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Serior intendente Municipa
S / D:

>l

Villa Gesell, 16 de julio del 2021

La Ordenanza 3063 referida al Plan de Ordenamiento
Municipal ha merecido observaciones técnicas por parte de la Direccién de
Ordenamiento Urbano y Territorial dependiente del Ministerio de Gobierno.
Ellas refirieron a las modificaciones introducidas al documento con posterioridad a la

evaluacion final del mes de octubre del afio 2020.

Atento a esa circunstancia, se eleva para su consideracion este documento con las

observaciones referidas ya corregidas.

Ara. Gallf Gerardo
- ecretario de Planeamiento
Secretario de Pianear 10
"v'lumr:!oa‘nda-;ide\!!HaGesc.
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Villa Gesell, 16 de julio del 2021

Senores Direccidon Provincial Ordenamiento Urbano y Territorial:

Ref.: Expte 2019-03609372-GDEBA-DTAMGGP

£sia Secretaria ha recibido las observaciones referidas al Plan de Ordenamiento aprobado por
Ordenanza 3063.

==3s observaciones, que a continuacion se desarrollan han sido elevadas al Honorable
_onceio Deliberante para su aprobacion mediante Ordenanza.

=si=s observaciones se corrigieron del siguiente modo:

W

b)

i)

=n el Plan Director Villa Gesell en el item 1.3 apartado j) se hace referencia a la
creacion.de zonas residenciales compatibles con la Ley 14.449 y }_onas comerciales
vinculadas a fa red vial principal.

Estas zonas se emplazaran sobre la reserva de ampliacion de area urbana villa Gesell

( RAU)ijuHa \L_gez'- efectivizada la dotacion de infraestructuras y superada la ocupacion del

}‘:)afceias RU2/G en un plan de dos etapas de superficies similares.
Asimisrag s hace referencia en el titulo 1, Cap. II, “estrategias territoriales” punte 3 item
b) al ei@cmento del area urbana hacia el oeste

Lz zorza MM/G tuvo una existencia fugaz. Por error en la redaccion quedaron vestigios
de su creacion en el archivo electrénico, que ya han sido sanados. El emplazamiento de
las zonas RMA/G, RMB/G y RU1/G han sido redefinidas y corregidas en su redaccion
literal.

Se han efectuado las modificaciones correspondientes para que la delimitacion literal
resulte coincidente con la grafica.

Efectivamente, la zonificacién ha side revisada en relacion a la propuesta original.

Se ha revisado la redaccién haciendo coincidente con la grafica. Asimismo, se ha
revisado la paleta de colores para dar mejor definicion visual a las zonas.

Ya fue verificada y corregida la hoja resumen.

Ya fue corregida la densidad de la zona RMA/G a 800 hab./ha, valor maximo permitido
para parcelas de ancho minimo 20 ms.

Se ha revisado la paleta de colores en orden a dar mejor contraste entre las diferentes
zonas.

Se han reinsertado las figuras y en esta ocasién se hara entrega de miniaturas impresas

a coilor.

Asimismo, se ha recibido una'planilla de formato Excell con observaciones pormenorizadas de:

a) el plan y b) el codigo.
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¢ En relacion a las modificaciones del Plan, en términos generales, hemos detectado que %m,.h_
reiteradas veces se han designado las mismas zonas con nomencladores diferentes.
Los indicadores corregidos han sido:
1) Zonas de Quintas Recreativas: solo seran referidas como “QR” y no como en algunas
ocasiones simplemente “Q”
2) Elindicador de localidad “Mar Azul” ha sido anotado en modo Unico como “/A” y no
“IMA” como en alguna ocasiones anteriores.
e En relacion a la etapa correspondiente a la afectacion de zonas RyD/Cn, esta son
efectivizadas en modo inmediato en el cédigo, no quedando territorio para afectar a esa
zonificacion en la primera etapa. _
e En términos generales se verifico la referencia a las zonas gue intervienen en cada
etapa de ampliacién del proceso de crecimiento
¢ Finalmente, hemos revisado integramente la coincidencia entre todas las hojas de

zonas y la planilla resumen.
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Expte. N° 2019-03609372-GDEBA-DTAMGGP
Referencia: Ordenanza N° 3063/21 pOM
VILLA GESELL

L= municipalidad de Villa Gesell eleva para la convalidacidn provincal 1a Ordenanza N2 3063/21,
decreto promulgatorio N° 617/21, (IF-2021-05934127-GDEBA-DPOUYTMGGP) que aprueba el Plan
de Oroenzmiento Municipal (POM} de Villa Gesell, avanzando en el proceso de Ordenamiento
Terrtorial, gue actualmente se encuentra en la instancia de Zonificacion segin Usos y rigg por

Orcenznzzs N° 2051/06 v modificatorias.

