h}&\ .‘%J-_{?{l %@w g“‘l‘)%% \
UL L L L L SRR BRRENM S s
“#*“ = .'z:ﬂ{{iﬁﬁiiﬂh AUAZN
] A ' PR AT P LIRERS
___gﬁg /i N iy

llustracion 13: Red de agua actual. Fuente: Ord. Mun, 3063/21 con intervenciones de AyT.

Y\
Y
)

Red de cloacas: /}}

La red de ctoacas;'llega en su punto mas cercano al predio del Proyecto, a unos 50m

aproximadamente (sobre Av. 2 entre Paseos 151y 152), como puede observarse en la siguiente
jlustracion:
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llustracién 14: Red de cloacas actual. Fuente: Ord. Mun. 3063/21 con intervenciones de AyT.

En relacién a la red de cloacas, se espera que los emprendimientos multifamiliares instalen

plantas de tratarﬁ:{éﬁ,’t'&i\ loacal antes del vuelco a la red cloacal.
_.:.]S;f-t "‘\I

Red de energia elécty cgf
S

La red eléctrica pasa sobre Av. 3, y asimismo sobre Paseo 152 como puede observarse en la

siguiente ilustracion:
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llustracion 15: Red eléctrica de media y baja tensian actual. Fuente: Ord. Mun. 3063/21 con intervenciones de AyT,

Red de desagiies pluviales:

Actualmente no hay infraestructura pluvial en el sector de Colonia Marina, sin embargo segiin
lo establecido en é‘l&f:“l n de Ordenamiento “(..) La Municipalidad licitaré el proyecto y la
ejecucion de un sis't\:‘er \‘ Hidraulico integral para atender a la captacién y control del
escurrimiento hidrico, gi?)curando su re infiltracion y evitando su escurrimiento superficial en

direccion al mar”

Red de Gas Natural;

Actualmente no hay infraestructura de red de gas natural en el sector de Colonia Marina, sin
embargo segun lo establecido en el Plan de Ordenamiento “(...) La Municipalidad proyectara y

ejecutara una red de gas, para acoplar al sistema nacional”
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2.2, ETAPA DE OBRA

La obra a ejecutarse comprende la materializacion de las obras de instancia del Masterplan,

correspondientes a la apertura de calles para la conformacion de las manzanas y parcelas,

para determinar los espacios de diferentes usos, con todas las obras asociadas a ello; asi como

las obras civiles particulares de cada emprendimiento dentro de las parcelas (obras

particulares), que sera analizado a nivel anteproyecto a los fines del presente Estudio de

Impacto Ambiental.

Para la construccion se utilizara maquinaria vial, retroexcavadoras, motoniveladoras, gria

para izaje de materiales, asi como también se prevé la utilizacién de montacargas.

Los materiales serdan transportados en camiones. Se prevé que durante la instancia de

apertura de calles, asi como la instancia de las obras particulares haya picos de movimiento

vehicular, pero fuera de ello se estima movimiento vehicular moderado a leve,

De acuerdo a las caracteristicas propias de cada tarea del proceso constructivo, y

particularmente para este proyecto, se esperan las siguientes acciones:

v

v

Tareas de preparacion: Instalacion y Uso de Obradores; limpieza y desmalezado.
Movimiento de suelos
Apertura de calles, acceso a costa
Obras internas de servicios
o Instdlﬁeio‘ny Provision de Agua Potable
0 Insta;éé}élnu e Redes de Desagiies Cloacales y Pluviales

) Instalagjbﬂ 4

y Provision de energia eléctrica
L ;
Construccion “0bra civil (obras particulares)

Obas de Parquizacion y forestacion
Compra de insumos, bienes y servicios

Final de Obra
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Durante todo el desarrollo de las obras se tendra especial atencion a las tareas de limpieza

de obra, siendo esta una exigencia para cada contratista designaco.

2.2.1. CRONOGRAMA DE OBRA

Tratandose de una obra con instancias de obras de Masterplan por consolidacion urbanistica
asi como de obras particulares, se puede presentar el siguiente esquema preliminar a modo
de cronograma, el cual sera ajustado en forma previa al inicio de los trabajos cuando

corresponda.

ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

TAREA Aflos

TAREAS DE PREPARACION

MOVIMIENTO DE SUELOS

APERTURA DE CALLES ¥ ACCESO

OBRAS INTERNAS DE SERVICIOS

CONSTRUCCIGON - OBRA CIVIL

OBRAS DE PARQUIZACION Y FORESTACION

Tabla 6: Cronograma esquemético preliminar,

2,2.2,0BRADORES

Como parte de laer\gg%{acmn de la obra, se requiere la instalacion de obradores a fin de
brindar los e:spacms}\rf1 cely
Estos obradores se espéraﬁbrcartos en el sector del predio donde actualmente se localiza la
seguridad, sobre Paseo/},ﬁ'2 entre Av.3 y Av. 2, de forma de contar con acceso en una zona que

ol
no genere molestias”de transito sobre arterias principales, asi como facilitar el ingreso y

rios para el personal durante la permanencia diaria en la obra.

desarrollo de tareas de control de acceso y trabajos en el predio.
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Fotografia 1: Acceso con control de seguridad al predio actual sobre Paseo 152 entre Av. 2 y Av. 3, y futuro acceso y
sector de obradores.

llustracion 16: Localizacion del obrador dentro del predio.
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Se utilizaran obradores de tipo modulares, de facil armado, con espacios de bafios y

vestuarios, oficina, espacio de comedor, y depésito/pariol.

Los sanitarios serdn de tipo quimicos, se proveerd agua potable para bebida del personal, y

contaran con energia eléctrica de luminarias led y con equipamiento para la climatizacion de

tipo Split (eléctricos)

Para las obras particulares, cada una establecera un espacio dentro de su parcela para la
ubicacion de los obradores, a fin de albergar a los trabajadores que se desempefien en la

construccion, asi como dotar de espacio de recepcién y acopio de materiales, vy

estacionamiento/ guarda de equipamiento.

Se espera principalmente consumo de agua y energia eléctrica, asi como generacion de

residuos asimilables a domiciliarios y efluentes cloacales.

22,3, LIMPIEZA Y DESMALEZADO

La preparacién del predio requerira de trabajos preliminares de identificacion en terreno de
los sectores a intervenir para las obras, con desmalezado. Esta identificacion es importante
dado que el avance de las malezas, dependiendo de la época del aiio en que se realicen,
pueden avanzar antes de concluir los trabajos, debiendo repetir la tarea. Es por ello que se

avanzara por sectores, y seglin cronograma de avance de obras determinado.
Este trabajo se realizara tanto con maquinaria como manualmente.

Asimismo se incluygp trabajos de retiro de material seco, que revisten riesgo para incendio
ey

RN
por su carga de fuegs.xg .

J

2.2.4, MOVIN?IENTO DE SUELOS

El movimiento de suelos que debe realizarse sigue el perfil topografico natural del terreno, .

con alguna variacién puntual que no supere la alteracién en +/- 1.20 ms (en cumplimiento con ,

el Plan de Ordenamiento Territorial para areas urbanas, como lo es Colonia Marina). Es por
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ello que no se realizaran tareas de gran envergadura, pero por las dimensiones del predio las

tareas son relevantes.

Con cada frente de trabajo de movimiento de suelos, se considerara la potencial afectacion
en la escorrentia del agua, para poder canalizarlas para su infiltracion cuando sea necesario,
manteniendo el predio sin encharcamientos ni sectores anegados. No se espera necesitar de

un sistema de depresion de napas.

El suelo que pudiera resultar extraido, en primera instancia buscara reutilizarse dentro del
mismo Proyecto, y en caso de que deba ser sacado por fuera del mismo, se realizaran las

gestiones de permisos correspondientes ante el Municipio.
En este caso, el Contratista debera programar las operaciones a fin de minimizar la
interferencia en la via piiblica y mantener accesos y salidas libres y limpias.

También debera realizar un control del polvo mediante un sistema de humedecimiento.

para el caso de las obras particulares, la excavacion para el asentamiento de las bases, sera

ejecutada mediante contencion con anclajes o similar,

Mencién particular corresponde al control de polvos y transporte de suelos. Este se realizara
por medio de vallas de cierre, y en caso de ser necesario se realizara riego para control, y

lavado de neumaticos para que salgan libres de materiales de obra.

Se deberdan realizar las acciones necesarias para mantener el espacio libre de

encharcamientos, con control de escorrentias y prevencion de erosion.

\"\x
5! :\

2,25, APERTURA ALLES

./.’

Una vez limpio y desiiialezado el sector de trazado de calles, se procedera a la materializacién

de las mismas.

El trabajo incluye demarcacion altimétrica, de traza, y conformacion propiamente dicha. Las

calles serdan de tosca, no de pavimento, para mantener superficie de infiltracion de
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precipitaciones, minimizando el escurrimiento superficial y permitiendo la recarga del

acuifero.,

Se debera realizar un control del polvo mediante un sistema de humedecimiento,

2,2,6, ACCESO A COSTA

El Proyecto incorpora accesos pliblicos a la playa, a través de caminos peatonales y por la

apertura del Paseo 153, todo como parte de la cesion de terreno.

Los accesos peatonales estaran en cumplimiento con los indicadores del Plan de
Ordenamiento territorial y el Decreto Municipal 3202/06 en cuanto a las dimensiones y

distanciamiento entre cada uno de los mismos.

Las tareas incluyen la instalacion de tablones de madera tratados con insecticida a vacio
presion (ya ingresando tratada al predio), con trabajo manual de colocacién en los espacios

abiertos a tal fin.

Se tendré presente el perfil topografico.

2,2,7.0BRAS INTERNAS DE SERVICIOS

En cuanto al Montaje de Instalaciones, en esta etapa se desarrollaran las obras para
instalaciones de agua;t‘g consumo, sistema de red cloacal, electricidad y corrientes déhiles.

R
Estas tareas son en el in/t}g)'ior del predio. Seran ejecutadas de acuerdo a las normas de calidad

y seguridad vigentes, _/"

Para los servicios, el Proyecto cuenta con las factibilidades de las empresas prestatarias
correspondientes (agua, cloaca y energia eléctrica). Como se indico en la descripcion del
Proyecto, siguiendo el Plan de Ordenamiento Territorial, las obras de Colonia Marina serén
ejecutadas por el Municipio; sin embargo aquellas obras dentro del predio Reserva ldaho,
necesarias para la llegada de los mismos a las todas las parcelas del Masterplan, estaran a

cargo del titular del Proyecto Reserva ldaho.
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Para estos trabajos se contemplara el menor tiempo posible de apertura de zanjas, previendo

aperturas y cierres parciales de-avance, a fin de lograr ello.

2.2.8. OBRA GRUESA

Se incluyen aqui a las obras particulares, con hormigon estructural de obra gruesa, tabiques
de hormigon, escaleras, y otros relacionados con trabajos de hormigon, aquellos relacionados

con detalles de arquitectura, u otros métodos constructivos que se puedan desarrollar.

La estructura resistente se conformara por losas, vigas, columnas y tabiques de hormigon

armado u otro método seglin cada proyecto particular, segiin calculo.

Para cualquier estructura se debera verificar la concordancia entre los planos de arquitectura,

de estructura e instalaciones, previendo todos los pases para servicios diversos, insertos

metalicos y/o caierias embutidas.

Habra tareas de cerramientos exteriores complementados posteriormente con la pintura y sus

carpinterias.

En cuanto al Montaje de Instalaciones, se desarrollaran las obras para instalaciones de agua
de consumo, sistema de red cloacal, electricidad y corrientes débiles, desde las bocas de redes

generales del Proyecto, hacia el interior de cada parcela en la que se desarrolle cada

empren1ditnient8’£_€{}ﬁt‘ .particular.

2.2.8.1. mfr.h ORISMO
/?
Comprende las tareas dé cerram:entos interiores (muros divisorios interiores y aberturas),
instalaciones especificas de cada unidad funcional, equipamiento residencial de sanitarios y

cocinas, revestimientos interiores y pintura.

En esta etapa se prevé la necesidad de contratacion de mano de obra de diversos rubros, con

simultaneidad de personal trabajando en la Obra. Esto genera la necesidad de gran
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organizacion respecto de los ingresos/egresos de personal, ingreso/egreso de materialesy de

residuos en sus diferentes categorias. Fs la etapa de mayor generacion de residuos especiales,

2.2.8.2. PARQUIZADO Y FORESTACION

Se trabajara sobre los espacios verdes de Reserva Idaho, realizando tareas de reubicacion de
especies vegetales cuando esto sea posible, revegetacion de espacios afectados por los
incendios historicos y por obras desarrolladas, asi como reemplazo de especies que se
encuentren en estado de deterior. Para todos los casos en los que se realice un retiro,

previamente se gestionaran los permisos ante el Municipio de Villa Gesell,

Las especies a utilizar seran aquellas que tengan bajos requerimientos de agua, con
preferencia de especies caducifolias para que permitan el paso de luz solar en los meses

invernales.

Se seguira un Plan de Forestacion acorde a los lineamientos municipales.

2.2,9. FINAL DE OBRA

Habra 2 (dos) instancias generales de final de obra, una sera la instancia en la que el

Masterplan finalice, es decir con la consolidacion de las manzanas y parcelas, con las vias de

Las obras pa&iculéréﬁ Ddﬁﬁ‘

N W

fn ir iniciandose en la medida que se vayan habilitando parcelas
\
del Masterplan, p'ud'i,gggr%aaﬁ e simultaneidad de trabajos de obra (del Masterplan como de

obras particulares)

Esta instancia corresponde a las tareas de liberacion de espacios para uso, pintura, accesos,

iluminacion y limpieza final.

Se requieren tareas de limpieza para el retiro de cualquier material utilizado, maquinaria y

residuos, debiendo dejar el espacio libre de todo elemento usado en la obra, por lo cual esta
gestion cobra relevancia en esta instancia.
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2,210, GESTIONES ASOCIADAS A LA OBRA
22,101, TRANSPORTE DE MAQUINARIA, MATERIALES Y EQUIPAMIENTO

Se preveran espacios dentro del predio y en cada parcela individual para el movimiento de
camiones, lo que permitira una rapida descarga de los materiales y equipos desde la calle,
evitando y/o minimizando espera de los camiones en la via piiblica, para evitar interferencias

con el movimiento vehicular de la zona.

Se prevé ejecutar un esquema de acceso de vehiculos de obra totalmente racional, priorizando
distintos frentes de trabajo, con la menor incidencia en la via piblica. Las trayectorias de

movimiento vehicular de obra estaran debidamente senalizadas.

Cuando se requiera de transporte vertical de materiales, se utilizara equipamiento especial

para esos fines,

La cantidad de vehiculos dependera de la dinamica de las obras y de la demanda e inversion
disponibles. Es por ello que se espera que el movimiento vehicular a lo largo de la etapa de
obra sea variable, dependiendo ello principalmente del ritmo de avance de las obras
particulares, que son las que generaran mayor demanda de mano de ohra, materiales y con

ello la necesidad del movimiento de camiones y vehiculos utilitarios y particulares.

2.2.10.2, EMISIONES A LA ATMOSFERA Y RUIDO

El movimiento de:.materiales y suelo, especialmente durante la etapa de limpieza,

\.
desmalezado y aper tu\ra&\d\e calles, generara emisiones principalmente de material particulado.

E
Asimismo, el movimieritq).x}ehicular, en forma indirecta por las actividades de la obra, también

7 s g
generara emisiones gaseosas por la combustion vehicular.

Al mismo tiempo, los vehiculos generaran ruido junto a movimiento de magquinaria y

materiales, actividades propias de obras de estas caracteristicas.
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2,2.10.3. GENERACION DE EFLUENTES

En cuanto a la generacion de efluentes, en particular el agua de construccion (de obras
particulares), en su conduccion deberan contar con sistemas de cobertura/ tapada de las
conducciones pluviales existentes para evitar posible obstruccion, asi como que sean

desviados al cloacal.

Respecto a los efluentes de tipo cloacal, los mismos seran gestionados mediante servicio

contratado de bafios quimicos, por lo que seran tratados fuera del predio del Proyecto.

Se estima que los empleados afectados a la obra serdn, entre 30 (treinta) v 50 (cincuenta)
personas para la instancia del Masterplan, y alrededor de 500 (quinientas) personas para las
obras particulares, Esta demanda, no sera en simultaneo, y dependera del ritmo de avance de
las obras particulares principalmente, Los sanitarios quimicos se deberéan calcular a razén de

1 (un) bafio cada 15 personas maximo.

2,2,10.4. GENERACION DE RESIDUOS

Los residuos que se espera sean generados en el presente Proyecto, corresponden a las

siguientes categorias:
- Residuos asimilables a domiciliarios

Seran los provenientes de las actividades de comedor de los empleados que trabajen

afectados a la obra.

o

La generacion se éuéfgéiﬂcgsque sea del orden de los 0.5kg de residuos por empleado por dia.

BT
Estos residuos seguiran fa separacion en Hlmedos (mayormente residuos organicos, no

reciclables) y Secos (recic/lab{es), y seran gestionados de la siguiente forma:

-Residuos Hiamedos/comunes: a través de la recoleccion municipal, siguiendo el Marco

Regulatorio vigente.
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-Residuos Secos/reciclables: coordinando con la Cooperativa cque funciona en el Municipio,

siguiendo las pautas que se acuerden y el Marco Regulatorio vigente.

- Residuos aridos

Seran los residuos de obra como restos de materiales aridos y afines como escombros y tierra.

Los restos de materiales de construccion inutilizables serdn vertidos en volquetes/
contenedores, que seran contratados en forma privaday los cuales estaran localizados dentro

del area del proyecto y debidamente sefalizados.

El Retiro de los volquetes se efectuara mediante empresas habilitadas para su transporte

hasta su disposicion final.
- Residuos especiales

Los residuos especiales que puedan generarse por uso de maquinarias propias de obra que
se utilizan, o restos de materiales que por su composicion lo requieran, seran gestionados
siguiendo el marco regulatorio vigente. Es decir que seran almacenados transitoriamente en
recipientes en espacios adecuados con contencion, transporte habilitado, y con destino a

proveedor de disposicion final también habilitado.

Se guardara manifiestos para la trazabilidad de la generacion eventual, El Contratista principal

es quien se encargara de estas gestiones y de su cumplimiento.

/
Se prevé que el Proyecto Urbano Reserva ldaho, en su etapa de funcionamiento, albergue a

3290 (tres mil doscientos noventa) habitantes considerando ocupacion total de las unidades

funcionales, aunque se espera que responda a un uso estacional,

El Prayecto presenta un disefio que permite una convivencia en armonia con la naturaleza,
con uso de los espacios verdes de uso piblico, o de aquellos comunes de cada

emprendimiento, y ofrece cercania a la playa y comodas vias de acceso.
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Es importante indicar que, dado que el uso principal es el de vivienda multifamiliar y
comercial, para esta etapa las principales implicancias estaran a cargo de cada uno de los
ocupantes y comerciantes, y en el caso de espacios comunes de la administracion de los

edificios y del Municipio para los espacios de uso piiblico.

23.1. SERVICIOS GENERALES: ACCESOS, CIRCULACION, ESTACIONAMIENTO

Dada la infraestructura vial a conformarse, conforme el Plan de Ordenamiento Territorial, los
accesos a Reserva ldaho se daran con conexion, a través de Av. 3, a la localidad de Villa Gesell,
Mar de Las Pampas, Las Gaviotas y Mar Azul, asi como se podra facilmente conectarse con la

Ruta Provincial N®11.

Por su parte, el acceso a la playa dado por los accesos peatonales, daran la posibilidad de un

entorno tranquilo.

Por su parte, la oferta de estacionamiento dada por cada emprendimiento, hara que el espacio
de uso piblico sea principalmente utilizado por los visitantes, evitando dificultades de

transito y estacionamiento.

2,3,2,SERVICIOS: ABASTECIMIENTO Y CONSUMO DE ENERGIA ELECTRICA, GAS NATURAL,
AGUA, DESAGUES PLUVIALES Y CLOACALES

Todos los servicios se prestan a través de redes subterraneas,

La provision de energla eléctrica estara dada por la empresa CEVIGE que es la distribuidora de

la zona, Todas las [umh’f‘a{las seran de tecnologia tipo LED que permite el ahorro energético.
\.( si

\

Cada unidad funcional h)/‘“:ara con medidor propio, asi como con sistemas de Puesta a Tierra,

con sus correspondxenfés protecciones ante fallos eléctricos y atmosféricos.

El abastecimiento de agua sera a través del servicio de red extendido, y el servicio cloacal se
espera que reciba efluentes ya tratados mediante plantas de tratamiento por emprendimiento

multifamiliar, volcando posteriormente en la red.
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Se espera un consumo promedio maximo de agua (es decir a capacidad maxima) de 820m?/dia,
en funcion de la capacidad de habitantes estimada (factibilidad de 250l/hab/dia). Sera clave

la promocion de un uso racional del agua potable, no permitiéndose su uso para riego.

Respecto de los desagiies pluviales, cabe destacarse que aquellos sistemas conducidos, iran

a pozos blancos, de forma de que las precipitaciones sean infiltradas dentro del mismo predio,

evitar anegamientos y direccionamientos hacia la playa.

2.3.3. GENERACION DE RESIDUOS

Los residuos que se generen, por la actividad y uso seran RSU (residuos sélidos urbanos), los
cuales, a cargo de cada generador, deberan ser segregados en secos (reciclables) y hiimedos

(principalmente organicos, no reciclables) en concordancia con el marco regulatorio vigente,

Los residuos no reciclables generados en cada emprendimiento seran dispuestos en un
espacio destinado como comin (tipo contenedores) desde donde se procedera al retiro y

recoleccion por parte del servicio Municipal.

Aquellos reciclables podran ser dispuestos por los habitantes en los puntos verdes mas

cercanos que la Municipalidad disponga.

Se puede estimar una generacion de RSU del orden de los 1700Kg/dia (a capacidad de

poblacion total estimada), de los cuales un alto porcentaje tienen la potencialidad de
reciclado.
\\\
2.3.4, EMIS!DP}ES A LA ATMOSFERA Y RUIDOS

La actividad de viviendas multifamiliares y locales a la calle en si mismas no son actividades
generadoras de emisiones a la atmosfera, pero en forma indirecta, se puede considerar la

generacion de emisiones por los gases de combustion de los vehiculos que circularan desde

y hacia Reserva ldaho, y a cada emprendimienta.
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2,35, ESPACIOS VERDES Y COSTA

El disfrute de los espacios verdes y de la playa, que son parte del entorno e identidad de

Reserva Idaho, traeran generacion de movimiento vehicular, peatonal, y generacion de

residuos.

Se espera que los espacios publicos cuenten, como en otros sectores similares de Villa Gesell,
con cestos para la segregacion en origen, que permita que los visitantes puedan depositar sus

residuos en los mismos, manteniendo la higiene del lugar,

Los beneficios de contar con estos espacios se presentan principalmente en la biodiversidad,
calidad del paisaje, calidad del aire, y disfrute para el desarrollo y consolidaciéon de

actividades turisticas e inmobiliarias en general.
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3. CAPITULO 3 - MARCO LEGAL
3.1, INTRODUCCION

El presente capitulo responde al relevamiento de normas ambientales vinculadas al proyecto

de urbanizacion “Reserva Idaho”, ubicado en el Partido de Villa Gesell, provincia de Buenhos

Aires,

A tal fin se identificara y analizara la legislacion de proteccién ambiental, por materia y

jurisdiccion tanto nacional, como provincial y municipal, en caso de que corresponda.

De acuerdo a nuestra constitucion nacional, todos tenemos derecho a un ambiente sano y

equilibrado, y a su vez, estamos obligados a protegerlo.

El Derecho Ambiental ha ido evolucionando de manera progresiva en los Gltimos afios,
viéndose manifestado en las reformas introducidas en el aio 1994 en donde las provincias
delegan a la Nacion la potestad de dictar normas de presupuestos minimos de proteccién
ambiental, concediendo tutela uniforme y comiin a todo el territorio nacional, con el objetivo

de imponer condiciones necesarias y basicas para asegurar la proteccién del ambiente.

Las provincias, asimismo, se reservaron la competencia de complementar esas normas

nacionales con mayares exigencias, pero nunca por debajo de las establecidas.

En lo que respe(;ta a la Constitucion de la Provincia de Buenos Aires, las normas de ambiente
t{-g
se encuentran- bfésé’n’tésf @ través del articulo 28 que establece que los habitantes de la

Provincia t:enen el clered’iqﬁ%oza; de un ambiente sano, el deber de conservarlo, protegerlo

en su provecho y en el dggj\s ?neracmnes futuras.

La Provincia ejerce el do;m flo eminente sobre el ambiente y los recursos naturales de su
territorio incluyendo el subsuelo y el espacio aéreo correspondiente, el mar territorial y su
lecho, la plataforma continental y los recursos naturales de la zona economica exclusiva, con

el fin de asegurar una gestion ambientalmente adecuada.

En materia ecoldgica debera preservar, recuperar y conservar los recursos naturales,
renovables y no renovables del territorio de la Provincia; planificar el aprovechamiento

racional de aquellos y controlar el impacto ambiental de todas las actividades que

perjudiquen al ecosistema, entre otras.
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3.2, TRATADOS INTERNACIONALES RATIFICADOS POR LA LEGISLACION ARGENTINA.

Existen en nuestro pais, convenios internacionales de interés que fueron adoptados por el

derecho argentino interno a través de su normativa, A continuacién, se mencionan los mas

relevantes:

NORMA DESCRIPCION

Ley N¢ Aprueba la Convencion sobre la Proteccion del Patrimonio Mundial,
21.836/78 Cultural y Natural, UNESCO, Paris, 1972.

Ley N° Aprueba el Convenio de Viena para la Proteccion de la Capa de Ozono.
23.724/89 Proteccion ambiental - capa de ozono.

Ley N°® Aprueba el Protocolo de Montreal, relativo a las sustancias que agotan
23.778/90 la capa de ozono suscripto en Montreal (Canada) en 1987. En las

modificaciones se aprueban enmiendas.

Ley N° Aprueba el Convenio sobre la Conservacion de Especies Migratorias de
23.918/91 Animales Silvestres, Bonn, Alemania en 1979,

Ley N° Aprueba la Convencion Marco de las Naciones Unidas sobre el Cambio
24,295/94 Climatico.

Ley N® Aprueba el Convenio sobre Diversidad Biologica, abierto a la firma en la
24,375/94 Cumbre de Rio de 1992,

Ley N° Aprueba las enmiendas al Protocolo de Montreal relativo a sustancias
25.389/00 (ue agotan la capa de ozono, adoptado en Montreal (Canada), 1997.
\‘\‘.

RN

Ley N°® Apiueba el Protocolo de Kioto de la Convencion Marco de las Naciones
25.438/01 | Unillas sobre Cambio Climatico.
P/
Ley N° Aptueba el Acuerdo Regional sobre el acceso a la Informacion,

27.566/21 Participacion Piblica y Acceso a la Justicia Ambiental,

3.3, LEYES DE PRESUPUESTOS MINIMOS Y NORMAS AMBIENTALES DE CARACTER GENERAL

En materia ambiental las facultades para dictar normas y regular, son concurrentes entre la
Nacidn y las provincias, con un criterio de complementariedad, Surge del tercer parrafo del

Articulo 41 de la Constitucion Nacional que, para asegurar un piso comiin y uniforme, “la
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Nacién dictara normas de presupuestos minimos y que las provincias podran sobre esa bhase
minima o legislacion basica, dictar normas complementarias... La doctrina ha interpretado en
forma no siempre coincidente el concepto de presupuestos minimos y el cambio introducido
por la reforma constitucional ... Una interpretacion sostiene que las provincias pierden sus
facultades de dictado de normas ambientales y en este aspecto, de manera extrema, las
normas ambientales provinciales vigentes al momento de sancion de la Constitucion
reformada, habrian perdido tal vigencia, generando como consecuencia lagunas normativas

hasta la sancion de las normas cuya sancion queda exclusivamente reservada al Congreso de

la Nacion.

Otra interpretacion sostiene que, habiendo sido sancionadas por el Congreso de la Nacion, las
normas de presupuestos minimos de proteccion ambiental, se consideraran derogadas
aquellas partes de las normas locales que se opongan a la federal, quedando por su parte

subsistentes aquellas partes que se consideren complementarias,

Finalmente, como criterio mayoritario, se considera que el Congreso Nacional es competente
para el dictado de (a legislacion minima, delimitando en forma clara y precisa el ambito de
competencia complementaria o remanente que le corresponde a las provincias. La efectiva
recepcion de este Oltimo criterio a través de una correcta técnica legislativa evitara lagunas,

vacios, superposiciones y contraposiciones y peligrosas transiciones en la aplicacion de las

normas.

Conviene en este punto tener especialmente en cuenta que, desde 2002 contamos con un
concepto claro.y o _":"t'iyga‘nte del término “presupuestos minimos" y de su alcance, que no

T S

admite cuestionamie ntoﬁ‘{i\gi‘i\ o por cuanto esta definido en la Ley General de Ambiente 25,675
que en su articulo's HEds f)
i

s
“Se entiende por pf'e's;:g,géyef?o minimo, establecido en el articulo 41 de la Constitucion Nacional,
a toda norma que concede una tutela ambiental uniforme o comiin para todo el territorio
nacional, y tiene por objeto imponer condiciones necesarias para asegurar la proteccion
ambiental. En su contenido, debe prever las condiciones necesarias para garantizar la dinamica

de los sistemas ecolégicos, mantener su capacidad de carga y, en general, asegurar la
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preservacion ambiental y el desarrollo sustentable”.!

La entonces mencionada Ley General de Ambiente, constituye el andamiaje institucional
basico de interpretacion de las leyes dictadas y las que se dicten en el futuro, incluso realiza
una definicion de presupuestos minimos y a renglén seguido, se mencionan las leyes de

presupuestos minimos vigentes que hallan vinculacion con el desarrollo del proyecto.

NORMA DESCRIPCION

Ley N° 25,675/02 | La ley General de Ambiente (también llamada Ley de Politica
Ambiental), establece los Presupuestos Minimos para una gestion
sustentable y adecuada del ambiente, la preservacion y proteccion de
la diversidad biologica y la implementacidn del desarrollo sustentable,
a traves de conceptos y herramientas politicas.

Implementa los instrumentos de la politica y la gestion ambiental: la
Evaluacion de Impacto Ambiental (EIA), el ordenamiento ambiental del
territorio, el sistema de control sobre el desarrotlo de las actividades
antropicas, la educacion ambiental, el sistema de diagnostico e
informacion ambiental y el régimen econémico de promocion del
desarrollo sustentable.

Ley N° 25.670/02 | Establece los presupuestos minimos de proteccion ambiental para la
gestion y eliminacion de los PCBs, en todo el territorio de la Nacion.

Ley N° 25.688/02 | Establece la preservacion de las aguas, su aprovechamiento y su uso
racional, definiendo cada uno de esos conceptos.

Establece que, para utilizar las aguas, se debe contar con el permiso

de la autoridad competente. En el caso de las cuencas

‘_ut&qurisdiccmnales cuando el impacto ambiental sobre alguna de las
otrés \N’ sdicciones sea significativo, sera vinculante la aprobacion de

dicha ufﬂ% acion por el Comité de Cuenca correspondiente, el que

| estaAns fa i[tado para este acto, por todas jurisdicciones que lo

comp n

,J
: ;S@«requea ird la autorizacion de la autoridad local de acuerdo a su
codigo de aguas.

! NONNA Silvia (2017) - La proteccion del ambiente. Esquema constitucional y de presupuestos minimos en
Argentina — Revista Anales de ta Facultad de Ciencias Juridicas y Sociales. UNLP Afio 14/N° 47
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NORMA DESCRIPCION

Ley N°® 25.831/04 | A través de esta ley, se busca garantizar el derecho de acceso libre,
gratuito y sin necesidad de acreditar razones o interés, a la
informacion ambiental en poder del estado (nacional, provincial,
municipal o de la Ciudad Autonoma de Bs. As.) de los entes
autarquicos y de empresas prestadoras de servicios piblicos, quienes
estan obligados a facilitar la informacion ambiental requerida.

Ley N2 25.916/04 | A través de esta norma, se establecen los presupuestos minimos de
proteccién ambiental para la gestion integral de residuos
domiciliarios, ya sean de origen residencial, urbano, comercial,
industrial, o institucional, entre otros, con excepcion de aquellos que
se encuentren regulados por normas especificas.

Define a los residuos domiciliarios como aquellos elementos, objetos o
sustancias que, como consecuencia de los procesos de consumo y
desarrollo de actividades humanas, son desechados o abandonados.

Ley N° 26.331/07 | Establece los PPMM de proteccion ambiental para el enriquecimiento,
la restauracion, conservacion, aprovechamiento y manejo sostenible
de los Bosques Nativos y de los servicios ambientales que éstos
brindan a la sociedad. Define al Bosque Nativo y sus caracteristicas

especiales.

