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TITULO 1. DIAGNOSTICO Y LINEAMIENTOS




CAPITULO 1/ DIAGNOSTICO DE LA SITUACION URBANA
1. CONDICIONES AMBIENTALES y FiSICO FUNCIONALES

1.1 CONDICIONES AMBIENTALES

1.1.1 Ambiente costero

Villa Gesell se ubica en el borde oriental de la Pampa Humeda, dentro de la subregién denominada
Pampa Deprimida. Geomorfoldégicamente 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)

Es resultante del relleno de la Paleo bahia de Samborombén producido en el Pleistoceno tardio por la
accion de los vientos del este que originaron condiciones de oleaje de alta energia favoreciendo la
acumulaciéon de sedimentos (UTN, 2009).

La acumulacion de estos sedimentos origind una barrera medanosa que se extiende desde Punta Rasa

hasta Mar Chiquita con un ancho que oscila entre los 2 y 4 km. Este cordén costero esta dividido en
dos unidades geomorfoldgicas, la playa y el médano. La playa es aproximadamente rectilinea con un
ancha que oscila entre 50 y 150 m. Presenta pendientes suaves, formadas por arenas finas a medianas.
La barrera medanosa, que puede superar los 30m de altura, es el rasgo dominante en el drea. Gran

parte fue forestada y fijada por el hombre, solo en algunos sectores se mantiene virgen. (UTN, 2009).

. 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 v bajos interiores, playas sometidas a accién marina, y la presencia de bajos
con tendencia a la saturacion e inundacion por endicamiento de las dunas costeras.

1.1.2 Altimetria y escurrimiento hidrico

\
I

S T { /
R =t s
———

Plano 1.1.1.2 - altimetria

Lz zliura 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 metros snm.
Desde esa altura se dividen las cuencas, hacia el este y hacia el oeste.

Mar Duna costern Av. de Circunvalacion Ruta 11 Canadan

Anegamertn Anegamiento
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La altura media mas alta del territorio se encuentra emplazada a unos dos mil metros de la orilla,
aproximadamenie sobre la Avenida de Circunvalacién, con una altura promedio de 15 metros snm.
Desde esa altura se dividen las cuencas, hacia el este y hacia el oeste.

Mar Duna gostem Av. de Circunvalacion Ruta 11 Caiadon

Anegamiens Anegamients

Perfii de duna cosiera
De ese mado, los puntos de vuelco naturales han sido:

a) Hacia el este, el Océano Atlantico, con nivel 0 ms snm
b) Hacia el oeste, el cafiadon formado al crear§e la duna costera aproximadamente 2.000 afos atras.
La altura de ese cafiaddn es de aproximadamente 5 ms snm




Villa

Gesell

En términas generales puede afirmarse que todas las subdivisiones fueron concebidas y ejecutadas sin
un sistema pluvial.

El vuelco hacia el oeste, resulta mas o menos factible, pues con alguna infraestructura que incluya
canalizaciones puede volcarse al referido cahadon, al ofro lado de la ruta 11 en el partido de General
Madariaga.

El vuelco hacia el este resulta de dificil solucién, debido a que la normativa provincial y local impiden
efectuar alteraciones al perfil dunicola.

Esas normas, fundadas en recomendaciones de caracter técnico y cientifico reproducen la aspiracion y
sl reclamo de la comunidad en relacion a la preservacion de la duna costera. Tiempo atras la duna se
abria y/o se la entubaba para permitir el vuelco hidrico al mar.

En ese contexto, los excesos hidricos que llegan hasta ese punto al finalizar su escurrimiento en
sentido oeste — aste son tan voluminosos que resulian dificiles de infiitrar en el suelo. Por esa razén
producen anegamientos en el espacio emplazado frente a la duna costera, y permanecen en ese lugar
todo el tiempo gue demora la infiltracion.

Asimismo, el fransporte de arcillas impermeabilizantes demoran alin mas el tiempo de infiltracion.
En base a lo expuesto, toda intervencién urbanistica requiere:

a) Contener el escurrimiento en su punto de origen
b) Almacenar los excesos que eventualmente no puedan ser retenidos en su origen en estaciones
de absorcién intermedias en el trayecto de su deriva.

1.1.3 Recurso hidrico subterraneo

La recarga de agua del acuifero es exclusivamente autéctona, a partir de precipitaciones, con descarga
hacia el este —mar- y hacia el oeste — continente-. Como se sefiald en el punto anterior, la eficiencia de
la recarga se ve modificada por la supresion de los espacios libres de construcciones y la pérdida de
superficie absorbente.

Al problema de la falta de escurrimiento de los excesos hidricos se agrega el hecho de que desde el
oeste de la provincia se recibe presion subterranea de las napas, que buscan salida al mar. Esa presion
enfrenta a la contra - presién de agua salada que incide desde el océano hacia el territorio.

Alterar ese equilibric compromete la vida en la superficie.

Debido a ello, cuidar el aporte hidrico, para re - infiltrarlo en el suelo debe ser una prioridad en el disefio
urbano.

Como consecuencia de esas presiones de agua subterranea, amplias superficies del ferritorio 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 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.

Toda el agua dulce para consumo para usos urbanos, domiciliario y riego, proviene de las reservas
subterranea, la que se obtiene a partir de la explotacion de pozos de abastecimiento de pequefio
diametro que ingresan al acuifero freatico.

1.1.4 La duna costera

El campo de dunas se extiende a lo largo de la costa en estudio con un ancho variable de 2 a 4 km
y tiene diferentes dinamicas por lo gue se clasifican en activo e inactivo. El primero se distribuye
como una faja paralela a la linea de costa y se caracteriza por tener una tasa alta de transporte,
depodsito y erosion de arena. De esta forma se genera un balance relativamente neutro que impide
o wanedarian doa o dinzs v el desarrollo de los rocesos pedoagenaticos. aunaue la orovicion de
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topografia y no mantiene un nivel homogeneo.

Toda el agua dulce para consumo para usos urbanos, domiciliario y riego, proviene de las reservas
subterranea, la que se obtiene a partir de la explotacién de pozos de abastecimiento de pequeno
diametro que ingresan al acuifero freatico.

i.1.4 La duna costera

El campo de dunas se extiende a lo largo de la costa en estudio con un ancho variable de 2a4km
y tiene diferentes dinamicas por lo que se clasifican en activo e inactivo. El primero se distribuye
como una faja paralela a la linea de costa y se caracteriza por tener una tasa alta de transpotte,
depdsito y erosion de arena. De esta forma se genera un balance relativamente neutro que impide
la vegetacion de la duna y el desarrollo de los procesos pedogenéticos, aunque la provision de
arena no sea lo suficientemente alta como para que la megaforma se desplace. Por ello si bien no
se trasladan pueden crecer en altura o ensancharse regularmente, con lo cual se limita su fijacion
(Marcomini, 2002).

Por su parte, el campo de duna inactivo, estd compuesto por dunas que fueron estabilizadas, es
decir que presentan baja movilidad en la actualidad. Esta parcialmente vegetado con matas




=
B
»
A
__
&
o
l—u—""
59

aisladas y presenta un escaso grado de edafizacion. En estos campos muchas veces son
importantes los procesos deflacionarios, los cuales producen la reactivacidn local de la duna.

Aires que tiene como principales consecuencias el retroceso en la linea de costa y la pérdida
volumen de arena gue compone la playa. La principal causa de erosién se debe al desbalanck
sedimentario en las corrientes litorales, intensificado por la accién ditecta e indirecta del hombre
(Marcomini, 2002). Marcomini sefiala como los factores de erosién directa a los siguientes:
explotacion de arena en zonas de playa con fines constructivos o de relleno, depredacion y
degradacion de dunas costeras. trazado de avenidas costaneras perpendiculares a la linea de
costa, modificaciones en el escurrimiento superficial, evacuacion de excedentes pluviales a la zona
de playa, circulacion de vehiculos en la zona de playa y dunas.

Mientras que las causas de erosion indirecta son interrupcion de la dindmica litoral por
construccion de puertos, escolleras, espigones, muelles, forestacion y urbanizacién de campos de
dunas interiores, implantacioén de especies foréneas en el cordén de dunas costeras, generacién
de barreras edlicas, edificacion en sectores cercanos a la playa, loteos incompatibles con la
morfologia prexistente, construccidén de paredones en playa posterior, construccidn de balnearios
sobre la playa. Al respecto, resulta demostrativo el estudio realizado por Marcomini (2002) que
reconoce distintos grados de erosion para las localidades de Villa Gesell, Mar de las Pampas, Las
Gaviotas y Mar Azul:

1. ZONAS CON EROSION EXTREMA. Se extiende entre la Avenida Buenos Aires y el Paseo 123
en la localidad de Villa Gesell. Son sectores con playas con ancho inferior a los 20 m, sin bermas,
con duna degradada menor a los 3 m de altura, con desagiies pluviales.

2. ZONAS CON EROSION MUY ALTA. Se determiné este grado de erosion enire Calle 303 y Av.
Buenos Aires y entre el Paseo 123 y el Paseo 142, en la localidad de Villa Gesell. Estos sectores
presentan, playas con ancho entre 20 y 30 m, sin bermas, duna degradada, desaglies pluviales
aislados.

3. ZONAS CON EROSION ALTA. Entre Calle 309 y Calle 303 y entre el Paseo 142 a 147 para la
localidad .de Villa Gesell y desde la Avenida Los Condores a Julio Roca en Mar de las Pampas.
Son sectores con playas con ancho entre 30 y 50 m, con berma estacional, duna degradada o
parcialmente.

4. ZONAS CON EROSION MODERADA. Desde el extremo norte de Villa Gesell a la Calle 309 y
del Paseo 147 a la Avenida Los Condores y desde la Avenida Julio Roca a la Avenida 38 (Mar de
las Pampas-Las Gaviotas y Mar Azul). Presentan playas con ancho entre 50 y 100 m, con berma
estable pero sin berma estacional, duna conservada o degradada parcialmente.

5. ZONAS CON EROSION BAJA. Se extienden desde la Avenida 38 (Mar Azul) hasta el limite sur
de Mar Azul. Son sectores con playas con anchos superiores a los 100 m, con bermas
estacionales o estables y dunas conservadas, sin desages pluviales.