= oroceso de elaboracidn del POM de Villa Gesell fue acompafiado con asistencia téonica de esta
Dreccon Provincial. Este proceso culmind con la formulacién de un Proyecto de Plan de
Croenzmiento Municipal {IF-2020-24521667-GDEBA-DPUTMGGP) que fue evaluado, mediante el
nforme t=cnico 1F-2020-24542315-GDEBA-DPOUYTMGGP emitido el 30/10/20, en el cual se expresd
gue I= propuesta era factible de convalidarse en base a fos lineamientos y parametros establecidos
por el Defreto Ley N2 8912//77 y la Ley N 14449/12.

El mun ::md realizé el tratamiento del proyecto, incorporé diversos ajustes, sanciond la Ordenanza
N2 3:63"Zliique aprueba el Plan de Ordenamiento y posteriormente la elevd para su convalidacion
prownoal. En este marco se agrega para su evaluacidn en el orden 41, un Informe grafico

F-I021-05934127-GDEBA-DPOUYTMGGP) que contiene;
Pag. : Nota del intendente con Ia solicitud de convalidacion de la Ordenanza N° 3063/21
P2z 12a5:  Ordenanza Ne 3063/21, Decreto Promulgatorio N°617/21
P3g. 52 209: Plan de Ordenamiento Municipal de Villa Gesell

Luego de Iz evaluacion de la documentacion agregada, se observa que el POM aprobado por

Ordenanza N2 3063/21 difiere en algunos aspectos respecto del proyecto evaluado por esta

Direccién en la Oitima intervencidn de octubre de 2020, como consecuancia propia de revisiones y

ajustes gue surgieron dentro del dmbito municipal. Asimismo, se observan discordancias ¥ errores

derivadas de modificaciones al proyecto que no se trasladaron coherentemente a todos losg

componentes del documenio del POM.

Se detallan a continuacién los puntos observados realizando, a su vez, un andlisis comparative

entre el documento evaluado en Octubre de 2020 {1F-2020-24521667-GDEBA-DPUTMGGP) v la

g S



COBIERND DE LA PROVINGIADE

Ordenanza sancionada (IF-2021-05934127-GDEBA-DPOUYTMGGP), citando las pédginas de este

ultimo documento. A saber;

a.

ry

Modificacién: Se amplié la zona comercial C1/G y C2/G bordeando las futuras zonas RU2/G,
emplazada sobre las avenidas que circundan esa zona {circunvalacidn, av. 32, y Paseos 123 y
139}

tn ol Provecta de POM los corredores no estaban considerados dentro de ia etaga lra v 2da.

Observacién: En el Titulo Il, Capitulo 2, punto 2.2 PLAN DIRECTOR CENTRO, 1ray 2da etapa,
[Orden 41, Pag. 85) se omitié mencionar los corredores comerciales instrumentados por las
zonas C1/G y C2/G. Estas zonas estdn indicadas con esta etapabilidad en el Planc 3.1.1 (pag.

101}, Plano 3.3 {pag. 104} vy reguladas de manera correspondiente en las hojas de zona.

Segiin fo dispuesto en el apartado 6. “Criterios de valoracién e interpretacion”, del Capitulo |
“Generalidades”, se considera como valida ia delimitacidn de los planos, por lo tanto se

deberfa actualizar el texto en concordancia con estos.

yodsﬁcaefgsn: Se agregd la zona MULTIFAMILIAR DE MEDIA DENSIDAD/HOTELERA {RMM/G)
en el ?qutcl 1i1, punto 2.1. ZONIFICACION EN AREA URBANA, item 1) RESIDENCIAL, punto d),

enuncia_;d-a sm la pdgina 117 y delimitada por calles y datos catastrales en la pagina 123,
£n esta -rﬁi'gi‘u'\a linea se corrigid el punto 2.1.1.e {pag. 142) que establece Ia delimitacién de (2
Zona RMA/(& para darle lugar a la creacion de la zona RMM/G.
Chservacidn: la zona RMM/G no fue incorporada en:
- los planos del Titulo Il Plano 1.5 “Plan Total” (pagina 99} plano 3.1.1 (pagina 161},
{en ellos se menciona en las referencias pero no se grafica)
- los planos del Titulo lil: plano 2.2 Plano de Zonificacidn (pdg. 146).
- la planilta “Clasificacién del territorio” {pdgina 144).