Dec. Regl, N°
21/09

Establece un régimen de fomento y de criterios para la distribucién de
fondos por los servicios ambientales.

3.4, CODIGOS DE FONDO

Actualmente encgm’;ramos numerosas disposiciones atinentes al Derecho Ambiental en los

Codigos de Fondo nacfoﬂ&ke\s tanto el Codigo Civil y Comercial como el Cadigo Penal de la

Nacion. } ’)é

7
o

A pesar de su lozania o-‘m_maéurez, se reconoce la importancia de los principios en el Derecho

Ambiental, incluse el mismo Codigo en analisis, llama a quien intente interpretar las normas
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a consultar los principios® y valores juridicos de conformidad con el articulo 4° de la ya

mencionada Ley N° 25,675 General de Ambiente.

En lo que al Codigo Penal vigente desde 1921 respecta, no regula de manera clara y concreta
los delitos contra el ambiente, a no ser porque se relacionen con otro derecho amparado
(como la salud, la administracién y seguridad pablica) y las sanciones administrativas han
demostrado no ser suficientes para el cumplimiento de la legislacion ambiental v, aunque se
cred la comision para la reforma del Cadigo Penal?, en la actualidad sigue regente el primero

mencionado que, como se mencionara supra, no lo trata de manera independiente,

Es de interés citar a continuacion aquellos articulos del codigo penal que, de manera
soslayada, desembocan en el Derecho Ambiental y aquellos que aluden a él especificamente

en el Cadigo Civil y Comercial de la Nacidn.

CODIGO CIVIL Y COMERCIAL DE LA NACION

Art, 14 Establece que la ley no ampara el ejercicio abusivo de los derechos individuales
cuando pueda afectar al ambiente.

Arts, 240 | Disponen que el ejercicio de los derechos individuales sobre los bienes debe

v 241 conformarse a las normas del derecho administrativo nacional y local dictadas
en el interés piblico y no debe afectar el funcionamiento ni la sustentabilidad
de los ecosistemas de la flora, la fauna, la biodiversidad, el agua, los valores
culturales, el paisaje, entre otros, segiin los criterios previstos en la ley especial,
y que cualquiera sea la jurisdiccion en que se ejerzan los derechos, debe
respetarse la normativa sobre presupuestos minimos que resulte aplicable.

Art. 1973: | Las molestias que ocasione el humo, calor, olores, luminosidad, ruidos,
vibraciones o inmisiones similares por el ejercicio de actividades en inmuebles

vecingsn .deben exceder la normal tolerancia teniendo en cuenta las

condlcwnestfegtugar y aunque medie autorizacion administrativa para aquellas,

'\’\

S ) ) CODIGO PENAL

Art, 187 | De los delitos’ Cpﬂtra la seguridad piblica. Tipifica delitos de centaminacion
atmosferlca de suelos, y castiga al que causare estrago por medio de
sumergimiento o varamiento de nave, derrumbe de un edificio, inundacién de

2 (1) de congruencia:(2) de prevencién; (3) precautorio; (4) de equidad intergeneracional; (5) progresividad: (6) de
responsabilidad, (7) de subsidiariedad, (8) de sustentabilidad, (9) de solidaridad v (10) de cooperacidn.

? En el ambito del Ministerio de Justicia y Derechos Humanos por decreto N° 103/17
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una mina o cualquier otro medio poderoso de destruccién.

Ari,200 | De los delitos contra la salud piblica. Sera reptimido con reclusién o prision de
tres a diez afios, el que envenenare o adulterare, de un modo peligroso para la
salud, aguas potables o substancias alimenticias o medicinales, destinadas al
uso publico o al consumo de una colectividad de personas. Si el hecho fuere
seguido de la muerte de alguna persona, la pena sera de diez a veinticinco afios

de reclusion o prision,

Nota: texto originario conforme a la ley 23077.

Art. 249 | De los delitos contra la administracion piblica. Establece el delito del
incumplimiento de los deberes de funcionario piblico.

3.5, NORMAS IRAM

El Instituto Argentino de Normalizacion y Certificacion o IRAM, es una asociacion privada, sin
fines de lucro, que se dedica a crear normas que regulen y colaboren con las actividades de la

sociedad y pertenece a la Organizacion Internacional para la Estandarizacion o 1SO en
Argentina.
Al respecto, encontramos determinadas normas especificas que encuentran gran interés en

nuestro proyecto:

NORMA ; DESCRIPCION
N° 4062 Establece un criterio diferencial para determinar si el ruido causado por
) determinada fuente no asociada al transito vehicular es molesto o no
Ruidos W ; )
molesto. En forma general este criterio compara el ruido presuntamente
Molestos al
) . , molesto con el ruido existente en ausencia del que esta bajo estudio,
Vecindario
Ha,nommado ruido de fondo
s ‘si‘
N
-T—}\;;.
J

7

3.6, NORMATIVA NACIONAL Y PROVINCIAL DE INTERES

En los siguientes cuadros se describen brevemente las normas nacionales y de la Provincia

de Buenos Aires, sobre los temas con mayor vinculacion al Proyecto.
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Nivel Nacional

Ley de PPMM N°

Esta norma denominada Ley General del Ambiente, ya fue analizada

25.675/02 -
Ley N° Mediante esta Ley sobre Inversiones Pblicas, se establece la
2435494 obligatoriedad de realizar un Estudio Factibilidad al que también llama
Estudio de Impacto Ambiental, de todas las inversiones ejecutadas con
recursos piiblicos y para todo organismo pliblico que presente un
proyecto de inversion a nivel nacional,
Ley N° Ley de Residuos Peligrosos: en su art. 60 declara que es competencia
24,051/91 de la autoridad de aplicacidn, inc. g): “realizar la evaluacién del

impacto ambiental respecto de todas las actrwdades relacionadas con
los residuos peligrosos.”

Nivel provincial

Ley N° 11.723/95

Y Dec, Regl,
806/97

t.los Municipios junto con la Provincia deberan garantizar, entre otros
'ﬁ {':\1cipios, la planificacion del crecimiento urbano e industrial.

Ley Integral del Medio Ambiente y los Recursos Naturales: Esta Ley
establece un paralelo con la Ley General del Ambiente Nacional. Se
garantiza a los habitantes de la provincia el goce de un ambiente sano,
adecuado para el desarrollo armonico de la persona; se establecen los
instrumentos de politica, planeamiento y organizacion ambiental, con
un procediendo especial para obtener la Declaracion de Impacto
Ambiental (denominada DIA) y otro para todo lo relativo a la Evaluacion
de Impacto Ambiental (denominada EIA).

La Res. N2 538/99, ANEXO |. Ley N@ 11.723 (Anexo 1l. Punto 2). Establece
el Instructivo para el Estudio de Impacto Ambiental de la Le11.723. En su
Anexo Il, apartado Il inciso 2 a) atribuye competencia a los Municipios
para emitir la Declaracion de Impacto Ambiental con relacion a “nuevos
barrios o ampliacion de los existentes”; en el art. 5inc. d) establece que

}bRDENAMIENTO TERRITORIAL Y USO DE SUELO

'f Nivel Nacional

Ley N° 22,428/81

Fomento a la Conservacion de suelos. Establece el régimen legal para
el fomento de la accion privada y plblica tendiente a la conservacion y
recuperacion de la capacidad productiva de los suelos.
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Nivel provincial

Decreto-Ley
N° 9,867/82.

Adhesion a la Ley Nacional N° 22.428/81 de fomento en la conservacion
de suelos. Las respectivas autoridades de aplicacion podran declarar
distrito de conservacion de suelos toda zona donde sea necesario o
conveniente emprender programas de conservacion o recuperacion de
suelos y siempre que se cuente con técnicas de comprobada
adaptacion y eficiencia para la regién o regiones similares El Ministerio
de Asuntos Agrarios sera el 6rgano de aplicacion.

Dec, -Ley

N° 8,912/77y
modif'y regl.,

| recaudos:

"""'a}xQue la ampliacion propuesta coincida con alguno de los ejes de

by Que se demuestre la existencia de fuentes de aprovisionamiento de

Este Dec-ley de Ordenamiento Territorial y Uso de Suelos de la
Provincia de Buenos Aires es la ley marco para el planeamiento urbano
provincial y municipal. Establece el régimen de ordenamiento del
territorio de la Provincia, y regula el uso, ocupacion, subdivisién y
equipamiento del suelo.

Es importante destacar en relacion al proyecto en cuestion, las normas
de ordenamiento territorial y de urbanizacion municipal
especificamente en el art.16. donde se establece que se entiende por
ampliacion de un niicleo urbano al proceso de expansion ordenada de
sus areas o zonas, a fin de cumplimentar las necesidades insatisfechas,
o satisfechas en forma deficiente de las actividades correspondientes a
los distintos usos que en él se cumplen.

Asimismo, el art. 177 menciona que la ampliacién de un area urbana
debera responder a una fundada necesidad, ser aprobada por el Poder
Ejecutivo a propuesta del municipio respectivo y justificarse mediante
un estudio que, sin apartarse de las previsiones y orientaciones del
correspondiente plan de ordenamiento, cumpla con los algunos

créc‘tmxento establecidos en el respectivo plan urbano y que las zonas
0 dl§ ritos adyacentes no cuenten con mas de treinta (30) por ciento de
sus parcelas sin edificar.

agua potable en calidad y cantidad para satisfacer las necesidades
totales de la poblacion potencial a servir.

c) Una evaluacién de las disponibilidades de tierra para el desarrollo
de los usos urbanos y una ajustada estimacion de la demanda que la
previsible evolucién de dichos usos producira en el futuro inmediato.

d) Aptitud del sitio elegido para el desarrollo de los usos urbanos.
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e) Evaluacion de la situacion existente en el area afectada en lo
relativo a uso, ocupacion, subdivisién y equipamiento del suelo.

f) Demostracion de la factibilidad reales de dotar al area elegida de los
servicios esenciales y equipamiento comunitario que establece esta
Ley.

g) Plan Director del area de ampliacién conteniendo como minimo lo
siguiente: - Justificacion de la magnitud de la ampliacion propuesta. -
Densidad poblacional propuesta. - Trama circulatoria y su conexién
con la red existente, - Localizacion y dimensién de los espacios verdes
y libres piiblicos y reservas fiscales.

h) Plan previsto para la prestacion de los servicios esenciales y la
dotacion del equipamiento comunitario.

Segan el art, 56 al crear o ampliar niicleos urbanos, areas y zonas, los
propietarios de los predios involucrados deberan ceder gratuitamente
al Estado provincial las superficies destinadas a espacios circulatorios,
verdes, libres y piiblicos y a reservas para la localizacion de
equipamiento comunitario de uso piiblico de acuerdo con los minimos

que a continuacion se indican;

- - En nuevos centros de Poblacién
* Hasta 60.000 habitantes: Area verde; 6 m2/hab. (minimo 1
hab.) y Reserva Uso P(blico: 3 m2/hab.

* Mas de 60.000 hab.: tanto para area verde como para reserva
sera determinado por el M.O.P. mediante estudio especial.

™ - - Enampliaciones de areas urbanas.
‘?{‘%" * de hasta 2.000 habitantes: Area verde: 3,5 m2/hab. Reserva: 1

m2}§hab
4’ )
*de 2001 a 3.000 hab.: Area verde: 4 m2/hab. Reserva; 1
m2/hab.;

* de 3.007 a 4.000 hab.: Area verde: 4,5 m2/hab. Reserva; 1
m2/hab.;

*de 4.001 a 5.000 hab.: Area verde: 5 m2/hab. Reserva: 1,5
m2/hab.;

* mas de 5.000 hab.: Area verde: 6 m2/hab. Reserva 2 m2/hab,
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- Enreestructuraciones dentro del area urbana:
Rigen los mismos indices del caso anterior, sin superar el diez por
ciento de la superficie a subdividir para areas verdes y el cuatro por
ciento para reservas de uso piiblico.

Decreto

N° 1.549/83

Reglamenta la ley N° 8.912/77 y DEROGA Decretos 4,006/1957,
1.359/1978 y 2.018/1981.

Ley N° 14,449 /13
y su Dec. Regl N®
1,062/2013

Esta norma de “Acceso Justo al Habitat" es complementaria de (a Ley
N°® 8912/77, y debe leerse de una manera integral y complementaria
con la ley de ordenamiento territorial.

Esta normativa busca generar un urbanismo con una visién mas social
y participativa, en dicha linea es que enumera sus principios rectores,
tales como la funcion social de la propiedad, la gestién democritica de
la ciudad y la justa distribucion de cargas y beneficios, entre otros.

Dec N° 27/98

Reglamentacion de Barrios Cerrados, los define como todo
emprendimiento urbanistico destinado a uso residencial predominante
con equipamiento comunitario cuyo perimetro puede materializarse
mediante cerramiento, y establece los requisitos que seran sometidos
a aprobacién municipal y convalidacion provincial.

Dec N° 1.069/13

qcaaz‘lpo.

A r-,‘

Aprueba el programa de Descentralizacion administrativa a Municipios.
El registro provincial de urbanizacianes cerradas, tendra actuacién en
el ambito de la Subsecretaria de Gobierno del Ministerio de Gobierno,
disponiendo de la inscripcion de los Barrios Cerrados y Clubes de

Ely

| Cré& gl:Registro Unico Urbanistico de la Provincia de Buenos Aires

(R.U. L\J‘i\;Bf\) que sera llevado por la Subsecretaria de Asuntos
Mup,ip al }s del Ministerio de Jefatura de Gabinete y Gobierno.

Dec N° 3202/06.

| Enel 20% se promulga el Dec.-Ley N° 3202.Este decreto invita a los

-munpieipios a que en sus codigos de ordenamiento territorial cumplan
con los presupuestos minimos fijados en el Dec-Ley N® 8912 de
ordenamiento territorial, la ley N° 12.257 del Cédigo del Agua y la Ley
N°® 11.723 del ambiente de la Pcia Bs. As,, como requisitos
fundamentales para ser convalidados por los organismos de
planeamiento territorial de la provincia.
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En el caso del Municipio de Villa Gesell se adhirio por ordenanza
municipal.

Seglin esta norma la aprobacion de nuevas urbanizaciones debera
ajustarse a una serie de parametros, de los cuales mencionaremos

algunos incisos:

e-  Entodos los casos las nuevas urbanizaciones deben contar con
setvicios de provision de agua potable y desagiies cloacales por red

pliblica, con planta de tratamiento y arrojo de liquidos tratados a un
receptor seguro.

f- Lalinea de pie de médano sera trazada a pedido del Municipio
por el Ministerio de Infraestructura, Vivienda y Servicios Piiblicos.

g-  Los médanos de la primera cadena como las otras areas
afectadas a la proteccion ambiental no podran ser removidos,
atravesados por calles ni interrumpidos para abrir brechas de acceso a
la playa, que deberan resolverse mediante la instalacién de pasarelas
peatonales desmontables, que se ubiquen por encima de los medanaos
= sin interrumpir el movimiento natural de la arena, Esos sectores no
podran ser forestados, ni recibir construcciones o instalaciones
complementarias, con excepcion de los servicios de apoyo de las areas
balnearias que tendran una superficie maxima de 200m2 por cada
kilometro de playa, y deberan ser construidos en madera y elevados
sobre pilotes permitiendo el libre desplazamiento de los medanos de
acuerdo con lo establecido por las normas IRAM 42.100 (Directrices
para la calidad de la gestion ambiental de playas y balnearios).

h- De acuerdo con los parametros establecidos por el Decreto Ley
N° 8912/77 las nuevas urbanizaciones inscriptas en el area urbana
deberan afectar parte de la superficie urbanizable para la localizacion
de areas verdes y equipamientos. Con el propésito de fortalecer la
‘Qrotecmon ambiental en estas areas se exigira que cada
Smprendimiento transfiera al municipio el 15 % como areas piblicas, y
afficte otro 15 % como areas abiertas de uso colectivo (parques, clubes,
cianchas, etc.) que permaneceran en dominio privado del consorcio

Urbamzador
i- Las urbanizaciones podran aproximarse al frente de mar

garantizando un acceso piiblico vehicular hasta la playa sin superar la
primera linea de médanos, cada 1000 m de frente costero.

Péagina 56 de 206

-\4,—'




.w\\ PR :f&""(.)
| DUy : { ( P
\ w.R0.) /

ESTUDIO DE IMPACTG'AMBIENTALS, /

ambiente » \MBIENTAL®,
PROYECTO URBANO RESERVA IDAHD-

N . . g
o territorio soa-

j- Eltrazado del sistema circulatorio debera respetar la topograﬁaj
natural del terreno efectuando un tratamiento que garantice su
transitabilidad y el escurrimiento de las aguas superficiales que no
resulten erosivos de las dunas contiguas a la playa. Toda la red vial
sera de dominio municipal.

k- Considerando que los nuevos proyectos han de desarrollarse en el
tiempo, una vez otorgada la prefactibilidad, la autoridad de aplicacion
solo podra otorgar certificados de factibiljdad para etapas que no
superen el 25% del total de lotes de cada emprendimiento, pudiendo
habilitar una segunda etapa una vez que las redes se encuentren
habilitadas, y se hayan autorizado proyectos de construccion en el 30%
de las parcelas. Las superficies remanentes podran quedar
encuadradas como reservas de ensanche urbano conforme al Art, 22°
del Decreto Ley N° 8912/77 (art 17° y 18°),

- Se considerara cumplida la distancia al mar y médanos
establecidas en el articulo 142° de la Ley N° 12.257 y Decreto Ley N°®
8912/77, respectivamente, siempre y cuando se haya ajustado el
proyecto a los presupuestos minimos establecidos en el presente
Decreto,

m-  Estas restricciones no seran de aplicacion para el caso de rias,
rios o lagunas, para las cuales se aplicaran las restricciones
establecidas por la normativa vigente.

Establece la franja de proteccidn costera- primeros 250 metros

GESTION RECURSOS HIDRICOS

Nivel Nacional

N2 25.688/02 | La L‘?W
Al
)
Ley N° 18.284/71 | Cadigo Alimentario Argentino -Agua para Consumo Humano La presente
norma se encuentra incluida en el Codigo Alimentario y establece que
se entiende por agua potable de suministro piblico y agua potable de
uso domiciliario, aquella apta para la alimentacién y uso doméstico.

3 -
tle Gestion de aguas fue analizada.
!5

La misma no debe contener sustancias o cuerpos extraios de origen
bioldgico, organico, inorganico o radiactivo; ser practicamente incolora,
inodora, limpida y transparente. Asimismo, la norma determina sus
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caracteristicas fisicas, quimicas y microbioldgicas.

Ley N°
2.797/1891

Proteccion de Recursos Hidricos: Esta Ley sobre Proteccion de Recursos
Hidricos y Control de Contaminacién establece el requisito general de
no contaminar recursos hidricos y prohibe el vertido de aguas
cloacales, residuales e industriales sin tratamiento, en rios de la

Nacién.

Acuerdo Federal
del Agua,

Establece los principios rectores de politica hidrica de la Reptblica
Argentina,

Nivel provincial

Ley N° 5965/58
y Dec, Regl, N°
2009/60

Ley de proteccidn a las fuentes de provision y a los cursos y cuerpos
receptores de agua y a la atmosfera. A través de la misma se prohibe a
las reparticiones del Estado, entidades plblicasy privadas y a los
particulares, el envio de efluentes residuales sélidos o liquidos, de
cualquier origen, a canalizaciones, acequias, arroyos, riachos, rios y a
toda otra fuente, cursos o cuerpo receptor de agua, superficial o
subterraneo, que signifique una degradacién o desmedro de las aguas
de la provincia, sin previo tratamiento de depuracién o neutralizacién
que los convierta en inocuos e inofensivos para la salud de la
poblacion o que impida la contaminacion, perjuicios y obstrucciones
en las fuentes, cursos o cuerpos de agua, como también el desagiie de
liquidos residuales a la calzada.

En su ANEXO A regula la calidad de los efluentes, estableciendo entre
otras cosas las condiciones fisicas y quimicas minimas, que deben
reunir los liquidos que se han de volcar a la red cloacal, a la red pluvial
o a los cursos [fuentes de agua,

Ley N° 12.257/99

-I‘Dgereto N° 3511/07, se establece el régimen de proteccién,

"pubhr}ﬂ yinaturaleza multidisciplinaria, a cargo de la planificacion, el

Cadigo de Aguas de la Provincia de Buenos Aires: reglamentado por el

cbﬁser!.gacmn y manejo del recurso hidrico provincial. Se crea a la
Auto} \c‘l del Agua (ADA), siendo un ente autarquico de derecho

registr 9,.r{a constitucion y la proteccién de los derechos, la policiay el
cumphmlento y ejecucion de las demas misiones del presente Codigo.

Ley N°
11.820/96

Marco regulativo para la prestacion de servicio de agua potable.
Prestacion de los Servicios Pliblicos de provision de Agua Potable y

Desagiies Cloacales

Ley N° 11.964/97

A través de esta ley se establece un régimen sobre demarcacion en

terreno, LartoglaFa y preparaaon de mapas de zonas de Hesgo areas
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protectoras, fauna y flora silvestres y control de inundaciones.

Decreto No
429113

Instrumentacion del Canon del Agua.

Ley N2 14.873/16

Modifica el articulo 166 ter de la Ley N° 12.257 y modificatorias, Codigo
de Aguas de la Provincia de Buenos Aires. Los Municipios en forma
concurrente con la Autoridad de Aplicacién, seran autoridades de
comprobacion de las infracciones y sanciones contenidas en los
articulos 166 y 166 bis, estando facultados para recibir denuncias,
realizar relevamientos y otras actuaciones tendientes a la constatacién
de las obras no autorizadas, debiendo contar para ello con personal y
equipamiento iddneo.

GESTION RECURSO AIRE

Nivel Nacional

Ley NE 20:28""

Preservacion del recurso aire Establece criterios que tienen por objeto
prever las condiciones necesarias para garantizar la preservacion del
recurso. Establece que todas las fuentes de contaminacion atmosférica
se encuentran reguladas y que cada Provincia determina los niveles

maximos ce emision,

Nivel provincial

Ley N° 5965/58 ~

Dec. Regl. N°
1074118

Ley de proteccion a las fuentes de provisién y a los cursos y cuerpos
receptores de agua y a la atmésfera, A través de la misma se prohibe a
las reparticiones del Estado, entidades pablicas y privadas ya los
particulares, el envio de efluentes residuales sélidos o liquidos, de

Cl'}_:_ Lquier origen, a canalizaciones, acequias, arroyos, riachos, rios ya
tod %.otra fuente, cursos o cuerpo receptor de agua, superficial o
sug{%rréneo, que signifique una degradacion o desmedro de las aguas
déla provincia, sin previo tratamiento de depuracién o neutralizacion
que los convierta en inocuos e inofensivos para la salud de la
poblacién o que impida la contaminacién, perjuicios y obstrucciones
en las fuentes, cursos o cuerpos de agua, como también el desagiie de
liquidos residuales a la calzada.
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GESTION DE RESIDUOS )

Nivel Nacional

Ley N° 29,916

Que la ley Nacional establece presupuestos minimos para la gestion de
residuos domiciliarios abarcando en ella las de origen residual urbano,
comercial, asistencial, sanitario o institucional, y exceptuando aquellos
regulados por normas especificas como los patdgenos, peligrosos o
radioactivos. También expresa “La disposicion inicial de residuos
domiciliarios deberan efectuarse mediante métodos apropiados que
prevengan y minimicen los posibles impactos negativos sobre el medio
ambiente y la calidad de vida de la pablacién”

Mivel Provincial

Ley N° 13592/06

i -:Mumc;pms sin que ello constituya el resultado de un consenso
./prpgramatico de involucramiento econémico y técnico conjunto, que

Gestion integral de los residuos sélidos urbanos. Esta norma provincial,
se adecua decididamente a la Ley nacional, tal como lo establece en su
texto que: “..La presente Ley tiene como objeto fijar los procedimientos
de gestion de los residuos sélidos urbanos, de acuerdo con las normas
establecidas en la Ley Nacional 25.916...".

A diferencia de la norma nacional, establece, en caheza de la autoridad
de aplicacion provincial, el OPDS, una serie de facultades que exceden
a las de diseiio de politicas y fomento.

Entendemos que la ley 13.592 de la Provincia de Buenos Aires, incurre
en habituales falencias conceptuales al introducir obligaciones que
importan la afectacion de recursos técnicos y, principalmente
econdmicos (presupuestarios o extrapresupuestarios) por parte de los

aS gure su concrecion.

Decreto N° Aprﬂe;}a la reglamentacion de la ley N® 13.592, gestion integral de
1215/10 _reSidffos sélidos urbanos.
o J})
Ley N2 14.273/11 | Se consideran “grandes generadores” los super e hipermercados, los

shoppings y galerias comerciales, los hoteles de 4 y 5 estrellas,
comercios, industrias, empresas de servicios, universidades privadas y
toda otra actividad privada comercial e inherente a las actividades
autorizadas, que generen mas de mil (1.000) kilogramos de residuos al
mes ubicados en AMBA. Se incorpaoraran al programa de generadores
privados del CEAMSE, debiendo hacerse cargo de los costos del
transporte y la disposicion final de los residuos por ellos producidos.
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Ley Na 11,720/95
y su dec, regl. N°

A través de esta norma, y su decr eto reglamentario, se establece el
régimen legal aplicable a la generacion, manipulacion,
almacenamiento, transporte, tratamiento y disposicién final de

806/97 residuos especiales (denominados peligrosos a nivel nacional) en el
territorio de la provincia. La Autoridad de Aplicacién es el OPDS
CONSERVACION DE LA FLORA
Nivel Nacional
Ley N° 26.331/07 | La Ley de Bosques Nativos,
y su Dec. Regl,
N° 91/09

Ley N° 13,273 /48

De preservacion y proteccion de la riqueza forestal, Se establecen
disposiciones atinentes a las medidas conducentes a lograr un uso
racional del recurso, como asi también aquellas destinadas a evitar su
deterioro,

Nivel provincial

Ley N° 12.276

y su Dec. Regl.
N2 2386/03

SN
DAL

1L Deliberante de cada Municipio. Para su confeccion se tendran en

f
ﬁego {le contar con un diagnéstico para definir los objetivos y

,extra’gdlones, podas y toda otra tarea relacionada con el manejo y
_mejoramiento del arbolado. Todo ello estara justificado y ordenado

Régimen Legal del Arbolado Piblico Esta norma pretende organizar a
partir de su vigencia todo el manejo del arbolado, entendiendo que los
Municipios deberan responsabilizarse de su conservacion,
mantenimiento, ampliacion y mejoramiento, penalizando al mismo
tiempo las infracciones que se cometen, atentas las prescripciones que
en su texto se contemplan.

Esta Ley y su Decreto prevén la elaboracion de un Plan Regulador del
arbolado piblico y su aprobacion por Ordenanza del Concejo

1enta los antecedentes y caracteristicas de cada uno y se incluiran,
X}
alcalc ,§ del Plan, diferentes actividades tales como la realizacidon de

‘uﬁfnv tario (censo), la organizacién de plantaciones, reposiciones,

con cronogramas de actividades, gastos e inversiones.

Ley N° 10.907/90
y su Dec, Regl,
N° 218/94:

Ley de Reservas y Parques Naturales Esta Ley define los diferentes
tipos y funciones de las Reservas Naturales dentro de la provincia de
Buenos Aires. El Sistema de areas protegidas asi establecido se
encuentra a cargo del Ministerio de Asuntos Agrarios de la Provincia,
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Ley N° 12,704/01

y su Dec, Regl,
N° 2.314/11

Paisaje Protegido o Espacio Verde de Interés Provincial

Estas areas, que deberan ser declaradas por ley, poseeran caracter de
acceso plblico, tendiendo al bienestar comiin, con el fin de elevar la
calidad de vida de la poblacién y la proteccién del medio.

Segiin esta ley, se entiende, a los efectos de la aplicacion de esta Ley
como Espacio Verde de Interés Provincial aquellas areas urbanas o
peri urbanas que constituyen espacios abiertos, forestados o no, con
fines ambientales, educativos, recreativos, urbanisticos y/o eco-
turisticos.

Ley N° 14.888/16

Conservacion y manejo sostenible de los bosques nativos Aprueba el
Ordenamiento Territorial de los mismos,

A los fines de la presente ley se consideran bosques nativos a los
ecosistemas forestales naturales compuestos por especies arbéreas
y/ o arbustivas nativas, con diversas especies de flora y fauna
asociadas, en conjunto con el medio que las rodea -suelo, subsuelo,
atmosfera, clima, recursos hidricos-, conformando una trama
interdependiente con caracteristicas propias y miltiples funciones,
que en su estado natural le otorgan al sistema una condicion de
equilibrio dindmico y que brinda diversos servicios ambientales a la
sociedad, ademas de los diversos recursos naturales con posibilidad
de utilizacion econdmica.

'CONSERVACION DE LA FAUNA y PATRIMONIO CULTURAL

Nivel Nacional

Ley N° 22.421:#&1
y Dec, Regl. hﬂ’r
666/97

"‘T:",;

Wl

jh\ rés plblico a la fauna silvestre y obliga al Estado Nacional y a los

Jidg i

;j__la Repiiblica, su proteccién y conservacion, propagacion repoblacion, y

Proteccion y Conservacion de Fauna Silvestre Esta norma declara de

i] danos a velar por su proteccién, definiendo y regulando las
activiilades violatorias de esta norma.
Decl,jra el interés piiblico la fauna silvestre que habita el territorio de

aprovechamiento racional. La ley excluye a los animales comprendidos
en las leyes de pesca.

Ley N° 22,351/80

Parques, Reservas Nacionales y Monumentos Naturales Aqui se definen

las condiciones que debe reunir un sitio para ser declarado en este
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sentido y las pautas de conservacion y promocion, asi como la
reglamentacion de su uso; ademas, crea un fondo de fomento al

respecto.

Ley N° 23.919/91

Proteccion de Especies Migratorias Por esta Ley, la Secretaria de
Recursos Naturales y Ambiente Humano, es facultada a implementar
los medios apropiados para la conservacion de las especies silvestres

migratorias.

Ley N° 25.743/03

Proteccion del patrimonio arqueolGgico y paleontoldgico El objetivo de
esta Ley es la preservacion, proteccion y tutela del Patrimonio
Arqueologico y Paleontolégico comao parte integrante del Patrimonio
Culturat de la Nacion y el aprovechamiento cientifico y cultural del
mismo y tiene aplicacion en todo el territorio de la Nacidn.

Los bienes arqueologicos y paleontolagicos son del dominio piblico
del Estado nacional, provincial o municipal, segin el ambito territorial
en que se encuentren,

Establece un régimen de infracciones y sanciones administrativas
(art.38 a 45) y un régimen penal (art. 46 a 49).

Nivel provincial

Ley N° 10.419/86
(modificada por
la Ley N°
13.056/03)

.\ declarados como bienes del patrimonio cultural,

W
' ﬁqeﬁ n ser objeto de tal declaracion bienes muebles o inmuebles,
|'Poplarhente dichos, publicos, provinciales o municipales, o privados

o ',la historia, arqueologia, arte, antropologia, paleontologia, arquitectura,
“I"urbanismo, tecnologia, Quedan protegidos por esta norma sélo

A través de esta norma se crea la Comision Provincial del Patrimonio
Cultural de la Provincia de Buenos Aires, que depende del Instituto
Cultural de la Provincia de Buenos Aires.

La Comision es de caracter honorario, y tiene a su cargo la
planificacion, ejecucion y control de las politicas culturales de
conservacion y preservacion de los bienes muebles o inmuebles

incli qs entre estos ultimos los sitios, lugares o inmuebles

que %ons;deren de valor testimonial o de esencial importancia para

aquellos bienes que previamente fueron objeto de una declaracion,
provisoria o definitivamente. En consecuencia, no protege a los sitios
no declarados, ni a los hallazgos casuales o los que se produzcan en el
contexto de una obra.
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SALUD, HIGIENE Y SEGURIDAD

Nivel Nacional

Ley N° Esta Ley constituye el régimen basico de medicina, higiene y seguridad
19.587/72y en el trabajo en el ambito nacional. Establece estandares generales
Decreto N° relativos a la salubridad y seguridad en el lugar de trabajo.

351/79

Decreto N2 Reglamento de HH y S5 para la industria de la construccion. Este decreto
911/96 reglamentario, aprueba el Reglamento de Higiene y Seguridad para la

industria de la construccion, estableciendo que, a partir de su dictado,
no seran de aplicacion a la industria de la construccion las
disposiciones del Decreto N2 351/79, la Resolucion del Ministerio de
Trabajo y Seguridad Social N2 1.069/91y toda otra norma que se oponga

al mismo.

A sus efectos, se entiende por obra de construccion a “todo trabajo de
ingenieria y arquitectura realizado sobre inmuebles, propios o de
terceros, piiblicos o privados, comprendiendo excavaciones,
demoliciones, construcciones, remodelaciones, mejoras,
refuncionalizaciones, grandes mantenimientos, montajes e instalaciones
de equipos y toda otra tarea que se derive de, 0 se vincule a, la
actividad principal de las empresas constructoras” (Articulo 29).

