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              Municipalidad de Villa Gesell

 

    


        Honorable Concejo Deliberante




3).Avenidas y calles principales de las localidades que las conectan en forma longitudinal, vinculadas a las zonas centrales, concentradoras de los mayores flujos internos de tránsito y actividad comercial, y las transversales, perpendiculares al mar, generalmente coincidentes con la continuidad de los accesos.

4).Paseo Peatonal Costanero de Villa Gesell, como única situación de recorrido peatonal frente al mar, desde su  proyectado  inicio en el Pinar del Norte  hasta  el Paseo 129.

1-1  AREA URBANA Y AREAS COMPLEMENTARIAS: En orden a reglamentar la subdivisión de la tierra, el Partido de Villa Gesell queda dividido en las siguientes áreas (ver Anexo I, plano 1a):

I)  AREA URBANA: La destinada a asentamientos humanos intensivos, en la que se desarrollan usos vinculados con la residencia, las actividades terciarias y las de producción compatibles. Comprende las divisiones de carácter urbano ya aprobadas por la dirección de Geodesia de la Provincia de Buenos Aires:

I-I )  LOCALIDAD DE VILLA GESELL

	1) RMH1/G.............
	Residencial  multifamiliar y hotelera, de alta densidad, edificio de altura alta.

	2) RMH2/G.............
	Residencial  multifamiliar y hotelera, de alta densidad, edificio de altura media.

	3) ZP/G...................
	Residencial  multifamiliar y hotelera, de alta densidad, edificio de altura baja.

	4) RU1/G................
	Residencial Unifamiliar exclusivo

	5) RU2/G................
	Residencial Unifamiliar.

	6) RM1/G...............
	Residencial Unifamiliar y Multifamiliar, de baja densidad.

	7) RM2/G...............
	Residencial con tendencia a agrupar la población estable. Vivienda                               unifamiliar y multifamiliar.

	8) RM1E/G
	Residencial unifamiliar y multifamiliar, residentes estables.

	9) RR1/G................
	Reserva, Recreo.

	10) RR2/G................
	Reserva, Recreo.

	11) RR3/G................
	Reserva, Recreo.

	12) C1/G...................
	Comercial. Microcentro,. Zona de tránsito peatonal intensivo, espectáculo, entretenimiento y recreación, administrativo, cultural. Vivienda Multifamiliar

	13) C2/G...................
	Comercial, Gastronómico, entretenimiento, abastecimiento diario y periódico Zona de tránsito vehicular de pasaje. Vivienda  Multifamiliar

	14) C3/G...................
	Comercial ,Abastecimiento diario, Vivienda Multifamiliar 

	15) C4/G...................
	Comercial, Usos específicos, Inmobiliario, venta de automotores, culto, deportivo, restaurante Vivienda  multifamiliar. Zona de acceso.

	16) C5/G...................
	Comercial, Equipamiento barrial permanente, minorista, Vivienda Multifamiliar Zona de tránsito vehicular de pasaje     

	17) C6/G...................
	Comercial Equipamiento barrial permanente, minorista .

	18) C7/G...................
	Comercial, Abastecimiento, administrativo ,institucional, de servicio, ocasional y periódico. Vivienda Multifamiliar. Zona de tránsito rápido.

	19) C8/G...................
	Comercial, Mayorista, servicios, galpones, talleres mecánicos. Vivienda Multifamiliar. Zona de tránsito rápido.

	20) ZET/G................
	Zona de Emprendimieto Turístico.

	21) ES /G....................
	Equipamiento Social.

	22) AI/G...................
	Zona Administrativa - Institucional


Comprende:

El frente marítimo desde prolongación en línea recta de la ruta de acceso hasta Paseo 152, Paseo 152, Paseo 151, Av. 4 ,Paseo 149, Av. 8, Paseo147, Av.4, Paseo 146, Av.7, Paseo145, Av. Boulevard, Paseo146, Av. Circunvalación, Paseo 119, Av. 30, Paseo 122, Av.32,Paseo 112, Av.27, Paseo 103, Av.24, Paseo100, Av. Circunvalación y prolongación en línea recta de la ruta de acceso hasta el frente marítimo.

I-II)  LOCALIDAD DE MAR DE LAS PAMPAS.

	1) RMH/P..............
	Residencial multifamiliar, hotelería.

	2) RU/P.................
	Residencial unifamiliar.