Preservar la duna costera se ha convertido en una aspiracion colectiva y constituye una norma
juridica. Por otra parte, la accién del viento sobre la misma supone un dinamismo que tiene
consecuencias, muchas veces inconvenientes. Si ellas crecen por accién del viento, se convierten
en un obstaculo en relacién a la accesibilidad al mar para personas con capacidad de movilidad
diferenciada. Otras veces, amenazan las comodidades de las propiedades emplazadas frente al
mar.

A su vez, la accion erosiva de los excesos hidricos ya referidos, rompen la estructura natural del
perfil de esa playa, produciendo una variacion del mismo, permitiendo un avance de la orilla hacia
el territorio. Finalmente, la practica de montar cada temporada estival instalaciones de “sombra” en
las unidades fiscales de playa requieren de un nivelado del sector afectado que no se condice con
la premisa de no alterar la el perfil topografico.

Esa situacion requiere de medidas tendientes a la reposicion de arena, como las practicadas con
“enquinchados”. Otras acciones tendientes a la proteccion del sistema medanoso costero se
observa con la Reserva Natural Municipal Faro Querandi, que abarca una superficie de 5.757 has.,
y tiene por finalidad preservar el ecosistema de médanos costeros en su estado natural, junto con
las especies de flora y fauna que habitan. Se caracteriza por la presencia de dunas y pastizales
junio a la costa atléntica con una extension sobre ella de 21 km., y tiene un ancho variable de 3
xm.. donde la amplitud de las playas es uno de los rasgos mas destacables
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1.1.5 Forestacion

Plano 1.1.1.5 - Vegeiacidn

Los pinos son los arboles de implantacién mas extendida en el partido. La biodiversidad del cordén
costero fue reemplazada por forestaciones de pinos, acacias, tojos, tamariscos, mioporos y
sucaliptos entre otras especies.

Este patrimonio forestal resulta hoy en términos generales anejo, acercandose mayormente al final
de su vida. Los fendmenos climaticos cada vez més frecuentes y cada vez mas potentes dan
cuenta de esa situacion, cuando se verifican numerosas caidas de ejemplares afiosos que ponen
en riesgo la vida de las personas y sus propiedades.

A ello se suma el temor de la poblacion que no desea la permanencia de los ejemplares existentes
por miedo a su colapso, procediendo a la tala sin permiso.

Las multas labradas por el derribo sin permiso no han conseguido hacer desistir de esa conducta.
Por otra parte, no ha habido campafas exitosas de re siembra.

La preservacion de la forestacion ha sido siempre una prioridad del disefo urbano.

Hoy se impone, posiblemente, la revision del concepto de “preservacion” por el de “reconversion”
de la misma.

1.2 MEDIO FISICO FUNCIONAL

1.241 Sistema de movimientos
El acceso a las localidades de Villa Gesell se realiza por la ruta Interbalnearia N°11.

La red vial principal se dispone paralela a la ruta 11 y al mar encontrandose de ceste a este con
las siguientes vias: la av. 32, la av. Gircunvalacion, el Boulevard Silvio Gesell, la avenida 3 y paseo
peatonal costanero denominado rambla. Dichas avenidas conectan las distintas ciudades en
sentido longitudinal, paralelo a la costa.

La Unica via que proporciona continuidad en la actualidad es la Avenida 3 y su continuidad en Mar
de las Pampas y Mar Azul. Por ello, el recorrido del transporte publico desde Villa Gesell hacia las
localidades del sur se concreta Unicamente por la Av. 3.

La red vial secundaria se dispone en general de modo perpendicular al mar y se constituye en la
via de transporte natural del escurrimiento hidrice al mar.

Esto constituye un problema grave a resolver para aumentar la captacién de agua superficial.”
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sentido longitudinal, paralelo a la costa.

La tnica via que proporciona continuidad en la actualidad es la Avenida 3 y su continuidad en Mar
de las Pampas y Mar Azul. Por ello, el recorrido del transporte publico desde Villa Gesell hacia las
localidades del sur se concreta Unicamente por la Av. 3.

La red vial secundaria se dispone en general de modo perpendicular al mary se constituye en la
via de transporte natural del escurrimiento hidrico al mar.

Esto constituye un problema grave a resolver para aumentar la captacién de agua superficial.”

En este plano de resume esquematicamente la situacion actual referida.



Plano 1.1.2.2 - Trazado urbano sobre imagen satelital (1,2,3)

El trazado esta definido por el conjunto de espacios publicos y privados que conforman el nicleo
urbano. Cada localidad y/o barrio se materializé con un modelo de frazado y subdivisién diferente, en
consecuencia de los diversos actores que impulsaron cada desarrollo. Villa Gesell tiene una estruciura
de trazados semi organica, con un damero flexible que admite variantes y adaptaciones para ajustarse
al terreno natural. Mar de las Pampas, tiene un trazado urbano irregular, con calles que se ajustan a la
topografia y que en su mayoria no tienen continuidad. Mar Azul tiene un trazado en damero, que

desconoce las condiciones del medio natural.

La cantidad de parcelas urbanas existentes, en Junio de 2020, en todo el partido es de . Segun el

siguiente detalle:

Localidad Cantidad de Superficie promedio
parcelas
Villa Gesell 13.257 600 m2
Mar de las Pampas 2.324 450m2
Las Gaviotas 2.030 650 m2
Mar azul 3.023 400 m2

a) Seccion catastral “B”. Primer parcelamiento urbano. Se
caracteriza por una subdivision repetida, estandar, de quintas
de 500 metros x 200 metros, de trazado ortogonal, sin
acondicionamiento al terreno. Con el tiempo, esas quintas
se dividieron a su vez en 10 quintas de 100 x 100 metros
cada una, y esas quintas se subdividieron luego en parcelas
de 15 metros de frente por un fondo variable.

En relacion a cesiones para uso publico, ha sido muy poca la

superficie afectada a ese destino.

b) Seccidn catagtra[ “A”. Fue el segundo parcelamiento en
orden cronolégico y el primero en ser materializado. Se
caracteriza por macizos de forma irregular, que contienen en
su interior los centros de las dunas y el espacio parcelable, y
dejan por fuera del macizo, en los bajos, el espacio
circulatorio que 'se constituye a su vez en el cauce de los
escurrimientos hidricos en modo superficial.

Este parcelamiento evidencia una estructura de lotes totalmente

irregular entre si en relacion a su superficie.

Es asl, que pueden enconirarse lotes de 600 metros cuadrados
al lado de otros de 10.000 m2. Esa circunstancia condiciona la

- En cuanto a las estructuras parcelarias, en la localidad de Villa Gesell, se reconocen 4 tipos:
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En relacién a cesiones para uso publico, ha sido muy poca la
superficie afectada a ese destino.

b) Seccién cata’?iiral “A”, Fue el segundo parcelamiento en
orden cronologico y el primero en Sser materializado. Se
caracieriza por macizos de forma irregular, que contienen en
su interior los centros de las dunas y el espacio parcelable, y
dejan por fugra del macizo, en los bajos, el espacio
circulatorio quése constituye a su vez en el cauce de los
escurrimientos hidricos en modo superficial. e
Este parcelamiento evidencia una estructura de lotes totalmente sl
irregular entre sf en relacion a su superficie. ey (AT

Es asi, que pueden enconirarse lotes de 600 metros cuadrados

al lado de otros de 10.000 m2. Esa circunstancia condiciona la

reglamentacion de la morfologia urbana en base a criterios Unicos pues se tormna imposible, para
semejante diferencia relativa de superficies, implementar indicadores morfologicos rigidos.

Tampoco se verifico en ese proceso de parcelamiento cesién suficiente de espacios para uso
pubiico.
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¢}  Seccidn catastral “H" Barrio La Carmencita. Se
conforma de un damero regular alineado con
orientacién  norte, ignorando la topografia vy
conformando macizos sistematizados con lotes
regulares de 15 metros de frente y 450 metros
. cuadrados de superficie,

_Se puede decir, en favor de este parcelamiento, que ha

“cedido al uso publico suficiente espacio.

d) Seccién catastral “J” Barrio Monte Rincén. Se
conforma de un trazado de macizos totalmente
irregular, no necesariamente respetuoso de la
topografia, con la particularidad de generar lotes de
superficie mas o menos similar, pero con angulos de
incidencia contra la linea municipal de tipo variables,
pocas veces a escuadra.

La cesion de tierras con destino al uso pulblico resultd

regular.

e) En Mar de las Pampas, Seccidon catastral “C”, se llevd
adelante una modificacion de un parcelamiento en
damero existente, por otro que copia de algin modo
el establecido en la Seccion “A”, o sea, macizos
irregulares que copian el perfil de la topografia, perc
que presentan en su interior un parcelamiento
totalmente regular con parcelas de 15 metros de
frente y 450 m2 de superficie.

En esa geomettia la diferencia entre la poligonal del
macizo y el parcelamiento ortogonal de las parcelas se
cedid como espacios verdes de uso publico de medidas y
superficies variables. Ese tipo de parcelamiento no es
aceptado hoy por el articulo 52 de la Ley 8912 (modificado
por decreto 1549/83), pues no existe un acceso directo
desde la via plblica a la parcela.

Este parcelamienio presenta a su vez la particularidad de que su estructura circulatoria no se
vincula con la localidad de Villa Gesell, pues todas las calles que llegan desde el norte se
interrumpen en la Calle Juana Soria.

La vinculacién vial factica que se presenta hoy en dia no tiene correspondencia con la aprobada en
la Direccion de Geodesia.

f) En la localidad de “Las Gaviotas”, Seccion catastral
“E”, se presenta un trazado regular, con
parcelas de gran superficie (aprox. 3.000 m2 c/u
en promedio) sin relacién con la topografia.

No se verifica en este loteo cesién suficiente de
espacio para el uso publico.

g) En la localidad de Mar Azul, Seccién catastral “F y
E°, se verifica un parcelamiento regular, en
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interrumpen en la Calle Juana Soria.
La vinculacién vial factica que se presenta hoy en dia no tiene correspondencia con la aprobada en
la Direccion de Geodesia.

f) En la localidad de “Las Gaviotas”, Seccion catastral
“E* se presenta un trazado regular, con
parcelas de gran superficie (aprox. 3.000 m2 c/u
en promedio) sin relacidn con la topografia.