El Decreto en_comentario establece una serie de requerimientos para,
entre otros, los siguientes aspectos, los cuales deberan ser.

cumplimentados durante todas las etapas del Proyecto, a saber:

. Prestaciones de Medicina y de Higiene y Seguridad;

Servicios de Infraestructura de Obra

..‘z_qﬂ

5 =L 4 ,:"\P'C-t i
*-"u-_;,(f‘\!\..\‘Normas Generales Aplicables en Obra
2 ". \k

4. R

-

lormas Higiénico Ambientales en Obra

.‘t\: T 1“!}}‘\3 ‘
. /" Mormas de Prevencion en las Distintas Etapas de Obra

Normas de Prevencion en la Instalaciones y Equipos de Obra

El Decreto hajo analisis establece en su Articulo 117 que “en todo lugar
de trabajo en el que se efectlen operaciones y procesos que produzcan
la contaminacion del ambiente con gases, vapores, polvos, fibras,
aerosoles o emanaciones de cualquier tipo, liquidos y solidos,
radiaciones, el responsable de Higiene y Seguridad debe disponer las
medidas de prevencion y control para evitar que los mismos puedan
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afectar la salud del trabajador, En caso de no ser factible, se entregaran |
elementos de proteccion personal adecuada y de uso obligatorio a
todos los trabajadores expuestos”.*

Ley N° Riesgos del Trabajo La ART debe establecer un Plan para la mejora de la
24,557/95 salud y la seguridad en el lugar de trabajo, y debe realizar el

Dec. Regl, N2 seguimiento y el monitoreo del mismo.

170/95

RES SRT N° Estas resoluciones establecen que debera realizarse a todo el personal
196/96, 43/97, | que ingrese a la empresa los examenes pre-ocupacionales, Es
28/98y54/98. | responsabilidad del empleador,

RES SRT N° Todos los accidentes que ocurran tanto en el ambito laboral como “in
78/96,80/96, | itinere”, deberan ser denunciados ante la ART correspondiente.
204/96,23/97y

156196,

RES MTSS N° Aprueba las especificaciones técnicas sobre ergonomia y levantamiento
295/03 manual de cargas, y sobre radiaciones que modifican al decreto 351/79,

dejando sin efecto a la Resolucion MTSS N@ 444/91,

Decreto N°

Sustituye algunos items de los decretos N° 351/79 (reglamentario Ley N°

1.057/03 19.587), N° 911/96 (Reglamento de Higiene y Seguridad para la industria
de la construccion)

Ley N° Aprueba el régimen de ordenamiento de la reparacion de los dafios

26.773/12 derivados de los accidentes de trabajo y enfermedades profesionales

RES SRT N° Aprueba el Protocolo para la Medicion del nivel de Ruido en el Ambiente

85712 Laboral.

RES 886/ 15\ f{m;)(gmqntacwn del protocolo de ergonomia Con la Resolucion 886/15 se
ha lograd&smtemahzar y facilitar la evaluacion de las condiciones de
:‘ﬁ-_;;__.-‘,-:-; l;

4 Para la determinacién de las concén /;é(cmnes maximas permisibles en los ambientes de trabajo, se deberd estar a lo
dispuesto por el Anexo ITIdel Decré'm N°® 351/79 ¥ sus normas modificatorias (Resolucion MTEySS N° 295/2003),
Tabla de Concentraciones M#Xitnas Permisibles para sustancias que se encuentran en suspensién en el aire,

En cuanto a excavaciones y trabajos subterrdneos, el presente Decreto determina que a tal fin se deberd realizar
previamente un reconocimiento del lugar, determinando las medidas de seguridad necesarias para cada drea de lrabajo
(Arliculo 142). Se debera adoptar medidas de prevencién especialmente en lo que hace al derribo de drboles v al corte
de plantas, asf como también en lo atinente a la presencia de inseclos o animales existentes en el drea (Articulo 143).
Adicionalmente, tanto las zanjas, excavaciones, como los timeles y galerias subterrdneas deberén ser sefializados por
medios apropiados de dia y de noche, de acuerdo a lo establecido en el Capitulo “Seitalizacién” de la norma en

comentario (Arliculo 145).
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trabajo que contribuyen al desarrollo de trastornos
musculoesqueléticos (TME), hernias inguinales directas, mixtas y
crurales, hernia discal lumbo-sacra con o sin compromiso radicular que
afecte a un solo segmento columnario y varices primitivas bilaterales,
tal como se establece en el Articulo 1° de la Resolucion SRT 886/15, y las
acciones necesarias para prevenirlos. La Presente Guia Practica tiene
por finalidad dar cumplimiento al Articulo 6° de la Resolucién SRT N°
886/15. La misma podra ser modificada de acuerdo a las necesidades de
los usuarios, buscando facilitar el cumplimiento de la Norma.

Nivel provincial

Ley N°
14.408[12y
Dec. Regl, N°
801/2014

A través de esta ley se crean los Comités Mixtos de Salud, Higiene y
Seguridad en el Empleo con el objeto de mejorar las medidas de
prevencion en la materia. No obstante, la efectiva implementacion de
dichos Comités quedo supeditada al dictado de una reglamentacién que
tornara la norma operativa.

- Determinar el nivel sonoro continuo equivalente (Neq) del ruido en
consideracion y afectarlo de una serie factores de correccién debido a
sus caracteristicas con el objeto de obtener un nivel sonoro de
evaluaci6n total para los periodos de referencia.

- Establecer un método que permita evaluar los niveles de ruido
molestos al vecindario.

- Esta norma no es aplicable para evaluar la molestia provocada por el
ruido del transito.

RES SPA 159/96 -

Regula los
ruidos molestos
al vecindario.

' \ié@}ndarlo fijados por la Norma del instituto Argentino de

<98 aprueba el método de medicion y clasificacion de ruidos molestos al

Racio} ahzacmn de Materiales (LR.A.M.) N° 406284,

Eﬂ"tabigce"un método que permite medir y evaluar los niveles de ruido
p:oduél s por fuentes sonoras que trasciendan al vecindario y que
puedaﬁ ‘producir molestias. Determina en el lugar presuntamente
afectado, el nivel sonoro continio equivalente (Leq) del ruido en
consideracion y afectar de factores de correccion segiin sus
caracteristicas para obtener un nivel sonoro de evaluacion.
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OBRAS Y VIALIDAD

Nivel Nacional

Ley N°

24,449 (94, dec,
Regly
madificatorias

Ley de Transito y seguridad vial - Establece las normas de regulacion
de Transito y seguridad vial. Establece, entre otras cuestiones, la
obligatoriedad de preservar el ambiente en cuanto a la contaminacion
sonora y establece los distintos niveles de emision sonora en vehiculos
automotores, segiin método dinamico.

Ley N° 26.363/08
y su dec. Regl N°
1.716/08

Ley Transito y seguridad vial. Modifica la ley 24,449, crea la agencia
nacional de seguridad vial,

Nivel provincial

Ley N° 6021/95

y Decreto N°
5.488/59 Regl.

De Régimen de Obras Piblicas Provincial Establece que Todas las
construcciones, instalaciones y obras en general que ejecute la
Provincia por intermedio de sus reparticiones, por si o por medio de
personas o entidades privadas u oficiales, con fondos propios de
aportes nacionales, municipales o de particulares, se someteran a las
disposiciones de esta normativa,

Su Dec, Regl. entiende por construcciones, trabajos, instalaciones y
obras en general, a efectos de lo dispuesto por la ley: la ejecucion,
conservacion, reparticion o mantenimiento de bienes muebles e
inmuebles, que estén directamente afectados a una obra publica,
cualquiera fuera el sistema de ejecucion.

Ley N° 13,059/03

Establece las condiciones de acondicionamiento térmico en la
construccion

Ley N2 13.927/09

A\través de esta norma, la Provincia de Buenos Aires adhiere, en cuanto
nd\sse opongan a sus disposiciones, a las Leyes Nacionales N°® 24.449 y

N"‘ 6.363.
,v'

&

i
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3.7. NORMATIVA EMERGENTE DE ORGANISMOS DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRFES
3.2, AUTORIDAD DEL AGUA (ADA)

AUTORIDAD DEL AGUA
Mormativa ~ Descripcion
RES N° Si el efluente es vertido a curso hidrico o conducto pluvial el permiso de
336/03. vuelco se solicita ante la autoridad del agua de la provincia de Buenos

Aires (ADA) y en dicho organismo se presenta también la documentacién
técnica referida al tratamiento, segiin la Ley Provincial N° 5965, Decretos
N° 2009/60; 3970/90, y el efluente debe cumplir los pardmetros

establecidos por la ADA.

RES N° Movimiento de Suelos. A través de la presente se establece que toda obra
1003/11: proyectada que requiera excavaciones y/o movimientos de suelos con
potencial afectacion al recurso hidrico subterraneo o superficial, debe
presentar un proyecto avalado por un profesional idoneo y posterior
visado por el Colegio de Profesionales respectivo, previa evaluacion de la
Autoridad del Agua.

RES Ne Valores de referencia de calidad de aguas dulces y marinas para uso
42[06 recreativo y fuente de agua potable

RES Ne Se implementa el cobro del Canon a los usuarios por uso del agua piiblica
257( 14 en el territorio de la Provincia de Buenos Aires

RES N¢ Con esta resolucion de firma conjunta entre el ODPS, el Ministerio de
523/19 Gobierno y la ADA, se aprueba el “Programa de Asistencia Técnica para el

Ordenamiento Territorial de los Municipios de la Provincia de Buenos
Aires” con el objetivo de lograr un adecuado crecimiento y desarrollo de la
Proviiigia, estableciendo la conformacién de una Mesa Técnica para el
abord'agg de problematicas existentes y consolidadas relacionadas con el
desarr)io urbano, productivo e industrial en el territorio de los Municipios
de la Pfovincia de Buenos Aires;

RES N° A través de esta resolucion se aprueba una nueva modelacion y

2222/19 reingenieria de los procesos para modificar los requisitos referidos a
informacion que se solicita a los usuarios del recurso hidrico. Aprueba el
Proceso de Prefactibilidad Hidrica, de captacion del recurso y de vuelco
(Fase 1), luego las aptitudes de obras (Fase 2), los Permisos (Fase 3), y su
tramitacion electronica e integrada a través del Portal Web de la Provincia
de Buenos Aires y deroga la resolucion 333/17.
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3.7.2.MINISTERIO DE AMBIENTE DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES (ANTES ORGANISMO
PROVINCIAL PARA EL DESARROLLO SOSTENIBLE - OPDS)

MINISTERIO DE AMBIENTE DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES

Normativa

Descripcion

RES N° 538/99

Establece un Instructivo para el Estudio de Impacto Ambiental de la
Ley 11.723. ANEXO I. Ley N@ 11,723 (Anexo Il. Punto 2).

RES N° 338/10

A traves de esta norma se aprueba el “Programa Provincial de
Forestacion — Mitigacion al Cambio Climatico”.

RES N° 267/96

Promueve la realizacion del Inventario de Biodiversidad.

RES N9 739/07

Grandes Obras. Se establece como Arancel Minimo (AM) en concepto
de “Analisis y Evaluacion de Estudios de Impacto Ambiental”, previstos
en el Anexo Il de la Ley N° 11.723, la suma de pesos mil quinientos ($
1.500) para obras en las cuales la inversién necesaria para su
ejecucion fuera menor o igual a pesos doscientos mil {3 200.000).

RES N2 159/96.

Medicion y Clasificacion de ruidos molestos. Adopcion de la Norma
IRAM 4062:2001.

RES N2 137/13,

E;bkglon iectc[able para su tratamiento.

Establece que los emprendimientos urbanisticos denominados Clubes
de Campo y Barrios Cerrados, instalados en el ambito del Area
Metropolitana de Buenos Aires y considerados como grandes
generadores de Residuos Solidos Urbanos, deberan implementar un
Plan de Gestion diferenciada de los Residuos Solidos Urbanos,

| debiendo hacerse cargo de su separacion en origen y transporte de la

RES N© 138/13.

SR iote Fs de cuatro y cinco estrellas, shoppings y galerias

- deBerarf’lmplemental un Plan de Gestion diferenciada de los Residuos

l:stab!eqe ?ue los grandes generadores de Residuos Solidos Urbanos
comerﬂdira,ges hipermercados y cadenas de locales de comidas rapidas,

“Solidos Urbanos, debiendo hacerse cargo de su separacion en origen y
transporte de la fraccion reciclable para su tratamiento.

RES N° 29/09

(modificada por
la RES N° 562/17
y derogada

parcialmente

Crea el Sistema de Informacion Geografica de Ordenamiento
Ambiental Territorial (5.1.G.0.A.T.) en el ambito del OPDS, como
herramienta de gestion ambiental del territorio, el cual funcionara
bajo la orbita de la Coordinacion Ejecutiva de Fiscalizacion Ambiental.

Establece que todo proyecto que conllevara una o mas tareas u obras
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MINISTERIO DE AMBIENTE DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES

Normativa Descripcion
por la Res. de tipo endicamiento, embalses y/o polders, dragados, refulados,
470/18) excavaciones, creacion de lagunas, derivacion de cursos de agua,

modificacion de costas, desagiies naturales, cotas en su perficies
asociadas a valles de inundacién y cursos de agua o ambientes
islefios; deben ser sometidos al proceso de EIA.

RES N° 168/17 A través de esta norma, el OPDS establece que los formularios para los
diferentes tramites ambientales, deberan ser generados en el sitio
web de este Organismo, para lo cual la empresa deber autorizar en
forma previa al profesional inscripto en OPDS, para que pueda hacer
la carga de datos en su nombre, No se puede autorizar mas de un
profesional inscripto por tramite. A partir del 01/02/17 se reconocen
como validos y vinculantes los formularios generados en el sitio web
de OPDS.

Res N° 470/18 Através de esta resolucion, se aprueba el Informe de Prefactibilidad
Ambiental Regional (IPAR) como subproceso obligatorio en los
procedimientos para la convalidacién de cambios de uso del suelo
(CUS) y aprobacidn de conjuntos inmobiliarios “Etapa Barrios Cerrados
y Clubes de Campa” (CI).

Deja sin efecto la Resolucién OPDS N°® 29/09, a excepcién del articulo
1° de la misma, referido al Sistema de Informacién Geografica
Ambiental Territorial (S.1.G.A.T.)

%\q‘emas establece que los procedimientos que se encuentren en
quréq de evaluacion, se regiran por el articulo 3° de la Resolucion N°
29,/0?ysu modificatoria 562/17, a menos que los interesados opten
e/)(pre’samente por iniciar nuevamente el tramite en formato
el&ztromco

Res N2 264/19 Se establece que el OPDS certificara la Prefactibilidad Ambiental de
los anteproyectos y proyectos de obras, tecnologias o actividades de
generacion de energia a partir del aprovechamiento de fuentes
renovables en el territorio de la provincia de Buenos Aires, cualquiera

sea su destino.

Res N2 274/19 A traves de esta resolucion se aprueba la “Guia del Proceso Municipal
para la Auditoria Ambiental y Plan de Gestién Ambiental de Conjuntos
Inmobiliarios”, en los términos del Anexo I, que establece un
mecanismo para que los Munlc:plos puedan tener una instancia de
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MINISTERIO DE AMBIENTE DE LA PROVINCIA DE BUENOS AIRES

Normativa Descripcion

evaluacion ex post de obras y/o actividades realizadas, y que
dispongan, en caso de corresponder, las medidas de compensacion y
{o correccion que surjan en el marco de estudios de auditoria

ambiental.

Res N° 475/19 Aprueba la digitalizacion de tramites ambientales derivados de las
Leyes N° 11.723, 11.720 y 11.459 ante el OPDS a través del portal Web.

Res N° 492/19 Establece el procedimiento de evaluacién de impacto ambiental y los
requisitos para la obtencion de la declaracién de impacto ambiental
respecto a obras mayores, menores y anteproyectos en el marco de la
Ley N°® 11.723.

3.8. NORMATIVA MUNICIPAL DE INTERES

Plan de Ordenamiento Municipal -~ VILLA GESELL

En el aiio 2018, la municipalidad de Villa Gesell inicié el tramite para la evaluacion por parte
de la provincia de buenos aires de un proyecto de Plan de ordenamiento territorial municipal.
Hasta ese momento el ordenamiento territorial del municipio estaba regulado por una

zonificacion segiin usos, aprobada por la Ordenanza N°® 2051/06 y sus modificatorias,

Este proyecto derwo finalmente en la aprobacion en el afio 2021 de la Ordenanza municipal

del PMO N° 3065!21;. ieseria convalidada provincialmente, Una de las caracteristicas de este
\‘t'l‘n\‘

nuevo proyecto asplraba,‘a modificar y cumplimentar con el desarrollo del proceso de

planeamiento en bas%} lg/gstrpulado en los articulos 70 a 83 del Decreto-Ley N° 8912/77.

f
Abordando el temtog;ﬂ mumc:pal de manera integral, incluye la definicion de ambitos sujetos

a urbanizacion y otros no urbanizables, mantiene como reserva intangible a la reserva
dunicola, valora la ocupacion urbana con baja intensidad, adecuando la situacién ambiental

costera, y plantea el crecimiento urbano en etapas.

Se incluye un capitulo destinado al Diagndstico que implica el analisis y la evaluacion

multidimensional de aspectos relacionados con las condiciones ambientales y fisico
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funcionales, la regulacién urbana, las condiciones dem ograficas, sociales y econdmicas, y otro
denominado Lineamientos, en donde se establecen 5 grandes temas y propésitos, que
articulan a todas las intervenciones de ordenamiento territorial: la recuperacion y proteccién
integral del ambiente; la planificacién diferenciada del crecimiento urbano; la ocupacion
sustentable del territorio; la estructuracion del sistema de movimientos; y el completamiento

sustentable de las infraestructuras.

Asimismo, el proyecto dara cumplimiento en lo que respecta al espacio verde pliblico, reserva

comunitaria y vias de comunicacion a lo normado en el articulo 56 del Decreto-Ley N° 8912/77,

ya analizado en los cuadros anteriores,

En relacion al frente Costero del Partido de Villa Gesell, encontramos la Ordenanza N°® 2995/20
que establece que la Gestion y Manejo de todo el Frente Costero del Partido de Villa Gesell
complementando la anterior ordenanza N° 2050/15 conocida como “PLAN DE MANEJO

INTEGRADO DEL FRENTE COSTERO DE VILLA GESELL"

Entre otras cuestiones se prohibe todo cambio altimétrico y/o movimiento y/o traslado de

arena dentro del Frente Costero que no se ajuste a lo que estipula la presente Ordenanza.

También se prohibe la extraccién y remocién de arena de la playa, del médano costeroy playa
sumergida en todo el Partido y establece que solo se podra realizar el movimiento y/o
remocion de arena de playa, médano costero, a los fines de preservar el mantenimiento de la
playa y sus subambientes; realizar las tareas de refulado provenientes de los enquinchados
y/o frentes de los lnmuebles construidos en el frente costero; la nivelacidn del lote de carpas
de las UTF, previa solh;‘*‘tud por escrito ante el Municipio y la autorizacién por escrito y fundada
de la Secretaria de O/jas y Servicios Plblicos a través de la Direccion de Medio Ambiente de
(

la Municipalidad de Vjlla Gesell.

Infraestructura de servicios

El sitio en donde se ubicara el proyecto, posee una buena cobertura de servicios en general,

ya que llegan hasta los limites del predio.

En lo que respecta al Proyecto, el servicio de provision de la red de agua potabley los desagiies

cloacales, sera posiblemente provisto por ABSA, quien tiene la concesién para prestar los
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servicios sanitarios en la zona.

Se debera elevar a ABSA en consulta una solicitud de prefactibilidad del servicio. En caso de
tener una respuesta negativa, el tramite continiia ante la Autoridad del Agua para aprobar la

construccion de redes de agua y/o desagiies cloacales propios

La zona aledaia al proyecto, cuenta con servicio de energia eléctrica provisto por la
Cooperativa Eléctrica, Crédito, Vivienda y Otros Servicios Pliblicos de Villa Gesell Ltda.(Cevige

Ltda.). Para obtener la factibilidad eléctrica se debera elevar la una consulta formal y esperar

su respuesta,

Potencialmente se ejecutaré la ampliacion de la red de distribucion domiciliaria, y se dejaran

las acometidas a cada uno de los lotes, mediante la colocacién de pilares prefabricados de

hormigon.

En relacion a los residuos sélidos urbanos se puede mencionar entre otras a la Ordenanza N°
2160/08 que prohibe arrojar residuos de cualquier indole, en espacios verdes, playa o en la
via piblica, en cualquier modalidad no prevista e incompatible con la metodologia autorizada
para posibilitar la recoleccion de residuos sélidos urbanos, en la que resulta obligatoria la
utilizacion de cestos y contenedores para los frentistas, Aquellos que no cumplan con la

normativa se procederd a aplicar multas desde la Comuna.

Para el Municipio la gestion integral de residuos sélidos, debe considerarse una disciplina
asociada a la generacion, almacenamiento, recoleccién, transferencia y/o transporte vy
disposicion final de los residuos sélidas, para su correcto control, y en armonia con principios
econbmicos, de hlgtene y salud piblica municipal, de ingenieria y de las correspondlentes

consideraciones. alldb’léntales para responder adecuadamente a las expectativas piblicas.

NTRAGAS i
Seguidamente se mencmﬁaﬂ otras ordenanzas de interés ambiental:

Ordenanza N° 3075/2]*:—*Recolecc10n de Residuos en Playas Piblicas
Ordenanza N° 3058/20 — Prevencion Incendios Forestales
Ordenanza N°® 2995/20 - Frente Costero del Partido de Villa Gesell

Ordenanza N° 2922/19 - Objetivos del Desarrollo Sostenible de Naciones Unidas

Péagina 73 de 206




"
o 4

‘_.‘.}I ,’.‘ ‘,‘ !
255

ambiente y
territorio s:a..

Ordenanza N® 2920/19 ~ Campana Mares Limpios
Ordenanza N° 2900/19 - Crea Areas de Proteccion - modifica la Ordenanza 2050/06

Ordenanza N° 2872 /18 — Ruidos Molestos. Segiin el art 1: “Prohibese producir, causar, estimular
o provocar ruidos molestos y/o vibraciones, cualquiera sea su origen, cuando por razones de
horario y lugar, o por su calidad o grado de intensidad, perturben actual o potencialmente la

tranquilidad o reposa de la poblacién, o causen perjuicios o molestias de cualquier naturaleza”,
Ordenanza N°® 2845/18 ~ Red Ambiental de Municipios - Cambio Climatico

Ordenanza N° 2770/17 - Convalida el Convenio suscripto entre los Municipios de Villa Gesell,
Pinamar y General Juan Madariaga de creacion del Consorcio de Gestion Integral de Residuos

Sélidos Urbanos Region Costa Atlantica

Ordenanza N° 2644 /16 — Aplicacion Ley Residuos Electrénicos RAEES
Ordenanza N° 2611/15 - Guardia Ambiental Municipal

Ordenanza N° 2610/ 15 - Propaganda en Arboles

Ordenanza N° 2609/ 15 - Proteccién al Caballo

Ordenanza N° 2602/15 - Prohibicién Bolsas Plasticas

Ordenanza N° 2597/15 - Guardia Ambiental Municipal

Ordenanza N° 2562/14 Rundps Molestos - Horarios de Construccion

Ordenanza N° 2230/09” Cdrylnm de Cooperacion y Asistencia Desarrollo Sostenible
Ordenanza N° 2192/08 Pr’ohlbe Quema de Vegetacion y/o Basura

Ordenanza N° 2177/ 08 - Prohibe ingreso a Villa Gesell de Residuos de cualquier indole
Ordenanza N° 2176/08 - Aprueba Pliego Recoleccion de Residuos

Ordenanza N° 2104/07 - Establece Limites Costeros

Ordenanza N° 2050/06 - Plan de Manejo integrado del frente costero

Ordenanza N°® 2033/05 ~ Establece el Registro de Empresas Areneras y Maquinas Viales de la

Municipalidad de ' Villa Gesell exigiendo la autorizacion previa de la Secretaria de Obras y
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Servicios Piiblicos a través de la Direccion de Medio Ambiente, para trabajar.
Ordenanza N° 2037/05 - Reglamenta Obligatoriedad de Recipientes de Residuos
Ordenanza N° 2046/05 - Limpieza de Terrenos Valdios

Ordenanza N° 1964/04 - Prohibe Alterar Topografia del Frente Litoral Maritimo

Ordenanza N° 1956/04 - Prohibe Construcciones en el Frente del Litoral Maritimo
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4, CAPITULO 4 = CARACTERIZACION DEL AMBIENTE
4,1, DESCRIPCION DEL SITIO

El predio del Proyecto Reserva Idaho se encuentra ubicado en Colonia Marina, nueva

urbanizacion del Partido de Villa Gesell, en la Provincia de Buenos Aires.

El proyecto se desarrollara en un predio designado catastralmente como Circunscripcion 6,

Parcela 59A, en el Barrio de Colonia Marina.

| Reserva ldaho S A e oo ;
| (R A g & 4 - : ‘ 1 Reservaldzho

gy

-

Ilu_stragj@\li:‘Vista ubicacién del predio. Fuente: Google Earth modificada por AyT.
T
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\\';'{-;.\.
)
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Esta limitado por la Av/3 /1

emprendimiento priiié
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llustracion 18: Panoramica del lote y playa.

4.2, AREA DE INFLUENCIA
El Area de lnﬂuenaq_gecta del proyecto (AID) resulta definida por el predio total dentro del
cual se emplazara ét'ﬁ[b cto Reserva Idaho, donde se concentraran la mayor cantidad de

impactos directos. g_;p_ﬁ;)

El Area de Influencia m,d! cta (All) se define como la zona sobre la cual se presentan
mayormente los mpaﬁos indirectos, y se la define desde el AID y desde alli hasta el ejido del
Municipio de Villa Gesell, especialmente por el movimiento vehicular y los impactos

socioeconomicos.
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4,3, MEDIO FiSICO
4,31, CARACTERIZACION REGIONAL

El Partida de Villa Gesell se encuentra ubicado en la latitud S a los 37215’ 147 Sy en la longitud
Oeste a los 562 56' 5370, Villa Gesell es la segunda ciudad receptora de turismo de la costa

atlantica luego de la ciudad de Mar del Plata.

Se encuentra a 410 km de la ciudad de Buenos Aires, a 105 km de la ciudad de Mar del Platay
a 21 km de la localidad de Pinamar. Se comunica con Mar del Plata y otras ciudades costeras
mediante la Ruta Provincial N2 11, El Partido de Villa Gesell comprende esta ciudad cabecera

y las localidades de Mar de las Pampas, Las Gaviotas, Mar Azul y Colonia Marina, donde se

emplaza el Proyecto de Reserva ldaho,

La Localidad de Villa Gesell esta localizada dentro de la subregion denominada Pampa
Deprimida de la provincia de Buenos Aires, la cual esta definida localmente como una planicie
costera, caracterizada por su relieve extremadamente llano y bajo. Su limite oriental, paralelo
al mar, integra una cadena medanosa que se extiende desde Punta Rasa hasta Mar Chiquita,

con un ancho medio de 2 a 4 Km. (Seynaeve et al, 2010).
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llustracion 19: Ecorregion de la Pampa. EL rea de Proyecto se ubica en la subdivision Pampa Deprimida. Fuete;
Brown y Pacheco, 2006.
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Presenta predominio del turismo urbano costero como dinamizador de la economia local

(Dadon & Matteucci, 2006), formando parte de los lugares de la Provincia de Buenos Aires que
durante las Qiltimas décadas del siglo XX, pasaron de ambientes naturales a transformarse en

asentamientos de uso turistico-residencial de importancia en la economia regional (Juirez &

Mantobahi, 2006).

4311,  GEOMORFOLOGIA

Geomorfologicamente esta zona es una planicie costera. Como todos los ambientes costeros
es producto de un conjunto de factores en interaccion que modifican las rocas y los
sedimentos que componen la costa. Los procesos marinos y edlicos son los principales

modeladores de la costa de Villa Gesell (Marcomini, 2002)

A escala global, las dunas litorales constituyen sistemas esenciales del equilibrio dinamico y
sedimentario de las playas (Psuty, 1988), puesto que actilan como una barrera natural de la
accion marina hacia el continente (Ramirez, 1992) protegiendo lagunas, estuarios, marismas y
tierras interiores (Castro, 1985). Cortan el viento y detienen el agua salada, lo que impide la

contaminacion de la napa freatica y permite que el bosque se aproxime a la orilla del mar

(Paskoff, 1992).

Originariamente la zona presentaba un gran ecosistema de dunas moviles y playas arenosas,
pero a principios del siglo XX se iniciaron trabajos de forestacion de las dunas vivas, con el
objetivo quetld'Vegetacion fijara dichos médanos y evitase las intemperancias climaticas

donde se proyectaba e‘l'aéglﬁft@miento humano y emplazamiento del balneario.

=N f g
e C AL . ‘ , ;
Esta iniciativa comenzo a)nq-.lﬁcar el ambiente natural v la fisonomia de la zona donde
v S
A
=

surgiria Villa Gese_t?.' e

Las dunas naturales, aun presentes en el area, son ecosistemas muy dinamicos, con un
delicado balance sedimentario. El transporte y sedimentacion de arena en estas dunas se

realiza principalmente por procesos edlicos (Bértola y Cortizo, 2005), pero en los sectores

urbanizados y densamente forestados la accion de este agente se encuentra inhibida y se

inician procesos edaficos. Esta dinamica de las dunas esta siendo significativamente alterada
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por la forestacion, fijacion y urbanizacion de los médanos, ya que incrementaron los

problemas de erosion costera, generando problemas de escasez y contaminacion de aguas

subterraneas (Isla et al, 2001).

Desde el punto de vista de las caracteristicas de los humedales el partido forma parte de la
Region de humedales costeros, y dentro del mismo a los sistemas de paisajes de dunas
costaras atlanticas (OPDS, 2018). Estos sistemas de humedales se caracterizan por la presencia
de dunas costeras moviles y fijadas, playas y bajos interiores, playas sometidas a accion

marina, y la presencia de bajos con tendencia a la saturacion e inundacién por endicamiento

de las dunas costeras.

4312, GEOLOGIA

Villa Gesell se ubica en el flanco sur oriental de la Provincia Geoldgica denominada Cuenca del
Salado (Bracaccini, 1972). Esta cuenca es una enorme cubeta de depositacion, definida como
aulacogénica y formada en relacion con la apertura del Océano Atlantico durante el Mesozoico
(Introcaso & Ramos, 1984), de forma alargada, extendida desde el extremo norte de la
Provincia de Buenos Aires en direccion sureste hasta penetrar en la Plataforma Continental

Argentina al sureste de la Bahia de Samborombén.

Su relleno sedimentario es de unos 7000 metros de sedimentos mesozoicos y cenozoicos. La
franja costera arenosa que se sitiia entre la secuencia continental del interior de la Provincia
de Buenos Aires, y el area marina colindante, se distingue por haber sufrido las presencia de
diversas oscnactones del nivel del mar durante el Cuaternario y el desarrollo de una barrera

medanosa ,dur.an,_e:- ,_zl_rIQ{.ﬁce.no (Parker & Violante, 1989; Parker et al., 1998; Parker et al., 1999).
i N

Y
)

Los mater{afes actuales confo?‘(fpxd\ p un sistema costero acumulativo de dunas y playas que se
desarrollaron ~como barrera )\'1e} anosa sobre ambientes estuaricos y corresponde a la

denominada Bag{gra Orlenta‘l_@ﬁ'ﬁcena (Isla & Bertola, 2005).

g B PR

La historia geoldgica de la zona durante el Pleistoceno medio a superior ~ Holoceno, se halla
vinculada a una sucesion de transgresiones y regresiones producidas a raiz de movimientos

relativos del nivel del mar asociados a su vez a eventos climaticos (glacaacmnes) en conjunto
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con procesos tectdnicos de subsidencia en su etapa inicial y estabilizacién y ascenso en la

final.

El nuevo periodo transgresivo que sobrevino como respuesta al Gltimo episodio deglacial
permitio que el mar invadiera las areas mas deprimidas de la antigua morfologia pre-
holocena, conformando un amplio seno marino de tipo estuarico que fue evolucionando como

una laguna costera debido al cerramiento producido a partir de una barrera que crecié hacia

el sur entre Villa Gesell y Pinamar, y que incluye por ende el area del Proyecto.

Violante (1988) reconoce para el relleno cuaternario Pleistoceno medio - Holoceno la

existencia de nueve unidades litoestratigraficas:

a) Formacion Laguna Limpia (Pleistoceno medio a superior),

b) Formacion Lomauquén - Facies La Nutria y Chacra M. Blanco (Pleistoceno medio).