	3) RM/P.................
	Residencial unifamiliar y multifamiliar de densidad media.

	4) C1/P..................
	Comercial - Turístico., viv. multifamiliar de alta densidad.

	5) C2/P..................
	Comercial minorista , artesanías,  administración y viv. multifamiliar.

	6) C3/P..................
	Comercial , mayorista , depósito, industria, taller mecánico , etc.

	7) DRI/P................
	Zona de recreación, deportes e institucional.

	8) RR/P
	Reserva, Recreo


Comprende:

Al sudeste con el frente marítimo, al sudoeste con Av. Alte. Guillermo Brown, al noroeste con la parcelas 88 a 93 y al noreste deslinde con la parcela 96 y 104.

I-III)  LOCALIDAD MAR AZUL Y LAS GAVIOTAS.

	1) RMH/A.............
	Residencial multifamiliar, hotelería, y equipamiento turístico.

	2) RU1/A...............
	Residencial unifamiliar.

	3) RU2/A...............
	Residencial unifamiliar (de población estable).

	4) RM/A................
	Residencial unifamiliar y multifamiliar de densidad media.

	5) C1/A.................
	Comercial - Administrativo.,Turístico

	6) C2/A.................
	Comercial Barrial – de abastecimiento diario y periódico.


Comprende :

Al  sudeste con el frente marítimo, al sudoeste con la Av. 47, al noroeste con la Av. Monte Hermoso y al noreste con la Av. Alte. Guillermo Brown.

II)
AREAS COMPLEMENTARIAS: Comprende a las zonas circundantes o adyacentes al área urbana, relacionadas funcionalmente.

II-I)   AREA COMPLEMENTARIA NORTE

Area sujeta a Estudio Particularizado, para establecer Plan Director y proyectos para urbanizaciones especiales.

Comprende :

Al sudeste con el frente marítimo, al sudoeste con la ruta de acceso y su prolongación hasta el frente marítimo (excepto  la franja de 300 m de profundidad, medida desde la ruta de acceso hacia el noreste comprendida entre la Avenida Circunvalación  y la Ruta 11) y , al noroeste con la ruta 11 y al noreste con el limite del partido entre Villa Gesell y Pinamar. Comprenden las parcelas 8a, 8b, 9, 10a y 10ae (excepto la franja mencionada)

II-II)  AREA COMPLEMENTARIA CENTRO

	1) P/Cc................
	Zona de Reserva verde, parque urbano.

	2) RU/Cc.............
	Zona Residencial unifamiliar.

	3) C/Cc................
	Zona comercial.

	4) A/Cc................
	Zona Agrícola.

	5) I1,I2/Cc...........
	Zona Industrial.

	6) SR/Cc..............
	Zona Servicio de Ruta.

	7) AE/Cc.............
	Zona de Aeropuerto  *

	8) CM/Cc............
	Zona Cementerio **

	9) ZET/Cc...........
	Zona de emprendimientos turísticos

	10) CD/Cc.............
	Zona Confitería y Discoteca.


 Comprende:

Al sudeste con la Av. Circunvalación, desde deslinde con la parcela 78 y 77 hasta Paseo119, Paseo119, Av. 30, Paseo 122, Av. 32, Paseo 112, Av. 27, Paseo 103, Av. 24, Paseo100, Av. Circunvalación hasta prolongación en línea recta con la ruta de acceso, al noreste ruta de acceso desde Av. Circunvalación, la franja de 300 m de profundidad, medida desde la ruta de acceso hacia el noreste comprendida entre la Avenida Circunvalación  y la Ruta 11; continuando con el límite noreste entre el Partido de Villa Gesell y el Partido Gral. Madariaga; al noroeste parcela 18as, parcela 18at, límite sudoeste con el Partido Gral. Madariaga, ruta 11 hasta deslinde entre parcelas 78 y 77 y al sudoeste con el deslinde entre la parcela 78y 77, desde la ruta 11 hasta  Av. Circunvalación.

*1) Zona AE/Cc


Uso: aquellos relacionados específicamente con la actividad principal del Aeropuerto

La ocupación  de una vivienda  para casero complementaria a la actividad principal

Carácter: área de transferencia, Aeropuerto.