No se verifica en este loteo cesion suficiente de
espacio para el uso publico.

g)  En la localidad de Mar Azul, Seccién catastral “F y
E", se verifica un parcelamiento regular, en
damero, sin vinculacién a la topografia, con
parcelas de escaso frente (10 metros), Y
superficie variable vinculada a la profundidad de
la misma.

Tampoco se ha cedido suficiente superficie para
espacio publico.
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1.2.3 Espacios verdes

o

Otro indicador critico que justifica la necesidad de intervencidn pianificada sobre el territorio de Villa
Gesell es la superficie afectada a espacios verdes y de uso publico.

Los datos aportados por la Direccion de Catastro Municipal informan que esa superficie alcanza las
41.67 hectareas, sobre un total de 1.981, 87 hectareas.
El cociente alcanza entonces al 2.1%.

Con la implementacion de este Plan, que adhiere a los presupuestos ambientales minimos del
Decreto 3202, se ampliardn las areas cedidas a espacios verdes y de eguipamiento en
aproximadamente 900 hectareas, equilibrando de este modo ese balance.

La cuantia determinada surge de la formula:

Area complementaria a reestructurar.........................6.000 ha
15%de superficie bruta a ceder ....... 6.000% 15%........ 900 ha

De este modo, en cumplimiento de lo establecido en el art.13 de la Ley 8912, los espacios verdes
y libres pablicos alcanzaran el total de 900 + 41,67 has: 941,67 has.
La meta de 10 m2/habitante para la meta poblacional a 20 afios queda satisfecha y duplicada.

* . 484.836 habitantes x 10m2................ 4.848.360 m2 vs 9.416.700 m2
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Los indicadores de parcelas ocupadas en relacién a las parcelas baldias superan, en términos
generales, el cociente establecido por la Ley para autorizar ampliaciones del area urbana. En total,
las areas urbanas encuentran una saturacién general del 76%. !
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Sin embargo, este balance se determina solo considerando las obras ejecutadas con conocimiento
Municipal, razén por la cual resulta razonable admitir una situacion critica mas dramatica. En
especial, por que el desconocimiento es mayor en las zonas de ocupacion de poblacion estable,
donde el recurso suelo resulta mas critico.

st

o
HO:

Localidad Cantidad de Cantidad de Porcentaje
parcelas parcelas vacantes
Villa Gesell 13.257 2.436 18.37%
Mar de las Pampas 2.324 756 32.53 %
Las Gaviotas 2.030 998 4821 % —
Mar Azul 3.023 1.391 46.01 %
Total 20.634 5.582 27.05%

En la localidad de Villa Gesell se verifica la ocupacion del 81.63 % de las parcelas a pesar de la
falta de datos ya referida.

En las localidades del sur, que permanecieron desocupadas hasta inicio de la década del 90, se
verificd un fuerte impulso constructivo, en especial al inicio del nuevo siglo. Eslo llevo a que en las
localidades de Mar de las Pampas, Las Gaviotas y Mar azul, ese cociente alcanza el 57.35%

Estas situaciones resultan graficamente verificables en los planos anexos, elaborados por la
Direccion Catastro, contrastando llenos y vacios.

Es reconocible una dinamica de ocupacion desde los bordes este y ceste hacia el centro.

Las parcelas construidas destinadas a abastecer la demanda turistica saturan el frente costero y
en la medida que ese suelo se agota se desplazan hacia el oeste.

En cambio, las parcelas afectadas a residencia permanente, empezaron su ocupacién desde el
oeste donde el valor del suelo era mas bajo.

No obstante la relativa disponibilidad de suelo aln vacante, la accesibilidad al mismo resulta
imposible para amplios segmentos de la poblacidén estable. Esta situacion es debida a que el
precio de la tierra se fija en razdn del rédito que ella genera cuando se afecta a la actividad
turistica.



1.2.5 Usos del suelo

El uso dominante del suelo urbano es el residencial, unifamiliar con baja densidad y tejido abierto
con fuerte presencia de arboledas y areas con cobertura vegetal dentro del espacio privado,
situacion que da lugar a la configuracion de amplios sectores tipo barrio parque.

Los usos del suelo residenciales multifamiliares se desarrollan en cada una de las localidades en
proximidad a los centros comerciales y del frente coslero. Villa Gesell presenta la mayor exiension
de esie uso del suelo. En estos sectores se localizan distintas modalidades de alojamiento turistico
( hoteleria en general).

g LR L Y

; Planos 11251 y 1.1.2.5.2 - Parcelas unifamiliares vy
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Resultan de interés para este estudio, algunas dindmicas de los usos residenciales motivadas por las
dificultades de acceso al suelo urbano de muchas familias geselinas. En particular, en los barrios emplazados

en las secciones catastrales “B”, “H” y “J" originariamente afectadas al uso unifamiliar, o unifamiliar con taller
adjunto, rapidamente se convirtieron al uso multifamiliar, debido a la falta de suelo. Los lotes emplazados en
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Planos 1.1.2.5.3 y 1.1.2.5.4 - Lotes con actividad

comercial
En la localidad de Villa Gesell también se identifican sectores de usos mixtos, con convivencia de
residencia con actividades de servicios e industriales de pequefa y mediana envergadura. Ambos
aprovechan las condiciones de accesibilidad dada por su cercania al acceso y a las arterias
principales que conecian con el resto de la localidad, asi como por su cercania a las areas que
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albergan mayor poblacién residente. Esta situacion solo es verificable en la localidad de Villa
Gesell.

Los usos comerciales tienen logicas de localizacion diferenciales por tipos, y tienen preferencia por
las vias de acceso y de circulacion principal. Originariamente el eje comercial mas fuerte se
emplazo sobre la avenida 3.

Sin embargo, el emplazamiento de la poblacidn estable en los barrios del oeste desplazé las zonas
comerciales en esa direccion, de tal modo que la actividad comercial histéricamente emplazada
sobre la Avenida 3 compite hoy, en frafico y actividad, con las zonas comerciales emplazadas
sabre la Avenida Boulevard y oiros Paseos de cardcter vecinal.

Sobre la Avenida 3 la funcionalidad del comercio se encuentra mas vinculada al servicio turistico
estacional, en cambio sobre el Boulevard y los Paseos el comercio se encuentra
preeminentemente orientado al abastecimiento permanente demandado por el nlcleo poblacional
estable.

También resultan de interés las dinamicas que sufrieron los usos del suelo comercial. En ese
sentido se evidencia en ciertas zonas comerciales un exceso de oferta de edificios comerciales,
que se traduce en vidrieras vacias, pintadas a la cal, muchas veces ocupadas con destino a
vivienda.

Los espacios verdes plblicos son escasos y no tienen una l6gica de distribucion equilibrada por
localidades. Sin embargo, dadas las caracteristicas de tipo barrio parque de la mayor parte de la
urbanizacion, es predominante la percepcion de un espacio urbano en el que predomina el verde
urbano privado.

Asj resulta, que el equipamiento urbano se emplaza pre eminentemente en la zona oeste donde
son demandados. Alli se encuentran los remanentes de parcelamientos en donde se emplazaron
clubes y entidades fomentistas, nuevas escuelas y centros de salud, canchas y pargques deportivos,
etc. :

Sin embargo la provision completa de infraestructuras se concentra en las zonas originariamente
parceladas, afectadas a la actividad turistica.

1.2.6 Paisaje urbano

Cada localidad evidencia un paisaje urbano particular.

a) Villa Gesell

La seccién “A” se caracteriza por calles con calzadas angostas vy jardines extendidos sobre las
aceras, sin materializacion de veredas, bordeado por un arbolado afejo e irregular.

En la seccion “B” se hace evidente la condicién de zona Residencial Industrial, gue ostenté por
mas de 30 afios. Los garajes y talleres emplazados sobre la linea Municipal permanecen aln
operativos. Hay poco arbolado urbano. Tampoco existen suficientes veredas para el trénsito
peatonal, que es alto.

En la seccion “H" correspondiente al barrio La Carmencita, se reconocen espacios abiertos mas
amplios, correspondientes a las plazas que caracterizan al barrio. Al norte mas alto y forestado, y

- al sur un poco mas deprimido y abierto. Las calzadas pavimentadas organizan la funcicnalidad

interior, en particular la referida a los accesos a los edificios escolares, y la incipiente cantidad de
veredas evidencian con su uso que las mismas son Utiles y necesarias.

La seccion “J” Monte Rincén, también se estructura funcionalmente entorno a la Unica via asfaltada,
que no tiene veredas consolidadas, y el trafico peatonal también utiliza la calzada como espacio
circulatorio.

La apropiacion de la calle por parte de la vecindad cen destino a actividad comunal es evidente. La
calle se afecta para practica de deportes, esparcimiento, reparacion de vehiculos, etc.

Esa situacién evidencia la falta de espacios publicos. ’

b) Mar de las Pampas

Se caracteriza por un espacio urbano mas amplio debido a su generosa traza vial, ocupado con
una abundante forestacion practicamente dominada por el pino. Se destaca en ese espacio la
abundancia de “espacios verdes” de forma irregular, ya referidos, con formas de ocupacion
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La seccion “A” se caracieriza por calles con calzadas angosias y jardines exiendidos sobre las
aceras, sin materializacién de veredas, bordeado por un arbolado afigjo e irregular.

En la seccién “B” se hace evidente la condicidn de zona Residencial Industrial, gue ostenté por
méas de 30 afos. Los garajes y talleres emplazados sobre la linea Municipal permanecen ain
operativos. Hay poco arbolado urbano. Tampoco existen suficientes veredas para el transito
peatonal, que es alto.

En la seccion “H" correspondiente al barrio La Carmencita, se reconocen espacios abiertos mas
amplios, correspondientes a las plazas que caracterizan al barrio. Al norte mas alto y forestado, y

. al sur un poco mas deprimido y abierto. Las calzadas pavimentadas organizan la funcionalidad

interior, en particular la referida a los accesos a los edificios escolares, y la incipiente cantidad de
veradas evidencian con su uso que las mismas son Utiles y necesarias.

La seccién “J” Monte Rincon, también se estructura funcionalmente entorno a la Gnica via asfaltada,

gue no tiene veredas consolidadas, y el trafico peatonal también utiliza la calzada como espacio
circulatorio.