¢) Formacion Canal 5 - Facies Los Médanos y Santa Ana - (Pleistoceno superior).

d) Formacidn Atlantida (Pleistoceno superior). Formacion Macedo (Pleistoceno superior).

e) Formacion Medaland - Facies Faro Querandji, Puesto El Pajaro y Cafnadon Grande - (Holoceno

inferior).

f) Formacion Mar Chiquita - Facies Puesto del Tigre, A2 de las Gallinas, La Diana y San Francisco

(Holoceno superior).
g) FormaclonArronCHmo (Holoceno superior - Subactual).
\

h) Formacion Punta Mged;nos - (Parker, 1979, Holoceno superior - Actual). En esta dltima
Formacion se encuent__ggx los médanos sobre los que se asienta fundamentalmente la
urbanizacion de la zona del Proyecto. La localidad tipo de esta Formacion se encuentra en

Punta Médanos, a unos 75 km. al norte y se correlaciona con la Formacion Faro Querandi

(Schnack et al., 1982).
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4,313, EDAFOLOGIA

Los suelos desarrollados a partir de acumulaciones arenosas (dunas), se vinculan
estrechamente al continuo cordon medanoso del litoral atlantico (Cordén Costero), (INTA,

1988). En todos estos arenales se pueden diferenciar las dunas vivas, las semifijas y los

espacios interdunales.

En las depresiones intermedanosas situadas entre las dunas vivas, la capa freatica se
encuentra mas cercana a la superficie, lo que posibilita el crecimiento espontaneo de

vegetacion natural, aunque sumamente escasa y de poca cobertura.

De acuerdo a la Carta de Suelos de la Republica Argentina del Instituto Nacional de Tecnologia
Agropecuaria (INTA), el suelo corresponde a la Serie Punta Médanos 2 (PM 2), con un régimen
de humedad Gdico. Se trata de un entisol o suelo mineral con escasa o ninguna evidencia de
desarrollo pedogenético. Estos suelos carecen de horizonte de diagnostico y son por lo
general jovenes, presentando perfi les A - C constituidos por materiales arenosos. Se trata de
un tipo de unidad compleja, que constituye dunas semifijas con bajos encharcables. Esta
formado por un horizonte cubierto por un tapiz herbaceo y que posee numerosas raices (A 0
-15) y por otro (C 15 - +) constituido por un material homogéneo, con textura arenosa y color

castafio con un indice de Productividad muy bajo, como consecuencia del escaso desarrollo

de su perfil y al excesivo drenaje del area.

4314, HIDROLOGIA SUPERFICIAL (LINEA DE COSTA) Y SUBTERRANEA

Marcomini {2002} t;an_t;ldera que el paisaje actual presenta un relieve llano con ocasionales

sectores mas deprlmldiﬁ;‘que conforman bajos y lagunas y mas elevados integrados por el

Hy \\

campo de dunas activo. La}} caracteristicas de este relieve, son la consecuencia del accionar
i \ i

de diferentes procesos geo orfologicos que han actuado durante el Cuaternario.

o
G
/ i

En la costa, la cadeﬁéjde médanos costeros y las playas asociadas alcanzaban durante el
Holoceno su actual configuracion, sepultando los antiguos sedimentos de la barrera litoral.

Las cotas varian muy poco en largas distancias, con alturas maximas del orden de los 5
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m.s.n.m., con excepcion del sector correspondiente a las dunas activas donde se alcanzan

cotas de 10 a 30 metros.

Particularmente en Villa Gesell, esta diferencia de cotas van desde el orden de los 0 m.s.n.m.
a los 15 m.s.num, La altura media mas alta del territorio se encuentra emplazada a unos dos
mil metros de la orilla, aproximadamente sobre la Avenida de Circunvalacion, con una altura

promedio de 15 m.s.n.m. Desde esa altura se dividen las cuencas, hacia el este y hacia el oeste,

[HEANE] Cafkads

Hustracion 20: Perfil de duna costera, Fuente: Plan Ordenamiento Territorial,
De ese modo, los puntos de vuelco naturales han sido:
a) Hacia el este, el Océano Atlantico, con nivel 0 m.s.n.m.

b) Hacia el oeste, el cafiaddn formado al crearse la duna costera aproximadamente 2.000 afios

atras. La altura de ese cafadon es de aproximadamente 5 m.s.n.m.

En los cuerpos medanosos mayores es dable encontrar en los bajos intermedanosos lagunas
y humedales, tanto temporarios como permanentes. Sin embargo, en la zona de Villa Gesell
este tipo de cuerpos no se encuentran muy desarrollados o estan obliterados por la misma
urbanizacion. El rectgso hidrico subterraneo local se encuentra restringido al cordén
medanoso costero, cor{‘lf\l‘}n ancho maximo del orden de los 3,5 km.
: )“"):'

El esquema hidrogeo{’c"lg;igo general representa las condiciones del medio fisico, segiin las
caracteristicas geomé't"ﬁcas, estratigraficas y litologicas, y su aptitud para recibir, almacenar y

transmitir el agua subterranea (CFI-AGOSBA, 1993).

Dicho esquema hidrogeoldgico es tipico del sector norte de la franja costera atlantica de la

Provincia de Buenos Aires. En un espesor maximo de 30-40 metros fueron reconocidas

regionalmente siete unidades hidrogeolégicas bien definidas. Cuatro de ellas son niveles
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productores de agua (unidades acuiferas), limitados por tres capas de baja permeabilidad

(unidades semiconfinantes, acuitardas o acuicludas), (Lorenzo & Paladino, 2006). Presenta

limites laterales bien definidos.

Por el oeste, en coincidencia con la Ruta Interbalnearia, esta en contacto con sedimentos poco

permeables, con aguas de elevada salinidad.

Por el este, en el litoral costero, se mantiene en equilibrio hidraulico dinamico con el agua

matrina, a través de una interfaz agua dulce - agua salada,

Larecarga es exclusivamente autdctona, a partir de precipitaciones, con descarga lateral hacia
el mary hacia la zona continental situada al oeste. La eficiencia de la recarga se ve modificada
por la progresiva supresion de los espacios libres de construcciones y la pérdida de superficie
de infiltracién, El primer nivel productivo presenta una alta vulnerabilidad y es susceptible a
la contaminacion antropica por diferentes fuentes. El Gltimo nivel productivo, de acuerdo a
Lorenzo & Paladino, (2006) (Unidad Vil - acuifero semiconfinado), presenta agua de baja

calidad (salobre o salada) lo que limita en profundidad el aprovechamiento del recurso hidrico

subterraneo.

EL movimiento del agua a través de las distintas Unidades, que constituyen la base de la
Unidad | seg(in el sector que se trate, se denomina filtracion vertical descendente. Este
proceso deriva en la transferencia de agua desde la Unidad | hacia las unidades acuiferas
inferiores, a las cuales recarga. En términos generales, existiria una conexion directa entre las

diferentes unidades acuiferas, situacion dada por la discontinuidad de los niveles aislantes,

Existe la proi\;;te tFC \/ la falta de escurrimiento de los excesos hidricos, a lo cual se agrega

el hecho de aue desdé“'é'{a. St\e de la provincia se recibe presion subterranea de las napas,
que buscan salid¥ al ar, Esa, p\“esmn enfrenta a la contra - presion de agua salada que incide
desde el océano hacia el t@;ntg/lo Alterar ese equilibrio compromete la vida en la superficie.

Debido a ello, cu!dar eiapmte hidrico, para re - infiltrarlo es prioritario.

Como consecuencia de esas presiones de agua subterranea, amplias superficies del territorio
sufren anegamiento por la presion de las aguas desde abajo hacia arriba. Esa situacion deriva

en anegamientos permanentes en afos lluviosos, con imposibilidad factica de escurrimiento
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cuando eso sucede en cuencas cerradas sin posibilidad de escurrimiento. En alguna medida

ello es debido a que el perfil estatico de la napa freatica copia de algin modo la topografia y

no mantiene un nivel homogéneo.

El recurso hidrico subterraneo en los alrededores del sector estudiado se encuentra explotado
con fines de provision de agua para uso domiciliario y riego, El desarrollo urbanistico del
sector y la necesidad de mayores caudales por parte de los balnearios, han determinado un
aumento en la demanda local de agua, con fines sanitarios, de riego y consumo, la que se

suple a partir de la explotacion de pozos de abastecimiento de pequeno diametro que

interesan al acuifero freatico.

43,15,  CLIMA

Las estaciones del Servicio Meteoroldgico Nacional mas proximas se ubicaron en San Clemente
del Tuyl y en Pinamar, para datos anteriores a 1980; en este caso corresponden a datos
generales de corta duracion (periodo 1971-1976) de la Estacion Pinamar (37205°S y 56251°'W). La
precipitacion media anual para la estacion San Clemente del Tuyd fue 1034 mm (Periodo 1951-
1980) y la Evapotranspiracion Potencial 754 mm, mientras que para Pinamar la precipitacion

media anual fue 883 mm (Periodo 1951-1976) y la Evapotranspiracion Potencial 727 mm.

El balance hidrico segiin el método de Thornthwaite, arroja un Exceso hidrico de 280 mm en
San Clemente del Tuyd y de 154 mm en Pinamar, (Bocanegra et al., 2007) y segiin el método de
Thornthwaite y Mather, de 293 mm y 161 mm respectivamente (CFI-DIGMAS, 1990).

Segln la ciasﬁ'cqcnon climatica de Thornthwaite, se trata de un clima himedo, mesotermal,

con nula o pequeﬁarﬁ f\clenma de agua.
‘\ L}
{3

Por su parte, el Ser\m:I ¥l teoroldgico Nacional cuenta con un reporte de eventos extremos a

partir de la estacmn g} teprologica situada en el Aeropuerto de Villa Gesell, con datos desde
/
fines de la decada-_dé@?(), donde se observa que para las precipitaciones, los eventos mas

extremos se centraron en el mes de marzo, seguidos por enero y febrero,
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Villa Gesell Aero =
o 4_! Villa Cesell Aero ‘___
T | Marzo {

| ePrecipitacion maxima mensual 3723 mm 2002
4 ( POV -
| aPrecmtation maxima diana 82,0 mm (G5 Mar 2010

i

330 avn

Srecipitacion

-

G omm T
Enato Feorers Kaze

0 Precipitacion mdnwima mensual @ Precipiacion masima diana

llustracion 21; Valores extremos de precipitacion entre 1977-2021. Fuente: Servicio Meteorolégico Nacional.

Por su parte, los eventos extremos de temperaturas diarias presentan logicamente centralidad
de altas temperaturas en los meses de verano, y de bajas temperaturas en el invierno,

registrandose los periodos mas extremos en forma variable a lo largo de los {ltimos aiios.
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llustracion 22: Valores extremos de diarios de temperatura entre 1977-2021. Fuente: Servicio Meteorologico
Nacional,

La region costera atlantica, en general, esta influenciada por el aire hiimedo procedente del
mar que penetra en el continente bajo determinadas situaciones sinapticas y aunque no se
den las condiciones necesarias para producir precipitacién, este aire hdmedo contribuye a
reducir la evaporacion. El fendmeno de “brisa de mar a tierra" genera vientos de rumbo
perpendicular a la costa, con importantes aportes de humedad. A partir de la primavera y casi
terminado el otono el pasaje de los frentes calientes desde el norte, que suelen alcanzar el
sur de la Provincia; dg\ Buenos Aires o el norte de la Patagonia, determinan varios dias con
vientos del sector Né?f o Noreste, con aire calido y hiimedo. Los frentes frios que avanzan
desde la Patagonia, e‘irl brommarse al sur de la provincia, producen - en el area - vientos
dominantes del Norogéte. Existe por lo tanto una gran variahilidad en la frecuencia de las
direcciones de los vientos y por esa razon no puede hablarse de una direccion predominante

en esta franja costera (Espinosa, et al., 2009).

Pagina 87 de 206




| 255

ambiente ¥ ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL
S PROYECTO URBANO RESERVA IDAHO

S territorio s

4,3,2, CARACTERIZACION DEL PREDIO DEL PROYECTO
6321, RELEVAMIENTO GENERAL

Se realizaron visitas para el relevamiento del predio y sus alrededores, con el objetivo de

obtener una caracterizacion del predio y recolectar datos primarios, para el analisis del

presente Estudio.

De esta forma, mediante recorridas y monitoreos se caracteriza el predio del proyecto y sus

alrededores, recolectando datos de tipo primario que se complementan con los secundarios

(bibliograficos)

El predio, localizado en Av. 3y Paseo 152, se emplaza hacia el Sur de la localidad de Villa Gesell,

como continuacion de la misma, en el inicio del nuevo Barrio denominado Colonia Marina,

dentro del Partido de Villa Gesell,

Esta limitado por la Av. 3 hacia el Oeste, el paseo 152 hacia el Norte, al Este la playa y un

emprendimiento privado como limite Sur,

Esta situacion de ubicacion geografica, lo ubica como una continuidad de la zona Sur de Villa
Gesell, favorecida por su conectividad vial, actividad comercial cercana, y de circulacion de los
habitantes y sus visitantes. En un entorno privilegiado por su amplio frente a la playa y por la

vegetacion que lo cubre y rodea.

Actualmente el predio se encuentra cercado con alambrado en todo su perimetro, y cuenta

con un sector de acceso sobre el Paseo 152 entre Av, 3 y Av. 2 con guardia de seguridad.

No hubo usos anterigres conocidos del predio, mas alla que el de la forestacion realizada por

el propio Carlos Ges ‘-“a}\gomo sucede en todo el entorno en el cual se emplaza.
o

J)

P

Pagina 88 de 206




o

I 255

ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

ambiente s
PROYECTO URBANO RESERVA IDAHO

$ territorio s:a-

4

b

El predio presenta perfil topografico irregular, que puede observarse en el plano de

planialtimetria (Ilustracion 23 - que también se presenta en ANEXO II), y se encuentra cubierto

en gran medida por vegetacion tanto herbacea como arborea y arbustiva, sobre lo cual se

amplia en la Linea de Base Biologica del presente informe.
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llustracion 23: Planialtimetria del Predio.
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Fotografia &; Vistas del interior del predio, desde Paseo 152 y Av.1,

Fotografia 5: Vistas del interior del predio, desde Paseo 152 entre Av.1y Playa.
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Fotografia 8: Frente costero del predio, desde los sectores que tendran acceso peatonal a la playa. Vista hacia el
norte.

Se observa presencii} de gran cantidad de material maderable seco, tanto por ciclo natural

como por vestigios de incendios forestales antiguos, que permanecen aun en el predio.

Pagina 94 de 206




"?5% ambien-te;» ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL
%\ territorio s PROYECTO URBANO RESERVA IDAHO

Fotografias 9: Interior del predio, con presencia de material vegetal seco.

Se observa la presencia de una traza de iluminacion piblica por el interior del predio, con la
instalacion de la red de energia eléctrica subterranea, y con implantacion de postes de luz
para alumbrado piblico, aunque sin sus luminarias (o sin estar las mismas en

funcionamiento).

Fotografia 10: Interior del predio, con trazado de iluminacion piblica (sin luminarias).
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Mas alla de la casa de acceso y seguridad, asi como la traza de alumbrado piblico indicado,
el predio se encuentra libre de edificaciones e intervenciones. No hay perforaciones al

acuifero dentro del predio.

43,22, MONITOREO CALIDAD DE AIRE

El estudio realizado en el interior del predio del proyecto incluyo el muestreo y la
determinacién de laboratorio de Material Particulado PM10, segiin lo indicado por marco

regulatorio del OPDS (actual Ministerio de Ambiente de la Provincia de Buenos Aires) que fija
los estandares de calidad de aire.
El dia 19 de febrero 2022, cuando se monitored el sector las condiciones meteorolagicas

fueron:
¢ Dia despejado
o Temperatura: 27°C
e Presion atmosférica: 1011,8 hPa

» Viento predominante: sector SSEa 0 m/s

Para realizar las mediciones de temperatura e intensidad del viento, se utilizo un termo-
anemometro marca CEM, modelo DT-619; junto a un GPS marca Garmin, modelo Etrex-vista
HCX, en su funcmh zip’u)‘ula para determinar la direccion del viento. La presion atmosférica se

extrajo de la pagina Web\ f“ual del Servicio Meteorologico Nacional.

El muestreo se reallzéyxal ando una bomba de alto caudal (16.7 litros por minuto) y un ciclon

para separacion de p/artrculas menores a 10 micrones. Minivol TAS,

Las muestras obtenldas fueron acondicionadas y remitidas al laboratorio GEMA SRL para su
procesarmiento y anélisis.
La determinacion de laboratorio se realizd por gravimetria. Balanza analitica marca O'Haus

modelo Pioneer 214
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PUNTOS DE MUESTREO

El muestreo se realizo en dos puntos:

Punto 1 - En acceso al predio- sobre Av. 3

37°18'5.29"S - 57° 0'22.70"0
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Punto 2: zona central del proyecto

37°18'7.15"S - 57° 0'14.59"0
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Resultados

Para ambos puntos de medicion, los resultados arrojaron valores de concentracion de PM10

menores a los 0.15mg/m3, lo cual se encuentra por debajo de los limites establecidos. Se

presentan en ANEXO Il los protocolos de Laboratorio,

Las concentraciones de los diferentes compuestos analizados, cumplen con lo especificado

por el Decreto Reglamentario 1074/18 de la Ley 5965 de la provincia de Buenos Aires.

4,3.23. RUIDO

El lugar de emplazamiento del predio presenta una actividad de muy baja emision sonora a
causa de las actividades antropicas existentes, inclusive afectadas las mismas a la actividad

turistica estacional, por lo (ue se observa que la mayor fuente de emision de ruido al ambiente
es de tipo natural, y se trata del mar.

El estudio se realizo con un decibelimetro marca Lutron, modelo SL-4011 segin Norma IRAM
N2 4062/ 2001.

El dia 19 de febrero 2022, cuando se monitored el sector las condiciones meteorologicas

fueron:

Dia despejado

Te mperatum*l?"
L?_‘}l Vf” \ \(\

‘l =
Presion atmosferlt‘a“f[fm 8 hPa

Lo RN ATIAY
Viento predomlnénte‘ ctor SSEa 0 m/s

Para realizar las memuym/ de temperatura e intensidad del viento, se utilizd un termo-
anemometro marca “CEM modelo DT-619; junto a un GPS marca Garmin, modelo Etrex-vista
HCX, en su funcion brijula, para determinar la direccion del viento. La presion atmosférica se

extrajo de la pagina Web oficial del Servicio Meteorologico Nacional.

Para la evaluacion del presente componente, se aplica lo establecido por la Resolucién OPDS

N°159/96 y la Norma IRAM 4062/01.
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Se seleccionaron dos puntos para la toma de muestras, una en la tranquera de acceso sobre
la avenida 3 y otra en el centro del lote, equidistante a los esquineros del mismo. Las zonas
donde se ubican los puntos de medicion son tomadas como de tipo residencial, con lo cual se
aplican los parametros de correccién zonal Kz valor 15 decibeles (A).

Parametros de Correccion:

KT= Correccion por caracter tonal: si el ruido considerado tiene por lo menos un tono
individual que sobresale como claramente audible en el ruido a ser evaluado

KT =5 dB(A)

Ki= Correccion por caracter impulsivo o de impacto: si el ruido a ser evaluado tiene
significativamente irregularidades impulsivas o de impacto

Ki= 5dB(A)

Niveles de evaluacion total Nr,16 (diurno); Nr,8 para los nocturnos
Tr 0,16 entre 6 hrsy 22 hrs

Tro0,8 entre s 22:0 y las 6 hrs

Nivel calcula(}g:NC

7
NC: NB + KZ+KU+KH

Nb: Nivel basico en dB(A)

Kz: Termino de correccion po.r zona en dB(A)

Ku: Termino de correccion por ubicacion en la finca a ser evaluada en dB(A)
Kh: Termino de correccion horaria en DB(A):

Nivel basico: a los efectos de esta norma se considerara

Nb: 40 Dh(A)

Kz: término de correccion zonal:

Zona Tipo | Termino de correccion
por zona - Kz -en dB(A)
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Rural residencial 1 -5
Suburbano con poco transito 2 0
Urbano residencial 3 5
Residencial urbano con algunas industrias 4 10
liviana o rutas principales

Centro comercial o industrial intermedio entre 4 5 15
yo

Predominantemente industrial con pocas 6 20

viviendas

Ku valores de correccion por ubicacién:

Ubicacion en la finca Termino de correccion, Ku
en dB(A)
Interiores: Locales linderos con la via piblica 0
Locales nho linderos con la via piblica -5
Exterioreg:__ﬁreas descubiertas no linderas con la via 5
plblica (pQJ:gfm; jardines, terrazas, patios, etc. )
ek Ny
2\ )\

Atento a que la ngztp({ologia exige seleccionar un punto de ubicacion, y estando los puntos en
e
espacios detipio éxterior cercanos a la via piiblica, se optd por el tipo de correccion +5 segiin

la tabla deséifpta anteriormente.

Término de correccion por horario Kh:

Periodo Termino de correccion por horario Kh en
de(a)
Dias habiles: de 6 a 22 5
Dias feriados: de 6 a 22 0
Noche:de22a6 =5

4,3,2,3.1, RESULTADOS
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Fotografia 11: imagen punto de monitoreo ruido.
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DETERMINACION DE RUIDOS QUE TRASCIENDEN EN EL PUNTO 1

PARAMETRO SIMBOLO VALOR UNIDAD

NIVEL BASICO NB 40 dB(A)
CORRECCIONES
POR TIPO DE ZONA Kz 15 dB(A)
POR UBICACION DE LA FINCA Ku 5
POR HORARIO Kh 5 dB(a)
NIVEL CACULADO(NB + KZ+KU+KH) NC 65 dB(a)
NIVEL SONORO CONTINUO EQUIVALENTE 63,40 dB(A)

- =Sl 5
CORRECCION,%‘& W%\Jmo IMPULSIVO(+5) Kl= 0

5 l-\x\!i"-}\ }

T j ,}J ;l
CORRECC|ON§0’34%N0(+5) KT 0 dB(n)

T v’;‘?‘
NR,16(NGE + KT+ KI) Ners 60,40 | dB(A)
Dif. entre NC y Nivel Sonoro Continuo Equivalente | Nps-Nc -4,60 dB(A)
NE,16 - Nc¢ NRJ&'NC <8 dB(A)
CONCLUSION

El ruido que trasciende los limite del barrio NO es MOLESTO, se encuentra por debajo de la
norma

Pagina 103 de 206




| 255

I .
ambiente ESTUDIO DE IMPACTOAMBIENTAL [fg})

% territorio s-a- PROYECTO URBANO RESERVA IDAHG, - "~
. %“- !_/\-','_’ :__.,

PUNTO 2; centro geografico del predio del proyecto, 37°18'7,15"S - 57° 0'14.,59"0

Fotografia 12: Imagen punto de monitoreo ruido.
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DETERMINACION DE RUIDOS QUE TRASCIENDEN EN EL PUNTO 2

PARAMETRO SIMBOLO | VALOR UNIDAD
NIVEL BASICO NB 40 dB(A)
CORRECCIONES
POR TIPO DE ZONA Kz 15 dB(A)
POR UBICACION DE LA FINCA Ku 5 dB(A)
POR HORARIO Kh 5 dB(A)
NIVEL CACULADO(NB + KZ+KU+KH) NC 65 dB(A)
NIVEL SONORO CONTINUO EQUIVALENTE Ne 59,1 dB(A)
P
LN
CORRECCIO _@?R?)RU!DO IMPULSIVO(+5) Ki= 0
il i
7
CORRECCION BER TONO(+5) KT 0 dB(A)
<l
NR,16(NCE + KT+ K1) Ne.ss 52,5 dB(A)
Dif. entre NC y Nivel Sonoro Continuo Equivalente | Ngss-Ne ~12,5 dB(A)
Ne, 16 - Nc Nas-Nc <8 dB(A)
CONCLUSION

El ruido que trasciende los limites del barrio NO ES MOLESTO AL VECINDARIO, se encuentra
por debajo de la norma
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PUNTO 3: En el limite del lote con la playa, El mar de hallaba calmo y en bajamar.

SOUST T MIOTs

o )
.
-

4 LW,  stson §

Fotografia 13: Imagen punto de monitoreo ruido.
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DETERMINACION DE RUIDOS QUE TRASCIENDEN EN EL PUNTO 3

PARAMETRO SIMBOLO | VALOR UNIDAD
NIVEL BASICO NB 40 dB(A)
CORRECCIONES
POR TIPO DE ZONA Kz 15 dB(A)
POR UBICACION DE LA FINCA Ku 5
POR HORARIO Kh 5 dB(A)
NIVEL CACULADO(NB + KZ+KU+KH) NC 56,9 dB(A)
NIVEL SONORO CONTINUO EQUIVALENTE 68 dB(A)
CORRECCION: PORSRUIDO IMPULSIVO(+5) K= 0
NN,

- L{?:\c\\! i ]

CORRECCION PORAONO(+5) KT 0 dB(A)
WA .

NR,16(NCE + kK1) Ness 59,1 dB(A)
Dif. entre NC y Nivel Sonoro Continuo Equivalente | Ngws-Ne -5,9 dB(A)
Ne,16 - Nc¢ Neae-Ne <8 1dB(A)

CONCLUSION

El ruido que trasciende los limite del barrio NO es MOLESTO, se encuentra por debajo de la
norma
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4.3.2.3.2. CONCLUSIONES DE MEDICIONES DE RUIDO

Los niveles sonoros obtenidos NO TRASCIENDEN los limites establecidos por la norma IRAM N

4062/2001 de ruidos ambientales al vecindario.

44, MEDIO SOCIO ECONOMICO
4,41, CARACTERIZACION GENERAL

Como sucede con la region de la costa atlantica bonaerense, el principal motor de las
actividades econdmicas y sociales es el turismo, principalmente en los meses de verano,
aunque cada vez mas con presencia turistica y residencial temporal durante todo el afio. Esto
se vio especialmente incrementado en los Gltimos afios a raiz de la Pandemia de COVID19,
donde se puso en valor para la vida diaria el mayor contacto con la naturaleza, sumado a las

posibilidades del trabajo remoto.

villa Gesell; guf;ntg como Municipio con una poblacion de 29,593 habitantes, segin datos del

INDEC en base : a calso 2010, y la proyeccidn para 2025 es de 40.812 habitantes,

1:‘\ .SF“"
Presenta oferta ?ycatwa para los niveles de jardin, primario y secundario, y por su cercania
a centros urbanés como Mar del Plata, y actualmente gracias a la oferta universitaria virtual,

muchos pbb[adores acceden a formacion universitaria sin necesidad de realizar grandes

desplazamientos.

Los visitantes y residentes son atraidos por el entorno natural que da la extensa playa sobre
el Mar Argentino, que se combina con la vegetacion existente (forestacion de pinos

principalmente) y los ciudadanos que le dan una impronta propia siguiendo el camino de los

pioneros.

Asimismo y en forma asociada a la actividad turistica, se desarrollan actividades econdmicas
muy relevantes como la industria de la construccion, actividad comercial, y otras actividades
de servicios al turismo, ocio y entretenimiento, gastronomia, mantenimiento edilicio y de

servicios, jardineria, comercio minorista, etc.
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El predio de Reserva Idaho se encuentra geograficamente en la zona central del Municipio,
entre el Sur de Villa Gesell y Mar de Las Pampas, espacios urbanos ya consolidados, por lo que
extendera y consolidard las actividades econdmicas ya existentes, al mismo tiempo en que
brindara una impronta propia que dara la identidad de Reserva Idaho particularmente, y de

toda Colonia Marina en su conjunto.

44,2, CARACTERISTICAS DEL ENTORNO

El entorno del predio del Proyecto se caracteriza por la presencia del verde y el mar, calles de
arena (inclusive la Av. 3) y emprendimientos multifamiliares especialmente con destino de

alojamiento del turismo vacacional.

La mayoria de las construcciones que se observan son nuevas, con menas de 10 (diez) afios de
antigiiedad, y no superan en altura los 5 (cinco) niveles. Los mismos conservan vegetacion,

aunque modificada respecto de la predominante de bosques de pinos en algunos casos,

No hay ocup%ﬁi n inmobiliaria plena, sino que hay varias parcelas que se encuentran adn sin

desarroliosu 10 |har|05

Fotografias 14: Entorno del predio del Proyecto. Predominancia de emprendimientos multifamiliares y calles de
arena.
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Fotografias 15: Entorno del predio del Proyecto. Presencia de predios semi ocupados y libres.

Fotografia 16: Entorno del predio del Proyecto. Vista Av. 3y el predio del Proyecto (a la izquierda de la foto)
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Fotografia 17: Entorno del predio del Proyecto. Vista del frente costero del predio, con amplias playas.

Las zonas de acceso a playa desde los Paseos, presentan espacios anchos, con visuales que

ofrecen muestga de acumulacion irregular de arena.

Asimismo se obsiervan, como puede verse también en la fotografia de playa, huellas de

3
vehiculos que/if:ﬁnsitan por la zona, como los cuatriciclos,
A

En el entorno también se observan emprendimientos comerciales, de tipo oferta
gastrondmica, entretenimiento (cabalgatas), etc. con baja densidad y movimiento, asi como

espaciados unos de otros, con predominio de espacios actualmente sin uso, y a la espera de

avance de Proyectos o definicion de usos.
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Fotografia 19: Entorno del predio del Proyecto. Emprendimiento de cabalgatas en Av. 3.
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44,3, ACTIVIDADES A DESARROLLARSE SEGUN MASTERPLAN Y ACTIVIDADES DEL
ENTORNO

Las principales actividades que ofrecera el Proyecto se relacionan con las culturales asociadas
al disfrute de los espacios de uso piiblico y abiertos a la comunidad, que podran contener

despliegue de actividades de ocio, entretenimiento, deportivo y culturales propias.

Por otro lado se desarrollaran actividades comerciales a gestarse en las parcelas de uso
comercial minorista, relacionadas con propuestas de servicios y productos para los residentes

y visitantes de la zona, asi como podran incluir actividades gastronémicas y recreativas

privadas.

Los sectores de viviendas multifamiliares, seran las impulsoras de la demanda econdmica, y
requeriran mano de obra de servicios relacionados con tareas de mantenimiento, limpieza,

jardineria, reparaciones, cuidado de personas, productos de primera necesidad, ocio, salud,

educacion,.efc.

LAGERTX
) $3 Nﬁ%
4.5, MEDIO/Bioééﬁlco

% _
4,51 MARCO INTRODUCTORIO
A

=

La Localidad de Villa Gesell esta localizada dentro de la subregion denominada Pampa
Deprimida de la provincia de Buenos Aires, la cual esta definida localmente como una planicie
costera, caracterizada por su relieve extremadamente llano y bajo. Su limite oriental, paralelo

al mar, integra una cadena medanosa que se extiende desde Punta Rasa hasta Mar Chiquita,

con un ancho medio de 2 a 4 Km. (Seynaeve et al, 2010).
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Ilustracmq‘?b‘rﬁg\g*rregion de la Pampa. El Area de Proyecto se ubica en la subdivision Pampa Deprimida. Fuente:
RN Brown y Pacheco, 2006

589 !
A escala g[é)ba) é dunas litorales constituyen sistemas esenciales del equilibrio dinamico y
sedrmentatfo dglas playas (Psuty, 1988), puesto que actiian como una barrera natural de la
accion maf na hacia el continente (Ramirez, 1992) protegiendo lagunas, estuarios, marismas y
tierras interiores (Castro, 1985). Cortan el viento y detienen el agua salada, lo que impide la
contaminacion de la napa freatica y permite que el bosque se aproxime a la orilla del mar

(Paskoff, 1992).

Originariamente la zona presentaba un gran ecosistema de dunas maviles y playas arenosas,
pero a principios del siglo XX se iniciaron trabajos de forestacion de las dunas vivas, con el
objetivo que la vegetacion fijara dichos médanos y evitase las intemperancias climaticas

donde se proyectaba el asentamiento humano y emplazamiento del balneario.

Esta iniciativa comenzd a modificar el ambiente natural y la fisonomia de la zona donde
surgiria Villa gesell . El desarrollo de ese ambiente forestal artificial constituyd un ecosisterna

implantado, que si bien su fisonomia no corresponde a la de un bosque natural, su desarrollo
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a lo largo del tiempo determind la formacion de algunos estratos semejantes a los de un

bosque como los que observamos actualmente.

Las dunas naturales, aiin presentes en el area, son ecosisternas muy dinamicos, con un
delicado balance sedimentario. El transporte y sedimentacion de arena en estas dunas se
realiza principalmente por procesos edlicos (Bértola y Cortizo, 2005), pero en los sectores
urbanizados y densamente forestados la accion de este agente se encuentra inhibida y se
inician procesos edaficos. Esta dinamica de las dunas esta siendo significativamente alterada
por la forestacion, fijacion y urbanizacion de los médanos, ya que incrementaron los

problemas de erosion costera, generando prohlemas de escasez y contaminacion de aguas
subterraneas (Isla et al, 2001).
La importancia biologica que encierran las dunas se destaca por la diversidad que registran y

por la presencia de especies endémicas o exclusivas de médanos, pudiéndose citar para las

dunas de Carilo el Tuco Tuco de los Médanos (Ctenomys australis) y las lagartijas del género
Liolaemus, entre otras.