Retiros:  Rf:  50m, Rl y Rc: 20m

Indicadores: FOS : 0,05, FOT: 0.05, DENSIDAD: 10

Altura máxima: 10m

· Para su visación deberá presentarse anteproyecto, cuya aprobación estará a cargo de la Secretaría de Planeamiento, Obras y Servicios Públicos.

**2) Zona CM/Cc


Uso: aquellos relacionados específicamente con la actividad principal del Cementerio.

La ocupación  de una vivienda  para casero complementaria a la actividad principal

Carácter: específico, Cementerio.

Retiros:  Rf:  10m, Rl y Rc: 20m

Indicadores: FOS : 0,05, FOT: 0.05, DENSIDAD: 10

Altura máxima: 10m

· Para su visación deberá presentarse anteproyecto, cuya aprobación estará a cargo de la Secretaría de Planeamiento, Obras y Servicios Públicos.

II-III) AREA COMPLEMENTARIA SUDOESTE

	1) FV/So
	Franja verde de protección de la ruta.*

	2) RD/So.........
	Zona de Reserva Dunícola. (No apta para uso urbano)

	3) CF/So.........
	Zona de Crecimiento Urbano (ésta zona está destinada a prolongar la  planta urbana   actual, debiendo para ello ser fijada y forestada en su totalidad de acuerdo a las normas provinciales en la materia).


Comprende:

al sudeste con el frente marítimo; al sudoeste con el límite del Partido de Villa Gesell y Mar Chiquita; al noroeste con el límite del Partido de Gral. Madariaga; y al noreste con la Parcela 40ff, Av. Monte Hermoso, proyección de Av. Circunvalación hasta deslinde con la parcela 78 y 77.

*1) Zona FV/So
 Limites: La Franja Verde de protección se extiende desde el limite  de la ruta provincial 11 (ruta ínter balnearia) hasta una profundidad de 300 metros. Se mantendrá el ancho de parcela frentista a la ruta y se admitirá el deslinde de parcelas de 300m de profundidad, siempre que no  generen lotes remanentes sin salida a la calle publica.

Usos: agricultura, forestación, granja, vivero y cementerio parque.

La ocupación: 1 vivienda principal y una secundaria complementaria a la actividad principal

Carácter: franja verde de protección medio ambiental y paisajística que otorgara  la imagen de Villa Gesell sobre la ruta.

Retiros:  Rf:  50m

                Rl y Rc: 20m

Los retiros deberán estar parquizados y forestados.

Indicadores: FOS: 0,05, FOT: 0.05, DENSIDAD: 10

Altura máxima : 6 m

II-IV) AREA COMPLEMENTARIA SUDESTE

 Comprende:

al sudeste con el frente marítimo; al sudoeste con el deslinde de las parcelas 96 y 104; al noroeste con la proyección de la Av. Circunvalación; y al noreste Paseo146 desde Av. Circunvalación, Av. Boulevard, Paseo 145, Av. 7, Paseo 146, Av. 4, Paseo147, Av.8, Paseo149, Av.4, Paseo 151,y Paseo152 hasta el frente Marítimo.

LINEAMIENTOS GENERALES

Es un sector de Reserva para Crecimiento Urbano que será objeto de Estudios Particularizados mediante  Concurso de Ideas  o de Proyectos urbanísticos  o elaboración  por parte del equipo de profesionales de la municipalidad.

Podrán evaluarse proyectos privados que consideren el tratamiento global de la Reserva y se fundamenten en estudios de planificación que aseguren el cumplimiento de  requisitos mínimos de la disciplina y de los recaudos del Decreto Ley 8912/77 (T.O.1987) para casos de ampliación urbana o creación de centro de población ( Art.14 a 18 ).

Fíjense los siguientes lineamientos a tener en cuenta en el desarrollo del proyecto Urbanístico:

1. Creación de una ZONA de RESERVA URBANA que se diferencie de la oferta de los núcleos urbanos linderos  preexistentes, que genere una zona de nueva centralidad  para el Partido. Se deberá evitar el continuo edificatorio, creando separación y articulación mediante espacios verdes de uso publico y privado.

2. Esta zona se dividirá en un sector de Reserva urbana para usos intensivos y otro de usos complementarios.

3. El TRAZADO de vías deberá responder a la topografía natural del terreno y  se evitaran los escurrimientos de desagües pluviales  hacia el mar, definiendo alternativas que contribuyan a la  recarga de las napas.