La apropiacién de la calle por parte de la vecindad con destino a aclividad comunal es evidente. La
calle se afecta para practica de deportes, esparcimiento, reparacién de vehiculos, etc.

Esa situacién evidencia la falta de espacios publicos.

b) Mar de las Pampas

Se caracteriza por un espacio urbano mas amplio debido a su generosa iraza vial, ocupado con
una abundante forestacion practicamenie dominada por el pino. Se destaca en ese espacio Ia
abundancia de “espacios verdes” de forma irregular, ya referidos, con formas de ocupacion
generalmente apropiada por los frentistas para ser usados como jardines particulares y/o con
destino a estacionamiento privado.

¢) Las Gaviotas

Se caracteriza por espacios abiertos, muy luminosos, de poca forestacion. La calle se constituye
en vereda en cierto modo debido a la ocupacion de las mismas por parte de los estacionamientos
techados, ejecuiades generalmente sin permiso.

d) Mar Azul
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Se destacan las calles mas cerradas, con poca luminosidad debido a la fuerte presencia de una
forestacion dominada por el pino. El parcelamiento angosto se traduce en edificaciones
generalmente orientadas en modo alargado, copiando la forma del lote. Los lotes angostos
fuerzan el apoyo sobre medianeras, constituyendo asi una situacién urbana poco deseable.

1.2.7 Infraestructura de servicios basicos

Las infraestructuras de servicios publicos son elementos béasicos para el adecuado funcionamiento
urbano y proteccion de los recursos naturales. Dadas las caracteristicas del medio costero, los
servicios basicos de agua potable y desagies cloacales por red publica son imprescindibles y son
reconacidos por normativa en el Decreto N2 3202/06, reglamentario del Cédigo de Aguas, Ley N®
12257.

1.2.7.1 Agua Potable

Miniatura plano 1.1.2.7.1 - Red de agua

La red de agua potable consta de 71 pozos de exiraccion que actualmente se encuentran
funcionando. De estas 71 perforaciones 14 alimentan Ia cisterna el resto proveen agua a la red.,
una planta donde se halla el tanque y la cisterna. Mas de 30 clorinadores ubicados en diferentes
puntos estrategicos de la ciudad.

" La cislerna recibe agua a través de 14 bombas distribuidas en diferentes puntos de la ciudad, de
este modo se mantiene siempre llena. A su vez, posee 6 bombas que impulsan el agua hacia el
tangue. ‘

La autoridad del agua controla no sdlo la calidad del agua a traves de muestras sino la calidad del
servicio manteniendo un dialogo constante con el drea. Por este motivo se realizan analisis de
agua para corroborar la calidad y seguridad bromatolégica. Los mismos son realizados a través del
area Municipal de Bromatologia y también de laboratorios privados.

En Villa Gesell practicamente toda el area urbana se encuentra dotada de este servicio.

En las localidades del sur, el servicio de agua corriente se encuentra practicamente concluido y
resulta inminente su operacion. Solo afecta a las zonas de alta densidad, aproximadamente un
20% del territorio. Sin embargo, los 32 pozos ejecutados y las dos estaciones de cisterna y
tanques de reserva resultan aptos para extender este servicio al 100 del area urbana.

Se adjunta un plano con la visualizacién de la red y sus partes complementarias.

1.2.7.2 Cloacas




207 o=l temilorio. Sin embargo, los 32 pozos ejecutados y las dos estaciones de cisterna y
fanques de reserva resulian aptos para extender este servicio al 100 del area urbana.
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Se adjunta un plano con la visualizacidn de la red y sus partes complementarias.

1.2.7.2 Cloacas

—— e

Miniatura plane 1.1.2.7.2 — Bed de cloacas

La ciudad de Villa Gesell se encuentra abastecida aproximadamente en un 70% del servicio de
red cloacal, con vuelco a la planta de tratamiento administrada por la empresa provincial ABSA.

El completamiento de la red para toda la localidad se encuentra en ejecucion, previendo su
terminacion, a este ritmo de avance, para el afio 2023.
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Villa

Gesell

El vuelco final del fluido fratado es hacia el partido de General Madariaga, donde escurre a la
cuenca del arrayo Chico/ Laguna de Mar Chiguita.

El premiso de vuelco al partido vecino fue dado por el Poder Ejecutivo en ocasién del traspaso de
la operacién del sisiema.

Esa Planta de tratamiento, con las inversiones en ampliaciones que pudieran merecer resultan
aptas para el fratamiento de toda la demanda de |a localidad y eventualmente del partido.

Se adjunta informe técnico y plano con red y parcelas servidas.

En las localidades de Mar de las Pampas, Las Gaviotas y Mar Azul resulta urgente la realizacion
de un proyecto de obra para la dotacion de ese servicio. Esa solucién seguramente sera vinculada
a la que pudiera corresponder a la préxima localidad urbana Colonia Marina.

Resulta técnicamente necesario establecer en un proyecto de ingenieria, si el efluente producido
en estas localidades deba ser bombeado a la planta de ABSA o© si resulta operativa v
econémicamente conveniente la construccion de una segunda planta de tratamiento.

1.2.7.3 Energia Eléctrica y alumbrado pablico

La red de distribucidn eléctrica sirve al 100% del area urbana del partido, en todas sus localidades.
Asimismo la red de alumbrado publico que recientemente comenzd a ser reemplazada por
tecnologia Led, en lugar de vapores metdlicos.

El crecimiento de la poblacién y de la afluencia turistica requerira en un futuro cercano la
ampliacion de la capacidad de transformacion de suministro desde su actual capacidad de 45
MW/H a 70 MW/H. La obra destinada a dotar de esa factibilidad se encuentra practicamente
terminada, y resulta probable el inicio de su operacion en el proximo afio.

Se adjunta plano con la red y parcelas servidas.

1.2.7.4 Pavimentos

La red vial se desarrolla en aproximadamente 400 kilémetros de calles ejecutadas en una mezcla
de suelo arcilloso mezclado con arena. Son pocas las arterias consolidadas con hormigén yio
carpeta asfaltica.

Las localidades del sur han hecho pablica en reiteradas ocasiones su oposicion a la consolidacion
de las calzadas de acceso y/o de la red vial principal.

La red vial ejecutada en suelo - arena presenta la particularidad de constituirse en un canal a cielo
abierto cuando el aporte hidrico excede la capacidad de absorcion del suelo. En especial en los
paseos que se emplazan en modo perpendicular al mar.

Los excesos hidricos que escurren por la superficie de las calles erosionan el perfil de las mismas.
Eso es debido a que la materialidad de las mismas no tiene cohesion. Tanto la arena como las
arcillas se disuelven en el cauce de agua.

Las particulas de arena y arcilla no tienen un aglomerante que estabilice fisicamente a la mezcla.
Esas particulas son fransportadas por los flujos pluviales que, en su deriva al mar, aumentan en
caudal y velocidad Esa erosion obliga a la reposicién permanente de la arena y arcilla.




Las localidades del sur han hecho puablica en reiteradas ocasiones su oposicion a la consolidacion
de las calzadas de acceso y/o de la red vial principal.

La red vial ejecutada en suelo - arena presenta la particularidad de constituirse en un canal a cielo
abierto cuando el aporte hidrico excede la capacidad de absorcién del suelo. En especial en los
paseos que se emplazan en modo perpendicular al mar.

Los excesos hidricos que escurren por la superficie de las calles erosionan el perfil de las mismas.
Eso es debido a que la materialidad de las mismas no tiene cohesion. Tanto la arena como las
arcillas se disuelven en el cauce de agua.

Las particulas de arena y arcilla no tienen un aglomerante que estabilice fisicamente a la mezcla.
Esas particulas son transportadas por los flujos pluviales que, en su deriva al mar, aumentan en
caudal y velocidad. Esa erosién obliga a la reposicion permanente de la arena y arcilla.

Asimismo, cuando el caudal y la presién alcanzar cierta potencia, rompen la duna costera
encontrando la playa, erosiondndola. Algunas veces también cuando eso sucede, se infiliran en la
red cloacal mezclandose con ella, contamindandose y expulsando los fluidos infectados a la
superficie.

Cuando el agua pierde velocidad, la arena precipita, de modo que al secarse, esa arena suelta
debe ser retirada para permitir el trafico de los vehiculos y personas. A su vez, la arcilla aue
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compone la mezcla cuando precipita impermeabiliza los sitios en que se pretende que operen
como superficie de absorcién. En ocasiones ain peor, cuando rompen la duna, las arcillas
precipitan en la playa.

A esos problemas, hay que sumar las enormes cantidades de arena que deben reponerse a las
calles para compensar el faltante que se llevo la erosién.

1.3 ESTRUCTURA FISICA

En términos generales, a nivel partido, se reconocen dos realidades fisico-geograficas dominantes,
cada uno de los cuales se corresponde aproximadamente con la mitad del frente maritimo y la
mitad de la superficie del partido.

a) El ndcleo urbano constituido por las areas urbanas y complementarias destinadas a futuras
ampliaciones y otros usos.
b) Lareserva dunicola Faro Querandi.

La ocupacion del territorio del Partido estuvo condicionada por las caracteristicas del soporte fisico
natural. La extension de la mancha urbana se produjo a la par que el proceso de fijacion de
médanos y de subdivision realizado por cada emprendimiento. En todas las localidades, el modelo
se caracteriza su linealidad por la prevalencia a la proximidad al mar motivado por la actividad
turistica. Modelo extendido, con tendencia a ser mas extendido aun, por las caracteristicas del
recurso hidrico subterraneo.

El area subdividida se extiende en forma casi continua, abarcando las distintas localidades, con un
intervalo en el sector de Colonia Marina pero con materializaciéon de algunos usos, trazados y
continuidad de la Avenida 3. En su totalidad, con excepcion los sectores de accesos, gue conectan
con la Ruta Provincial N® 11, el drea urbana se encuentra bordeada de una extensa area libre de

ocupacion.

La mayor concentracion de actividades, infraestructuras y densidad se da en la proximidad al mar,
en razén de un proceso de urbanizacion que avanza desde la costa hacia el interior. A su vez, el
area urbana de la ciudad de Villa Gesell, cabecera politico administrativa del partido, también
conforma un foco centralizador, donde se concentran los servicios comerciales, logisticos,
educativos, sanitarios, hoteleros, de actividades turisticas recreativas, culto, cultura y la mayor
intensidad del uso residencial.