Algunas acciones de manejo utilizando especies vegetales, como por ejemplo la uia de gato
o el tamarisco, han ocasionado un importante cambio en la dinamica costera. En este sentido,

iy, . i & % M
tampoco la -:fo\*Ttamones sobre los médanos han sido planificadas desde una mirada
I

e W . . ,
ambiental i_n’téz aj las especies introducidas se han asilvestrado, desplazando de manera

significativa a la ygetacion natural (Vervoorst, 1967).

/.
Las activicfig,gé'&"asociadas al turismo, potencialmente pueden aumentar a su vez la presion
sobre las 5{ayas naturales favoreciendo la erosion y generando impactos negativos sobre los
procesos biologicos de este ecosistema, tales como la reproduccion de las aves costeras; los
procesos de colonizacion y sucesion vegetal, etc.

Por ello, resulta necesario registrar el estado ambiental actual del area de estudio planteada,
que permita estimar y predecir los cambios potenciales que tendran los ecosistemas

presentes y establecer algunas lineas de accion futuras.
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4,52, AREAS PROTEGIDAS

Las areas con cierto grado de proteccion mas proximas al Area de Proyecto son: la Reserva
Natural de Uso Miltiple Laguna Salada Grande (40 kms), la Reserva Natural de la Defensa Faro

Querandi (20 kms) y la Reserva Natural de Uso Miltiple Mar Chiquita (42 kms) (SIFAP 2022).

Laguna Salada Grande
— Provincia: Buenos Aires (Partidos de General Lavalle, General Madariaga, Tordillo y
Maip(i)
— Categoria: Reserva Natural de Uso Mtiifiple
— Ecorregion: Pampas
— Superficie: 6.522 hectareas

— Afo de creacion: 2000 ~ Ley Provincial 12594

Esta Reserva de Usos Miltiples, rodeada por un refugio Vida Silvestre, se propone como un

lugar destinado a visitas, actividades cientificas, educativas, de conservacién y de integracion
cultural.

Especies de.floray fauna destacadas: En sus mas de 6000 hectareas, se encuentran miltiples
ecosistemas qi@ﬁ[bergan una vasta fauna donde se destacan aves acuaticas como cisnes,
gallaretas, cig\'}"}eﬁg_s;, macaes, siete vestidos de laguna, boyeros, que encuentran un sitio
fundaanentaiﬂéﬁpn‘oduccién y cria. Una gran cantidad de ejemplares de coipos y carpinchos

ol ¥ __— . s .
también hab;_g;aﬁ este humedal. Asimismo, se destaca la fauna icticola, valorada en el ambiente

P
de los pescadores,

Por otra parte, en esta reserva se guarda una muestra del (inico bosque nativo de la provincia,
llamado Talar, integrado por numerosas especies nativas: talas, coronillos (que albergan a la
mariposa bandera argentina), tembetaries y sombras de toro entre otros, brindan abrigo a
poblaciones de animales silvestres como gatos monteses, zorros, comadrejas coloradas,
hurones. Por su parte, las aves del bosque de talar como reinamoras, jilgueros, naranjeros,
cardenales se destacan por sus colores y sus trinos, La Organizacion Aves Argentinas declard

esta Reserva como sitio AICA (Area Importante para la Conservacion de las Aves) (SIFAP 2022)
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Faro Querandi;

— Provincia: Buenos Aires (Partido de Villa Gesell)
- Categoria: Reserva Natural de la Defensa
— Ecorregion: Pampas
— Superficie: 417 hectareas
Afio de creacién: 2021 - Protocolo adicional N° 16 con el Servicio de Hidrografia Naval.

La Reserva Natural de la Defensa “Faro Querandi” tiene 417 hectareas pertenecientes a la
Armada Argentina gestionados por el Servicio de Hidrografia Naval que se encuentran dentro

de las 5.700 hectareas que posee la Reserva Natural Municipal desde antes de su creacion y
contindian en la gestion de esa fuerza armada.
Esta categoria de Reserva Natural de la Defensa permite un acuerdo entre el Ministerio de

Defensa y la Administracion de Parques Nacionales para crear un comité, en conjunto con el

municipio, con el fin de elaborar un plan de manejo de esa area, fortalecer la gestion de los

predios, organizar actividades turisticas y preservar el ecosistema (SIFAP 2022).

4

\

Mar Chic uféﬁé"}\x

v

-

A

— Pprovincih: Buenos Aires (Partido de General Vidal)

/

-

— Categarigf Reserva Natural de Uso Maltiple

‘:"‘5
iom: Pampas

#

— Ecg@:ré
— Superficie: 9.007 hectareas

— Afio de creacion: 1998 - Ley Provincial 12270

Esta reserva aporta representacion de un ambiente que es el mas modificado de las
ecorregiones de Argentina: el pastizal pampeano, aunque también alberga otros, como playas,
médanos, cangrejales, baiados, arroyos, pequeias lagunas de agua dulce, cortaderales y
espartillares. Esta oferta interesante de ambientes es aprovechada por numerosos
representantes de la fauna local. Se ha sefialado la presencia de zorros grises (Lycalopex
gymnocercus), carpinchos (Hydrochaeris hydrochaeris), coipos (Myocastor coypus), gatos
monteses (Leopardus geoffroyi); y de reptiles, como la emblematica lagartija de los médanos

(Liolaemus multimaculatus). En tanto corvinas (Micropogonias furnieri y Pogonias cromis),
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lisas (Mugil platanus) y pejerreyes (Odonthestes platensis) representan al grupo de los peces.
Pero son las aves las que mas llaman la atencion. Se han citado unas 168 especies, buena parte
de las cuales son migrétorias que arriban al area a descansar y obtener alimento antes de
continuar su vuelo. Entre ellas se hallan el playero rojizo (Calidris canutus), la becasa de mar

(Limosa haemastica), el gaviotin sudamericano (Sterna hirundinacea) y el chorlito pecho

canela (Charadrius modestus) (SIFAP 2022).

,.};/

(P Querandit

; &Auma, :

490 km

llustracion 25: Areas Protegidas cercanas al Area de Proyecto.

453, FLORA
4531 CONTEXTO REGIONAL

Fitogeograficamente, la barrera de dunas oriental esta adscripta al Distrito Fitogeografico
Pampeano Oriental mientras que la barrera austral se sitia en el Pampeano Austral; ambos

pertenecen a la Provincia Fitogeografica Pampeana, una de las secciones en que se divide el
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Dominio Fitogeografico Chaqueiio, la que cubre las llanuras orientales del cono sur americano.

Ambas barreras fueron tamhién denominadas “subdistrito fitogeografico pampeano
sammofitico”.

Las comunidades dunicolas costeras bonaerenses se nutren de muchas de las especies de la
llanura pampeana inmediata, con la cual contacta por cerca de 600 km, sin barreras
geogréficas que impidan el flujo de organismos. Algunas especies, en especial en la barrera
medanosa oriental, son compartidas con las dunas uruguayas y del sur de Brasil. En el extremo
sudoeste, las dunas reciben la presencia de especies del espinaly del monte, las cuales incluso
llegan a dominar en los médanos. A estos tres grandes aportes se amalgaman especies

endémicas, es decir exclusivas de estas dunas, las cuales han evolucionado en una intima

asociacion con el ecosistema arenoso litoral.

453,2. COMUNIDADES FLORISTICAS ORIGINARIAS

Los ambientes dunicolas litorales son ecosistemas complejos con elevadas variaciones
internas y extensas zonaciones de las comunidades floristicas en funcion de la distancia a la
linea de costa. La vegetacion presenta una amplia variedad de ambientes en razon de que la
zona exhibe un paisaje muy variado, el que incluye dunas activas y fosiles, dunas vegetadas
bajas y aitas lq\je":agi:frnan con bajos interdunales y cuerpos de agua temporarios, mas la
combmac:on de facf\orés abiaticos como la disponibilidad de nutrientes y de humedad edafica,
la humedacl ,amb?enfal éla incidencia de los vientos, el tipo y la estabilidad del sustrato (la
movilidad de la z;rér)a“) la distancia al mar, la salinidad, la incidencia local de las brumas

/
marinas, etc: sogf{feterminantes en el establecimiento y supervivencia de las comunidades

vegetales, "

Dunas vivas: ofrecen el mas dificultoso biotopo para la vida en este ecosistema. Las plantas
que en el viven constantemente son tapadas por la arena que se mueve con el viento o, por el
contrario, son destapadas por este, por lo que sus raices corren el riesgo de quedar
completamente al aire. Ademas, las escasas sustancias nutritivas que posee la arena, la
exposicion carente de reparos al constante viento, la elevada radiacion solar y la falta de
retencion de la humedad en el perfil superior, generan en conjunto un ambiente hostil para

la vida. Son escasas las especies floristicas que logra sobrevivir en este complicado habitat.
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Una es el "esparto de los médanos” (Spartina ciliata), una graminea de porte vigoroso que
cumple un rol clave en el ecosistema, ya que es la (nica que logra vivir en los sectores altos
de la playa, donde es inundada con agua salada por las mareas extraordinarias. En las bases
de sus matas quedan retenidos los granos de arena que el viento reseca y luego empuja hacia
el interior, por lo que es indispensable para elevar la altura de las playas. Otra especie
destacada es el “pasto dibujante” o “tupe” (Panicum racemosum), el cual tolera (en posiciones
ya mas elevadas) las condiciones extremas que imperan en las dunas frontales, gracias a sus
larguisimas raices y rizomas, formando de este modo una intrincada red que logra retener la
arena, lo que deéencadena los procesos de formacion de monticulos (Cabrera 1941). Son
acompanadas por una robusta graminea, el junquillo (Sporobolus rigens), y por la hierba

carnosa calicera (Calycera crassifolia).

Dunas semifijas: Cuando las dunas vivas comienzan a ser retenidas por la vegetacion pionera
se crean las condiciones para permitir el crecimiento de especies no tan risticas, en un
biotopo denominado dunas semifijas. Estas alin presentan arena expuesta y suelta y los
vientos continflan alterandolas, pero en menor medida. Alli habitan entre otras la “margarita
de los médanos” (Senecio crassiflorus), la “poligala” (Polygala myrtifolia) y el “junco blanco”,

“iunco de copo” o “algodonillo de los médanos” (Androtrichum trigynum), especies

calactersstlgm"*dq la barrera oriental. Especies extendidas por ambas barreras en este

ambiente son el W‘(\T‘ho”o“baea (Tessatia absinthioides), la “marcela hembra” (Achyrocline

,,"i

Estepas sammoﬂas sobre dunas fosiles: Se presentan en zonas arenosas mas alejadas de la

satureimdes)‘,'el;])l erillo negro” (Oxypetalum solanoides), etc.

costa, asi. wmo también en dunas fijas o fosiles. Con grandes variaciones en relacién a las

especies dominantes se encuentran: Poa lanuginosa, “tupe” (Panicum urvilleanum), Adesmia
incana, Androtrichum trigynum, “suncho” (Tessaria absinthioides), el “olivillo” (Hyalis
argentea), “varilla de oro” (Solidago chilensis), Sporobolus rigens, Senecio bergii, Senecio
quequensis, Calycera crassifolia, Neosparton ephedroides, Aristida spegazzinii, Schizachyrium
spicatum, Baccharis divaricata, Achyrocline satureioides, Imperata brasiliensis, Polypogon
imberbis, Oenothera mollisima, Glycyrrhiza astragalina, etc. Ya proximas a los suelos loésicos

del interior se hace presente el “flechillar" de Stipa papposa y Nassella neesiana (Fontana

2005, Celsi & Monserrat 2008)
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Unquillares: Se presentan en zonas intermedanosas semi inundables por aguas salobres,
donde se depositan sedimentos finos. En estas comunidades halofilas la especie dominante
es el “hunco” (Juncus acutus), el que es acompadado por “duraznillares” (Solanum
glaucophyllum), y variadas especies herbaceas de porte bajo y hojas carnosas, como el
“heliotropo” (Heliotropium sp.), el “jume” (Allenrolfea patagonica), la “verdolaga” (Portulaca

oleracea), etc.

Espartillares: Se presentan en zonas inundables por aguas salobres. Las especies dominantes
son el "espartillo” (Spartina densiflora), acompanado por Scirpus paludosus, etc. Entre los
espartos crecen algunos Juncus acutus y praderas saladas de “pelo de chancho” (Distichlis
scoparia y D, spicata).

Cortaderales: Se presentan en zonas hiimedas o temporalmente inundables de agua dulce. La
especie dominante es la “cortadera pampeana” o “plumerillo” (Cortaderia selloana), una
elevada graminea que representa la planta emblematica de los cordones de médanos; es muy
importante como biotopo para la nidificacion de aves de las dunas y refugio para los reptiles,
anfibios y mamiferos. Es acompanada por "junco negro” (Juncus tenuis), el “chajapé” (Imperata

brasiliensis), etc.

Humedales interdunicolas: En valles interdunicolas los cortaderales pueden presentar un

e — ; ; P
sector central--{({ «suelos atin mas bajos, los que son demasiado hiimedos para las cortaderas;

en ellos se encyelitran “totorales” (Typha latifolia), Juncus tenuis, Eleocharis macrostachya,
Schoenoplectu/s{‘quutus, “juncales” (Schoenoplectus californicus), etc. En la arena hlimeda de
sus mérgenéé,-é{ecen abundantes “paragiiitas” o “redonditas” (Hydrocotyle honariensis),

“serruchet&éﬁEryngium sp.), la orquidea Habenaria gourlieana y la “cola de caballo”
(Equisetum sp.) (Cabrera 1940),

Arbustales: En los cordones medanosos fasiles, no afectados por el fuego, también hay
matorrales de arbustos de 2,5 a 3 metros de altura, Esto es una de las mayores diferencias con
la estepa pampeana tipica, totalmente carente de lehosas. En estos médanos los arbustales
son dominados por la “brusquilla” (Discaria americana), acompafada por Cenchrus
pauciflorus. En el area occidental de la barrera austral ingresan elementos lefiosos
provenientes del oeste, entre los cuales se encuentran el “molle blanco” (Schinus johnstonii),

la perlilla Margyricarpus pinnatus, el “llantén peludo” (Plantago patagonica), el “solupe”

(Ephedra ochreata), el "alpataco” (Prosopis alpataco), el “llaollin” (Lycium chilense), etc.
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Especies exdticas: Son numerosas las especies vegetales exdticas que han invadido las areas
naturales de este sistema dunicola costero. Entre las principales se encuentran: el “tréhol de

olor blanco” (Melilotus albus), la “cola de conejo” (Lagurus ovatus), la “oruga de mar" (Cakile

matritima), los arboreos "tamariscos” (Tamarix gallica), la “uia de gato” (Carpobrotus edulis),

etc.

4,533, ABORDAJE METODOLOGICO PARA LA LINEA DE BASE FLORISTICA

A fin de lograr una visualizacion integradora, se ha generado una metodologia de analisis del
ambiente basada en sus caracteristicas distintivas, con el fin de lograr una zonificacion de
areas, mediante el analisis de las imagenes satelitales del predio y la validacion en campo

realizando recorridas a pie por distintos sectores del area de estudio.

Esta zonificacion define agrupamientos de areas de caracteristicas ambientales homogéneas,
con conflictos similares, permitiendo identificar territorialmente los sectores y asi poder

definir estrategias diferenciales de gestion, atendiendo su realidad ambiental ante la

instalacion de las nuevas unidades funcionales.

4.5,3.3.1, Zonificacion
T,
3 '&Q\ .

Se identificaron’y Qgscribieron tres areas homogéneas:

. .\\-_,:’;:*_.:J i
1. Bosqle n}i?
2. Zona dg'ty itono

ntado

P
v‘ .

3. Dunas#

Bosque implantado
45332, Metodologia

El dia 19 de Febrero de 2022 se realizd una campana para el reconocimiento de los distintos
ambientes en un sector del proyecto y se muestreo el bosque implantado.

La identificacion y caracterizacion de los distintos ambientes se realizo sobre la base de la
observacion directa, realizando un recorrido desde la linea de costa hasta el sector de monte

implantado, abarcando un recorrido aproximado 500 mts, y sobre el analisis de mapas e
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imagenes satelitales, El area de estudio fue dividida en 2 sectores: dunas vegetadas, ecotono
y bosque implantado. Los sitios de interés se geo~-referenciaron utilizando navegador satelital

(GPS) marca Garmin, modelo E-Trex Vista HCx.

Para el estudio de la fisonomia del bosque implantado, se relevaron distintos puntos geo-

referenciados y también se realizaron 4 cuadriculas de muestreo:
e cuadriculas de 20X30 mts. en las que se registraron las especies dominantes
estimadas por la escala de cobertura-abundancia de Braun Blanquet (1932);

r = Individuos solitarios con baja cobertura;
+= Pocos individuos con baja cobertura;
1=<5% de cobertura o individuos abundantes con baja cobertura;
2 =5-25% de cobertura;
3 =25-50% de cobertura;
4 = 50-75% de cobertura;

5=75-100% de cobertura.
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llustracion 26: Ubicacion del area de estudio dentro de la provincia de Buenos Aires, Localidad de villa Gesell, y
los cuatro ambientes identificados como referencia (costa, médanos méviles y médanos fijos o vegetados).
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Se calculd ademas el DAP (didmetro a la altura del pecho) de algunos ejemplares de flora. La
identificacion de las especies de plantas vasculares del bosque implantado se realizo in situ.
Para aquellas especies que no pudieron ser determinadas en el campo se colectaron
estructuras vegetales (hojas, frutos, etc) que fueron trasladadas al laboratorio para su
posterior identificacion mediante el uso de claves sistematicas. Los taxones observados se

documentaron mediante registro fotografico para lo que se usé camara digital Sony Cyber-

shot DSC-5730.

4.5.3.3.3, Resultados

En la transecta muestreada, desde la linea de costa hasta el sector de bosque implantado se
observo la siguiente secuencia y disposicion de ambientes: dunas vegetadas, ecotono

(transicion entre dunas y bosque) y bosque implantado.

453.4, CARACTERIZACION DE LOS AMBIENTES
4,53.4.1, DUNAS FRONTALES

Las especies, halladas en este ambiente presentan habitos herbaceos o arbustivos, son

con desarrollo subterraneo de rizomas o estolones y de rapido

rastreras -0 caﬁfl{%
W
crecimiento, lo que“;e. ?conﬁere un gran poder de fijacion de arena.

; Vv ; g , .
DUNAS VEGETADAS: $€ registraron dunas cubiertas con herbaceas de las especies Panicum
racemosum"{ijg,gm“drbu1ante), Hydrocotile bonariensis (redondita de agua) y con la especie
el . .
arbustiva Tamarix gallica (tamarisco). Fotografia 20.
La vegetacion que cubre las dunas tiene una gran capacidad de sobrellevar la progresiva

acumulacion de arena, por medio de un potente crecimiento rizomtoso, esto conlleva que el

punto de acumulacién de arena se va elevando en funcién del arrastre costero vy la densidad

de la vegetacion presente, Figura 2,
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Fotografia 20: Dunas vegetadas con pasto dibﬁjanié_ '

La arena es un buen medio para el crecimiento de determinadas plantas debido a su
capacidad de retencion de la humedad que tiene la arena. La vegetacion juega un

papel determinante en la formacion del sistema dunar costero, especialmente en las

T,
e
LA &,

zonas con hiimeddi, suficiente para su germinacion y crecimiento. La presencia de la
vegetacié|1..‘,’\;|:§dt-;§e:§1€el transporte sedimentario debido a que: 1) introduce una
rugosidad mayy’efla superficie, lo que disminuye el flujo del viento sobre la misma;
2) interce_gta’@:s,;é?anos en saltacion y actlia como una superficie blanda que absorbe
una gran.&ff’if‘t”vi‘;iad de energia, favoreciendo la sedimentacion.

La cobertura vegetal impide el desplazamiento de las mismas y las estabiliza. Esto

ocasiona una alteracion en la dinamica costera.
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Figura 2: Esquema de dunas vegetadas donde se grafica el transporte y sedimentacion de arena y el
crecimiento rizomatoso de la vegetacion.

.

8 l‘l‘-}'(“
“u¥3.42.  ZONADE ECOTONO

.
RS ) :
Este sector c/érr sponde a un ambiente de transicion entre dunasy bosque. Fue el sitio donde

se registré'/l “mayor diversidad especifica del area relevada (17 especies). Los taxones
i . .
muestredtos, su origen y el grado de cobertura registrado en las muestras pueden

observarse en la Tabla 7. El registro fotografico: ver Fotografia 21.

La especie dominante fue Acacia longifolia (70 %) y en segundo lugar de abundancia Acacia
melanoxylon (15%) Fotografia 21, ambas de habitos arbustivos. Las especies arboreas fueron
registradas en baja proporcion (menor a 15 %) y fueron; renovales de alamo Populus alba y
algunos ejemplares aislados de pino Pinus spp en estado senescente, Esta baja proporcion
de arboreas otorgan al ambiente mayor luminosidad en el estrato bajo, permitiendo el
desarrollo de otras especies como Cotoneaster racimiflora, Crataegus sp., Feijoa sellowiana,

Myoporum laetum y Pittosporum tobira, también en baja proporcion (menor a 5 %). En este
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ambiente se observd ademas gran cantidad de material vegetal seco en suelo, lo que

generaria un riesgo potencial de incendios. Fotografia 23.

b ~ COBERTURA- ORIGEN
FAMILIA ESPECIE NOMBRE vulgar | ABUNDANCIA (Braun
Blanquet)
Leguminosae Acacia longifolia Acacia trinervis 4 Oceanfa
Acacia melanoxylon | Acacia negra o 2 Oceania
australiana
Coniferae Pinus spp. Pinos 2 Europa
Salicaceae Populus alba* Alamo plateado Europa
Salix sp. Sauce S Exotica**
Simaroubaceae | Ailanthus altissima | Arbol del cielo + Asia
Escrofulariaceae | Myoporum laetum Siempre verde r Oceania
Pittosporaceae Pittosporum tobira | Azarero comimn r Asia
Aizoaceae Carpobrotus edulis | Uia de gato + Africa
Gramineae Cortadera selloana | Cortadera, + Autoctona
Pampa grass
e Panicum sp, + Autdctona
SR
Calycera'ceai% \u| Calycera crassifolia | Calycera r Autdctona
Mirtaceae j j/ Feijoa selowiana Falso guayabo r Autbctona**
Lauraceae ’/{/ Laurus nobilis Laurel comiin r Mediterraneo
-
Rosaceags>" Cotoneaster sp. Cotoneaster r Asia
Crataegus sp. Crataegus Y Asia

Tabla 7: Lista de especies vegetales identificadas dentro del sotobosque, cobertura y origen.

* La especie de Populus se encontro en el sotobosque en estado de renoval.

** Solo se encontraron 4 ejemplares de este género, no pudiendo identificarse la especie,
aunque se pudo corroborar que no pertenece a la especie de sauce nativa Salix humboldtiana.
*** Originaria de Sudamérica, norte de Argentina, Brasil, Uruguay, Colombia. Se halld s6lo 1

ejemplar.
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Fotografia 23; Ecotono con gran cantidad
de material vegetal seco.
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4,5,3.4.3, BOSQUE IMPLANTADO

En el sector de bosque muestreado no se observaron evidencias de actividades humanas, por
lo que las especies vegetales muestran un crecimiento esponténeo, Este ambiente es un
ecosistema implantado, que no se corresponde con exactitud a un bosque, en términos
biolégicos, sin embargo, el tiempo que lleva en desarrollo ha determinado la formacion de
estratos semejantes a los de un bosque. Se identificaron dos estratos vegetales: un estrato
herbaceo o sotobosque y un estrato arhoreo. Los taxones identificados dentro de cada estrato,

su origen y el grado de cobertura pueden observarse en las Tablas 7 y 8.

Estrato herbaceo o sotobosque: la riqueza especifica registrada en este estrato fue de 8

especies, mostrando una marcada dominancia (90%) las especies de alamo negro (Populus

nigra) y alamo plateado (Populus alba) que se encontraban en estado fenoldgico de renovales.

COBERTURA-
; ABUNDANCIA
FAMILIA ESPECIE NOMBRE (Braun ORIGEN
VULGAR Blanquet)
Salicaceae Populus nigra * | Alamo negro + Europa
Popuius alba * Alamo plateado 5 BEuropa
Pi&géﬁﬁr\gceae Pithosporim Azarero comin r Asia
e tobira
: ::P“J\ i
Ara{iac’eﬁg Hedera hélix Hiedra r Eurasia-
}?j’ Aftica
Kizoaceae Carpobrotus Uiia de gato r Africa
edulis
Gramineae Cortadera Corladera, T Autdctona
selloana Pampa grass

Tabla 8: Lista de especies vegetales identificadas en sotobosque, cobertura y origen

* Las especies de Populus se encontraron en el sotobosque en estado de renovales.
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Fotogl_'gﬁ‘a'ﬁS: Pithosporum tobira (azareroc comiin) Fotografia 26: Hydrocotile sp
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Fotografia 27: Hedera helix (hiedra)

Estrato arbéreo: Se identificaron en este estrato 10 especies. Los valores mas elevados de

cobertura y abundancia estuvieron dados para las especies de pino Pinus pinaster, P.pinea (70

plantaciones realizadas fueron con pinos como especie principal y alamos como especie
TR

2

espedes_.vreg?é en manchones tales como Eucaliptus globulus (eucalipto blanco), Ailanthus
alttisima:(&ibol del cielo) y herbaceas como Carpobrotus edulis (uiia de gato). Fotografia 32.
Los taxones relevados dentro de este estrato, su origen y el grado de cobertura registrado en

las muestras pueden observarse en la Tabla 8.

El mantillo del bosque o piso forestal estaba compuesto por gran cantidad de ramas, troncos,
hojas, pinas y aciculas secos, que, si bien aportan materia organica y nutrientes al suelo,
conforman también un riesgo potencial por constituirse en material combustible. Fotografia
30. Asimismo este peligro se ve potenciado por la presencia de numerosos ejemplares de pinos
con ramas secas, producto de la ausencia de actividades de poda que se practican en este tipo

de plantaciones forestales. Fotografia 31.
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Se identificaron ejemplares de Pinus spp. de gran antigiledad cuyo DAP promedio fue de 80
cm. La densidad promedio registrada en las cuadriculas de 20 x 30 m fue de 340 pinos/ha, En
las cuadriculas de 2 x 2 m se contabilizé la totalidad de renovales de Populus spp hallados,

resultando la densidad promedio de 17 renovales/m? lo cual equivale a 170000 brotes/ha.
Fotografias 27, 28 y 29.
En el extremo Qeste del area relevada se observd un sendero cortafuego que separa cuadros

de pinos jovenes, también invadidos por alamos plateados (Populus alba). Este sendero

evidenciaba falta de mantenimiento, observandose un gran desarrollo de vegetacion ruderal

y material vegetal seco. Fotografia 22.

ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL WYy

Cobertura-
; ) Abundancia (Braun ;
Familia Especie Nombre comiin Blanquet) Origen
Salicaceae -Populus nigra Alamo negro r Europa
Populus alba Alamo 3 Europa
plateado
Coniferae Pinus pinea Pino pifionero 3 Europa
Pinus pinaster Pino maritimo 5 Europa
Cupressus Ciprés Asia-
\'\a i sempervirens horizontal Africa
) 5
,," Juniperus sp. Junipero T
Simaroubaceae | Ailanthus altissima Arbol del cielo r
Escrofulariaceae | Myoporum laetum Sietnpreverde. ¥
Lauraceae Laurus nobilis Laurel comin r
Mirtaceae Eucaliptus globulus | Eucalipto ro
blanco

Tabla 9: Lista de especies vegetales identificadas en el estrato arboreo, indicando cobertura y origen de los
ejemplares muestreados
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Fotografia 30. Renoval de Populus alba
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crecimiento radicular
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Fotografia 35. Laurus nobilis ( laurel comiin) Fotografia 36. Juniperus sp.
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454, FAUNA
L5449  ORNITOLOGIA

El Area de Estudio se localiza en la Ecorregion Pampa (Burkart et al. 1999) dentro de la zona
ornitogeografica definida por Nores (1987) como “Provincia Pampeana” (Dominio Chaqueno).
El area incluye también una subunidad de la ecorregion Espinal, es decir parte de los talares
remanentes del sudeste de la provincia de Buenos Aires (Dominio Chaqueio, Provincia del
Espinal, Distrito Algarrobo, Subdistrito del Tala (sensu Cabrera 1976) en los que predomina el

bosque mixto de “tala” (Celtis ehrenbergiana) y "coronillo” (Scutia buxifolia).

La zona se incluye dentro del Area 3 del esquema ornitolégico de Darrieu y Camperi (2001), la
cual es considerada de transicidn con aporte de especies animales de las otras areas. En
cercanias del Area de Estudio han sido identificados algunos sitios de importancia ecolégica:
la “Estancia Medaland”, los “Pastizales psamofilos costeros del este bonaerense” y la “Reserva
Provincial_.}'{; guna Salada Grande”. Los dos primeros espacios son considerados AVPs, Areas
Valiosas de ;ﬂ al (Bilenca y Mifarro 2004); es decir areas que han sido definidos por Minarro

“superficies considerables de pastizales naturales en buen estado de

et al. (2006) ??o

conservacion”
e L . . ;

con Resg_;fyé"’Provmual Laguna Salada Grande) por BirdLife International (Aves Argentinas

ya extension es variable. La Estancia Medaland es considerada, ademas (junto

como coordinador), un Area de Importancia para la Conservacién de las Aves (AICAs o IBAs)

(Isacch 2007).
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Figura 4: AICAs (Areas Importantes para la Conservacién de las Aves) cercanas al Area de Proyecto, BA13: Reserva
Provincial Laguna Salada Grande, BA22: Estancia Medaland, BA11: Reserva de Bigsfera Albufera de Mar Chiquita
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La fauna de vertebrados de la zona se encuentra representada en su mayoria por aves y en
menor proporcion por mamiferos, reptiles y anfibios (del Rio et al. 2009). La mayoria de las
especies que habitan la zona pueden considerarse como aves caracteristicas de la provincia
pampeana. En este sitio las dunas conforman el habitat de una importante variedad de
especies como el tero (Vanellus chilensis), el pico de plata (Hymenops perspicillatus), el verdon
(Embernagra platensis), la loica comin (Sturnella loyca), la monjita blanca (Xolmis irupero), el
pecho amarillo (Pseudoleistes virescens), el handii (Rhea americana), el chimango (Milvago
chimango), el carancho (Caracara plancus) y el milano blanco (Elanus leucurus), entre otras
(Celsi & Monserrat 2006). Otro ambiente de gran importancia son los talares, los cuales podrian
considerarse como el limite austral de las formaciones hoscosas de origen subtropical que
corresponden a la Provincia Fitogeografica del Espinal (Horlent et al. 2003). En ellos son
caracteristicas algunas aves passeriformes como el coludito copeton Leptesthenura platensis,
suiriri comin Suiriri suiriri, tacuarita azul Polioptila dumicola y cardenal Paroaria coronata
(Athor et al. 2004). Por otra parte, los ambientes de humedal cobijan a un gran nimero de
especies residentes y migratorias como Charadriidae y Scolopacidae (chorlos y playeritos),

Anatidag (tisnes y patos), Rallidae (gallaretas, gallinetas, etc.) y Ardeidae (garzas), entre otras.

La resencia ehi'ibsf'medanos forestados por parte de especies como P. sulphuratus, P. rubinus,
P porp p

Serpopﬁdga subcn tata Turdus rufiventris, Zenaida auriculata, Molothrus bonariensis, Mimus
satummus,,eﬁt,r Fotras es consistente con la opinion de Perepelizin & Faggi, (2001) quienes

sefalap, qué el cordon de médanos forestados se comportaria en forma muy similar a las

ptazas urbanas.