- la hoja de zona correspondiente para su regulacidn.

Segin lo dispuesto en el punto 6. “Criterios de valoracian e interpretacidn”, del Capitulo |
“Generalidades”, se considera como vilida Ia delimitacion de los planos, por |

deberia eliminar la zona RMM/G de todas

O tanto se

las partes del texto que corresponda o bien

realizar una Ordenanza madificatoria que incorpore la regulacidn correspondiente a la zona

AMM/Gya 5uvez, corrija la delimitacién en el plano de la zona RMA/G.
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Modificacidn: Se desafecté de su zonificacion propuesta como zona RUL/G al territorio
comprendido entre Circunvalacién Sur, Paseo 102, Buenos Aires y Silvio Gesell, v quedd

zonificado como Zona Temética Turistica (TT/G)

En la versién del provecto de POM ese poligono no gsta ba incorporado a la zona T1/6. sing

. Sin embargo, es viable la

modificacién realizada.

Observacion: En el punto 2.1.3.1) (pdgina 128) que establece ja delimitacién de la zona
Turistica Temética TT/G no se incluye el paligono comprendide por Circunvalacion Sur, Paseo
102, Buenos Aires y Silvio Gesell que si figura en los planos 1.5 ¥ 33 vy en &l piaho de

Zonificacion 2.2 {pdg. 146}

Segin lo dispuesto en el apartado 6. “Criterios de valoracién e interpretacion”, del Capituio |
“Generalidades”, se considera como vélida la delimitacién de los planos, por lo tanto se

deherfa actuslizar el texto en concordancia con estos.

Modiﬁgacién: se incorpord a la delimitacion por calles de la zona RMB/G, la delimitacion

catastraé“xde algunas parcelas.

Obsew&?on En el Titulo 1i, punto Z2.1.1.c.1) RMB/G {pdg. 120}, 2do pdrrafo establece que
las parcgf los 6 a 9 b, 15 a 21, 24e a 26 y 30 o 31a de fa Fr I, Secc. A, Cire. 6 se incluyen en

mg"g.f i

esta z;:a’?xa. Por su parte en los planos 1.5 (pdg. 99), 3.1.1 (pdg 101) v 2.2 {pdg. 146) parte de
estas parcelas estdn afectadas a las zonas C1/G y RMB/G. Es decir que existe una

incongruencia entre lo establecido en el texto y lo delimitado en el plane.

Segin o dispuesto en el apartado 6. “Criterios de valoracién e interpretacién”, del Capitulo |
“Generalidades”, se considera como vélida Ia delimitacién de los planos, por lo tanto se

deberia actualizar el texto en concordancia con estos.

Modificacion: Se modificd la altura limite de la zona de proteccién de 10 metros (propuesta

original} 2 12,5 ms,

W;Se'omitio corregir fa Hoja resumen de zonas urbanas y complementarias con la

modificacién de la altura limite realizada en la Hoja de Zona. (P4g. 192)

.-r,"“ -
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Se debera corregir el indicador para gue quede regulado de manera coherente en todas las

partes de la norma.

Ohservacidn: el ancho de parcela regulado para la zona RMA/G no se corresponde con la

densidad establecida para dar cumplimiento al DL 8912/77. Se establecié 20 m de ancho
minimo para una densidad de 1000 hab/ha y deberfa ser 25 m. (P4g.179 y 192). Este error

también estaba en el proyecto de POM evaluado en 2020.

Se debera corregir el indicador para que guede regulado de manera coherente en todas las

partes de la norma.

En el documento escaneado los siguientes planos del plan de ordenamiento: 1.5 “Plan total”
(pégina 99), 3.1.1 “Reestructuracién del drea urbana localidad de Villa Gesell” (pagina 101},
3.3 “Planes directores de las dreas complementarias del ndcleo urbano” {pagina 104), y 2.2
“Zonificacion” pagina 146) no tienen buena definicion y contraste entre colores en las zonas
c1fs%t\;2f6 vy RMB/G. Se recomienda para la aplicacidn de la norma, utilizar colores con

mayor i;@ggtragte que permitan una clara delimitacion de las zonas.

incorporaf/ina versién de la ordenanza en colores.

AT
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Se considera qglie las observaciones antes expresadas se deber2n subsanar con una ordenanza

modificatoria a efectos de poder continuar con el tramite de convalidacién de la Ordenanza 3063/21.
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