El resto del territorio, esta en condiciones de semi urbanizacion, y con menor intensidad de
ocupacidn, en las localidades de Las Gaviotas, Mar de las Pampas y Mar Azul.

2 REGULACION URBANA

En términos de regulacién del uso, ocupacion, subdivision y equipamiento del suelo, el instrumento
vigente en el Partido de Villa Gesell, es el Cédigo de Ordenamiento Urbano aprobado por
Ordenanza N® 2051/06. El mismo se encuentra convalidado por Decreto provincial N® 1717/2007,
en el marco de lo establecido por el DL N® 8912/77.

Los efectos de esta nhormativa se encuentran condicionados a su vez por el Decreto N¢ 3202/2008,
que reglamenta el articulo 142° de Codigo de Aguas de la Provincia de Buenos Aires Ley n® 12257/.

A continuacién se evalla la implementacion de ambas normativas.

2.1 Ordenanza N2 2051/06

En el marco del proceso de implementacion del ordenamiento territorial, establecido por el DL N®
8912/77, el municipio se encuentra en la etapa 2) Zonificacién segln usos. Esto implica al
instrumento técnico juridico tendiente a cubrir las necesidades minimas de ordenamiento fisico
territorial, determinando su estructura general, la de cada una de sus areas y zonas constitutivas,
en especial las de tipo urbano, estableciendo normas de uso, ocupacién y subdivision del suelo,
dotacion de infragstructura basica y morfolGégica para cada una de ellas.

La Ordenanza 2051 planificé la ciudad para una poblacién de 247.586 habitantes en sus 3 areas
urbanas. Esa informacion surge de las planillas de balance de superficies respectiva.
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2.1 Ordenanza N2 2051/06

En el marco del proceso de implementacion del ordenamiento territorial, establecido por el DL N?
8912/77, el municipio se encuentra en la etapa 2) Zonificacion segin usos. Esto implica al
instrumento técnico juridico tendiente a cubrir las necesidades minimas de ordenamiento fisico
territorial, determinando su estructura general, la de cada una de sus areas y zonas constitutivas,
en especial las de tipo urbano, estableciendo normas de Uso, ocupacion y subdivisién del suelo,
dotacién de infraestructura basica y morfoldgica para cada una de ellas.

La Ordenanza 2051 planifico la ciudad para una poblacién de 247.586 habitantes en sus 3 areas
urbanas. Esa informacion surge de las planillas de balance de superficies respecliva.

En términos generales el partido de Villa Gesell no ha ampliado su rea urbana desde el momento
de su creacion como partido hace 40 ahos. El 4rea urbana actual es practicamente la misma que
entonces, a excepcion de los loteos denominados “La Carmencita” y “Monte Rincon™. Sin embargo
esos barrios ya existian en ocasion de sancionarse Ordenanza Municipal 52/80, primera norma
encuadrada dentro de la Ley 8912, y no fueron incluidos en la misma como area urbana. Esa
situacion se resolvié con el actual Codigo de Ordenamiento Urbano.
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Ademas de los ajustes generales que requiere la normaiiva para avanzar hacia un proceso integral
e integrado de planificacion del territorio, y del necesaric avance hacia un plan de ordenamiento
gue permita organizar el territorio en términos integrales, la implementacion de la mencionada
Ordenanza permiti6 identificar distintas situaciones que requieren de ajustes particulares:

Disfuncionalidad de la Zona Confiteria y Discoteca

Este poligono se ha afianzado con ese destino y la evaluacion de su relacion funcional con las
zonas residenciales vecinas ha resultado critico. Constituye un uso de dificil interrelacion con el
caracter residencial de las zonas aledanas y de dificil manejo en relacidn a su emplazamiento
préximo a la Avenida de Acceso a la ciudad. '

Desinterés por las parcelas frentistas a la Alameda 205
Durante 25 afios, bajo la vigencia de la Ordenanza 52 las parcelas frentistas a la Alameda 205

estuvieron zonificadas como zona R1b con destino multifamiliar y hotelero y una densidad 240
hab./ha. Bajo esos indicadores mas del 90% de las parcelas consclidaron ese uso. Con
postericridad, la Ordenanza 2051/06 orden¢ afectar ese territorio a zona RU1/G, con destino
unifamiliar.

Luego de mas de 10 afios de vigencia de la norma, ninguna de las poquisimas parcelas baldias
que quedaron “encajocnadas” entre complejos multifamiliares recibié propuestas de inversion.

Cambio de caracter unifamiliar de los barrios Carmencita y Monte Rincén.

Esta zona fue planificada como residencial de caracter unifamiliar desde el momenic de su
incorporacién al area urbana. Estaba destinada a la radicacién permanente de poblacién estable
de perfil socio econémico medio.

La alteracion de ese caracter unifamiliar fue debido a la necesidad de los nucleos familiares que
agregaron unidades de vivienda a la misma parcela para dar cobijo a los miembros de nuevas
generaciones. '

Desinterés por la zona ZET/G sobre Avenida Boulevard

Sobre la avenida Boulevard se creé una zona especifica, de alta calidad forestal para aplicar a
destino de esparcimiento y parques tematicos. La aceptacion comercial de ese destino resultd
escasa y el Unico emprendimiento instalado debié cerrar al poco tiempoe de su inicio. Este Plan
insiste en esa zonificacion estimulandola con mejores indicadores urbanos.

Variedad de zonas comerciales no ajustada a los usos reales

Entre las 3 localidades urbanas la Ordenanza 2051 cred 13 zonas comerciales, cada una de ellas
con diferentes restricciones morfol6gicas e intensidad de uso de suelo. Se ha verificado que esa
variedad de restricciones no se reconocen en la conformacion del perfil urbano.Se unifican criterios
morfoldgicos.

Necesidad de reestructuracion de parcelas afectadas a zona Reserva Recreo

Se establece para un conjunto de parcelas de especial emplazamienio una zonificacion especifica
(RR/G) que restringe la radicacion de edificios y parcelamiento, y de ese modo hoy presentan una
condicion vetusta debida a la falta de inversion. Afecta asimismo a parcelas de dominio pUblico que
no requieren de una afectacién de usos especifico, pues operan de hecho como espacios verdes
publicos. En particular:

A) Automdvil Club Argentino. El ACA es titular de 3 manzanas lindantes entre si, emplazadas en el
centro de la ciudad. Una de ellas frentistas al mar, con un hotel habilitado y un piscina cubierta
abierta al uso publico. Una segunda parcela entre ambas cori una estacion de servicio. Una tercera
manzana subdividida en pequeiios lotes sin posibilidades facticas de uso por la zonificacion actual.

B) Hotel Playa. El Hotel Playa, de aproximadamente 70 afios de antigiedad, permanece abierio y
habilitado pero sin inversion reciente. Su vetustez no refleja la aspiracion cualitativa que este Plan
prevé para su territorio. Ello se debe en parte a que por Ordenanza 2051 esa parcela guedo
zonificada como zona Residencial unifamiliar.

Demanda de localizacion de comercios y servicios entorno a la nueva terminal de émnibus
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RR/G) gue restringe la radicacion de edificios Y parcelamiento, y de ese moado Noy presentan und
condicion vetusia debida a la falta de inversion. Afecta asimismo a parcelas de dominio publico que
no requieren de una afectacion de usos especifico, pues operan de hecho como espacios verdes
pablicos. En particular:

A) Automévil Club Argentino. El ACA es titular de 3 manzanas lindantes entre si, emplazadas en el
centro de la ciudad. Una de ellas frentistas al mar, con un hotel habilitado y un piscina cubierta
abierta al uso plblico. Una segunda parcela entre ambas cori una estacion de servicio. Una tercera
manzana subdividida en pequeos lotes sin posibilidades facticas de uso por la zonificacién actual.

B) Hotel Playa. El Hotel Playa, de aproximadamente 70 afios de antigliedad, permanece abierto y
habilitado pero sin inversién reciente. Su vetustez no refleja la aspiracion cualitativa que este Plan
prevé para su territorio. Ello se debe en parte a que por Ordenanza 2051 esa parcela quedd
zonificada como zona Residencial unifamiliar.

Demanda de localizacion de comercios y servicios entorno a la nueva terminal de émnibus
Recientemente ha sido instalada la nueva terminal de micros de larga distancia, en un nuevo
emplazamiento. Las zonas residenciales aledafias han encontrado natural proveer de servicios al
movimiento que ese nodo genera y que han quedado fuera de la norma.

Caracter semi industrial de la seccion B
La seccion catastral “B” estaba zonificada como zona Ri5 con usos permitidos comerciales e
industriales. Durante esos 25 afios, vastos sectores de poblacion estable afincaron su vivienda
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personal y anexo a ella emplazaron pequefios talleres mecanicos, zinguerias, carpinterias,
pequefos comercios, lavaderos, etc.

La Ordenanza 2051 prohibié la posibilidad de ejercer industria o comercio en esa zona, al j
zonificarla como RM2/G. La poblacién alli radicada no respetd en términos generales esa _;’
prohibicion, persistiendo en el ejercicio de sus oficios o industrias. Sumado a ¢llo, se verificé el 4
mismo proceso de sobre uso con destino a vivienda, ya descripto en el capitulo especifico.

Falta de interés por la zona comercial de Mar Azul. En oportunidad de sancionarse la Ordenanza
2051, la localidad de Mar Azul se encontraba en pleno crecimiento. La norma previé emplazar en
la Avenida principal de Acceso, Avenida 34 “Gral San Martin” una zona comercial adjunta a la red
vial principal. Sin embargo, la traza de la Avenida principal de Acceso a la ciudad “Av. Astengo
Morando” quedé vinculada de hecho con la Calle 33 y el trafico opté por emplazar el acceso a la
ciudad en esta calle, mas angosta, en lugar de hacerlo por la Avenida 34. Como consecuencia de
ello los pocos comercios establecidos lo hicieron es esa calle, en lugar de hacerlo sobre la Avenida.

Limitaciones de la zona de equipamientos sociales

Se trata de 10 manzanas zonificadas como RS/A que preveian como (nico destino el
emplazamiento de clubes sociales y deportivos o instituciones publicas y privadas, prohibiendo
cualquier otro uso, entre ellos la vivienda.