Especie Nombre comiin Familia
Colaptes melanochloros _carpintero real picidae
Stercorvarins parasiticus salteador chico
Larus belcheri gaviota cangrejera
Larus dominicanus gaviota cocinera
laridae

Larus cirvocephalus
Larus maculipennis
Sterna mdxima
Rynchops niger

gaviota capucho gris

gaviota capucho café
gaviotin real

_rayador

Caracara plancus
Milvago chimango

carancho

chimango

falconidae

| Buteo pf)h osoma

aguilucho coman

accipitridae
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Especie

Colinba picazitro
Zendida auriculata
Columbina picui
Columba livia

Myiopsitia monachus

Chiorostilhon aureoveniris

Vanellus chilensis
Phevialis dominica
Charadrius collaiiy
Cheradrins modestus
Oreopholus ruficollis

Nombre comun Familia
paloma picazuré
lorca%a columbidae
torcacita
___paloma doméslica
cotorra  psiltacidae
picaflor verde trachilidae
tero
chorlo comiin
chorlito de collar charadriidae

chorlito pecho canela
chorlo cabezan

Haematopus palliatus
Haematopus leucopodus

ostrero comun
ostrero austral

haematopodidae

Himantopus mexicanus tero real recurvirostridae
Nyeticryphes semicollaris aguatero rostratulidae
Calidris canntus playero rojizo .
o . scolopacidae
Calidris alba playerito blanco
lechuza de ;
3 : tytonidae
Tyto alba campanario
- T
Serpophaga suberistata piojito comin
Pyipcephalus ribinus churrinche ;
N ol o _ tyrannidae
Hy ne/iops perspicillata pico de plata
i
V¥ .
Litggigus sulphuratus benteveo comiin
:’ﬁbgne chalybea solondrina doméstica  hirundimdae
Troglodyles aedon ratona comun troglodytidae
Turdus rufiventris zorzal colorado turdidae
Mimus saturninus calandria grande
Mimus trivrus calandria real
Sporophila caerulescens corbatita mimidae
Embernagra platensis verdon
Zonolrichia capensis chingolo
Molothrus bonariensis tordo renegrido icteridae
Carduelis magellanica cabecitanegra -
. & ) ) B fringillidae
Carduelis chloris verderon
Passer domesticus gornon ploceidae

Tabla 10: Especies de aves en el Area de Proyecto y alrededores.
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4542, HERPETOLOGIA

Son pocos los antecedentes de estudios herpetologicos en el area y en ambientes similares,
entre ellos se destacan un trabajo de Mar del Sur (Vega 1994) y el relevamiento de anfibios y

reptiles que incluye a seis sectores de la costa bonaerense, inclusive a las reservas Municipal ‘
Faro Querandi (18 kms al sur del Area de Proyecto) y Provincial Mar Chiquita (50 kms al sur)
(Kacoliris et al. 2006). Estos iltimos autores sefialan la presencia de 11 especies de anfibios y
24 especies de reptiles en los seis sectores estudiados. Para Faro Querandi, el sitio mas

préximo, mencionan con certeza 8 especies de anfibios y 16 especies de reptiles.

Especie Nombre conmin Familia
ANFIBIOS
Rhinella crenarum sapo commn
Rhinella dorbignyi sapito cavador Bufonidae
Rhinella fernandezae sapito de Ferndndez
Ceratophyys ornata escuerzo Ceratophryidae
Leptodaciylus mystacinis rana de b-tgmes Baptetingialidc
Leptodactylus ocellatus rana criolla
o VQOdontophrynus americanus escuercito Cycloramphidae
' "-‘-'f}f-fy/f.s'ibom‘ pulchellus rana de zarzal - Hylidae
0 REPTILES
’/)A{;%pphm‘baem darwini viborita ciega Amphisbasnidas

B
A,
N,

. L4 . 1
_ /54310;).9 kingi

"Liolaemus multimaculatus
Liolaemus wiegmanni
Stenocercus pectinaius
Ophiodes vertebralis
Epictia munoai
Philodyyas patagoniensis
Phalotris bilineatus

Lygophis anomalatus

viborita ciega
lagartija rojiza
lagartija de Wiegmann
lagartija espinosa
viborita de cristal
culebra ciega
culebra ratonera
culebra de dos lineas

culebra de lineas
amarillas

5;:2?;;1;?;{:““ culebra verdinegra Dipsadidae
Xenodon dorbigny falsa yarara fiata
Nenodon semicintus falsa coral fiata
Paraphimophis rusticus culebra marrén
Bothrops alternaius yarara grande Viperidae

Liolaemidae

Tropiduridae
Anguidae
Leptotyphlopidae

Tabla 11: Especies de anfibios y reptiles en el Area de Proyecto y alrededores.
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454,21, Métodologia

Los anfibios y reptiles registrados se determinaron a nivel de especie y la nomenclatura
actualizada de los taxa se basé en Frost (2010) y Frost et al. (2006) para Amphibia, y en Bishy
et al. (2007) para Reptilia. Se evitd colectar individuos debido a que los registros incluyeron a

especies conocidas y se documentaron con material fotogréafico o aciistico.

~ La categorizacion de acuerdo a su estado de conservacion y grado de amenaza, en caso de ser

necesaria fue tomada de Lavilla et al. (2012), de Lavilla y Cei, 2001 o de IUCN 2022.

4,5,4,2,2, Resultados

Durante los relevamientos de campo, solo se detectaron 4 especies de anfibios, todas nativas
y agrupadas en un solo orden (Anura) y 3 familias (Bufonidae, Leptodactylidae e Hylidae), y se

hallo la presencia de una especie de reptil (Orden Squamata, familia Colubridae).

4543,  MAMIFEROS

Saivandq-;-l-a‘.Fébgervariones puntuales para la reserva de Mar Chiquita no existen trabajos

~0e

sohre los mar_niferﬁr; estrictamente pobladores de los médanos de la regidon. Esta obhservacion

cabe palﬂcularme e para los micromamiferos.

o

Los mam;feros,fionmcnllanos Canis lupus y Felis catus fueron confirmados dentro del territorio

estudiads | y ‘es probable que estén efectuando importantes disturbios por depredacion de la

fauna nativa.
Gen. et sp. indeterminado - Murciélago

Material examinado: ejemplares en vuelo,

Comentarios. Fueron observados dos ejemplares durante el dia, a una distancia desde la cual
no pudiendo ser capturados ni determinados. Por sus formas y dimensiones (LT: = 10 c¢im) se
infiere su pertenencia a la familia Vespertilionidae, no pudiéndose obtener una mayor

aproximacion taxonomica. La situacion poblacional de muchas especies es desconocida o se

encuentra comprometida (Barquez et al. 1993).
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Cricetidae — Raton

Material examinado: huellas asociadas a acumulaciones de material vegetal seco y en

inmediaciones de matas de cortaderas.

Figura 5: Huellas asignadas a cricetidos,

Ctenomys sp.— Tuco tuco
Material examinado: restos de molares dentro de una feca asignada a Lycalopex gymnocercus.

Comentarios: en base a estos restos no es posible diferenciar las dos especies probables de
hallar en la zona: C. talarum y C. australis..
A su v§§%“é,&qt§\cto el tipico sonido que desarrolla la especie al momento de acercamiento a

sus madriguéi’\és\{x

il i{'i;'\i‘«"', i !

P
,
-
# et

Lepus europideus — Liebre europea

Material examinado: observacion directa de un ejemplar; fecas registradas en numerosos
sectores del predio.

Observaciones: en base a las evidencias registradas se deduce que esta especie es comiin en

el area.
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Figura 6: Liebre europea dentro del ambiente de médanos vegetados.

4,6, IDENTIFICACION DE PROBLEMATICAS ASOCIADAS AL AMBIENTE NATURAL DEL SECTOR

Tomando como un conjunto, la interaccion del ambiente actual con el proyecto, puede generar

potengciales conflictos con la comunidad al ser considerado un patrimonio paisajistico y
o

culturdl:Sa identifican a continuacion los problemas significativos.

IS
}'/ # -

“h /. VALORACION SOCIAL

i
La fu;i'cién prioritaria asignada a estos bosques fue la de fijacion y proteccion de las dunas,
con el tiempo esta vegetacion fue adquiriendo, ademas, un importante valor ambiental,
recreativo y paisajistico. El desarrollo de ese ambiente forestal artificial constituyd un
ecosistema implantado, que si bien su fisonomia no corresponde a la de un bosque natural,
su desarrollo a lo largo del tiempo determind la formacion de algunos estratos semejantes a
los de un bosque como los que observamos actualmente, cobrando un valor paisajistico y
cultural muy importante para la sociedad. Se debera tener en consideracion que cualquier
modificacion del bosque, asi sea con un manejo responsable y sustentable, tendra
importantes repercusiones en la sociedad local debido a que las forestaciones son valoradas

por los residentes locales como patrimonio de la comunidad.
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4.6,2, INCENDIOS FORESTALES

Los incendios forestales, son una amenaza permanente, Puede agravarse con la existencia de
viento, asi el fuego que alcanza varios metros de altura, avanza de manera incontrolable y a
una gran velocidad; si no hay viento, los arboles se queman lentamente, y las llamas consumen

la vegetacion existente en la zona, dejando sin proteccion a los suelos.

4,6,3, EDAD DEL BOSQUE

Estos hosques de pinos desarroilan su cobertura con el crecimiento de los individuos
implantados originalmente. Su renovacion mediante regeneracion natural en el interior del

bosque es poco significativa y no asegura el reemplazo de las cubiertas actuales,

4,6.4. DUNAS

Las dunas costeras son el resultado de la interaccion entre el viento y las supetficies arenosas
de la playa y las dunas, por lo que las caracteristicas de ambos juegan un papel determinante
en la morfologia del campo dunar. Estas interacciones se ven moduladas por la vegetacion y

el propla,crecimiento de la duna, que modifican el perfil del viento.
\

Las estlj‘ib iciones dunicolas cumplen un rol principal en la conservacion y dinamica del
equilib’rip,fdel sistema costero. Las dunas costeras abastecen la arena necesaria para la
nutri_g_;ié% de la playa, durante las tormentas del sury sudeste (temporales con fuertes oleajes),
la playa distal y las dunas son erosionados y la arena es transportada hacia el norte por la
deriva litoral, y hacia el mar por los retornos de ola, formando barras sumergidas, Por otro

lado, los vientos del oeste abastecen grandes cantidades de sedimentos al area de dunas y la

playa distal.
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llustracion 28: Esquema de sedimentacion

Actualmente las urbanizaciones de gran parte del frente costero, han reemplazado las
estribaciones de las ante dunas por edificaciones o vialidades costeras, y paste de la playa
distal cubierta por balnearios; por lo que el equilibrio entre las dunas y la playa esta
seriamente alterado, produciendo grandes indices de erosion que son peligrosamente altos

en ocasmn de los temporales con fuerte oleaje (sudestadas).

El decllve es ma O, .en las playas del érea urbana y permanecen estables en las vecindades,
y

mostlando un ef}ctﬁ erosivo en los balnearios céntricos.

Esta Impilca qUe el ancho de la playa esta directamente relacionado con el incremento del
numero yla»superﬂcue de las edificaciones, con la consecuente destruccion del primero cordon
de dunas costeras.

Fueron detectados cambios en las caracteristicas morfologicas de los campos dunicolas desde
el establecimiento de la ciudad porque ésta actud como una barrera para los vientos
predominantes.

“Estrategias para el Manejo Costero” y "Erosion y manejo costero de Villa Gesell”, Dra. en

Geologia Silvia Cristina Marcomini y el Licenciado en Geologia Rubén Ratl Lopez ambos de la

Facultad de Ciencias Exactas y Naturales de la Universidad de Buenos Aires; titulados.

La zona del proyecto por sus caracteristicas posee un cordén dunicola conservado que

contribuye activamente en la preservacion del frente costero y la playa.
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#.6.5, EXTRACCION O MOVIMIENTO DE ARENA PARA EL DESPEJE DEL FRENTE OCEANICO

La extraccion o movimiento de “tendido” de arenay conchillas facilita la erosion de las playas,
en casos de extraccion intensiva o su tendido hacia la zona de la interface con el mar, cambia
el angulo de la playa. Estos cambios incrementan la erosion de las playas y aumentan la

vulnerabilidad frente a eventos naturales como tormentas.
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5. CAPITULO 5 = IDENTIFICACION Y VALORACION BE IMPACTOS AMBIENTALES
5.1. METODOLOGIA

Para la evaluacion de impacto ambiental se tiene en cuenta la metodologia de Vicente Conesa
Fernandez-Vitora, para identificar impactos (negativos y positivos) generados por las etapas
del proyecto. Para ello, se describen los impactos v los efectos ambientales previsibles, los
impactos irreversibles e inevitables del Proyecio v se consideran los impactos por eventuales
condiciones de operacion anoral o accidenies. addemas, se identifican los impactos sobre la
infraestructura y los servicios existentes, la posible incidencia sobre la calidad de cuerpos de
agua o descarga en el sistema cloacal, los impactos sobre la poblacion existente, los beneficios
socialesy culturales a obtener, las medidas de mitisacion referidas al medio natural yal medio

construido.

En primer lugar, se identifican los principales factores ambientales y las acciones que podrian
generar los potenciales impactos positivos y/o negativos. Para ello se utiliza la metodologia
de matriz de doble entrada, su diseiio grafica (a< relaciones entre las acciones impactantes
(filas).con los factores ambientales v sociales (colinas) susceptibles de ser impactados por
dichagf’{?lf{\ nes. A continuacion, se muestra la forma genérica de identificacién de potenciales
impact&s}a)‘ avés de una matriz de este tipo.
ey
ey 4

A Factores ambientalas y sociales
h .
f Factor | _| Faclorz | [acturs Factor4 | Factorn...

Accion 1

Accidn 2 e

Accidn 3

Accién 4

Accidn n...

Acciones impaciantes

Tabla 12: Ejemplo de matriz de potenciales inpactos ambientales y sociales,

Nota: Este cruce representa un poiencial impacto que podiia generar la accién 2 del proyecto

sobre el factor ambiental/social 3.
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Una vez efectuada la identificacion de los potenciales impactos ambientales, se procede a su
valoracion, se realiza una nueva matriz cromaiiva de simbolos graficos con puntuacion.
Posteriormente se describen (os lipactos mas siguiticaiivos, de acuerdo con laflas accion/es
que los generan, posibles efectos asociados y por Gltimo se detallan las medidas de mitigacion
o potenciacion que corresponde aplicar en cada caso.

En cuanto a la identificacion, caracterizacion v evaluacion de efectos, se utilizara la matriz
metodologica propuesta por Vicente Conesa fernandez-Vitora, sefialando el caracter del
impacto, su intensidad, su duracion, la posibitidad de retorno a situacion inicial, entre otros,
Asimismo, se le asignara una determinada magiitud y significacion de los efectos a través de
métodos cualitativos/cuantitativos sesin factibitidad, las evaluaciones cuantitativas seran

expresadas en valores numéricos.

Ecuacion Empirica de acuerdo a metodologia:

I = 4 [8i + 20K+ MO+ PE + kY + 51 4+ AC +EF + PR + MC]

L]

Donde:
I: Importancia del Impacto
"é“:%} )
~EN Signo
\szj
/ié ] Intensidad o grado probable de destruccion
iy

’E/)(( Extension o area de influencia del irnpacio

MO:  Momento o tiempo enire la accion y ta aparicion del impacto

PE:  Persistencia o permanencia del eiecio provocado por el impacto
RV: Reversibilidad

Sl: Sinergia o reforzamiento de dos o mas efecios simples

AC:  Acumulacidn o efecio de incremento procresivo

EF: Efecto

PR:  Periodicidad

MC:  Recuperabilidad o grado posible de reconstruccion por medios humanos,
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A continuacion, se presenta tina bieve descripcion de los calificadores y los rangos a emplear

para determinar la importancia de cada impacto

Signo: El signo del impacto alude al cardcter beueticioso (expresado como +) o perjudicial
(expresado como -) de cada una de las acciones que van a actuar sobre los distintos factores
considerados.

De esta manera, tenemos dos tipos de caracter de potenciales impactos:

v Beneficioso (+): impacte positivo, mejora la calidad del ambiente analizado.,

v Perjudicial (-): impacto negativo, alteracion o perdida de calidad del ambiente analizado.

Calificadores Descripcion Valor Numérico
| Biaja: Se adjudica a una afeccion minima |1
Grado de incidencia de la | Media 2
. accion sobre el factor, en|Alia 4
Intensidad L .
el ambito especttico en el | [iuy alta 8
que actiia. otal: Destruccion total del factor en el
12
area que se produce el efecto
N Puntual: Efecto muy localizado 1
X Es la  componente o
vl » Parcial 2
i geografica, establece el S
;3. }’) : ' B} Lxienso 4
Extensigh Porcentaje del area del : : i
ClTotal fecto de influencia generalizada
ypad proyecta (ue sera 8
i . crtodo el entorno de proyecto
afectada por el hnpacte. |
Cilica 12
D o Lareo plazo: El efecto se manifiesta luego !
Tiempo transcurrido [ de 5 0 mas aitos,
entre la aparicion de la|Medio plazo: £l efecto se manifiesta en un :
Momento accion y el comienzo del|periodo de entre 1y 5 anos
efecto sole el factor del | lnmediato: £l efecto se manifiesta dentro
4
medio considerado, det primer afo
Ciitico 8
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“Calificadores | Desceipcdon Valor Numérico
Tiempo de permanencia | fucas « a1 aio.
del efecto desde SU a0l entre 1y 10 aos.
aparicion hasta  sup—————"=
Persistencia desaparicion por accion
de medios naturales o pegrmanente: 10 afios.
mediante medidas
correctivas.
Posibilidad de [ oo Plazo: < a 1 afo.
reconstruccion del factor [ 4 Plazo: entre Ty 10 anos
I afectado por ¢l proyects,
Reversibilidad .
por medios naturales, |irreversible: >10 afios, o imposible de
unavez que la accion deja | revertir
de actuar sobre el medio
Reforzamiento de dos o
. . Dl Sinergla
mas efecios simples. La
componente total de la|
o . . Sinergico
i manifestacion  de los
\(\ .
| efectos simples,

Sf¥ } i

Sinergiz}r‘;/

/
i
e g
o

provecados por acciones
simultaneas es superior a
la que cabria esperar
cuando las acciones que
las provocan acthan de
manera independiente no

simultanea.

Muy <inérgico

Acumulacion

Incremento progresivo de
la  manifestacion  del
efecto, cuando persiste
de forma continuada la

accion que o genera

Simple: No produce efectos acumulativos

Acuintlativo: Produce efectos

actimulativos
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Calificadores Descripcion - ~ Valor Numérico
s -
Fonal del Factor en forma Inmediata: < a
Posibilidad de| 1
1 arno,
reconstriccion, total of
» ; _ltotal det Factor a Medio Plazo: enire 1
parciat, del factor - y 2
: 10 afos,
afectado, es decir, la 1
posibilidad de retornar a|Parcial del Factor en forma Inmediata: <
i 4
las condiciones iniciales|a 1 ano,
Recuperahilidad previas a la actuacion, b — -f—
previas a da - actuacion, Puarcial del Factor a Mediano Plazo: < a 1
por medio de la| 8
cilith,
intervencion humana{
. i Irrecupeiabler Accidn  imposible
(aplicacion de medidas | pRle lon  imposible  de
—— reparar, tanto por accién natural como |10
htmana, » a 10 afos.
Relacion causa-efecto, es|Indirecto: Cuando la repercusion de la
decir la  forma delaccion no es consecuencia directa del1
manifestaciin del efecio|éoia
Efecto
sobre un f{acior, comofj——
. Directo: Cuando io
e consecuencia de una| " oct ande la repercusion de la 4
YR accion accion es consecuencia directa de ésta
B \. = 2
4{/ Regularidad de
V. manifestacion del efecto, | I'regular o discontinuo 1
- ;
£ bien sea e manera
ciclica o  recurrente
Periodicidad (efecto  periadico), de|Periodico 2
forma impredecible en el
tiempo (efecio irregular)|
o constante en el tiempo | Continuo 4
(efecto continuo).

Tabla 13: Calificadores de evaluacion de impacto ambiental,
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En funcion de este modelo, los valores extremos de la importancia (1) pueden variar entre 13y

100. Segiin esta variacion se clasifican los impacios ambientales y sociales de acuerdo al
siguiente criterio:

- LEVE:13 - 26

- MODERADO: 27 - 40

- MODERADO SIGNIFICATIVO: 41 - 60

- SIGNIFICATIVO: 61 - 80

- ALTO: 81-100

Como criterio general se entiende como: Leve: con repercusiones poco apreciables; Moderado

con repercusiones apreciables; y sigaificativo con repescusiones notables,

Por Gltimo, se utiliza una matiiz ccomatica, en Laocual ef signo de los impactos ambientales y

sociales esta identificado con colores, graduados segun su Importancia como se muestra a

continuacion.

h;:?é}?&ﬁu Imporiancia impacto perjudici_al
19=26 " Leve - 13-26
27 = 40 Moderado By A )
X ",1“0(} M:;Il:lu .El.s i
o significauvo
A Significativo |
Ao ]
A
) b_;;f‘# Tabla 14: Codificacidn cromatica y numéiica en base a la importancia perjudicial.

Las evaluaciones realizadas consideran la situacion base (“sin el proyecto”) del medio

analizado y la prevision de los cambios que puedan ucurrir en éstos a partir del proyecto.

Una vez cuantificados los potenciales impactos ambientales, se procede a la descripcion de
los impactos negativos de mayor relevancia a través de Fichas de descripcion conjuntamente

con el Plan de Manejo que corresponde en cada caso,

A partir de la identificacion de las acciones hnpeacianies del proyecto, se determinan los
factores ambientales y la tipificacion de los lmpactos, realizando una valoracion ambiental
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donde se cuantifica la importancia relativa de cada entrecruzamiento de acuerdo a un
conjunto de criterios utilizados de manera combinada y que, en conjunto, dan cuenta de la

importancia del impacto que una accion geneiaia ~obic tn factor puntual,

Una vez identificados los impacios negativos s¢ disena tn Plan de Gestion Ambiental (PGA)
con el fin de prevenir, mitigar v corregir efectos sobie el imedio, los cuales seran previamente
identificados en la evaluacion. El objetivo es disenar medidas viables y efectivas para prevenir,
eliminar, reducir, mitigar o compensar los efecios adversos del proyecto, para potenciar los
beneficios ambientales del proyecio, para recuperar y recomponer el ambiente afectado, al

cese o abandono total o parcial de la implementacian del proyecto.

EL PGA también incluye una serie de programas de sestion social, cuyo principal objetivo es
comunicar el proyecto a la comuanidad involucrada Fsie propone una serie de medidas para
reducir los posibles impactos negativos que el proyecto pueda causar a la comunidad y

potenciar aquellos que estén orientados a causar beneficios a la poblacion.

Por tal motivo, las acciones propuestas estan orientadas a fortalecer el vinculo con la
comunidad, reconocer los aciores sociales clave dentro de la organizacion interna de la
snciée;}f:"i{!..agg los espacios de dialoso va existenios para sentar las bases para desarrollar

programas d}i creacion de valoy compartido, a parn det desarrollo de proveedores locales,

s !

Para la ggs}i%n de posibles accidentes, se desarulia un plan de contingencias teniendo en
cuenta"!és%bras y actividades que se desarrollan en cada una de las etapas del proyecto.
Destle este analisis se aborda posteriormente las medidas de mitigacion de los impactos,
considerando el modelo conceptual de planificacion temprana de la mitigacion de impactos,
conocido como Principio de Jerarquia de Mitigacion.

Camo implementar esta Jerarquis de Mitigacion, es pane del contenido del Plan de Gestion
Ambiental, junto con los Planes de Monitoreo. 1 oo Planes de Gestion Ambiental (PGA) se
presentan como instancia inicial en el Estudio de Impacto Ambiental, siendo que deberan
ajustarse a medida que el Proyecto vaya avanzando, lo cual se conoce como Gestion
Adaptativa.

La metodologia establecida paia la presentacion Jdo csios PGA es mediante fichas de

descripciones simples, que resulien certeros, y de (acil interpretacion y lectura,
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5.2, IDENTIFICACION DE ACCIONES DEL PROYECTO
Las acciones del proyecto suscepiibles de generar impaclos sobre los factores ambientales y
sociales, se resumen en las siguicnies:
ETAPA DE OBRA:
v Tareas de preparacion. instalacion v Uso de Obradores; limpieza v desmalezado:

Limpieza del predio en sectores a ser utilizadas por pisada de proyecto y/o por

obradores, lo cual incluye tareas de desmalezado y retiro de especies vegetales
principalmente invasoras. Armado y Uso de las instalaciones de obradoresy depbsitos,
donde se realiza el almacenamiento de herramientas, materiales e insumos para la
realizacion de los trabajos, ademas de las instalaciones sanitarias de obra. Uso de los
obradores con las demandas de sevicios (egua, energia eléctrica), limpieza y
mantenimiento de sus instalaciones durante ¢l tiempo de uso, y generacién de

residuos (principalmente RSU) y efluentes (cloacales) asociadas a ello.

v Movimiento _de suelos: Consta del movimiento v retiro de suelo necesario para
construccion de bases y lozas de emplazamiento de las edificaciones y toda obra del

proyecto. Asimisimo, incluye las tareas de wivelacion v toda actividad asociada a ello.

v Apertura de calles, acceso a costa: Consia de las tareas especificas de parcelado/ loteo

del predio para el desarvollo del proyecio, = lucluye apertura/ continuidad de calles
fngernas al espacio ocupado por el predio, conexion con acceso a la costa (respetando

linéa de retiro obligatoria).

//géras internas de servicios: Incluye todas las obras de extension de servicios a
/reailzarse desde las vias actuales y hacia el interior (subterraneas).

o Instalacion y Provision de Agua Polabilo: lncluye provision subterrénea y/o la

conexion desde la red al ingreso a editicaciones para el abastecimiento de agua.

o Instalacion de Redes de Desaglies Cloacates y Pluviales: Obra de ampliacion de
la conduccion de los efluentes cloacales hacia planta/s de tratamiento/s y/o la
obra de extension de red cloacal; obras de captacion de los pluviales y su

conduccion a la red pluvial, y desde alli a la red municipal.
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o Instalacion y Provision de energia eléctrica: Incluye la conexion desde el punto
mas cercano de la red existente de CEVIGE, extendiéndola hacia las acometidas

de cada edificacion seglin Masterplan.

Construccion —_obia civil {obras particclaros) Materializacion de las edificaciones

seglin Masterplan, para usos residencial y comercial, con sus correspondientes
sectores de acceso, esiacionamiento, servicios, Incluye obra gruesa, obra fina y tareas
de interiorismo. Incluye pintura de toda la obra civil, y actividades de carpinteria,
sanitarias y eléctricas de detalle e interiorismo de cada dependencia, segln

condiciones de entrega de ias unidades.

Obas de Parquizacion v forestacion: Incluye as taieas de relocalizacion de especies,

incorporacion de ejemplares nativos y/o adaplados, recuperando las areas afectadas

por incendios y parquizacion de los espacios cedidos al uso piiblico.

Compra de insumos, bienes y servicios: segin requerimientos del proyecto, con

inclusion de la logistica e ingreso de estos elementos al predio del Proyecto a través

de los accesos y sectores de carga y descarga definidos.

ETAPA DE FUNCIONAMIENTO:

t?

v Uso_de accesos, circulacion, estacionamienio: para aprovechamiento y uso de

ciape Lo, . v .
3 c'iepend ncias comunes, espacio publico y lucales comerciales,
Py

ibilidad de nuevo espacio plblico parquizado v forestado: areas que antes del

reforestadas.

Demanda de insumos, bicnes y servicios por usos: requerimientos de residentes y

visitantes dentro de dependencias personales y de sectores comunes (servicios: agua,
energia elécirica, residuos por generacion, =tiuentes pluviales y cloacales, transporte;
insumos: alimentos, ocio, actividades comerciales, restaurantes, etc.), insumos en
general para la operacion de los edificios, comercios, demanda laboral (servicios

domésticos, cuidado de personas, decoracion y arreglos menores, cocina, ventas, etc.)
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v Oferta_residencial,_comercial v turistica: ofrecimiento de viviendas con servicios i
dependencias, respondiendo a la demanda existente, Oferta comercial (indumentaria,

alimentos, restaurantes v cafetarias, etc.) v turistica asociada a ello,

5.3, IDENTIFICACION DE FACTORES AMBIENTALES V SOCIALES
Como factores ambientales y sociales se identifican los siguientes, tanto para etapa de obra
como de funcionamiento:

v" Medio Natural: Suelo - Recurso Hidrico (superficial y costa maritima; subterraneo) —

Aire (calidad de aire; ruido) - Paisaje - Flora - Fauna

v Medio Socioeconomico ailtural: Uso del Suelof/ Real Estate — Infraestructura

(Servicios - residuos - vialidades/ transito) - Empleo - Economia (actividades

economicas locales; actividades econdmicas »onales; recaudacion fiscal e impositiva)

5.4, MATRIZ DE IMPACTOS AMBIENTALES

Anallzando las e‘ntiadas de los factores y acciones del Proyecto, se obtiene la identificacién

de los tmpacms alﬁblentaies del Proyecto, tanto positivos como negativos.

De esta forma se l'denuﬁcan aquellos impactos abiciitales principales:
/

ETAPA DE‘ OBRA

- Rlesgn potencial sobre el medio fisico: Modificacion de estructura y calidad del suelo
(puntual), Generacidon de emisiones a la atimosfera (Material particulado), interferencia en
escorrentia y absorcion, modificacion del flujo subterrineo, ruido al ambiente, afectacion de
flora y fauna, generacion de efluentes liquidos (cloacalos v pluviales) y residuos,

- Potenciales alteraciones urbanas y ambientales (aido, transito, avifauna, calidad escénica
del paisaje, valorizacion Real Fsiaie, seneracion de ciupleo y movimiento de la economia local
y regional.

- Demanda de infraestructura de servicios de red: energla eléctrica, servicio de residuos, uso

de vialidades.
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ETAPA DE FUNCIONAMIENTO:

- Riesgo potencial sobre el medio fisicor interferencia en escorrentia y absorcion, y flujo
subterraneo, compensados por nuevo espacio parquizado y forestado; emisiones a la
atmodsfera (indirectamente por el movimiento vehicular), ruido al ambiente, generacion de
efluentes liquidos (cloacales y pluviales) y residuos.

- Potenciales alteraciones urbanas y ambientales: ruido, transito, valorizacion Real Estate,
generacion de empleo y movimiento de la economia local y regional, aporte por recaudacion
fiscal e impositiva asociada.

- Demanda de infraestructura de servicios de red: por demanda de agua (cuando se realicen
las obras de ampliacion de red exisiente), energia clectrica, servicio de residuos, uso de
vialidades,

Tomando la identificacion de los impactos ambientales del Proyecto, se procede a la
valorizacion de los mismos mediante la metodologia indicada, obteniéndose la matriz de

impactos ambientales, la cual se presenta en el ANEXO 1V,

E_g{?:i!GQ[QCLUSIONFS APARTI DE LA IDENTIFICACION BE IMPACTOS
La confp?f{naci\t:)n de la matriz muestra resultados diferenciados por etapas, y se desprenden
las siéii ijen.tesfs conclusiones:

= f\f/(ra,ﬁ/é observan impactos de inportancia “significativa” ni "alta” tanto positivos como

; ?-‘?"“'E‘gmpoco negativos.

— Los principales impactos se ubican como “moderados significativos”.

— Como impactos negativos “moderados significativos”, se ubican los impactos
producidos por: "tareas de preparacion” sobre la “flora” (etapa de obra), y sobre la
“calidad escénicay del paisaje” (etapa de obra) puesto que la interaccion del ambiente
actual con el proyecto, puede generar potenciales conflictos con la comunidad al ser
considerado un patrimonio paisajistico v culiural; “movimiento de suelos” sobre

"estructura y calidad del suelo” (etapa e obia); “Demanda de insumos, bienes y
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servicios por usos” sobre “Infraestruclura urbana - servicios” (etapa de
funcionamiento).

— Como impactos positivos con esta significancia se ubican especialmente aquellos que
producen generacion de empleo, actividades ccondmicas locales y aporte fiscal e
impositivo, tanto en etapa de obra como de funcionamiento.

— Se destaca como actividad generadora de impactos positivos, sirviendo como
compensacion de otros impactos negativos, a la generacion de espacio de Parquizacion
y forestacion como nuevo espacio de uso piblico. Los impactos positivos se dan tanto
para el medio fisico y biologico (medio naiural) como para el social y econdmico
(antrépico)

— La i‘nayoﬁa de los impactos negativos son de tipo leves o moderados, y se ubican
mayormente en la etapa de obra, la cual es de caracter temporal, por lo cual
desaparecen al finalizar la etapa de obra.

— La mayoria de los impactos positives son de tipo moderados, y se ubican imayormente
en la etapa de funcionamiento, lo cual denota el caracter de continuidad durante toda
la vida (til del Proyecto, fortaleciendo su relevancia,

— Muchos de los impacios negativos terminan siendo “compensados” por otros de

“vimpacto positivo, todos a raiz de acciones del proyecto.
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6. CAPITULO 6 ~ MEDIDAS PARA GESTIONAR IMPACTOS AMBIENTALES

6.1. MITIGACION DE IMPACTOS
Siguiendo el principio de Jerarquia de Mitigacion a continuacién, se presenta un esquema
resumen de las instancias y medidas generales do mitizacion que se tienen en cuenta en el

presente Proyecto:

'\\ g

_ b mimizar RESTAURAR. COMPENSAR
MEDIDAS: MEDIDAS: | : MEDIDAS: MEDIDAS:
Lacallzacién Localizacion ’ | Forestaclén No se

‘oVec del Proyecto 3 R requiere
dul proyecio ) N Reinediacion
Diseiio del Diseiio deal | e la
Proyecio Proyecio posihilidad de
D ! [ uuamqencm
Eficienciu en Eficiencia en | ambiental y

Fofsiinos

Climdtica

CONSUNO0S .
Controles Controles
Operativos Operutivos
Asignacitn de Asignacion de ,
recursos fff{'h’f‘ﬁ&"
econoinicos ;

econdmicos

Grifico 1: Esquema de Medidas de fitigacion por Jerarquia.