Se continuara el Boulevard Silvio Gesell, creando una espina estructuradora que vincule los siguientes puntos: Acceso Sur, Circunvalación en el limite de la Localidad de Gesell  y conexión con la Avda  del Plata Mar de las Pampas, Avenida de borde con Villa  Gesell  y Mar de las Pampas y completamiento de vías preexistentes.

El Boulevard será arbolado con rambla central y podrá vincularse a la Avda 3 en algún punto singular.

Se propone el ensanche y completamiento de las vías preexistentes y su eventual cambio de trazado para ajustarse a la topografía natural y a condiciones paisajísticas de recorrido y a la creación de las distintas zonas de actividad emergentes del proyecto particularizado.

El trazado además de ajustarse a las condicionantes del medio, deberá responder a una variedad de tamaño de manzanas y macizos, para contar con una oferta diversificada que plantee sectores de uso residencial unifamiliar de distintos estándares de dimensión parcelaria y características, zonas de residencia multifamiliar hasta 3 niveles, y de tipologías de construcción en altura.

4. Intensidad de Uso: El esquema de intensidad de ocupación del suelo definirá dos zonas; una zona más próxima al mar y hasta el Boulevard de uso más intensivo y una zona posterior de uso complementarios. En todo el recorrido sobre la playa se plantearán  zonas de altura media o vivienda unifamiliares y hacia la zona de Boulevard la vivienda en altura.

5. Se planteará la cesión de 100m a partir del pie de medanos, por donación de los propietarios o cesión obligatoria, según  Art. 59 Ley 8912.

6. Los Usos que define estos lineamientos son los compatibles con el área urbana y complementaria de una nueva centralidad  turística  referida a la residencia temporaria, equipamiento y servicios para la población turística y grandes equipamientos turísticos, tales como parques temáticos, Centros de Convenciones, zona de Hotelería de máximo nivel, centro de compras, jardín zoológico o botánico, acuario, circuitos para práctica deportivas, etc. Se planteará un pequeño sector de centro  recreativo, bailable y de abastecimiento comercial de uso diario para la nueva localidad.

7. Hasta tanto no se realice el Proyecto Particularizado y se consolide con una ocupación del 70 % las zonas urbanas y de completamiento del tejido de VG, no se admitirán nuevas divisiones.

8. Los usos de almacenaje, comercio mayorista, producción secundaria, mantenimiento e infraestructura, se localizarán en Villa Gesell en las zonas aptas a tal fin, así como los conjuntos habitacionales para la población estable, donde se encuentra la provisión de equipamientos educativos, sanitario y de abastecimiento y servicios diarios de mayor nivel.

9. El Plan Director establecerá etapas de ampliación autosuficientes y dos zonas, una urbana  turística ubicada a lo largo en el sector de la costa y otra complementaria ubicada entre el Boulevard y el Área Complementaria SO.

10. Se propiciará la forestación y fijación de médanos para preparar el soporte de futuros asentamientos, construcciones y actividades. A tal efecto la Municipalidad adhiere a la Ley Nacional 25080 y Provincial 12443/00. 

11. El desarrollo del sector definido con Densidad Alta constituye la prioridad y se destina a vivienda multifamiliar y hotelera, y comercial. Se promoverá  que sea rodeada por vías de circulación (recomposición del trazado) y un tejido abierto sin cercos divisorios de parcelas. Para hacer uso de ese sector deberá efectuarse la dotación completa de servicios esenciales. Podrá formarse un consorcio de propietarios para que se desarrolle en conjunto las obras y acciones de promoción. Fijase para este sector los siguientes indicadores urbanísticos: FOS: 0,60; FOT: 1,00; DENSIDAD: 360, Altura máxima: 12mts, Retiro de Frente: 6m,  Laterales: 3m, Contrafrente: 1/5 de la profundidad del lote.

12. Se adjunta un esquema de orientación para la proyectación del Area Complementaria Sudeste (Anexo Gráfico A1), denominada de nueva centralidad, siendo un instrumento que aporta la ideología  de desarrollo del sector que se ajustará en función a la definición que surja de los estudios de base a realizar. 

13. Se consultará al  Instituto de Geología de Costas y el Cuaternario de la Universidad Nacional de Mar del Plata, a los efectos de realizar las intervenciones sobre la playa de manera compatible y consecuente con la preservación de la costa y el medio.