La demanda social se hizo plblica en ocasion de querer emplazarse en la reserva fiscal una
delegacion municipal. Hoy existen un pufiado de viviendas emplazadas alli, algunas de ellas sin
permiso o con permiso denegado.

Expansion urbana por fuera de la normativa
En varios sectores del partido se produjo un importante crecimiento por fuera de lo establecido por
la norma vigente.

Por otra parte, la normativa vigente desde 2006, tuvo varios intentos de modificacién, que fueron
aprobados por las siguientes Ordenanzas no convalidadas por la provincia:

a) 2159 y 2365 “Colonia Marina”

b) 1710 y 2203 “Plan del Norte”

c) 2204 “Plan del Sur”

d) 2452 “Acceso Sur”

e) 2453 “Acceso Norte”

b . ) 2624 “El Salvaje”

2.2 Decreto Provincial N° 3202/06 y adhesién municipal

El Decreto N® 3202/06, que determina los presupuestos minimos de los proyectos urbanisticos o
desarrollos especificos en la costa atlantica, reglamenta el articulo 1422 de Céodigo de Aguas de la
Provincia de Buenos Aires Ley n® 12257/, que establece el régimen de proteccion; conservacion y
manejo del recurso hidrico de la provincia de Buenos Aires asf como del frente costero.

El decreto N° 3202/06 establece en su articulo 3° que los municipios que adhieren a los contenidos
de este Decreto, deberan definir los limites del nlcleo urbano central y de los nicleos urbanos
complementarios desarrollados con anterioridad al 30 de mayo de 2006, con la finalidad de
identificar las unidades territoriales que serviran de base para el calculo de las futuras expansiones
o la creacion de nuevos nicleos urbanos aplicando los presupuestos minimos establecidos por el
Decreto.

A su vez establece en su articulo 4°, que los municipios no podran ampliar el area urbanizada mas
alla de la semisuma de A + B siendo A igual al 25% del frente costero consolidado, y B el 20%
del frente costero que permanece libre antes del 30 de mayo del 2006.

Frente costero urbanizable (en Metros lineales) = A + B :

2
En los casos en que el Municipio afecte una franja continua de por lo menos 5 km del frente
cosiero como Reserva Natural o como Zona de Recuperacién de Dunas o médanos vivos
(ZBD) (Art. 7°.i del Decreio Ley N° 8912/77). podra agregar al largo obtenido con la semisuma de




R O T GO O T O O O T OO O DUTTIOS TETT S OOt CONTD OeT e CoseTo.

El decreto N® 3202/06 establece en su articulo 32 que los municipios que adhieren a los contenidos
de este Decreto, deberan definir los limites del nlcleo urbano central y de los niicleos urbanos
complementarios desarrollados con anterioridad al 30 de mayo de 2006, con la finalidad de
identificar las unidades territoriales que serviran de base para el calculo de las futuras expansiones
o la creacién de nuevos nicleos urbanos aplicando los presupuestos minimos establecidos por el

Decreto.

A su vez establece en su articulo 42, gue los municipios no podran ampliar el area urbanizada més
alld de la semisuma de A + B siendo A igual al 25% del frente costero consolidado, y B el 20%

del frente costero que permanece libre antes del 30 de mayo del 2006.
Frente costero urbanizable (en Metros lineales)= A _+ B

2

En los casos en gue el Municipio afecte una franja continua de por lo menos 5 km del frente
costero como Reserva Natural o como Zona de Recuperacién de Dunas o médanos vivos
(ZRD) (Art. 7°.i del Decreto Ley N° 8912/77), podréa agregar al largo obtenido con la semisuma de

A+B una franja igual al 10 % de la longitud de la reserva.

Cuando més del 90% de las parcelas del area urbanizada sean ocupadas por vivienda unifamiliar,
y la densidad neta promedio sea inferior a 60 hab./ha., podra incrementar hasta un maximo del

30% el largo obtenido con la semisuma de A + B.
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En el resio de articulos del Decretc N? 3202/06 se establecen condicionantes para toda nueva
urbanizacion '

For Ordenanza N® 2092/07, la municipalidad de Villa Gesell adhiere en todos sus términos al
Becreto provincial N® 3202/06.

Por Ordenanza N° 2104/07 se establecen los limites del ndcleo urbano central y los ntcleos
urbanos complementarios desarroliados con anterioridad al 30/5/06, segin lo requerido en los
articulos 3%y 42 del Decreto N? 3202/06 segtin el siguiente detalle:

s Frente costero consolidado: 14.365 mi

e Frente costero libre: 32.752 ml

s Frente Reserva Natural Faro Querandi: 22.046 ms
Como consecuencia de la aplicacion del articulo 4, se define el frente costero urbanizable en:
Frente Costero Urbanizable: (A + B/2 + 0.1xRNFQ) + 0.30x (A + B/2 + 0.1xRNFQ} =
FCU = ((0.25 x 14.365 ms) + (0.20 x 32.752 ms}/ 2 + {010 x 22.046 msix 1.3 =

FCU = ((3.591 ms + 6.550 ms) /2 + 2.204 ms)) x 1.3 =

FCU=7274ms x 1.3 = 9.457 ms

Atento al calculo desarrollado, el Plan se ajusta a los limites establecidos en el articulo 4,
quedando determinado como frente costero urbanizable {FCU) se extiende desde el limite
norte del partido hasta una linea paralela a la parcela 40 i a 80 metros al sur de su deslinde
norte. El resto del territorio emplazado al sur de ese limite, permanecera como Reserva de
Frente Costero Libre (RFCL).

3 CONDICIONES DEMOGRAFICAS, SOCIALES Y ECONOMICAS

3.1 Crecimiento poblacional y proyecciones (Fuente diagnostico UBA)

El partido de Villa Gesell ha presentado en el periodo censal de 2001 — 2010 tasas de crecimiento
anual superiores al 3%. Este crecimiento pone al depariamento denfro de las jurisdicciones con
aitas tasas de crecimiento de su poblacién. Dicho crecimiento pueden asociarse con algunos
vectores de valorizacion econémica, que suelen tener impactos rapidos sobre la poblacién como el
turismo v las actividades asociadas al mismo.

Como se demuestra en los graficos adjuntos, la poblacion estable verificd un crecimiento promedio
del 3% anual (*) INDEC censo 2001/2010, crecimiento 27% en 9 afos. Siendo la poblacion
registrada segtn el (ltimo censo poblacional de 31.845 habitantes. Segin informacion censal, la
distribucion por localidades es la siguiente:




Mar Azul 1.979 6%

Otra 340 1%

Segun proyecciones poblacionales realizadas por la Direccién Provincial de estadisticas (20186), en
base a proyecciones provinciales del INDEC (2013), para el afio 2020 la poblacion del partido es
de 38.034 habitantes y para 2025 de 40.812 habitanies.

Las proyecciones de crecimiento poblacional indican la gran oportunidad que se le presentan al
Municipio de Villa Gesell de poder planificar el crecimiento de su ciudad y el tipo de ciudad en la
que se quiere convertir. Ese crecimiento deberia verse reflejado también, en el crecimiento de su
territorio en términos de usos urbanos, y asi lo ha demostrado el crecimiento de la industria de la
construccion y las nuevas demandas de usos.

3.2 Pablacidn turistica y capacidad de alojamiento del partido

Villa Gesell es la segunda ciudad receptora de turismo de la costa atlantica luego de la ciudad de
Mar del Plata. Integra el corredor turistico atlantico bonaerense, junto a los partidos de: La Costa,
Pinamar, Mar Chiquita, General Pueyrredén (Mar del Plata) y General Alvarado (Miramar),
enlazados por la Ruta Provincial N 11- Inter balnearia. El principal producto turistico que ofrece es
la playa, que esta limitado para su aprovechamiento por las condiciones climaticas y por las
vacaciones escolares y laborales.



Para una poblacion media de 4 habitantes/ vivienda puede estimarse una poblaciéon de
49.086x 4 habitantes 196.344

La suma de ambos informes (196.344 en vivienda permanente y 29.516 plazas hoteleras) ‘_f‘
arroja un total de camas disponibles de 225.860 habitantes. f

Ese total resulta coincidente con el relevamiento e mforme del ya referido Plan estratégico
1997.

En ese documento, se reconoce que la poblacion de la ciudad multiplica por 6 en sus dias
criticos. (localizacién de la Poblacion y Cédigo Urbano/ Pg. 54)

Asi entonces, para una proyeccion de vivienda permanente INDEC 2020 de 38 034 habitantes,
un producto de 6 arroja un total de 228.204.

Asimismo, estos valores confirman con destacado acierto la meta poblacional establecida en
la Ordenanza 2051 (afio 2006) que preveia los siguientes valores, correspondientes al
completamiento de la ciudad:

Area urbana Villa Gesell..o.cuneneeeeeen.... 178.819

Areas complementarias......cceeeeeceeennee... 36.025
Area urbana Mar de las Pampas............... 29.672

Area Urbana Mar Azul/ Las Gaviotas......... 39.045
TOT AL e i er e ervamaeeenees 283.561 HABITANTES

A los efectos de proyectar el crecimiento futuro resulta conveniente tomar como base de
. continuidad los valores previstos en el afio 2006 en la Ordenanza 2050.

Esa Norma que preveia, en el afio 2006 una meta poblacional de 283.561 habitantes, que

como se demuestra mas arriba, se encuentra proxima a ser cumplida.

Desde ese presupuesto se proyecta el crecimiento de la primera etapa de este plan a un total
3 " de 470. 329 habitantes, en areas urbanas y complementarias, como se demuestra en la
planilla del plano correspondiente a la zonificacion actual.
El Plan total, una vez cumplimentadas todas las etapas de crecimiento se prevé para un total
de 582.727 habitantes, como se demuestra en el plano correspondiente. (2.1.5)

De este modo, se prevé que el crecimiento previsto para la primera etapa alcanzarfa para
cubrir la prevision de crecimiento de la poblacién estable y de alojamiento turistico para 16
anos, es decir, hasta el afo 2.036

En tanto la previsién total de crecimiento, para la densidad de proyecto total final de 82 habit./
ha alcanza al afio 2.044,

3.3 Escenarios poblacionales
A continuacién se expone el escenario poblacional en base a la poblacién potencial a alojar en las
- zonas de ampliacion urbana y extra urbana en la primera etapa del plan:

Escenario Escenario Escenario
actual potencial potencial
2020 (Aumento {Poblacién
absoluto) total)
2030 2030
Poblacion 231.845 59.000* 290.845
maxima
potencial
Poblacién 38.034 5757 43791
estable
actual
Poblacién 193.811 53.243 253.243
turistica

Poblacion maxima potencial: suma de la poblacion turistica + estable
Poblacion estable: poblacion residente todo el afio. Dato CNPHyV.
Capacidad de poblacién turistica: poblacién maxima potencial — poblacion estable

“Poblacion segiin etapa N¢ 1 del ajusie de codigo 59.000.