Locnl;zacmn del proyecto: Dadas las caracteristicas de acceso y vias de comunicacion que
p;esenta su;ﬁac}u aluso existente y por planificacion werritorial en la zona de influencia, hacen
que el [u?gér evite impactos negativos mayores sobre la calidad escénica y del paisaje en su
etgpaude funcionamiento, y minimice impactos de tipo negativos en la poblacién, como
aduelios asociados a ruidos, transito, material paiticulado en suspension. Asimismo, la
localizacion se da en una zona en expansion residencial turistica y comercial, muy bien
conectada, por lo cual se minimiza el inpacio negativo asociado a transporte y movimiento
vehicular, siendo que parte de los usnarios pueden acceder por medios de transporte pablico,
y al mismo tiempo la gente afeciada al Proyecio vencra v favorece la economia local. La
seleccion del lugar también contempla un uso del suelo en el area donde ya hay otras
actividades relacionadas al uso del Proyecto. La localizacion cercana a las redes de servicios

existentes evita obras de mayor envergadura asociada a ello.
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biseiio del Proyecto: El diseiio permite un inaximo aprovechamiento del espacio, otorga
visuales positivas para el entorno, y genera valor agregado en términos de real estate para la
zona. En el predio se delimitara el drea del proyecto conservando y cumpliendo con los retiros
a costa, con cuidado y preservacion de méedano cosiero, definiendo asimismo los lugares mas
propicios para el asentamiento e las edificaciones y aperiura de calles.

Es un proyecto de diseiio moderno, tendidos y conexiones de servicios subterraneas, de altura
conservada, con creacion de nuevos espacios verdes publicos y puesta en valor paisajistico
forestal, que otorga impronta propia y responde a las necesidades poblacionales y turisticas
de la demanda existente,

El disefio también incluye la instalacion de pozos blancos, gue cumplen la funcién de lograr
una absorcion natural y evita que el agua escuria por fuera de los limites del predio,

permitiendo proceso natural de recuperacion del acuifero dulce,
Se espera la incorporacion de planta/s de tratamientc de efluentes cloacales para los

emprendimientos multifamiliares, previo a su vuelco a la red cloacal.

Asimismo, el disefio colabora en la minimizacion de demanda posterior de recursos (tanto

para la obra como para el funcionamiento). De esta forma, las luminarias que se incluyen son

toda

s-tle.tipo LED, y se dispondié de segregacion de residuos para maximizar el reciclado de
=
residups,

Eficiencia }n consumos: Planiiicacion de las necesidades a fin de evitar generacion de

reunanfépf:es de materiales, asi como hacer un usa eficiente de los mismos para la minimizacion
dqjé"ﬁ'eneracién de los residuos asociados, Gestion a través del uso de planillas e indicadores
ambientales que permitan controlar el uso de los recursos naturales, pudiendo minimizar los
impactos asociados. De esta forma se pueden minimizar impactos por compras innecesarias

de materiales para la obra, consumo de agua potalile, consumo de energia eléctrica, etc.

Controles Operativos: A través de la definicion de procedimientos de trabajo (escritos o no),
se establecen los controles operaiivos para aquellas tarcas que pueden generar impactos
negativos tanto en etapa de obra como de funcionamiento, las cuales pueden minimizarse o
evitarse con una operacion adecuada. De esta forma se pueden mencionar controles en las

operaciones de movimiento de suelos, segregacion de residuos, controles de ingreso/egreso
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de vehiculos, controles de carga/descarga de materiales, control de horario de trabajo

durante obra, etc.

Asignacion de recursos econdmicos: en linea a gestiones ambientales del proyecto, la
asignacion de recursos econdmicos propicia la wmaterializacién de las medidas de imitigacion
preventivas, que en un primer momento generan la necesidad de inversién (predio, gestiones

ambientales, profesionales, etc.)

Forestacion: El Proyecto prevé la designacion de espacios verdes para uso de parque y reserva,
ya desde el diseiio, lo cual incluye asimismo su vinculacién con el espacio cedido (también
para este uso). De esta forma, se busca maximizar los efectos positivos, implementando
manejo de la forestacion con incorporacion de ejemplares nuevos, reubicando cuando sea
necesario, y sembrando/ plantando vegetacion paa ta complementacion de estos sectores.
Se buscaran especies de baja demanda de agua, caducifolias v de altura media. Esta medida
de mitigacion que en realidad es parte del proyecio, viene a generar asimismo una especie de
compensacion y proactividad en el manejo de la vegetacion de la zona de emplazamiento del

Proyecto segiin su Masterplan.

Remediqclén ante la posibilidad de contingencia ambiental o climdtica: en este caso, tomando
la pqgl!?lhdad de ocurrencia de un evento contingeate, como el derrame de combustible o
pro\d’uct’oy ‘durante la operacion y movimiento de vehiculos, asi como en los momentos de
cargaldesr_arga o bien de alguna pérdida de aceite Wbiicante de equipamiento y/o camiones,
entd etapa de obra, se procedera a activar el protocolo de remediacion correspondiente, como

mitigacion del posible impacto ambiental negativo que pudiera ocurrir.

Para estos casos ver Plan de contingencias.

Para aquellos Impactos ambientales mas significaiivos del Proyecto, el detalle de las medidas
de mitigacion asociadas, se incluyen en fichas dentio de la conformacion de los Planes de

Gestion Ambiental que forman parie del presente infurime (Ver apartado “Plan de Gestion o

Manejo Ambiental”)
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6.2, PLAN DE GESTION AMBIENTAL

Tomando en consideracion los impactos negativos mas relevantes seglin el resultado del
analisis realizado a través de la Matriz de Impacto, asi como los requerimientos legales y
tareas ambientales asociadas a la aclividad, se incluye ol Plan de Gestion Ambientat, el cual
establece las medidas de control y mitigacion especificas que el Proyecto debera poner en
practica.

Lamodalidad es la de fichas, como se explico en ta metodotogia, para facilitar su comprension,

Forman parte los siguientes documentos:

— Planes y Programas (A, ttapa de Obra; B, Etapa de Funcionamiento)
— Plan de Monitoreos y Vigilancia Ambiental

— Plan de Contingencias Ambientales

6.21. PLANES Y PROGRAMAS
inuacién, se listan los documentos que se proponen para el Plan de Gestién Ambiental

det Piygtto:

\l (ii?.1.1. PLANES Y PROGRAMAS ETAPA DE OBItA
A ngrarﬁ; de Gestion de Residuos:
e A;1.1 Sub Programa de Gestion de Residuos de Obra
A.1.2 Sub Programa de Gestion de Residuos Asimilables a Domiciliarios
A.1.3 Sub Programa de Gestion de Residuos Especiales
A1.4 Sub Programa de Gestion de Residuos Vegetales
A.2 Programa de Control de Emisiones Atmosféricas
A3 Programa de Gestion de la Circulacion y Carga/ Descarga
A.4 Programa de Conservacion del suelo, control de la erosion y anegamientos
A5 Programa de Manejo de Costas y escorrentias

A.6 Programa de Embellecimiento del paisaje y Areas Verdes: Forestacion y parquizacion
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A.7 Programa de Comunicacion a la Comunidad

A continuacion, se presentan las fichas de los programas:
A Programa de Gestion de Residuos:

Durante la Etapa de Obra la genciicion de residuos o una sitinacién que se presentaa lo largo
de todo el tiempo que dure la misma, por lo que resulta jmportante abordar la forma adecuada

de gestibn de los mismos,
Por la diversidad de residuos que se generaran, se presentan a continuacién 3 (tres) Sub -
Programas a seguir:

AT Sub - Programa de Gestion de itesiduos de Obra

Objetivos Minimizacion y segregacion con valorizacion de residuos de
obra {tanto obras de consolidacion del Masterplan, como de

las obras particulares)

Impacios & abordar y su Generacion de residuos (de obra) y demanda de serviclo de

cati}ifgiz!iéﬁ recoleccion - Negativo Moderado
Medidés'd’e mitigacion Evitar/ minimizar
preuist'as

Acciones

- Planificar las necesidades de materiales, a fin de adquirir s6lo aquellos necesarios y
evitar generacion de residuos (Reducir)

- Definir qué materiales y/o elementos son susceptibles de reuso o reciclado,
especialmente dentro de la imisma obra, de modo de evitar la compra innecesaria de
ciertos materiales.

- Incorporar la identificacion adecuada de residuos evitando que lleguen como residuo de
obra aquellos que sean de otras corrientes (RSU, Residuos Especiales)

- Buscar hacer acuerdos con Instituciones que reciban restos de obras y de demolicién,

como reuso de materiales, cuando no puedan ser reutilizados internamente.
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A1 8ub - Programa de Gestion de Residuos de Obra

- Buscar destinos de reciclado de materiales y separarlos para este fin (incluyendo la
propia obra)

- Contar con puntos estratégicos de separacion de materiales valorizables en sectores
identificados para tal fin

- Capacitar al personal

- Registrar/ documentar todos los movimientos

Metas e Indicadores Kg. o Tn de material valorizado por etapa de obra.

-Recorridas semanales controlando cumplimiento

Frecuencia de Durante toda la etapa de Obra

implementacién

Presupuesto Nulo/ Muy bajo

Responsable Responsable Ambienial de la Obra - Contratista Principal/

Profesional asignado
Evaluacion de resultados Al finalizar cada etapa de obra del Proyecto

(fretudiicis)
v .*."':.A\‘ )\

A2 Sub - Programa de Gestion de Residuos Asimilables a Domiciliarios

Objetivos Minimizar generacian de residuos asimilables a domiciliarios
y, cuando se generen, separarlos para valorizar.

Impactos a abordar y su Generacion de residuos (asimilables a domiciliarios) y

calificacion demanda de servicio de recoleccion - Negativo Moderada,
Medidas de mitigacion Evitar/ Minimizar
previstas

Acciones

- Promover practicas de uso de materiales reutilizables cuando sea posible {minimizando
el uso de materiales descartables de un solo uso), los cuales suelen ser utilizados en

obradores.
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A1.2 Sub - Programa de Gestion de Residuos Asimilables a Domiciliarios

- Proveer de cestos de separacion de residuos en cada punto de generacion
(especialmente sectores obrador y comedor), claramente identificados en reciclables y no
reciclables (usando nomenclatura y colores establecidos por la autoridad local)

- Establecer depésitos transitorios independientes e cada corriente de residuos,
manteniendo siempre la separacion.

- Realizar acuerdos con empresas/ cooperativas recicladoras aprobadas por el Ministerio
de Ambiente de la Provincia de Buenos Aires (ex OPDS), de forma tal que la mayor cantidad
de residuos generados puedan ir a estos destinos.

- Establecer retiros periddicos de los residuos separados, para su puesta en valor, en
coordinacion con prestataria local.

- Mantener [a trazabilidad de los residuos.

- Capacitar al personal en identificacion y segresation e residuos seglin este Programa.

- Registrar/ documentar todos los movimientos,

Metas e Indicadores -Kg. 0 Tn de residuos valorizados/ mes

-Recorridas semanales controlando cumplimiento

Fréguencia de Durante toda la etapa de Obra (tanto de materializacion del
imfniem\ ntacion Masterplan como de ohras particulares)

o * ‘; " &

Pr supufé-stn Rajo/ Medio

Respgr{sabie Respansable Ambientai de la Obra - Contratista Principal/
- Profesional designado.
Evaluacion de resultados  Trimestral

(frecuencia)

A1.3 Sub - Programa de Gestidn de Residuos Fspeciales
Objetivos Minimizar la generacion de Residuos Especiales, y cuando se
generen, darles el destino v tratamiento ambientalmente

adecuado.
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A3 Sub - Programa de Gesiian de Residuos Especiales

Impactos a abordar y su Generacion de residuos (especiales) y demanda de servicio de

calificacion recoleccion - Negativo Moderado.
Medidas de mitigacion Minimizar
previstas

Acciones

- Diagnédstico: Definir las actividades susceptibles de venerar residuos especiales,
incluyendo corrientes, cantidades estimadas, y frecuencia de generacion.

- Establecer deposito transitorio de residuos especiales segiin marco regulatorio por cada
instancia de obra. Identificar los residuos que alli se dispongan. Dar uso exclusivo como

deposito de residuos especiales.

- Realizar retiros periddicos con empresas habilitaas para tal fin, de forma tal de evitar la
acumulacion excesiva, y por periodos prolongardos

- Capacitar al personal para que pueda identificar un residuo especial en los términos de
a ley, separarlo, y darle el tratamiento adecuado segiin el presente Programa.

- Registrar/ documentar todos los movimientos de Residuos Especiales.

- Mantener la trazabilidad en todo momento.

=T,

budtda'ﬂe)documentacion asociada durante 10 anos,

Metas’e Ind\hadones Kg. o Tn de residuos especiales generados/ mes
: "/__’! Recorridas semanales controlando cumplimiento
Flecuenua de Duranie toda la etapa de Obra
implementacmn
Presupuesto Medio
Responsable Responsable Ambiental de la Obra - Contratista Principal/
profesional designado.
fvaluacién de resultados  Trimestral
(frecuencia)
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A4 Sub - Programa de Gestion de Residuos vegetales

Objetivos Cada vez que se generen residuos vegetales, priorizar
aprovechamiento, y darlos el destino y tratamiento
ahieniatmente mnas adeciado,

hmpactos a abordar y su Generacion de residuos (vesctales) y demanda de servicio de

calificacion recoleccion - Negativa floderada.
Medidas de mitigacion Minimizar
previstas

Acciones

- Diagnéstico: Definir las actividades susceptibles de generar residuos vegetales (poda,
desmalezado, retiro de ejemplares quemados, eic ), incluyendo cantidades estimadas para
su cuantificacion.

_ Establecer actividades que perimitan su aprovechaiento: relocalizacién de especies
siempre que sea posible (dentro o fuera del predio), reuso de material maderable, reuso
d¢ raag para trinchetas, compostaje, etc.

: tstablcg: - sector de depdsito transitorio de estos residuos en funcion del destino

Al ,
selecciopado. Identificar,
. Realizar retiros periodicos segiin destino, de forma tal de evitar la acumulacion excesiva,
y por periodos prolongados, evitando riesgo de incendio.

- Capacitar al personal para que pueda identificar y darle el tratamiento adecuado seglin

‘el presente Programa.

- Registrar/ documentar todos los movimientos de estos residuos.

. Mantener la trazabilidad en todo momento.
Ke. o Tn de residuos senerados/ etapa de obra

Recorridas semanates controlando cumplimiento

frecuencia de Durante toda la efapa de Obra
implementacion
Presupuesio Medio

Responsable Responsable Ambiental de la Obra - Contratista Principal/

Profesional designada
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A% Sub - Programa de Gestion de Residuos vegetales

Fvaluacion de resultados  Trimestral

(frecuencia)
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A2 Programa de Control de Einisiones Atmosicrncas

En cuanto a las emisiones a la atmaésfera, se consideran las emisiones difusas de material
particulado, asi como indirectamente las emisiones producto de las emisiones de los
vehiculos que asisten a los tiabajos de abra. Asimisme, se considera el impacto acistico,
resaltando que dada la ubicacion del Proyecio, cucuenina que el impacto sea menor para el
perfodo de actividad turistica (por el ruido de tondo vehicular propio pdr Av. 3) y mayor fuera

de temporada turistica.

A continuacion, se presenta el Programa:

A2 Programa de Control de Fmisiones atmosféricas
Objetivos Fvitar y/o minimizar la generacion de emisiones difusas a la
atmasfera, especialinente de MP, asi como generacion de
riico.

Impactos a abordar ysu  Geaeracidn de emisioines o la atmosfera e impacto acistico -

calificacion Negativo Moderado
Medidas de mitigacion Evitar/ minimizar
previstas

Accionos

Lwtar giempre que sea pusible, el acopio pot ticmpo prolongado de materiales aridos.
= Humédgcer los materiales aridos que se acopien en el predio durante los trabajos.
Contr lide los vehiculos que realizan movimiento de aridos tapando su carga.
- E\ntar g;‘andes movimientos de suelo durante dias muy ventosos,
- lep!eza de vehiculos antes del egreso del predio en obra.
- Colocar barreras de obra sobre sectores vulnerables (vecinos, via piblica, etc.) para
controlar posible propagacion de MP.
- Apagar los motores durante la detencion de Lo niorcha,
- Controlar que los vehiculos cuenten con VTV al dia para asegurar emisiones adecuadas.
- Priorizar proveedores zonales para reducir einisivnes por logistica.

- Utilizar, siempre que sea posible, equipos con silenciadores para minimizar ruidos.
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A2 Programa de Control de Linisiones atmosféricas

- Usar pantallas para aislar aquellos trabajos de mayor generacion de ruidos, teniendo

especial cuidado en trabajos a realizarse en los sectores linderos a pasos peatonales.

- Registrar/ documentar.

Metas e Indicadores -iecorridas semanaies controlando cumplimiento
Medicion de ruido molesto al vecindario en forma

cuairimestral duianie la etapa de obra

Frecuencia de Recorridas pericdicas, y monitoreos de ruido cuatrimestrales,
implementacién durante toda la etapa de Obra,

Presupuesto Medio

Responsable Responsable Ambicntal de la Obra - Contratista Principal/

Profesional designado
Evaluacion de resultados  Cuatrimestral

(frecuencia)
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A3 Programa de Gestion de la Clroulaciony Carea/ Descarga

Coino se ha visto en la valoracion de impactos, se desprende la necesidad de contar con un
Programa de gestion de la circulacion vehicular en la instancia de obra, por el movimiento que
se generara de materiales e insumos, asi como de movimiento de residuos, servicios, personas,
etc. Especialmente durante el periodo de receso vacacional y feriados, que es el que presenta

mayor movimiento local por la actividad turistica,

A3 Programa do Gestion de Circalacion v Cargal Descarga

Objetivos Evitar y/o minimizar la interferencia en el transito vehicular de

la zona durante la etapa de obra.

Impactos a abordary su  Uso de vialidades y Congestionamiento vehicular - Negativo

calificacion Moderado
Medidas de mitigacion Fvitar] minimizar
previstas

Acciones
- Establecer un recorrido de circulacion externo Opiimo, previendo el uso de las
principales arterias de transito de la zona, de forma tal de minimizar interferencia sobre
vias estrechas y/o de mayor susceptibilidad de dano por transito. Comunicar y exigir a
proveedores.
~ Favorecglﬁ"{\gs movimientos vehiculares mayoditarios dentro de los dias y horarios que no
seai pico E;le‘:}a actividad turistica.
- Estah{ec?r/}n recorrido interno dentro del predio, de forma tal de ordenar la circulacion
interna y: faﬁ'do ingreso, para evitar filas sobre la via ptblica y centralizar los movimientos

en forma.interna.
- Identificar un lugar del predio para el estacionamiento de los vehiculos, tanto
particulares como de carga que deban espera

- Identificar un sector de Cargay Descarga, y limitar e<ia actividad al mismo. No usar la via

4

plblica para estas tareas.
- Si se requiriera la intervencion en via pablica, avisar a las autoridades para acordar el

ordenamiento del transito.
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A3 Programa de Gestion de Circulacion y Carga/ Descarga

- Controlar que los vehiculos cuenten con VIV al dia.

- Sefalizar, comunicar y capaciiar.

- Registrar/ documentar.

Metas e Indicadores Monitoreos via recoriidas periodicas de control de
cumnplimiento,
VIV al dia de todes los vehiculos alcanzados

Frecuencia de Pernmanente duranie wda la etapa de Obra

implementacion

Presupuesto Bajo

Responsable Responsable Ambiental de la Obra - Contratista Principal/
Frotesional designaco

Evaluacion de resultados  Semanal

(frecuencia)

—— s
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A4 Programa de Conservacion del suelo, control de la erosion y anegamientos

Los trabajos de movimiento de suelo para (oo fines de malerializar las bases y niveles del
proyecto requieren de acciones para st conservacion v minimizar efectos durante el tierapo

en que se realicen.

A4 Programa de Conservacién del suelo, control de la erosién y anegamientos
Objetivos Establecer acciones necesarias para gestionar adecuadamente
los impactos que pudieran producir las excavaciones y
movimientos de suelo o materiales durante la obra,

Impactos a abordary su  Afeciacion de la estructura y calidad del suelo - Recursos

calificacion hidricos - Negativo Moderada Significativo y Negativo
moderado,
Medidas de mitigacion Evitar/ minimizar
previstas
Acciones

- Maximizar el aprovechamiento de desniveles del terreno (considerando los niveles
topograficos previos al inicio de las obras, para el diseno de las edificaciones y caminos,
en cumplimiento con lo establecido en la Ord. Mun. 2138/27 (“el perfil topografico natural
podra ser alterado en +/-1.20m en areas urbanas v en +/- 0.60m en areas
complen‘léhtarias”}

- Apn.ma-ch1 r los recursos aridos existentes (generados por los movimientos de suelo)
dentro delffnismo proyecto siempre que sea posible.

- Antes dg?realizar movimiento de suelos o simultaneamente con éstos, se asegurara un
correcto desagiie para evitar acumulacion de agua y minimizar arrastre de solidos.

- Garantizar que no se interrumpan los espacios de escurrimiento del agua de lluvia con
los suelos extraidos, o materiales, durante el tiempo en que se esté movilizandolos.

- Evitar generacion de grandes pendientes artiiiciales del terreno que puedan aumentar la
velocidad de escurrimiento, especialmente hacia la costa,

- Impedir que las aguas de lluvia se lleven parte de los suelos,
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A4 Programa de Conservacion del suelo, control de la erosion y anegamientos

- El aprovisionamiento y almacenamiento de combusiibles y lubricantes para el
mantenimiento de vehiculos y maquinarias de todo tipo en los frentes de trabajo, se
realizard evitando derrames y conteniendao posihles desechos contaminantes a fin de
evitar que los mismas percolen contaminando suelo y/o aguas subterraneas, asi como no
escurran hacia la red pluvial v la costa, En caso de derrame actuar segun Plan de
Contingencias (Vale aclarar que no se realizaran taseas de mantenimiento de maquinarias
dentro del predio y la reposicion de combustible ¢n maquinarias pesadas se hara
mediante cisternas que no permaneceran en el predio)
- Realizar el movimiento de suelos, asi como dejar superficies de suelo desnudo, en el
menor tiempo posible por sectores.
- Una vez finalizadas las tareas de movimiento de suelos, en cuanto la ejecucion de la obra
lo permita, iniciar trabajos de construccion y forestacion/ Parquizacion segiin diseio, para
minimizar exposicién de suelo desnudo,
- Regar zonas de circulacion paia evitar pérdida de suclo por voladura,
- Registrar/ documentai.
Metas e Indicadores - Control de disero v planificacion de tareas.

- Monitoreos via recorridas perigdicas de control de

cumplimiento.

Frecuencig de Diaria durante toda la etapa de Movimiento de suelos.

implemenf%cién

Presupuézst' | Bajo

Respﬂng,él? 8 Responsable Ambiental de 1@ Obra - Contratista Principal/ ‘
/’j Profesional designado. ‘

Evaluadion de resultados Mensual

(frecuencia)
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A5 Programa de Manejo de Costas y escorreniis
La particularidad de ubicacion frente a la costa venera la necesidad de trabajar en la
mitigacion de potenciales impacios ambieniates, sceun lo valorado a través de la Matriz de

Impacto Ambiental. Para ello se presenta un Programa con acciones de cumplimiento.

A5 Programa de Manejo de Costas y escorrentias

Objetivos Fstablecer acciones pecosarias para gestionar adecuadamente
las acciones de obia que pudieran afectar los recursos hidricos

superficiales (costa v eocarrentias), durante la etapa de obra.

Irapactos a abordar y su  Afectacion de recursos hidricos superficiales (costa y

calificacion escorrentias) - Negativo Leve y Negativo Moderado.
Medidas de mitigacion Evitar/ minimizar
previstas

Accioues

- El trazado de las calles a incorporai, respeiaran en su trazado el escurrimiento
superficial del perfil topografico del predio, conducicndo su escurrimiento a los puntos de
vuelco a incluir en los sectores verdes del Masierplan (que forman parte de los de Cesidn -
ver Ord. Mun, 2138/21).

-El disefio de los desagiies pluviales principales seguiran una pendiente de Este a Oeste,
para evitar é};ﬁvuelco de los mismos en zona de cosia

-Incorporar p%zos blancos denira del predio, pars Lo infiltracion del pluvial dentro de los
limites del mrii,"mo. Los pozos blancos cumplen la funcion de lograr una absorcion natural y
evita que el/ﬁgua corra en su totalidad hacia el s, permitiendo proceso natural de
recuperacj(’;n del acuifero dulce.

-Garanti;ar que no se interrumpan los espacios de escurrimiento del agua de lluvia con los
suelos extraidos, o materiales, durante el tiempo en que se esté movilizandolos.

- Evitar generacion de grandes pendientes artificiales del terreno que puedan aumentar la
velocidad de escurrimiento, especialmente hacia (o costa,

- Respetar la linea de rivera, sin intervencion de ningin lipo sobre el médano costero.
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A5 Programa de Manejo de Costas y escorrentias

- Las trincheras que sean necesarias colocar, con ¢l ahjetivo de evitar el retiro de arena,

deben mantener un angulo de 60°, y se recomienda conformarlas aprovechando recursos

madereros de la limpieza del predio.

Metas e Indicadores

frecuencia de

implementacion
Prasupuesto

Responsable

Evaluacion de resultados

(frecuencia)

- Control de diseno v planificacion de tareas,
- Monitoreos via recorridas periddicas de control de
cumplimiento,

Diaria durante toda ta ctapa de obra.

Medio
Responsable Ambiental de la Obra - Contratista Principal/
Profesional designado.

Mensual
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A.6 Programa de Embellecimiento del paisaje v Areas Verdes: Forestacion y parquizacion

El predio del Proyecto se ubica en una zona de sran cobertura vegetal (ver Linea Base
biolégica). Dentro del proyecio, por el diseno propio de su Masterplan, asi como para dar
cumplimiento a los requerimientos normativos vigenies y de aplicacion, y generar acciones de
mitigacion que acomparien las tareas de desmalesado, se presenta el Programa de
Embellecimiento del paisaje v Areas verdos, copeciiicamente para la forestacion y

parquizacion a desarrollarse denira de la Frapa de Gbra,

A.6 Programa de Embellecimiento del paisaje y Areas Verdes: Forestacion y parquizacion

Objetivos - Bvitar daio en estiuctura aérea y subterranea de las
especies arboreas de valor identificadas en la Linea Base.
teforestacion con incorporacidn de nuevos ejemplares,
- Parquizacion para el disfrute del espacio piblico.

- Fomento de la himportancia de la biodiversidad del lugar

tmpactos a ahordar y su lareas de desmalezado sohre la flora - Negativo Moderado
calificacion significativo; Reforestacion y parquizacion — Positivo
toderado
Medidas de mii@i.,r‘gacién Fvitar/ minimizay
previstas F‘% Campensai
;o ot
j ,{‘f Acdiones

- Confeccigﬁqg‘,ﬁ'«’t‘ln Plan de forestacion con cronograma de etapas, detalle de cantidad de
especiesg-_tgmuver, relocalizar, sembrar y plantar, en cumplimiento con los requisitos de
la Autoi"i't‘fad de Aplicacion.

- En funcién de los ejemplares a remover par diseno de proyecto (esto no alcanza a los
ejemplares de gran valor identificados en la linea base bioldgica) solicitar a la Autoridad
de Aplicacion la autorizacién para hacerlo, asi como la indicacién de cantidad requerida
como reemplazo (reposicion a modo de compensacion) y dar cumplimiento como
escenario de minima.

- Relocalizar cuando sea necesario aquellas especies que lo permitan por sus

caracteristicas y evaluacion agronomica.
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A6 Programa de Embellecimicnto del paisaje v Aveas Verdes: Forastacion y parquizacion

- Ordenar la circulacion de vehiculos y maquinaria, sectores de acopio de materiales, de

forma tal que se busque el cuidado de la vegetacion para evitar dafos sobre la misma.

- Las especies a incarporar como parte de la reforestacion, deben ser aquellas que no

requieran gran demanda de aeua, v se recomienda asimismo gue se incluyan especies

caducifolias que permitan el ingroso de luz solar #o los meses invernales.

- Dentro de las areas de parque de acceso piablice, colocar carteleria de identificacion de

las especies arboreas de forma tal que sean uin medio de difusion de la variedad biolégica

existente en el predio.

- Incorporar difusion sobre la importancia del cuidado y promocion de la vegetacion.

- Propiciar jornadas de plantacion de nuevos ejemplares invitando a visitantes y/o a la

comunidad cercana (escuelas por ejemplo).

- Realizar acciones de cuidado, especialmente durante los primeros tiempos desde la

reforestacion y parquizacion, para asegurar st coriecto crecimiento, en simultaneo al

avance de las obras de la planificacion compleie de Parquizacién y forestacion.

- Registrar/ documentar todos los movimientos

Metas e Indicadores - Monitoreo semanal {en la etapa inicial) de relevamiento
de estado de los ejemplares reimplantados y nuevos, y

Sy posteriormente podran ir espaciandose segin resultados

i que se vayan abservando.

;" - Captidad de ejemplares arhoreos adaptados en proyecto

1 final/ cantidad de ejemplares arboreos adultos inicial

Frecuencia de;;'f-; Durante toda la etapa de obra

implementacion

Presupuesto Medio/ Alto

Responsable Responsable fimbiental de la Obra - Contratista Principal/

Profesional desienado,
Evaluacion de resultados Mensual

(frecuencia)
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A. 7 Programa de Comunicacion a la Comunidad

La participacién ciudadana es cada vez mas importante para garantizar el éxito de un Prayecto
y su permanencia en el tiempo. £s por ello que se recomienda evaluar la comunicacion con

los vecinos, y se presenta como recomendacion ef siguiente Programa:

A7, Programa de Comunicacion a {a Comunidad

Objetivos Participar a la Camunidad de los temas ambientales

Impactos a abordarysu  1i/A
calificacion
Medidas de mitigacion Proactivas
previstas

Acciones
- Se recomienda colaborar con o Municipio ep cotablocer acciones de comunicacion
respecto de la nueva urbanizadion , y dentro de la misma difundir los impactos
aimbientales positivos del proyecio.
- Establecer para ello diferentes canales de comunicacion, como puede ser en las redes
sociales de la zona, en la sede municipal, etc.
- Participar a los vecinos cercanos acerca del proyecto, v las tareas que se realizaran
preventivamente, especialmente durante el tempo de obra, a fin de que estén en
conocimiento de las tareas a realizar con las medidas de control y mitigacion asociadas,
- Buscar foymas de participacion ciudadana eq los espacios que seran de cesion pliblica,
mancomunﬁdamente con el municipio, como por ejemnplo a través de la participacion
comunitar} de la plantacion y/o siembra de vegetacion, o en la incorporacion de la
carteleria/de identificacion de especies, etc,
Metas e Indicadores Documentos de acciones
Frecuencia de A definir
implementacion

Responsable Responsable Ambiontat o i3 Obra - Contratista Principal/

Profesional designado.
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[valuacion de resultados A defini

(frecuencia)

62,12, PLANES Y PROGRAMAS ETAPA DE FUNCIONAMIENTO

Siendo que la actividad a desarrollarse en la etapa de funcionamiento es principalmente
residencial y comercial, asociadas al turismo, es que los P agramas que se presentan atienden
a acciones que la ciudadania debe realizar asociadas al cumplimiento de los requerimientos
legales ambientales principalmente, asi como sobre aquellas actividades que quedaran en
manos de cada una de las Administraciones de Edificios v/o Comercios, asi como del Municipio

(por espacios piiblicos)
De esta forma se presentan:
B.1 Programa de Gestién de Residuos Asimilables a Domiciliarios
B.2 Programa de Gestion de Transiio
B.3 Programa de Gestion de rectuirsos:
B.3.1 Gestion de agua y energia eléctrica
B.3.2 Programa de Gestion de Efluentes cloacales

B.3.3 Programa de Gestion de agua de [luvia

B.4 Programa de Embellecimienta del paisaje v Arcas Verdes: cuidado de la vegetacion,

/

/4

espacios verd;s, y prevencion de incendios forestales.
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B.1 Programa de Gestion de Residuos Asimilables a Domicitiarios

Durante la etapa de funcionamiento, se generaran especialmente residuos del tipo asimilables

a domiciliarios, provenientes de los domicilios y comercios.