14. En la  Zona de crecimiento Sur aceptará únicamente urbanizaciones abiertas.

15. El proyecto Particularizado definirá los espacios con prioridad de ser utilizados con fines de explotación forestal y desarrollo paisajístico.

16. Mientras tanto se realice el Proyecto Particularizado las parcelas conservan el uso, indicadores y ocupación actual, excepto en el sector que se presente un proyecto integral que contemple la ejecución de las obras de infraestructura de los servicios esenciales, que será objeto de evaluación por parte del Departamento Ejecutivo.

17. Se utilizará  como antecedente a considerar el Exp.Nro.4124-548/94, Ordenanza Nro 1193/93 del Plan Director Sur. 

II  V) AREA COMPLEMENTARIA SUR

Área sujeta a estudio particularizado para establecer Plan Director y Proyectos para Urbanizaciones especiales. La zona complementaria sur aceptará únicamente urbanizaciones abiertas, debiendo cumplimentar los requisitos impuestos mediante el decreto ley 8912/77 para casos de ampliación urbana o creación de centros de población.

COMPRENDE:

Al sudeste con el frente marítimo, al sudoeste con el límite del partido de Villa Gesell y Mar Chiquita, al noroeste con las parcelas 40, avenida Monte Hermoso y parcela 44c, 44b, y 43 b hasta la Ruta 11.






















































































































































































































































































































































































































LINEAMIENTOS GENERALES DE ORDENAMIENTO Y


ESTRUCUTURACION DEL PARTIDO


El esquema general de estructuración de áreas del Partido, define los roles de cada localidad y de las áreas complementarias que las circundan, así como establece las previsiones para el desarrollo futuro del Partido en su integralidad


El Área Urbana de la Ciudad de Villa Gesell como centro principal, cabecera político administrativa, y de prestación de servicios comerciales, educativos sanitarios, hoteleros, actividades turístico recreativas, culto y cultura de mayor nivel de complejidad. El centro urbano de Villa Gesell se complementa con el conjunto urbano conformado por Mar de Las Pampas, Las Gaviotas y Mar Azul que serán localidades de perfil y oferta definidos por baja densidad de ocupación edilicia y poblacional, paisaje boscoso, con construcciones aisladas de altura controlada, rodeadas de vegetación, área de alta calidad ambiental y tranquilidad funcional, mediante el estricto control de localización de actividades.


La reserva Natural Faro Querandí de singular belleza es el limite del Partido que llega hasta la ruta interbalnearia. La zona con frente a ella será cuidadosamente controlada en sus usos, ocupación y paisaje, porque es la cara del partido y por ello tiene valor por el atractivo de la imagen que pueda ofrecer. Desde ella se percibe el perfil de las urbanizaciones, cuestión que es necesario controlar como recurso de oferta turística.


La idea general es no propender a generar continuo urbano y por el contrario reforzar el carácter de cada centro de población, separándolos mediante áreas verdes y de equipamientos recreativos y deportivos.


Queda a su vez la zona norte del Partido como reserva a planificar para el desarrollo futuro del Municipio de Villa Gesell, siendo relevante su capacidad para ubicar al partido en un nivel jerárquico superior como atractivo para la recreación y el turismo regional, provincial, nacional e internacional. 


El esquema de área urbana lineal de Villa Gesell, extendido a lo largo del frente marítimo, que le da sentido, se separa del conjunto Mar Azul- Mar de las Pampas por medio de áreas complementarias que evitan un continuó urbano. Este aspecto es muy importante y un valor a preservar en el futuro, intercalando asentamientos urbanos con zonas fuelle abiertas con actividades menos intensivas, rodeadas de medio naturaI.


Se declara al Municipio de Villa Gesell como área de desarrollo sustentable conciliando el crecimiento socio económico con la preservación de los recursos naturales y antrópicos del paisaje construido, y de los valores histórico patrimoniales y culturales.


Las vías de circulación colaboran con la estructuración planteada y vinculan longitudinalmente el conjunto, según  distintas jerarquías y  funciones:





1).Ruta interbalnearia, de tránsito rápido y de ingreso y egreso a través de los acceso norte y sur de Villa Gesell, de Mar de las Pampas y de Mar Azul.


2).Avenida de Circunvalación, que canalizaría el tránsito pesado interno de todo el Partido, vinculado a actividades de abastecimiento y servicios.








DELIMITACION


DE AREAS








CAPITULO 2
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