3.4 Precio de los Inmuebles y valores locativos

En la localidad de Villa Gesell, donde se concentra la mayor cantidad de poblacién estable, esa
saturacion de parcelas construidas, y la componente especulativa de su generacion, se traduce en
valores inmobiliarios que tornan muy dificil el acceso al suelo propio a vastos sectores de la
poblacion. -

Por otra parte, los valores locativos estacionales de verano tienen incidencia en los valores
locativos de todo el afio, pues la oferta de inmuebles compara los réditos, fijando a los primeros
como unidad de referencia para los segundos.

Asimismo, el rédito de la locacién es el factor que determina el precio del suelo, y este toma en su
conjunto como referencia el que corresponde a los mejores emplazamientos y por ende mejores
rentas, es aquel que se ubica préximo al mar. De esa ubicacion, en direccion al oeste, baja de
renta y como consecuencia, de precio.

Esta situacion ya ha sido ampliamente abordada en el Plan Estratégico “Reflexiones y datos para
una estrategia de desarrollo” (1997) por los profesionales e instituciones intervinientes (MVG/
UNLP - F. Tauber, L.Bognanni, D, Delucchi-) al referirse a la situacién de la vivienda.

A pesar de la distancia temporal de aquellas conclusiones, las mismas siguen resultando ciertas y
mas agudas ain, entre las cuales podemos referir:

A) El 45% de los hogares censados....no son propietarios de su vivienda

B) EI déficit global (de vivienda) estd comprendide por la falta de vivienda, la precariedad de la vivienda, la falta de
habitabilidad basica y la obsolescencia.

C) -....En los dltimos afos {(..) la construccion no ha logrado cubrir las demandas por crecimiento poblacional, incrementando
el déficit estructural...

D) ..esto indicaria que si se quiere eliminar el déficit estructural de vivienda en los préximos 10 afios.....deberia
incrementarse el ritmo a un 83% superior al actual ritmo de construccion...(Nota de autor....en que parcelas urbanas?)

E)...(la mayoria de las viviendas..) se localiza entre la cosia y la Avenida 3, aunque en su gran mayoria estdn
desocupadas.

F)...Con la colaboracion de martilleros de Villa Gesell realizamos una investigacién acerca de los valores econémicos de Ia
fierra urbana....y solo & modo indicativo ....en un terreno en ubicacion céntrica costaria a razén de 277 (U$S/m2)......Jos
lerrenos de barrios residenciales del sector centro oeste, de escasa disponibilidad de parcelas vacantes .....varian de un 30
a un 40% de ese valor referencial (83 a 110 U$S/ m2)...y los terrenos ubicados mas al sur, con mayor oferta de terrenos
vacantes y menor cobertura de servicios ....enltre un 20 y 25% de ese valor de referencia (70 a 83 U$S/ m?2).

G) ...Esto se reafirma en funcidn de algunos precios desproporcionados que adquieren ciertos lotes de seciores mas
consolidados, donde las posibilidades de explotacion turistica de los mismos elevan su valor y desalientan la radicacién de
la poblacidn estable de Ia ciudad.

Asimismo, en ofro orden de andlisis, se ha verificado que con el mismo proposito de
maximizar utilidades, la densidad prevista para una parcela es utilizada en su totalidad para
maximizar la cantidad de unidades a construir, dotando a esta de un Unico dormitorio.

Como consecuencia de ello, en términos practicos solo se construyen en Villa Gesell unidades
de un Onico dormitorio. Esta situacion quizd sea suficiente para el alojamiento turistico
temporario, pero de ninguna manera soluciona las necesidades de vivienda de un niicleo
familiar, que precisa unidades de dos o tres dormitorios.

En ese contexto, se impone encontrar soluciohes normativas que permitan, sin alterar la
factibilidad de unidades funcionales a construir vigente hoy en dia, agregar mas dormitorios a
las mismas.

3.5 Hdbitat social .
El partido de Villa Gesell presenta un déficit de tierra urbana a costos accesibles para vivienda
estable, a la vez que ofrece una pobre oferta de alquileres para todo el afio, como ya fuera
abordado en el punto 3.4

Esias condiciones resiringen el acceso a la vivienda en cantidad y calidad y como
e mr 3 e e oo Aocarrallan meadee Aa Acrinari AR Aaccantrnladne A o verifican lne




Como consecuencia de ello, en términos practicos solo se construyen en Villa Gesell unidades
de un dnico dormitorio. Esta situacion quiz4 sea suficiente para el alojamiento turistico
temporario, pero de ninguna manera soluciona las necesidades de vivienda de un nicleo
familiar, que precisa unidades de dos o tres dormitorios.

En ese contexto, se impone encontrar soluciones normativas que permitan, sin alterar la
factibilidad de unidades funcionales a construir vigente hoy en dia, agregar mas dormitorios a
las mismas.

3.5 Habitat social

El partido de Villa Gesell presenta un déficit de tierra urbana a costos accesibles para vivienda
estable, a la vez que ofrece una pobre oferta de alquileres para todo el afio, como ya fuera
abordado en el punto 3.4

Estas condiciones restringen el acceso a la vivienda en cantidad y calidad y como
consecuencia de ello se desarrollan modos de ocupacién descontrolados que no verifican los
objetivos establecidos en la Ley en cuanto a legalidad, infraestructuras, ordenamiento
funcional de la ciudad, integracion social, equipamiento, etc.

Asi se verifica que el mayor sobre uso del suelo se produce en los barrios de caracter social,
(secciones catastrales B, J y H), siendo este justamente el territorio con menor dotacion de
infraestructura, debido a la baja prevision de densidad neta de disefio en los codigos
ordenadores actuales.
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Las consecuencias de esa falta de suelo apto derivan en la ocupacion irregular, en especial 4
en el oeste y suroeste de Villa Gesell sobre grandes parcelas no loteadas. Se reconocen, §
como consecuencia de ese proceso la existencia de 8 barrios informales. Como logical
consecuencia de la situacién descripta, esa poblacion habita en condiciones precarias,|
exponiéndose a problemas de inseguridad, hacinamiento e insalubridad entre otras. '

Los datos censales aportados referidos a villas y asentamientos y el registro de demanda
habitacional realizado por la Direccién de Estrategia Habitacional y Desarrollo Poblacional,
informan lo siguiente:

«Demanda habitacional: 3.528 habitantes (equivalente a un 9.27% de la poblacién estable)
Barrios informales:

el as Praderas {en proceso de urbanizacién): 675 habitantes
»Valle Guarani: 575 habitantes

sLa Esperanza: 526 habitantes

#115: (en proceso de urbanizacién) 418 habitantes
#122-119: 436 habitantes

= Cabarias de Berny: 97 habitantes

eMar Azul: 238 habitantes

sHam: {en proceso de urbanizacién) 66 habitantes

El total de habitantes que habita barrios informales es de 3031, equivalente al 7.96% de la
poblacion estable, que vive en condiciones de precariedad y sin servicios basicos.

Ubicacion de los barrios informales

Referencias:

m 115 122-119 ws Cabanas de Berny La Esperanza
HamsmLas Praderas s« Valle Guarani e Mar azul

La direccion de estrategia habitacional y desarrollo poblacional ha desarrollado desde 2015
politicas habitacionales aplicando instrumentos de la ley de Acceso Justo al Habitat 14.449 a
fin de paliar esta situacion con las siguientes intervenciones:

e Urbanizacion del barrio Las Praderas

eUrbanizacion del barrio 115

eGeneracion de suelo urbano accesible mediante el Programa “Lotes con Servicios®, a partir
del cual se han generado 236 lotes sorteados y adjudicados, encontrandose actualmente otros
102 lotes en proceso de generacidn; y, con la expectativa de mantener, en los préximos afios,
la continuidad del mencionado Programa.

Localizacion de las intervenciones:
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e Urbanizacién del barrio Las Praderas

e Urbanizacion del barrio 115

«Generacion de suelo urbano accesible mediante el Programa “Lotes con Servicios”, a partir
del cual se han generado 236 lotes sorteados y adjudicados, encontrandose actualmente otros
102 lotes en proceso de generacion; y, con la expectativa de mantener, en los proximoes anos,
la continuidad del mencionado Programa.

Localizacion de las intervenciones:

i
s

v gi'i\

Referencias:
w= Barrios en proceso de urbanizacion
== |otes con servicios

23



4. INTEGRACION DEL DIAGNOSTICO: NUDOS CRITICOS

4.1  Recursos del patrimonio natural y construido. Crecimiento urbano

La presencia de elementos de la naturaleza, mar, playas y bosque, y su puesta en valor para el
desarrollo del turismo implico historicamente la definicion de riesgos vy la obtencion de recursos de
alto valor.

En relaciéon a ello, el paisaje urbano del partido es bien diverso, caracteristica gue ofrece
alternativas para el turismo sustentadas en recursos naturales y construidos que deben
acondicionarse, completarse y consolidarse en algunos casos (sistemas de espacios verdes,
forestacidon urbana, equipamiento de playa, etc.).

En particular, deben desarrollarse medidas de preservacion del frente maritimo, desarrollo de
estandares de calidad ambiental y poner en practica formas de soporte y desarrollo de la actividad
turistica confribuyendo a la sustentacion de todos los recursos naturales que la motorizan.
Incluyendo la puesta en valor de la Reserva Faro Querandi.

A su vez, gran parte del parque habitacional y hotelero existente, como asi también otros
equipamientos, se encueniran degradados, y necesitan de una puesta en valor o reconversion
progresiva.

Debe propiciarse una oferta de recursos, ambitos y actividades, que permita el desarrollo del
turismo, y las demandas productivas vy reproductivas locales, en forma constante y diversa dando
lugar a nuevas modalidades vacacionales, otras actividades complementarias y promoviendo la
inversion privada en las mismas y contribuyendo a la sustentacion de todos los recursos naturales
qgue la motorizan.

4,2  Estructuracion del sisterna urbano

Las distintas localidades del partido presentan caracteristicas e intensidades diferenciales. Las
mismas se encuentran vinculadas por un sistema vial jerarquizado que resulta es incompleto en el
sentido norte — sur, por lo que es comin la utilizacion de la Ruta Provincial N° 11 para la
comunicacion entre localidades e interurbana.

El sistema de espacios verdes resulia incompleto y desarticulado.

4.3 Redes de infraestructura basica

Las infraestructuras de saneamiento basico resultan incompletas en las localidades de Mar Azul y
Mar de las Pampas.

Debe invertirse en obras de infraestructura basicas, de impacto ambiental adecuado a las
caracteristicas del medio natural.

4.4  Habitat social

El déficit de tierra y vivienda urbana a costos accesibles se suma a una pobre oferta de alquileres
para todo el ano. Estas condiciones restringen €l acceso a la vivienda en cantidad y calidad y como
consecuencia de ello se desarrollan modos de ocupaciéon que no satisfacen las condiciones
minimas de acceso a un habitat justo.




CAPITULO 2 / LINEAMIENTOS GENERALES DE ORDENAMIENTO
FUTURO

1 OBJETIVOS

Este Plan prevé el acondicionamiento fisico y juridico de su territorio en prevision del
crecimiento futuro de su poblacién y su afluencia turistica. La necesidad de generar
mas y mejor suelo apto para el uso urbano debe satisfacer las siguientes
expectativas:

1 Grear las condiciones adscuadas para proteger el ambiente y mejorar los
recursos para el desarrollo del turismo.

2 Generar un flujo de inversiones sostenidas con destino turistico para atender a la
demanda de trabajo fuera de temporada estival, mejorando asi el producto bruto
econémico del municipio.

3 Aumentar la oferta de suelo apto para la residencia permanente y temporaria.

4 Generar amplias zonas con destinos recreativos que se constituyan en
alternativas turisticas a la estacionalidad que supone el verano y el uso “playa”.

5 Bajar, en modo paulatino, la densidad bruta media estableciendo estandares
ambientales que mejoren la calidad de vida.

Finalmente, se procura asimismo revertir la experiencia verificada hasta la fecha,
donde, a falta de un Plan que satisfaga la demanda de suelo apto, suficiente y
accesible para usos urbanos, el territorio concluye siendo ocupado de todos mados
en forma irregular. Este Plan procura prevenir esas consecuencias en el futuro, asi
como revertir las situaciones ya verificadas en el presente.

2 LINEAMIENTOS DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

A los efectos de subsanar los conflictos y falencias referidas en el diagnéstico, y
como consecuencia de las caracteristicas funcionales y geomorfologicas allf
descriptas, este municipio establece los siguientes lineamientos y criterios de
crecimiento urbano para sus 4reas urbanas y complementarias.

2.1 Recuperar y proteger integralmente el ambiente

Valoracién y reconocimiento del caracter intangible de Ia reserva dunicola

Se mantendra a la reserva dunicola Faro Querandi en su condicién de reserva
intangible, sin posibilidad de afectacién de usos urbanocs, destinada a constituirse en
memoria ambiental del territorio. Afecta al 50% del territorio municipal y al 50% de su
frente costero.

A ese efecto se plantea un area complementaria especifica con una zona de usos
especificos.

Ordenamiento integral y proteccion del frente costero

Se propone el ordenamiento integral del frente costero con estrategias estructurantes
que mejoren y recuperen la zona costera siguiendo con el proceso ya iniciado en la
localidad de Villa Gesell garantizando el acceso y uso plblico a la plava y la minima
ocupacion. .
Ampliacién de la oferta de espacios abiertos publicos y privados afeciados a
usos recreativos

Se regula y configura su disposicién, en base a las cesiones y afectaciones
actablaridac v &l Nacrasn M2 29090 + N 90+ 377
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especificos.

Ordenamiento integral y proteccién del frente costero

Se propone el ordenamiento integral del frente costero con estrategias estructurantes
que mejoren y recuperen la zona costera siguiendo con el proceso ya iniciado en la
localidad de Villa Gesell garantizando el acceso y uso plblico a la playa y la minima
ocupacion.

Ampliacién de la oferta de espacios abiertos publicos y privados afectados a
usos recreativos

Se regula y configura su disposicion, en base a las cesiones y afectaciones
establecidas por el Decreto N® 3202/06 y DL 8912/77.

2.2 Planificacién diferenciada del crecimiento urbano

De acuerdo las identidades, potencialidades y restricciones de los nicleos
preexistentes y para las zonas de ampliacién urbana y extraurbana las siguientes
estrategias particulares:
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Ampliacion de areas urbanas en nucleos preexistentes consolidados

Se limitan las ampliaciones del &rea urbana a las ya incluidas en ocasion de la
adhesién al Decreto N® 3202/06 dentro del “Frente costero consolidado” {(FCC)
emplazadas en el area complementaria Sudeste y a las emplazadas sobre los
accesos Norte y Sur de Villa Gesell en area Complementaria Centro, delimitadas en
el marco de la Ordenanza N° 2051. Se desiste de la ampliacion del area urbana por
sobre el frente costero.

El crecimiento del area urbana se ordenara consolidando el centro (Colonia Marina) y
tendiendo desde alli lineas de crecimiento al norte, al sur y al oeste, afectando con
usos a las areas complementarias en un plan de etapas de aplicacion simultanea.

Creacion de zonas residenciales extra urbanas de muy baja intensidad de
ocupacion
En el norte, sudoeste y sur del partido se planifican zonas residenciales extraurbanas

de muy baja intensidad de ocupacién, cuyo principal destino son las residencias
turfsticas de diverso tipo.

Reestructuracion de las areas urbanas de Villa Gesell, Mar de las Pampas, Las
Gaviotas y Mar Azul

Se ajusta la regulaciéon vigente dentro del area urbana para adecuar usos y
restricciones morfolégicas de acuerdo a la situacion actual, tendencias y nuevas
demandas. Se desarrollan instrumentos para incentivar y/o des incentivar usos y
modos de ocupacion asi como también para la reglamentar los destinos comerciales
minoristas.

Definicién de amplias zonas de reserva para futuro crecimiento

Se definen zonas de reserva urbana y exiraurbana planificadas para los crecimientos
futuros.

Inversion de la intensidad de la ocupacion sobre la costa

En las areas urbanas ya consolidadas se mantendra el criterio ya establecido por el
cual la intensidad de ocupacion del territorio decrece en sentido este-oeste. Vale
decir, que las densidades disminuyen en la medida qgue las zonas se alejan del mar.

Sin embargo, para las areas complementarias se propone invertir esta légica. El
criterio general consistird en establecer una zona central con destino a las
densidades mas altas, y desde donde las mismas irdn disminuyendo en direccién al
mar y a la ruta, con maximos de 60 hab/ha netas en el centroy de 30 y 15 hab/ha
netas hacia los lados.

2.3 Intensidad de ocupacién sustentable del territorio

La propuesta de planificacion general del partido pretende llevar la densidad media
bruta de todo el territoric a un promedio de 60 hab./ Ha, en un plan de etapas.

Esta intensidad de ocupacion pretende cumplir con los siguientes objetivos:
a) cumplir con la densidad establecida en el articulo 6 del Decreto 3202

b) caracterizar un paisaje urbano acorde con un municipio turistico reconocido por su
relacion amigable con la naturaleza.

2.4 Estructuracion del sistema de movimientos

Las futuras ampliaciones de areas urbanas y modificaciones en la zonificacion de
areas complementarias se corresponderan y ordenaran respetando la linealidad de
su estructura vial principal ya descripta, haciendo foco en su intensidad de ocupacion
y usos en la ciudad cabecera, Villa Gesell.

Se desiste de la creacion de nuevos nticleos urbanos escindidos funcionalmente de

Iz ciudad cabecera, Villa Gesell. El proceso de ocupacién debe reconocer siempre
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relacién amigable con la naturaleza.

2.4 Estructuracidn del sistema de movimientos

Las futuras ampliaciones de areas urbanas y modificaciones en la zonificacién de
areas complementarias se corresponderan y ordenaran respetando la linealidad de
Su estructura vial principal ya descripta, haciendo foco en su intensidad de ocupacién
Y Usos en la ciudad cabecera, Villa Gesell.

Se desiste de [a creacién de nuevos niicleos urbanos escindidos funcionalmente de
la ciudad cabecera, Villa Gesell. El proceso de ocupacién debe reconocer siempre
vinculacion funcional con el territorio ya ocupado, quedando prohibida la creacion de
ntcleos urbanos autonomos separados funcionalmente del nicleo urbano principales
y/o desvinculados funcionalmente con la red vial interna.

Se evitara de ese modo que las futuras ampliaciones del area urbana y/o afectacién
de usos urbanos a areas complementarias, estructuren su vinculacion funcional a
través de la Ruta Provincial 11. Se inducira a la vinculacion forzosa de las diferentes
zonas y espacios a traves de la red vial interna ya descripta.
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Esa estructura lineal reconocera como foco de expansion a su ciudad cabecera Villa
Gesell. Por esta razén se establece como prioridad, en las primeras etapas de los
Planes Directores Norte y Sur la consolidacién efectiva de la vinculacién de la red
vial principal interna con la Ruta Provincial 11 con los dos nuevos accesos a crear,
emplazados al inicio y final del territorio a urbanizar.

En simultaneo, se exigiran igualmente las cesiones correspondientes a la calle
colectora en el frente de la Ruta Provincial 11.

2.5 Completamiento de infraestructuras basicas

Las infraestructuras de agua potable y saneamiento basico se completaran para
favorecer el acceso equitativo a los servicios urbanos. Se tendra en consideracion
los requerimientos establecidos por el Decreto Ley N° 8912/77 y por el Decreto N@
3202/06 y en ajuste a las caracteristicas del soporte natural a fin de asegurar la
preservacion y el mejoramiento del ambiente y de corregir las acciones degradantes
ya producidas.