La variabilidad de los usuarios y visitantes/clientes asi como la estacionalidad turistica, haran
que se presente como desafio la clasificacion de estos residuos, y por este motivo se presenta

el siguiente Programa:

B, Programa de Gestion de Residues Asimitables a Domiciliarios

Objetivos - Minimizar la generacion de residuos asimilables a
domiciliarios, y cuando se generen, separarlos para
valorizarlos.

- Comunicar la imporiancia de la accion de cada

cenerador/ clienie/ visitante,

Impactos a abordar y su Generacion de residuos (asimilables a domiciliarios) y
calificacion demanda de seivicio de recoleccion - Negativo Moderado.
Medidas de mitigacion Evitar/ Minimizar

previstas

Acciones
- Generar éspacio en el interior de los comercios v viviendas para cestos para separacion
de residuq’% en origen, promoviendo la separaciGn.
- Proveer ;_Ele cestos de separacion de residuos en lugaies de uso comin, espacio piblicoy
dentro d !comercios, los cuales deberan contar con colores y senalizacion facilmente
identificables; claramente identificados en reciclables y no reciclables (usando
nomenclatura y colores de identificacion establecidos por la autoridad local)
- Establecer depésitos/ espacios transitorios para cada corriente de residuos,
manteniendo siempre la separacion de arigen, denoo de los edificios.

- Gestionar el destino de los reciclables de acuerdo a la gestion municipal.
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B.1. Programa de Gestion de Residuos Asimilables a Domiciliarios

- Establecer retiros periddicos de los residuos separados, para su puesta en valor, en
funcion del volumen de generacion, en el desuno de los residuos reciclables establecidos
por la gestion municipal.
- Promover practicas de uso de materiales reutilizables en los comercios (evitando el uso
de materiales descartables de un solo uso)
- El uso de bolsas plasticas en los camercios no esia permitido,
- Divulgacion de la importancia de la accion del generador como primer eslabon en la
cadena de separacion y valorizacion del residuo.
- Capacitar al personal interviniente en seciores de Adinistracion/ consorcio y
comercios, para identificar las corrientes de residuos y mantener la segregacion.
- Registrar/ documentar todos los movimientos.
Metas e Indicadores -Realizar monitoreos via recorridas periddicas de control
de cumplimiento,
-Separacion del 100% de los residuos asimilables a

domiciliarios con envio de cada corriente a destino

diferenciado.
Frecuencia de Durante toda la etapa de funcionamiento
implementacion
Presupuesto Bajo
Responsable Administradaores de tdificio y comercios, visitantes,
residentes, Municipalidad
Evaiuaciég}, de resultados Con cada Asambles en el caso de los edificios con
(frecuencié'a) administracion/ consorcio.

,f

H
7
i
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B.2 Programa de Gestion de Trinsito

Especialmente se verd mayor movimiento de tiansiio v uso de vialidades en los periodos de
actividad turistica, que son los que habra mayor moviniento en la zona asi como dentro de

los mismos espacios generados por el Proyecto, por {o que se presenta el siguiente Programa:

B.2 Programa de Gestion de Triinsito
Objetivos Minimizar la interferencia en el transito vehicular de la zona.
Impactos a abordary su  Congestionamiento velicular - Impacto negativo moderado
calificacion
Medidas de mitigacion Minimizar
previstas
Acciones
- Conservar en condiciones optimas los espacios de accesos (ingreso/ egreso) y
circulacion interior y exterior con circuitos simples dentro de los sectores de
Estacionamiento de cada Edificio y/o comercio, para su facil cumplimiento, en capacidad
suficiente,
- Mantener la senalizacion de accesos (ingreso y egreso) de forma tal que puedan
anticiparse los conductores a las maniobras a realizar, evitando confusiones, demoras y
congestionamientos puntuales en los momentos pico.
- Cumplir con los mecanismos de ordenamiento de circulacion: limites de velocidad,
sefialética, alarma sonora en zona de ingreso/eereso, eic, de forma de evitar
nhstruccio‘{ues en los accesos y por consiguienie n ta via piblica.
= Conservan} las demarcaciones de los espacios peatonales y de accesibilidad,
ldentiﬂcalr sector de Carga y Descarga para la actividad comercial, y limitar esta actividad
al mismo. No usar la via piblica para estas tareas,
- Comumcar a responsables/ autoridades las necesidades de accidn de mejora cuando
aplique.
Metas e Indicadores Relevamiento periodico de estado de infraestructura,

mantenimiento preventivo y uso adecuado,
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Frecuencia de Anual
implementacion
Presupuesto Bijo
Responsable Adinidnistradores de Cdificio

Evaluacion de resultados  En Asamblea

(frecuencia)
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B.3 Programa de Gestion de recursos:

Tomando los recursos de mayor demanda para oo proyecto, y siendo que la demanda de
Servicios en la etapa de funcionamiento genera un unpacto moderado significativo, se define
un Programas para la gestion y uso eficientc Jdo los recursos (agua y energia eléctrica, y

efluentes cloacales), que se presentan a continuacion.

Respecto del efluente cloacal se indica que actualmente la red existente no se encuentra en
la zona de Colonia Marina, sin embargo hay planificacion urbana para su extension, por lo que
se espera que haya un primer perodo de necesidad de gestion de solucion propia por parte
del Proyecto para pasar posteriormente a un servicio de red municipal, y por eso se

diferencian sub programas:

B.3.1Sub - Programa de Gestion del Aguay Energia Eléctrica

Objetivos - Uso eficiente del agua v la energia eléctrica,

Fomento de la imporiancia del cuidado del recurso.
Impactos a abordary su  Uso de infraestructuia, demanda de servicios - Impacto
calificacién negativo moderado slundicativo

Recursos Hidricos Sisteina subterrdneo - Impacto negativo

moderado
Medidas de mitigacion Evitar/ minimizar
previstas

Acciones

- Identificé_ir los puntos criticos del sistema de abasiecimiento de agua de los
estableci ;}aientos, con los posibles puntos de fugas que se puedan genera‘r con el paso del
jrealizar su respectivo control periddico preventivo.

tiempo,
- Establecer Practicas de limpieza eficientes: Implementar procedimientos tales que

permitan un uso eficiente del agua para las tareas de limpieza de espacios interiores como

exteriores, para cada uno de los edificios/ comercios, que permitan disminuir el consumo

de agua.
- Promover el uso de especies veeetales de poca deinanda de agua en los espacios verdes

interiores de cada propiedad.
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B.3.1 Sub - Programa de Gestion del Agua y Energia Eléctrica

- Colocar carteleria o cualguier aira ayuda visiial para concientizar a los residentes,

visitantes y usuarios en general, de la importancia del cuidado y ahorro del agua y la

energia eléctrica.

- Realizar mantenimiento preventivo periddico de equipamiento eléctrico,

- Automatizar cada vez que sea posible,

- Fomentar capacitaciones a los encargados de las areas/ sectores de mantenimiento, y

comercial, para que tomen conciencia de la importancia de estos recursos y su cuidado,

- Controlar los consumos mensuales de agua v enercia eléctrica, de forma tal que permita

evaluar el uso y resultados de acciones,

Metas e Indicadores

Frecuencia de

implementacion
Presupuesto
Responsable

Evaluacion de resultados

(frecuencia)

- Regisiro de consumos, evolucion y resultados de mejoras y
acciones preventivas.

- Acciones de fomento de uso responsable de recursos

Durante toda la etapa de funcionamiento

Bajo/ Medio
Administradores de Edificios

A definir

B.3.2 Sub - Programa de Gestion de Ffluentes cloacales

Objetivos

Impactos a ahordar y su

calificacion

- Uso eficiente del agua para menor generacion de efluente.

- Fomento de la importancia del cuidado de las instalaciones.
- Tratamiento propio del efluente cloacal

Uso de infraestructura, demanda de servicios - Impacto
negativo moderado significativo,

Recursos Hidricos Sistenia subterraneo — Impacto negativo
moderado

Péagina 186 de 206




2. 8

ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

ambiente 7
PROYECTO URBANO RESERVA IDAHO . ..

territorio s a-

B.3.2 Sub - Programa de Gestign de Efluentes cloacales

Medidas de mitigacion Evitar/ minimizar
previstas

Acciones
- ldentificar los puntos criticos del sistema de conduccion interna cloacal de los
establecimientos, con los posibles puntos de fugas que se puedan generar con el paso del
tiempo, y realizar su respectivo control periodico preventivo.
- Incorporar elementos de barrera para la intrusion de abjetos (rejillas en sumideros de
las viviendas, etc.)
- Establecer Practicas de limpieza que utilicen productos biodegradables,
- Colocar carteleria o cualquier otra ayuda visual para condientizar a los residentes,
visitantes y usuarios en general, de la importancia del cuidado y ahorro del agua y las
instalaciones de desaglie de cocinas y banos principalmente.
- Realizar mantenimiento preventivo periodico de equipamiento cloacal,
- Forentar capacitaciones a los encargados de las arcas/ sectores de mantenimiento, y
comercial,
- Mantenimiento preventivo y operativo del Sistema de tratamiento cloacal seleccionado

para el Proyecto (planta de tratamiento) para evitar vuelcos de calidad por fuera de

norma.
Metas e Indifli_,adores - Repistro de tareas de mantenimientos periédicos,
;;‘i - Captacion y tratamiento del 100% de los efluentes cloacales
f;’; generados.
- Monitoreos de calidad de vuelco (en la periodicidad que
indigue la Autoridad)

Frecuencia de Durante toda la etapa de funcionamiento
implementacion
Presupuesto Medio
Responsable Administradores de Ldificios v Responsable de la Planta de

Tratamiento de efluentes
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18.3.2 5ub - Programa de Gesdaon de Filuentes cloacales

Fvaluacion de resultados  Semestral

(frecuencia)

B.3.3 Sub - Programa de Gestion de Agua de lluvia

Objetivos - Conduccion adecuada de escorrentia

- Minimizar escurrimicnlo a zona de costa
Impactos a abordary su  Uso de infraestruciura, demanda de servicios - Impacto
calificacion negative moderado significativo

Recursos Hidricos Sistema subterraneo - lmpacto negativo

moderado

Medidas de mitigacion Evitar/ minimizar
previstas

Acciones
- Identificar los puntos criticos del sistema de canduccion de pluviales, con los posibles
puntos criticos para establecer la periodicidad de tareas de limpieza y mantenimiento
periodicos, dado el uso y desgaste propio que se pueda generar con el paso del tiempo.,
- Establecer Practicas especificas de mantenimiento para los Pozos blancos.
- Las calles se mantendran de suelo-arena para constituir asimismo puntos de absorcién e
hlﬁltracién"}
- Promoveﬂet uso de especies vegetales de poca demanda de agua en los espacios verdes
interiores;ﬂe cada propiedad, para favorecer infiltracion del agua de luvia.
- Colocar carteleria o cualquier olra ayuda visual para concientizar a los residentes, para
evitar que queden residuos fuera de los espacios destinados a tal fin, y de esta forma que
pasen a formar parte del pluvial ante un evento de precipitaciones.
- Fomentar capacitaciones a los encargados de las areas/ sectores de mantenimiento, y
comercial, |

Metas e Indicadores - Repistros de las actividades de mantenimiento
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B.3.3 Sub - Programa de Gestion de Agua de Huvia

Frecuencia de

irplementacion
Presupuesto

Responsable

Evaluacion de resultados

(frecuencia)

Durante toda la etzpa de funcionamiento

Bajo
Administradores de Edificios y responsables de mantenimiento
de espacios comunes

A definir
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B.4 Programa de Embellecimiento del paisaje y Areas Verdes: cuidado de la vegetacion,

espacios verdes y prevenciin de incendios forestales,

Dada la caracteristica del Proyecio, con grandes espacios verdes parquizados y forestados, se
genera la necesidad de su cuidado durante toda la etapa de funcionamiento, a fin de que los
impactos positivos ponderados perduren en el tiempo. Es por ello que se incluye asimismo la

importancia de la prevencion de incendios forestales con acciones de cuidado que

acompanen,

B.4 Programa de Embellecimiento del paisaje y Areas Verdes: cuidado de la vegetacion,
espacios verdes y prevencion de incendlos forestales,

Objetivos - Conservar valor paisajistico dado en el diseifio.
- Conservacion de (2 biodiversidad del predio
- Prevencion de incendios forestales
-Fomento de la importancia de la biodiversidad del lugar

lmpactos a abordary su bisponibitidad de nuevo espacio plblico parquizado y
calificacion forestado - hmpactos pusitivos leves y moderados.
Medldfls de mitigacion Proactivas

funlpensar

Acciones
- Realizar tareas sistematizadas de limpieza de las edificaciones (ue permita mantener las

mstaiacmnaf; en condiciones de higiene éptimas,

- EhtdblECEide‘OﬂOg‘ldmd de tareas de mantenimienio edilicio sistematizado, de forma tal
de manten‘er el valor paisajistico de las edificaciones dadas en el disefio.

- Realizar mantenimiento del espacio verde siguiendo recomendaciones de especialistas.
- Retirar el material maderero muerto (caido o en pie), asi como aquel que resulte de las
tareas de mantenimiento (podas) a fin de evitar que quede como material de aporte de
carga de fuego al sitio.

- Mantener permanentemente en condiciones adecuadas a los cortafuegos (ver Ord. Mun.

3058/20)
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B.4 Programa de Embellecimiento del paisaje v Aroas Verdes: culdado de la vegetacion,

espacios verdes y prevencion de incendios forestales,

- Retirar mediante permiso previo de la Autoridad de Aplicacion, aquellas especies que
resulten riesgosas como resultado de los relevamienios anuales,
- Realizar podas anuales para asegurar una distancia vertical minima de 5 metros entre la
copa de los pinos y el suelo o cualquier vegetacion que se encuentre debajo de los
mismos,
- Coordinar con personal de bomberos recorridas de evaluacion de riesgo de incendio,
especialmente en forma previa y durante los periodos de sequia que puedan sucederse, y
seguir sus recomendaciones.
- Mantener el disefio paisajistico establecido en ¢l Proyecto,
- Establecer sendas peatonales para fomentar la caminata en el espacio de parque del
proyecto.
- Ubicar los bancos en sectores que favorezcan el disfrute de la arboleda.
- Realizar acciones de divulgacian/ fomento del disfrute del espacio de acceso publico.
- Mantener ordenada la circulacion de vehiculos y peatonal, de forma tal que se busque el
cuidado de la vegetacion para evitar daios sobre la misma.
- Dentro de las areas de parque de acceso publico, mantener la carteleria de identificacion
de las especies arboreas de forma tal que sean un medio de difusion de la variedad
bioldgica existente en el predio.
- incorpnrar'difusif)n sobre la importancia del cuidado y promocion de la vegetacion.,
- Registrar/ documentar todos los movimientos
Metas e Indicadores - Monitoreo anual (podra ir ajustandose segin resultados
ue se vayan observando)
- Podas anuales para asegurar una distancia vertical
minima (prevencidn incendios forestales)

- Mantener valor paisajistico

Frecuencia de Durante toda la etapa de funcionamiento
implementacion
Presupuesto Medio
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B.4 Programa de Embellecimiento del paisaje y Areas Verdes: cuidado de la vegetacidn,
espacios verdes y prevencion de incendios forestales,

Responsable Administradores, irentistas y responsables asignados para
el cuidado de espacios verdes
Evaluacion de resultados A definir

(frecuencia)
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6.3, PLAN DE MONITOREOS Y VIGILANCIA AMBIENTAL

A continuacion, se unifican en tna tabla los monitoreos ambientales que se desprenden de

los planes de control y monitoreo indicados anerionmente:

e T [ oumameos CURANTE OBRAS DURANTE
CCIGH O MONITORED vk
“ o el b MASTERPEAN PARTICULARES FUNCIONAMIENTO
Recorrides semansles d¢ control de sicianes de Gattidn
de kesiduos (reslduos de obra, 2simitabizs a x %
domiciliarios, residvos erpeclates residuss vegstales)
Conuol documental de trazabilidad de cada comicnte de % X
reziduy, con seguimlents de metas e lndicdere
Recorrldas zemanales de contrel sctiones Frogiema i
X
Emisiones o la stmébsfers
Manltaren Cuatiimesiral Fuldos molezios shvenadans A X
VTV devehiculos - k¢
Racorridas pormansates de cantoel de scciones Prsgiama i
Cliculacidn y cargal descarga A
Recorides permanentes de control acdones Programs
Conservacién del susle, contral de 13 areslen ¥ x x
anegamlenton
Retorridas permanenies de contiel aiisnes Feograms X i
|ttane]o do Costasy sscarcantiss :
Recorridas semanales de contrel 2ciicnes Prognms
fmbellecimiento del palsaley bressvarder Forestacibny X
Pargidratibn
contiol dotumenatal de estade de espeoien vegentales
redevadas, on seguiraieals de metas g jadieaduids
Coatral decumintal de mtles ¢ dndicodores de wados los %
Frogramas Elapss de Obra ] |
- I : - s
Comunleadion con la Comunidad Adafinig {
1
¥ ’
Recorddas semansles de conticl de scclunes de Gestion % |
che duas asimilables s domiciliztios
Rilefamiente anusl de estedo de infraestructun,
sitenlmlento  preventive 3 s sdecusds  de X
ng(aladanuv!iies
Acclones de fomaate de uio reipontible o peduans X !
Moniteree Calidad dovusles do efiiantes doasala X
Relevamiente pediédico de eilade de infeasitiuctuna "
futerna de sérvidos
Honiterco  anual  control  acclomes  Prograana - -
tmbellecimlonto del palzaje y dreas verdes Guddada dels) X
vegataclén, cipaclos vardes y pravencidn de fncaadloes
forestales - I
Central daswmentzl de motas ¢ indicpdaics de tadesloy %
Programas Etapss de Fundonsmisntc
Capacitaclin del Persans en Lor Pisnes y Fiogranss de %
Sestibp Ambisntal

Tabla 15: Monitoreos por etapas del Proyecto
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6.4, PLAN DE CONTINGENCIAS AMBIENTALES
Se considera como contingencia ambiental, a los fines del presente Estudio y dentro de la

etapa de Obra:

- CONTINGENCIA POR MANIPULACION DE PRODUCTOS: aquella que refiere a la posibilidad de
un derrame de producto guimico y/o residuos especiales que sean utilizados y/o generados

en el desarrollo de la misma, respectivamente, cualquiera sea el caso.

- CONTINGENCIA POR INCENDIO FORESTAL: aquella que provenga de siniestros como incendio

forestal,

GESTION DE CONTINGENCIA AMBIENTAL: MANIPULACION DE PRODUCTOS

DESARROLLO:

Ante el derrame o dispersion de productos quimicos y/o residuos especiales dentro del predio

de la Obra, se debera seguir las siguientes acciones:
1, Dar aviso a la Contratista Principal y responsable Ambiental sobre lo ocurrido.

2. Contener el derrame o dispersion con los clementos de actuacion que se encuentran

en el Establecimienio.

3. Siguiendo la indicacion la Contratista Principal y responsable Ambiental, se procedera

a la remocion del producto derramado/ residua especial, utilizando los Elementos de

Proteccion Personal y los elementos de actuacion,

|
4. Disponer en contenedores y definiv desiino. En el caso de que el producto tenga

posibilidades de aprovechamiento, dar curso a ello. Cuando no sea posible, entonces

constituira un residuo especial, y debera llevarse como tal al deposito de residuos
especiales,

5. Documentar las acciones realizadas, incluyendo el registro como siniestro ocurrido,

6. Realizar monitoreos de validacién de finalizacion del trabajo de remocion, los cuales

pueden incluir muestras de suelo y aiie, aguas arriba y abajo del evento, segln

situacion particular evaluada por la Contraiista Principal y responsable Ambiental
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junto a posibles requerimientos de las autoridades ambientales que pudieran haberse
generado, dependiendo de la envergadura del evento ocurrido.
La Contratista Principal y responsable Ambienial podia solicitar ayuda externa segin lo
considere al evaluar la magnitud del acontecimiento, e informara a las autoridades locales

y/o provinciales seglin corresponda.

CIERRE DEL OPERATIVO DE RESPUESTA:
Para dar por finalizado el evento, se debe asegurar lo siguiente:

— En caso de haherse generado requerimicnios por parte de Autoridades Ambientales,

asegurarse que los tramites/ gestiones hayan sido debidamente cumplimentados,

= Evaluar en forma amplia y documentada el desarrollo de la respuesta a la emergencia
una vez finalizada la misma a fin de modificar el procedimiento aplicable si fuera

necesario.

— Registrar el evento como parte de la metodologia del sistema de gestion, realizando
un analisis de causas para determinar el origen de lo ocurrido y poder adecuar aquello

que lo haya originado, evitando la repeticion det evento,

GESTION DE CONTINGENCIA AMBIENTAL; INCENDIO FORESTAL

—_—

DESARROL}Q

La gran mJyprTa de los incendios son consecuencia de una combustién descontrolada, por lo
que en este caso, el riesgo de su frecuencia v de < maegnitud se hallara relacionado a la
cantidad de material vegetal mueito que pueda hacer de elemento combustible, junto a

periodos de sequia que puedan darse.
A continuacion se define el procedimiento de actuacion recomendable a seguir:

— Dar aviso del evento en forma inmediata, comunicandose con los Bomberos de Villa

Gesell: discado rapide al nGmerv 100, o bien comunicandose al
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46-2600 [/ 46-3178. Se sugiere agendar el leléfono fijo por dificultades con los niimeros
de tres digitos (100). Otros nameros de emergencia: Policia (101) y Defensa Civil (103)
- Sedebera comenzar con la evacuacion de las instalaciones.

—  En caso de tratarse de un principio de incendio se procedera a su extincion siempre y

cuando no se ponga en peligro su propia vida;

— Los Bomberos Voluntarios, o bien las Autoridades que lleguen primero, en el caso de

que llegue personal Policial o de Defensa Civil, estard a cargo de la emergencia.

EQUIPOS E INSTALACIONES DE LUCHA CONTRA INCENDIOS

El predio contara con perimetro corta fuego, asi como caminos internos que a su vez cumplen
la funcién de corta fuego.

Asimismo se contara con una cisterna de reserva de agua en elevacion de por lo menos 5000
litros de capacidad, la cual contard con un cafio hidrante (en curaplimiento con la Ord. Mun.
3058/20) con el objetivo de cubrir los requerisiicnios en caso de incendio, a disposicion de

ios Bomberos Voluntarios en caso de considerarse oporiuna su intervencion,

Por su parte, cada edificacion contara con su sisteria de ernergencias asi como con practicas

de evacuacion y simulacros.

Habra puntos de encuentro definidos para congregarse ante una situacion de emergencia de

- ‘ v » -
este tipo. El propo ]to del Punto de encuentro, y del correspondiente Recorrido de Evacuacion,

es proveer una vi _,,ﬁe evacuacion segura y eficiente, como asi también un lugar seguro donde

i
poder relevar si e ha evacuado a todas las peisonas, y el estado en que se encuentran las

mismas.

RECOMENDACIONES FRENTE A UNA EVACUACION

—  Seguir las instrucciones de Bomberos o Autoridad a cargo, no improvise.
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- Por todo los medios tratar de no ser preca del panico, guardar siempre la calma y
recordar que la mejor forina de evacuar uin sector es siguiendo las instrucciones del
Responsable a cargo,

— Dirigirse hacia la salida de emergencia propuesia o alternativa en forma ordenada,
CAMINE, NO CORRA, NO GRITE.

- Encaso que la emergencia lo sorprenda fuera de su lugar de residencia o comercio, no
regresar al mismo, incorporarse al griupo de personas donde se encuentra y seguir las
instrucciones del Lider de tvacuacion (bombero ¢ otra autoridad a cargo),

- Mantenerse alejado de los caminos de acceso de vehiculos de emergencia, mantenerse

reunido en el punio de encuentro defintdo.

- Conocer y memorizar las rutas de salida y ubicacion del punto de Encuentro definido.,

FIN DE LA EMERGENCIA
El Responsable de la Emergencia junto con el equipo de trabajo decretara oficialmente el final
de la misma cuando:

— Se haya extinguido totalmente el incendic del (de los) sectore(s) afectado(s).

Comunicado oficialmente por Bomberos.
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6.5. PLAN LINEAMIENTOS DE SEGURIDAD E HIGIENE
El presente Plan aplica a la Etapa de Obra.

En Materia de la seguridad e higiene de las personas que trabajen en la Etapa de Obra, debera
darse cumplimiento a lo indicado en el Marco Regulatorio Vigente segin el apartado de
Requerimientos Legales.

Este documento busca simplemente guiar en los conceptos generales a tener en cuenta, pero
no exime de (a obligacion de cumplimiento del requerimiento de contar con un Programa de
Seguridad en los términos del DR 911/96 de la Ley 19587 v ss y/ o modificatorias aplicables, asi

como de cualquier otro requerimiento que dentro de los requerimientos legales se incluyan.

Asimismo se debera dar cumplimiento al Protocolo COVIDT9 en el marco de la Pandemia,

siempre que continiie y durante el tiempo que lo establezcan las autoridades.

PLAN DE LINEAMIENTOS DE SEGURIDAD E HIGIENE

Objetivos Guia de acciones basicas para prevenir accidentes de trabajo en
obra.
Medidas de mitigacion Evitar/ minimizar
previstas
ACCIONES

- Si continiia escena{io de Pandemia, confeccionar y Comunicar Protocolo COVID19.

- Determinar todas lgi;s obligaciones incluidas en los requerimientos legales vigentes, para
dar tratamiento. : ﬁ?

- Contratar a un p}"g;{{f‘esionat con incumbencias v mairicilado en Seguridad e Higiene,

- Contratar a unq;ﬁgegurmlura de Riesgos del Trahajo (ART)

- Elaborar u_s_pﬁﬁgrama de Seguridad en los términos de la Ley y presentarlo para su
aprobacion por la ART antes del Inicio de los Trabajos.

- Dar el Aviso de Obra previo al inicio de los trabajos.

- Controlar el cumplimiento en materia de Seguridad e Higiene por parte de toda persona

y/o contratista que ralizare alguna tarea en la obra, previo a su ingreso.
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PLAN DE LINEAMIENTOS DE SEGURIDAD E HIGIENE

- Identificacion de riesgos: Realizay un listado v valoracion de los riesgos laborales,
documentandolos para abordar <u prevencian & través del Programa de Seguridad,
Especiales acciones demandan los riesgos especiiicos: riesgo eléctrico, riesgo en altura,
riesgo de confinamiento, riesgo quimico.
- Velar por la integridad y segiiridad de las instalaciones dentro de la obra.
- Contar con Instalaciones y medios de actuacion ante Contingencias.
- Elaborar y aprobar por Bomberos el Plan de evacuacion.
- Renovacion anual de Planes de Prevencidn v Continsencia, ante oficina de Bomberos de
Villa Gesell,
- Realizar simulacios en la frecuencia establecida.
- Senalizar y demarcar condiciones inseguras: Senalar los riesgos que haya en todas las
areas e indicar las medidas preventivas.
- Asimismo se deberéa alslar y senalizar los periinetros de trabajos que conlleven riesgos
especiales.
- Mantener el orden y la limpieza en todo momenio con el fin de evitar tener accidentes
por lesiones, golpes y caidas
- Realizar en forma obligatoria una Capacitacion inductiva antes del ingreso a la obra.
- Prohibir introduccion, venia y uso de drogas, alcohol y armas dentro de la obra,
- Para trabajos al aire libre deberan tenerse en cuenta las posibles condiciones climaticas
desfavorables, de forma que el trabajador quede protegido en todo momento.
- Todos los vehm[fos empleados en el Proyecto para las distintas operaciones seran
dotados de los gje;nenms de seguridad establecidos por la normativa aplicable,
- Proveer de E_lementos de Proteccion Personal y ropa de trabajo adecuados a las tareas a
realizar por cada persona, y controlar y hacer cumplir su uso.
- Dotar de instalaciones sanitarias y obradores segiin (o establecido por ley.
- Contar con botiquin de Primeros Auxilios.
- Registrar/ documentar.

GESTION DE ACCIDENTES DE TRABAJO
- Ante la ocurrencia de un accidenie de trabajo (ya sea in itinere, en comision o en el lugar

de trabajo), dar aviso al superior, quien iniciard ¢l proceso para la atencién,
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PLAN DE LINEAMIENTOS DE SEGURIDAD E HIGIENE

-El Superior dara las indicaciones a los efectos, con gesiion de traslados y atencion médica,

de forma de que el trabajador reciba la atencion necesaria.

-Se realizara la denuncia del accidente a la ART paia su seguimiento.

-Proceder con la investigacion del accidente con el objetivo de evitar su repeticion.

-Avanzar en el proceso de reinsercion laboral.

Metas e indicadores Monitoreos via recorridas diarias de control de cumplimiento,
con Informe semanal,

Cumplimiento de presentaciones ante Autoridades

Frecuencia de Semanal duranie toda [a etapa de Obra.

implementacion

Presupuesto Medio

Responsable Contratista Principal y responsables de obras particulares.

Fvaluacion de resultados A definir

(frecuencia)
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Buenos Aires
Provincia - iy

LA PLATA, viernes, 24 de julio de 2020.

Sefiores
AMBIENTE Y TERRITORIO SOCIEDAD AMONIMA

PRESENTE

Ref: Registro Unico de Profesionales Ambientales ~ Notificacién de
Registracion,

Sr Usuario,

En refacion al tramite de yeferencia iniciado por Usted, cuyo expediente Provincial es
EX-2020-14382776- -GDEBA-DEIAOPLS, se le notifica que ha sido otorgado el
registro solicitado bajo el ntimero RUP - 601255 en base a los datos informados por
Usted y el proceso desarroliado por este Organismo. _
Obra este correo recibido por Usted, como “certificado emitido de constancia de
framite e inscripcién en ol REGISTRO UNICO DE PROFESIONALES DEL
AMBIENTE".

E'A:téntarraente.

i
i
(
i

fo

":i{"ara uso inferno: 4504




e

C f- -', S ey
it ‘“-'.h(\ GURIERNO DL LA PROMVINC LS DY 2N

5 BUENOS AIRESWZ

o T e
v, VI BV,

LA PLATA, miéreoles, 06 de octubre de 2021,
Sr/ Sra
GARCIA ROMERO NICOLAS

PRESENTE

Ref: Registro Unico de Profesionales Ambientales - Notificacion de
Renovacién.

Sr Usuario,

En relacion al tramite de raferencia iniciado por Usted, cuyo expediente Provincial es
EX-2021-26493220- -GDEBA-DEIAOPULS e le notifica que ha sido renovado el
registro solicitado bajo el niimero RUP - 000059 en base a los datos informados por
Usted y el proceso desarrollado por esie Organismao.

Obra este correo recibido por Usted, como “certificado emitido de constancia de
tramite e inscripcién en el REGISTRO UNICO DE PROFESIONALES DEL

AMBIENTE”.
Hentamente.
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LA PLATA, jueves, 07 de octubre de 2021.
Sr/ Sra
RUSSO MAC ADDEN JUAN PABLO

PRESENTE

Ref: Registro Unico de Profesionales Ambientales - Notificacion de
Renovaclon,

Sr Usuario,

En relacion al tramite de ratciancia iniciado por Usted, cuyo expediente Provincial es
EX-2021.25707886- -CDEBA-DEIAOPDS e le notifica que ha sido renovado el
registro solicitado bajo ¢l ndmero RUP - 000364 en base a los datos informados por
Usted y el proceso desarollado por este Organizmo.

Obra este correo recibido por Usled, como “certificado emitldo de constancia de
tramite e inscripcion en el REGISTRO UNICO DE PROFESIONALES DEL
AMBIENTE”,

P
‘Atentamente.
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LA PLATA, viernes, 15 de octubre de 2021.
Sr/ Sra
ROEL MARIANA ALEJANDERA

PRESENTE

Ref: Registro Unico de Profesionales Ambientales - Notificacion de
Renovacién.

Sr Usuario,

En relacion al tramile de rofeiencla iniciado por Usied, cuyo expediente Provincial es
EX-2021-26729249-  -GDEBA-DEIAOPDS 5o le notifica que ha sido renovado el
registro solicitado bajo el numero RUP - 800450 en base a los datos informados por
Usted y el proceso desarroliado por este Organismo.,

Obra este correo recibido por Usted, como “cerdificado emitido de constancia de
tramite e inscripcion en el REGISTRO UNICO DE PROFESIONALES DEL
AMBIENTE”.

?]i\"tentamente.‘
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FORMULARIO DE INSCRIPCION EN LA AUDIENCIA PUBLICA
Numero de inscripcion:

Titulo de la audiensia publica en la que desea participar:
Fecha prevista para la Audiencia Plblica en que desea participar:
Nombre y apellido:

DNI:

IFecha de nacimiento

Domicilio:

Correo electrénico

Teléfono

Caracter en que participa (tachar lo que no corresponda):
- Ciudadano (persona fisica)

- Representante de una persona juridica

10. Interés invocado:

LENegRLONS

11.Puntos principales previstos para su exposicion:

12. Detalle de la documentacién acompafiada:

Firma:
Aclaracion:




