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La ciudad Balnearia de Monte Hermoso se halla al Sur de la provincia
de Buenos Aires, a la altura del paralelo 39° y meridiano 61 30°







LOCALIZACION Tieneuna ubicacién estratégica en la vasta geografia argentina, y por lo
tanto es uno de los puntos dé atraccién turistica no sélo de la provincia
de Buenos Aires, sino también del Este de La Pampa, Sur de Cérdoba,
Mendoza y Rio Negro.




R Balneario. .
g Oriente Claromeco



DISTANCIAS Las distancias a los principales centros de su area de influencia son:

Coronel Dorrego
Punta Alta

Bahia Blanca
Tres Arroyos
Coronel Suérez
Azul

Viedma

Santa Rosa
Buenos Aires

41 Km

77 Km
106 Km
141 Km
280 Km
305 Km
379 Km
433 Km
633 Km
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ACCESIBILIDAD

Se llega al balneario por la Ruta N® 78, desde la Ruta Nacional N° 3, que
urie Buenos Aires con el Sur argentino. "

El Actual acceso, totalmente pavimentado, luego de atravesar notables
situaciones del paisaje pampeano, se bifurca. Unramal del camino desembocasobre
el sector Oeste, en tanto que el otro que fue el primitivo y dio origen al actual centro
de Monte Hermoso, lo hace mas al Este, lindando precisamente con la fraccion de
397 has. que constituyen la ampliacién este del actual casco urbano.
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En 1879, Cipriano y Emiliano Baldez adquieren 8.000 has. fiscales a la
provincia de Buenos Aires, siendo otorgada laescritura correspondiente por Carlos
Tejedor. En 1883, se divide el condominio en partes iguales. En 1898, Beltran
Sansot, en representacion de Silvano Dufaur, adquiere las 4.000 has. a la sucesion
de Emiliano Baldez. ‘

En 1913 el nuevo propietario y su esposa Maria Gardey de Dufaur, donan
la fraccién de campo en partes iguales a sus hijos Esteban Sulpicio Dufaur y Maria
Felisa Dufaur de Sansot. A todo esto, en 1908, el sefior Dufaur y su esposa habian
cedido una parcela de 200 x 200 metros al Estado Nacional. Se trata de las 4 has.
donde se encuentra hoy el Faro Recalada. Dicha donacién se realiza con el cargo
de instalar una linea telefénica entre la estancia y la oficina telefénica “La Sirena”.

En 1917 se produce un hecho fortuito: el naufragio del carguero Lucinda
Soutton, que transportaba madera de pino parand. Esteban Dufaur y Joaquin Rossi
decidieron recuperar la carga, la que finalmente fue adquirida en su totalidad por
el primerode los nombrados y empleada parala construcciéndel “Hotel de Madera”
erigido en un sector de la costa donde hoy se encuentra Monte Hermoso. A partir
de ese momento el lugar se convirtié en balneario.




Con el transcurrir de los afos, merced a la tradicidn oral primero y a la
publicidad después, dicho balneario fue atrayendo a turistas de las mds diversas
regiones del pais.

El primersendero entre la playay el ntcleo poblado (L.a Estancia La Loma)
fue marcado por los animales. Sobre el se formd més tarde, la huella transitada por
los vehiculos, que llegaban hasta la propiedad Dufaur-Sansot, de donde los
pasajeros eran luego trasladados hasta el mencionado hotel.

EnMayode 1918, el hotel y 182 has., pasaron a manos de los sefiores Costa
y Blanch. Los nuevos duefios con la colaboracién del Ingeniero Dufaur, forestaron
el camino de acceso con eucaliptos, pinos y dlamos.

La ultima etapa de forestacion se concluyé en 1928. Pronto se advirtio la
escasa consistencia del aludido camino y se emprendio su arreglo por etapas. Ya
crecidala poblacidn, el riesgo que implicaban la transitabilidad y la combustibilidad
de la paja y el olivillo, que abundaban y recubrian el mismo, determiné al
Comisionado José Arrizabalga a recubrirlo con una capa de pedregullo, tarea ésta
que llevé a cabo el concurso de la Cooperativa de transportes. Corria el afio 1941.

Donde antafio se erigiera el primitivo Hotel de Madera, hoy se levanta un
moderno edificio que simboliza el espiritu de pioneros de los primeros pobladores
de Monte Hermoso entre los cuales la familia Sansot figur6 desde 1913.



El balneario de Monte Hermoso recibe cada afio una afluencia turistica
aproximada de 50.000 personas, procedentes de diversos lugares del Sur de la
provincia de Buenos Aires, Este de La Pampa y Sur de Cérdoba, Mendoza y Rio
Negro que se suman alas 3.000 personas que componen su poblacién permanente.(en
1992)

Las posibilidades de actividad son variadas. Cuenta con aproximadamente
4 Kmdeplayaconorientacion Este-Oeste, alos quesesumanconeste emprendimiento
otros 4 Km.

Posee algunas playas extensas de excelentes arenas y suave declive haciael
mar. Su ubicacién geografica préximaa Bahia Blanca, y laescasa profundidad hasta
prolongadas distancias de la costa, hace que el mar sea muy calmo, lo que lo
constituye en uno de los lugares mds aptos para el baflo y la navegacién deportiva.
Sus aguas son normalmente 52C mds cdlidas que la mayor parte de los balnearios
de lacosta atldntica y este hecho permite extender sus posibilidades como balneario
a mayor cantidad de dias al afo.

La topografia del terreno en que se levanta la ciudad es ondulada, lo cual
le asigna un destacado valor paisajistico. Circundando la zona urbanizada, existe
una importante zona verde constituida por montes de gran’porte y variada
fisonomia.

Hasta 7 u 8 Km del mar se mantiene la caracteristica ondulada por la
existencia de altos medanos fijados en varios sectores forestados y la presencia de
arroyos y lagunas. Todos estos elementos constituyen un marco complementario
inexistente en otros balnearios.

Aproximadamente a 6km, desde el centro de la ciudad, se encuentra la
laguna de Sauce Grande de mds de 5.000 has., constituida en uno de los centros de
pesca mds importantes del pais, cruzada por el rio del mismo nombre que renueva
y purifica sus aguas permanentemente, haciéndola apta para el bafo.

Ladesembocadura del Rio Sauce Grande es un sector de particular belleza.
Es el lugar elegido para excursiones, especialmente de pesca deportiva.




Tanto en la laguna de Sauce Grande como en las menores de la region
circundante se encuentran variadas especies de avifauna, particularmente la colonia
de cisnes de cuello negro, avestruces y otras especies de gran valor.

Se encuentra ademds a corta distancia de otros centros turisticos que
complementan sus recursos, como Sierrade la Ventana, el embalse y dique de Paso
de las Piedras (aproximadamente a 100 Km) y los del Rio Quequén Salado a80 Km.,
integrando con los mismos uno de los circuitos turisticos mas valiosos de la
provincia. '

Monte Hermoso posee elementos propios muy especiales como el Faro
Recalada (el més alto de Sudamérica de estructura abierta), el sector de playa que
lo rodea que cuenta con los elementos paisajisticos mds destacados en el frente
maritimo de Coronel Dorrego, como el antiguo camino de acceso con afiosos
eucaliptos, que generan un singular corredor verde.

Para la actividad nocturna el Casino es una de las atracciones mds
importantes, existiendo también equipamiento de tipo gastronémico de gran
variedad. )

La tendencia creciente en la afluencia turistica hizo necesario realizar un
diagndéstico de las posibilidades del casco actual para satisfacer las demandas que
se generarian y las posibilidades de equilibrio que otorgaria su crecimiento hacia el
Este. -



“Centro Comercial Turistico Monte Hermoso
Municipalidad
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Automdvil Club Argentino
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SITUACION ACTUAL
DEL BALNEARIO

ENECESIDADES DE CRECIMIENTO.LA AMPLIACION ESTE.
Es la inica ciudad turistica de la costa atldntica, cuyo centro y por ende su
crecimiento se halla bruscamente interrumpido por una fraccién de terreno rural.
La posibilidad actual de crecimiento es hacia el Oeste lo que provoca una
marcada asimetria en su conformacion.
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Debido ala afluencia de turismo superior alo esperado, la ciudad se ha visto
obligada a crecer en forma acelerada en algunos sectores, lo que ha generado un
producto desarménico en su morfologia edilicia.

Denota ausencia de espacios verdes, en su planificacién, de diferentes
escalas, tanto parques urbanos como espacios o plazas vecinales.

Se verifica una serie de necesidades no resueltas que no acompafian la
importancia actual del asentamiento y que hace necesario tomar previsiones acerca
de su crecimiento inmediato y mediato. N

En respuesta a estas prewsmnes el Poder Ejecutivo de la provincia de
Buenos Aires a propuesta del municipio de Monte Hermoso y por iniciativa de sus
promotores (OBRASUR) ha aprobadolaampliacién de Monte Hermoso concretada
en el proyecto urbanistico de MONTE HERMOSO DEL ESTE







CARACTERISTICAS DEL. AREA DE PROYECTO. '
El proyecto abarca un drea de casi 400 has. en un rectangulo cuyo lado
mayor de 4 Km se encuentra el mar y una profundidad aproximada de 1 Km.

Lafraccidénse encuentra fijada y forestada en su mayor parte y se ha previsto
incrementar dicha forestacién.

Es colindante al actual centro del balneario. Anexar las 397 has. de la
fraccidn, posibilita que el centro urbano que se halla desplazado del centro
geogrifico, continde su crecimiento en la ampliacién Este, ademds de otorgarle
equilibrio en su posicidn geografica.

Se trata de una reserva singular de tierra que durante muchisimos afnos se
preservé de cualquier riesgo de fraccionamiento.

Pero las motivaciones de la propuesta exceden el s6lo interés especulativo
ya que toda una trayectoria familiar se haya comprometida en la iniciativa.

Se procuré que el dia que se pudiese comercializar estuviese rodeadade una
serie de resguardos, de garantias que impidiesen que suceda con esta fraccion lo
mismo que ha pasado en la mayor parte de la costa atlantica argentina como
consecuencia de la falta de planificacién, de la falta de normas que han ido
destruyendo toda posibilidad de desarrollo urbano adecuado y, consecuentemente,
el resguardo de la propiedad de cada uno de los inversores que ha comprado en la
costa parcelas para diferentes usos urbanos.

Se proponen entonces un conjunto de acciones que no se inscriben ni en un
loteo ni en un trazado convencional, sino en un contexto de obras y normas de
planificaciénnovedosas enel pais tanto por su magnitud, como porsu caracterizacion.



B IDEAS RECTORAS E INTENCIONES DEL PROYECTO.

Sus promotores, junto a su equipo técnico intentaron, antes que definir
avenidas o agrupar edificios, encontrar las configuraciones adecuadas para el
desarrollo de Ia actividad humana de las que surgieron luego las zonificaciones; las
_premisas que se tuvieron en cuenta fueron las siguientes:

- organizar su movimiento, vias de comunicacion.

- desarrollar un esquema que ordenara el disefio interior del nuevo niicleo y sirva
de vinculo con la ciudad actual y con los otros balnearios.

- encontrar un sistema integral y dindmico de disefio que permita la concrecién del
proyecto tanto en sus lineamientos y conceptos generales como particulares.

La propuesta plantea un esquema de trabajo que, atento a su complejidad
y envergadura, serd continuado y desarrollado en coordinacién permanente con el
Municipio local y con las autoridades de la provincia de Buenos Aires, proceso que
se ha venido verificando durante los tltimos afios.

Una de las intenciones de las que parten los promotores, €s que con el
crecimiento edilicio del nuevo nicleo, el observador no genere tan sélo imagenes
de construcciones sino una IMAGEN DE LUGAR. (IDENTIDAD)

Se analizé el hecho de que cuando las parcelas se comercializan
individualmente los compradores suelen ser personas demasiado distintas por su
formacién y estilo de vida paradar lugar aacciones comunes facilmente coordinables.

Por eso se intentd que este proyecto mas alld de una planificacion territorial
que diera la posibilidad de venta de parcelas, considere desde el inicio al comprador
como parte integrante del proyecto global.

Se intentd sumar a esta idea inicial de participacin, la idea de pertenencia
y apropiacién del lugar.

Para esto fue necesario proyectar un entorno con lugares identificables que
sirvan de referencia y calibrados a la escala humana.

Asi surgié la idea de reemplazar las cldsicas plazas rodeadas de calles, por
espacios verdes que ocupan los centros de manzana, casi a la escala de un patio
vecinal, que por su dimensién invita a su apropiacién y cuidado, lugares que
sirvieran de referenciau orientacién como los centros representativos que se repiten
cada 600 metros con una edificacién de méxima altura en el proyecto que producen
secuencias o tramos de recorrido visual, en la aparicién de las Aldeas, que rompen
conlamonotonia del tejido y aparecen con un proyecto especifico, unadeterminada
propuesta arquitectonica.

Fue necesario imaginar lugares enriquecidos con una estructura que pueda
usarse para dar sentido a las circunstancias de la vida cotidiana y no para limitarlas.
Se pensé entonces en los lugares donde se establecen contactos con la comunidad:
las calles. Se formularon graduaciones de éstas segin: el trdnsito de personas, su
intencién de realizar un paseo o dirigir sus pasos hacia un punto predeterminado.
Se crearon las calles peatonales que recibirédn el regreso de la playa con variedad de
situaciones visuales aprovechando la topografia, los patios adyacentes, y siempre
conlaposibilidad de establecer ese recorrido através de recovas, loque independiza
su usode lasituacién climdtica. Asimismo se eligié un clima mucho mds calmo para
las calles de acceso a las viviendas: cul de sac, lo que restringe el trdnsito vehicular
y permite el peatonal, la convierte casi en una calle privada compartida por los
vecinos.

Ademds de las calles peatonales y los cul de sacs el proyecto prevee otras
graduaciones, elegidas siempre desde el objetivo de afirmar por distintos medios la
idea de pertenencia y apropiacion del sitio.

La existencia de una ordenacion a gran escala del entorno no es opresiva en
si misma. Sélo llega a serlo cuando la estructuracién formal se asocia tan




deliberadamente al uso que inhibe la improvisacion y la interpretacion libre, cuando
controla las opciones en lugar de estimularlas.

Por eso en este proyecto se proponen una serie de lineamientos de disefio
que intentan dar una raiz de crecimiento comin a toda la comunidad, pero que
siempre dejan la alternativa de dar una respuesta original en cada caso particular.

Caril6, Pinamar, San Martin de los Andes ejemplifican algunos medios por
los cuales la sumatoria de soluciones individuales (cada edificacion) contribuyen a
la creacion de un lugar memorable.

Ningiin procedimiento, ningin nivel de arte tiene el monopolio sobre los
principios de la edificacién. _

Sélo pueden contribuir, sumados a un sentimiento comunitario de respeto
del sitio. ﬂ

Se decia al principio que se trata de una reserva de tierra de sobresalientes
condiciones de paisaje y a la que se ha preservado por mucho tiempo del
fraccionamiento.

Es el objetivo de este proyecto crear sobre esta fraccion un lugar donde las
personas puedan ejecutar su voluntad y gozar de la buena disposicion de los demds
dentro de una configuracidn de acuerdos fisicamente enraizados en el lugar. Esta
configuracion de acuerdos se va dando tanto a través de los lineamientos generales
del proyecto, como en los particulares, intentando a través de ellos articular un
didlogo, permitir el inicio de un idioma comin entre el lugar y sus habitantes.

E PREMISAS BASICAS DE DISENO

La propuesta del proyecto de Monte Hermoso del Este parte de cinco
premisas bésicas.
1) Dar respuesta a las necesidades no satisfechas del casco actual.
- dotacién de abundantes espacios verdes en diversas escalas: como parque
regional, urbano y vecinal.
- crecimiento de nuevos centros que alberguen infraestructura turistica-hotelera,
comercial y financiera.
- interconexion con otros balnearios hacia el este.
2) Potenciar el protagonismo del usuario peaton.
- peatonalizando la franja costera.
- creando calles peatonales comerciales perpendiculares a la franja de playa.
- jerarquizando vias para el transito vehicular, que apoyan el sistema de vias
peatonales.
3) Regulacion adecuada del espacio.
- agrupando usos similares.
- distribucién de Densidades en forma equilibrada con los espacios edificados y
espacios verdes.
- prevision del modo de crecimiento edilicio.
4) Evitar las situaciones de monotonia y posibilitar puntos de referencia.
- creacion de calles curvas o de recorridos que permitan diversas perspectivas
visuales.
- Interrumpir el tejido de parcelamiento de las areas residenciales de baja densidad
con macizos no parcelados (aldeas).
- alternancia de edificacién de mayor altura (en los centros representativos) con
edificacion de altura media (en las dreas residenciales), sobre la avenida principal
creando la aparicién de dichos centros como hitos urbanos, secuencias de recorrido
a través de la urbanizacién.



5) Gestar un conjunto de lineamientos generales y particulares que acompaiien el
desarrollodel proyecto propuesto, el cual dadalamagnitud serd ejecutada en cuatro

etapas, que posibiliten la verificacién y de ser necesario la correccién de los
lineamientos propuestos.

M DESCRIPCION DEL PROYECTO

Laurbanizacién se estructura apartir deunaavenida principal, prolongacion
de la actual calle Chacabuco, que atraviesa el predio en sentido Este-Oeste.

Haciael Norte de lamismase encuentrandreas deusoresidencial unifamiliar
y 4reas de uso residencial mixto (unifamiliar y multifamiliar).

- Hacia el Sur de la avenida se encuentran las dreas residenciales de mayor
densidad (que incluyen usos de hoteleria) y las calles peatonales de uso comercial.

El recorrido de la avenida conecta tres focos, que nuclean la actividad
comercial-administrativa y financiera de mayor intensidad, que son los CENTROS
REPRESENTATIVOS. Estos centros se encuentrandistanciados aproximadamente
600m uno de otro.

Elencuentro de la avenida con estos centros permite un recorrido perimetral
de los mismos, lo que junto al trazado mismo de la avenida en la que se suceden
curvas y cambios de recorrido, restringe la velocidad del automévil y conforma a
la avenida como un apropiado paseo vehicular, que reemplaza al paseo costanero
que partiendo del actual centro de Monte Hermoso culmina en el drea de Reserva
Verde (de aproximadamente 70 has.) y en el balneario de Sauce Grande.

El trinsito del vehiculo en sentido paralelo a la costa se orienta por vias de
tres categorias distintas en cuanto a densidad: en el extremo Norte de la fraccion
el camino interbalneario que nuclea trinsito rdpido, la avenida descrita que es de
trdnsito medio y las calles pasantes que vinculan calles de penetracién y retorno (cul
de sac). '

Estas tltimas, son de las caracteristicas mas importantes del proyecto, ya
que permite un ingreso restringido del automévil dentro de las dreas residenciales
garantizando mantener un clima tranquilo y sin interferencias de ruidos en estas
zonas y actdan como la primera prolongacion de las actividades privadas hacia las
comunitarias, permitiendo por su escala la apropiacién del dominio publico.

En sentido perpendicular a la playa en el sector que media entre la avenida
y la franja costera se alternan calles peatonales con vehiculares. Estas vinculan los
pasajes de acceso a parcelas y terminan en amplios espacios de estacionamiento
cercano a las calles peatonales. La edificacién en esta zona, luego de las de los
centros representativos, es la de mayor densidad y altura.

Las calles peatonales (paseos), distanciadas entre si aproximadamente
300m, establecen un paseo comercial, de caracteristicas edilicias particulares, con
construcciones de PB y 19 piso y una recova obligatoria que vincula las parcelas,
y permite un recorrido cubierto, y puentes sobre la misma. o

En el recorrido de los paseos, se respeta la topografia de terreno, lo que
contribuye a multiplicar las visuales hacia el mar y se gradia el espacio alternando
angostamientos del recorrido (minimo 6m) conampliacién del mismoque constituyen
pequeiios patios. También se han estudiado cambios de direccion ensu trazado para
interrumpir los vientos desde la playa. Cada uno de los siete paseos peatonales
partiendo desde la playa llega a la avenida principal a través de un espacio verde y
se continda, luego de la avenida, a través de diversos espacios verdes (plazas) en
centros de macizos a escala vecinal hasta el camino interbalneario.

De modo, que es posible establecer recorridos peatonales desde el extremo
sur al norte de la urbanizacién atravesando diversassituaciones espaciales, graduando




la actividad del paseo desde el bullicio de la calle comercial hasta un clima més
tranquilo en las plazas internas.

Las plazas internas son una de las tres escalas de espacios verdes que se han
propuesto para la urbanizacién. Estdn ubicadas mayoritariamente en la franja entre
la avenida principal y la ruta interbalnearia y tienen una direccién predominante
perpendicular a las mismas. -

Abastecen necesidades recreativas y de esparcimiento a escala vecinal. Por
susdimensiones e implantacion (encentrosde macizos) contribuyenalaapropiacién
y cuidado de este como espacio de uso comunitario, en una situacion sugllar ala
escala comunitaria que proponen los pasajes (cul de sac).

En el extremo NO, en el extremo E y casi geograficamente en el centro Sur
de la urbanizacion se han proyectado tres grandes parques.

Elprimero (el viveroSansot) enel NO, es de escalaregional, yaque abastece
las necesidades no sélo del asentamiento sino de los balnearios préximos dadas sus
caracteristicas y superficie.

El segundo, en el extremo Este, es una reserva natural de casi 70 has., que
pertenece al dominio privado y en el que se desarrollardn actividades recreativas y
deportivas (exceptuando las de camping) y permitird implantaciones puntuales
basicamente de infraestructura hotelera.

Finalmente en el Centro Sur de la ampliacién se encuentra el parque Faro
Recalada, que representa la tercera categoria de espacios verdes. Abastece las
necesidades a escala urbana, y permitird el desarrollo de actividades recreativas,
deportivas y culturales al aire libre.

Asise van graduando en toda la ampliacién la presencia de espacios verdes
y parcelados, logrando un positivo equilibrio entre abierto y edificado, tanto como
de uso publico y privado.

El trazado (las vias) que articula estos espacios, alejado de la idea de
cuadricula geométrica, acompaiia la topografia, las curvas y cambios de recorrido
que propone la propiamorfologia del suelo, garantizando recorridos no monétonos,
situaciones visuales cambiantes y perspectivas multiples en el recorrido.

Estabuisqueda de ruptura con un paisaje o recorrido monétono o repetitivo,
se encuentra apoyada por el crecimiento edilicio que ofrece alternativas de variados
modos de implantacién y edificacién (segin las dreas de zonificacidn) e inclusive
interrumpir el parcelamiento con macizos no parcelados como las aldeas que
cuentan con proyectos especificos y normas edilicias particulares.

Cada unade las parcelas del proyecto cuenta con normas particulares sobre
su uso, retiros, implantacién de edificacién, materiales apropiados, tiempos de
construccién de modode garantizarun crecimiento homogéneo y adecuadoencada
una de las zonificaciones y colaborar a crear un clima definido, una imagen comiin
del lugar.

La realizacién del Proyecto Monte Hermoso del Este se ha planificado en
no menos de cinco etapas dada la magnitud del mismo. La concreciénde cadauna
de ellas contard con el trabajo conjunto del municipio, el ente promotor y la
integracion de los nuevos propietarios.

La posibilidad de su realizacién en etapas permitird la verificacidn y-ajuste
de los lineamiento propuestos, asi como concentrar los esfuerzos y la inversién
tanto del Estado, el promotor, como los propietarios en etapas determinadas, y
evitar asi dispersion de esfuerzos. Esto permitird que se vaya visualizando en un
corto plazo los beneficios de este trabajo en conjunto.
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REFERENCIAS - ZONIFICACION

SEGUN ORDENANZA 670

C 2 - CENTRO PRINCIPAL
LOTES: LADO MIN. 20 M - SUP. MiN. SD0M2

C 3 - CENTRO LOCAL
LOTES: LADO MIN. 15 M - SUP. MiM. 40002

R 16 - ALDEA

R 15 - RESIDENCIAL ALTA DENSIDAD
LOTES: LADO MIN. 15 M - SUP. MiN. 4002

R 4 - RESIDENCIAL MEDIA
LOTES: LADO MiN. 15 M - SUP. MiM. 40002

R 13 - RESIDENCIAL UNIFAMILIAR
LOTES: LADO MIN. 15 M - SUP. MIM. 40002

EU - VERDE PUBLICO

BOULEVARD



% ZONIFICACION

Se han separado las dreas de uso residencial de las de uso comercial.Las
primeras ( Uso residencial) se han dividido en tres categorias:

1 - Areas residenciales exclusivamente unifamiliares (R13).

2 - Areas residenciales mixtas (uso familiar y multifamiliar) (R14).

3 - Areas residenciales y hoteleras de baja densidad (R15)

Se hallan agrupadas en franjas paralelas a la costa, gradudndose las zonas
menos densas sobre la ruta interbalnearia al Norte del predio, hasta las zonas mas
densas sobre la franja costera.

Lazona 1 preve implantaciones con retiros de frente y laterales y en perﬁl
de edificio de viviendas de PB a PB y dos pisos.

L.azona2permite 1rnplantacxones entre medianeras (sin retiro lateral) y txene
una altura minima de PB y un piso y como maximo de PB y dos pisos.

Finalmente lazona 3 partiendo del edificio de PB y un piso autoriza edificios
de hasta PB y seis pisos.

Resultaentonces, de laavenidaprincipal y hastala costaun dreadensamente
edificada, siendo la franjaentre la avenida y la ruta interbalnearia caracteristica por
la abundancia de verde en cada espacio parcelable.

A la vez marca un perfil de edificio creciente hacia el frente costero.
Las zonas de actividad comercial se hallan insertas en este esquema de dos

formas:
1- Como centros representativos
2- Como calles peatonales

1-Los centros representativos son dreas ubicadas sobre la avenida principal,
aproximadamente a 600 m uno de otro y concentran las actividades comerciales,
financieras y administrativas de la comunidad como también usos hoteleros de alta
densidad. El perfil previsto para estas zonas parte de una altura minima de 12.00
m hasta una maxima de 60.00 m, con una tipologia edilicia de basamento y torre.

Su ubicacién es tal que pueden abastecer o brindar servicios cada uno de
ellos sobre unradio similarsobre las dreas residenciales, libera aestas de las grandes
concentraciones de actividades y permite la opcién de edificacién con visuales
exclusivas, perodesplazando aestadel frente costero(predominantemente peatonal).



2-Los paseos comerciales peatonales se encuentran en forma perpendicular
a la franja de playa y van desde esta hasta la avenida principal, concentrando las
actividades comerciales de uso diario y periddico, y agregando a esta una forma de
recorrido bajo recovas que posibilita su permanente uso, en forma independiente
de las condiciones climaticas. '

Las recovas son obligatorias y se permite edificacién en PB y PB y un piso
solamente.

Los paseos peatonales se alternan con calles vehiculares que corresponden
a dreas residenciales de gran densidad y hoteleras (con edificacién max de 21 m) de
modo que donde se da el trdnsito vehicular hay mayores alturas que donde se da el
peatonal, de manera de preservar las visuales hacia la playa.
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Este modo de crecimiento edilicio permite ademds un mayor asoleamiento
de las 4reas de uso predominantemente peatonales.

Dentro del drea residencial de baja densidad se hallan dos zonas (LAS
ALDEAS), una coincidente con una depresién del terreno y la otra con una
prominencia, que interrumpen la fisonomia de parcelas. Son macizos no parcelados
para uso residencial e instalaciones recreativas y deportivas, que son objeto de un
proyecto especifico.

Tanto las dreas residenciales como las comerciales se hallan servidas por
gran cantidad de 4drea verdes, en diferentes graduaciones de escala y uso.




Existentres grandes parques, uno aescalaregional y dos de cardcter urbano,
unaampliazona de reservaverde y dreas de menor escala que fueron volcadas sobre
la franja de uso residencial de baja y media densidad continuando a las vias
peatonales, de modo de posibilitar el trdnsito exclusivamente peatonal de Norte a
Sur del conjunto.

PAROUE REGIONAL
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La superficie y ubicacién de estas dreas verdes garantizan un equilibrado
crecimiento de la urbanizacién, atn cuando se hallan materializado todos sus
espacios edificatorios. ®



ZONA RESIDENCIAL (UNIFAMILIAR EXCLUSIVA) (R13)
ZONA RESIDENCIAL MIXTA (UNI-MULTIFAMILIAR) (R14)
ZONA RESIDENCIAL (ALTA DENSIDAD Y HOTELERA) (R15)
ZONA RESIDENCIAL (PROYECTO ESPECIFICO:ALDEAS) (R16)
COMERCIAL ADMINISTRATIVA (DE ALTA DENSIDAD) (C2)
COMERCIAL PEATONAL (c3)

AREA VERDE (UP1-UP2-UP3-UP4-RV1-RV2-RV3)







# DENSIDADES

La poblacién prevista para la ampliacién es de 36.814 habitantes, 1a que en
relacién a la superficie total de la ampliacién de 461 ha, representa una densidad
bruta promedio de 80 habitantes por ha.

Esta misma poblacién en relacion a las superficies de espacios edificables
(201,5 has), significa una densidad neta promedio de 183 habitantes por ha.

La poblaci6n se ha previsto volcada fuertemente sobre la franja que media
entre la costa y la avenida principal. : "

En este sector se encuentra el 67% de 1a poblacién total, del que se hallael
47,65 enel drearesidencial de altadensidad, el 14,2% enlos centros representativos
y el 5,3% en las calles peatonales.
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Estarelacion de poblacién se mantiene constante encada etapade desarrollo
del proyecto. :

Superficie Espacios Edificatorios por Ha.

4 Habitantes

1A 1B 2 3 4

Eneste grafico vemos la relacin entre los espacios edificatorios y la carga
poblacional asignada a cada una de ellos, siendo los centros comerciales los de
mayor densidad, luego las zonas residenciales de densidad alta (R15), densidad
media (R14) y densidad baja (R13) y las densidades especiales de las calles
comerciales y las dreas de aldeas. — T
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DENSIDAD BAJA (R13)
DENSIDAD MEDIA (R14)
DENSIDAD MEDIA ALTA‘ (R15)
DENSIDAD ALTA (C2)

DENSIDAD MEDIA ESPECIAL (R16)

COMERCIAL (C3)




s,

,:L :



£ ESTRUCTURA CIRCULATORIA

El sistema circulatorio es determinante del cardcter del proyecto de la
Ampliacién Este.
Sus principios fundamentales son:

a) la total separacidn entre las calles vehiculares y las peatonales en la zona
de media y alta densidad.

b) la diferenciacién gradual del flujo vehicular en la zona de baja densidad;

¢) la utilizacidn, en toda la urbanizaci6n del cul de sac como elemento de
transicion entre 16 vehicular y lo peatonal, componiendo asi la trama circulatoria
total.

El sistema circulatorio permite una trama continua flexible, que admite el
desarrollo en etapas indeterminadas sin dificultad.

Esta compuesta por:

-viasaescalainterurbana(calles troncales Monte Hermoso - Sauce Grande:
ruta y avenida)

-vias a escala de conjunto (colectoras: caminos)

- vias a escala de grupos de parcelas (terminales: pasajes)

Las vias a escala interurbana se estructuran a partir de tres vias paralelas a
la costa.

- La primera sobre el limite norte del predio es la ruta interbalnearia que
vincula el actual Monte Hermoso con el balneario de Sauce Grande. Es una via
directa, de transito rapido.

- La segunda, dividiendo el predio en dos 4reas de similar superficie, es la
avenida principal que nace como continuacién de la callé Chacabuco. Esa avenida
ha sido pensada como un paseo vehicular de trdnsito de velocidad media.

- La dltima es una via predominantemente peatonal, que es el paseo
costanero; si bien vincula ambos balnearios no permite atravesar este sector
vehitularmente sino por pequefios tramos.




Estas vias delimitan dos zonas, al Norte de la avenida el drea residencial de
densidadbajay media, y al Sur de la mismael drearesidencial de altadensidad y dreas
comerciales. : :

La vinculacién entre estas vias se produce a través de diferentes categoria
de calles:

Los caminos, que son calles pasantes, de 15 m de ancho minimo.

Los pasajes, que son calles de penetracién y retorno (cul de sac) los cuales
varian sus anchos segiin su extension, desde 11 m a 15 m. Estas calles dan acceso
a un grupo determinado de parcelas por lo que tienen un trinsito muy reducido y
colabora a la concrecién de zonas menos dindmicas en las 4reas peatonales.
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Estas vias tienen una edificacién y forestacion acorde a su escala y transito,
de modo que sobre la avenida principal se permite la mixima altura de edificacién
(60 m) y sobre los pasajes en 4reas residenciales de baja densidad, PB y 1 piso.

La forestacién proyectada es de especies de crecimiento superior a los
12,00 m para la avenida, de mds de 7,00 m para los caminos y especies de
aproximadamente 4,50 m para los pasajes.




HASTA

60m

BASAMENTO |
HASTA

PASEQOQS

Eltrazado vial se adapta a la topografia del terreno. La pendiente de las vias
no supera en ningiin caso el 11% de pendiente. :

La ubicaci6n de caminos y pasajes (si se hallan perpendiculares o paralelas
al mar) se reconoce a través de su nomenclatura que las refiere a dos grupos
diferenciados de nombres.

La caracteristica mas singular de la trama circulatoria la constituye la
aparicion de las calles peatonales o paseos en la franja inferior a la avenida, en forma
perpendicular al mar, uniendo la playa con dicha avenida.



En esta zona se van sucediendo paseos peatonales y calles vehiculares, de
modo de dar acceso al vehiculo, pero en forma restringida.
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Estos recorridos peatonales
que tienen actividad comercial en el
area Sur de la ampliacién, se
contintan en 4reas verdes de recorrido
peatonal, luego de la avenida.De
modo que es posible establecer un
. recorrido estrictamente peatonal a
través de la ampliacion, desde la playa
y hasta la ruta interbalnearia.

Las calles peatonales se han
proyectado con un espacio de
recova que materializa un recorrido
independizado de los factores
climdticos, que va rodeando
edificaciones enfrentadas o dan lugar
a pequefas plazas.




& ESPACIOS VERDES Y ESPACIOS DE EQUIPAMIENTO URBANO
(CESIONES Y RESERVAS DE USO)

Buscando dar concrecidn a una de las premisas bésicas de proyecto, la de
dar respuesta a las necesidades no satisfechas del casco actual, se han proyectado
abundantes espacios verdes.

Estos espacios responden a tres escalas:

1- Espacios libres de uso vecinal o plazoletas

2- Parques Urbanos

3- Parques Regionales

~ Para los espacios libres de uso vecinal se ha optado por ubicarlos en los
centros de los macizos de modo de separarlos de la trama vehicular, constituirlos
visualmente como prolongacion de espacios verdes privados y alentarla apropiacion,
uso y cuidado de los mismos a un grupo reducido de habitantes.
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Ademds estos espacios forman parte (como se ha descripto en Estructura
Circulatoria) de la trama peatonal que conecta a través de los PASEOS a la franja
de playa. ' ’

La ley de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo de la provincia de
Buenos Aires (Ley 8.912/77), establece que los espacios verdes y libres piiblicos
seran dimensionados en base a la poblacién potencial tope determinada para la
ampliacién urbana.

En el caso de los espacios de uso vecinal, se deben prever 3,5 m2/hab.

En la ampliacién se cumple con este requerimiento habiéndose proyectado
128.849 m?2 distribuidos convenientemente en cada drea de Monte Hermoso del
Este.

La Ley 8.912 establece también 2,5 m2/hab. para la creacién de Parques
Urbanos que harfan 92.035 m2 para la poblacién estimada. La respuesta de
superficie destinada para ello es altamente superior a lo requerido, habiéndose
previsto 199.077 m2, es decir un 116 % més que lo establecido.

Uno de ellos’se encuentra sobre la ruta interbalnearia, Parque "El Recreo
del Sur”, de 93.107 m2 (cedido por Ley 8.912) y el Parque “Faro Recalada” de
105.970 m2 (cedido por los propietarios al municipio por Acta del 15/09/77)
cercano al faro del mismo nombre. Ambos tienen como destino actividades
recreativas, exceptuando el uso de camping.

Laterceraescalade espacios verdes, lade Parques Regionales, la constituye
el dreadel VIVERO SANSOT. Para este tipo de espacios se determinan 4m2/hab.,
y el drea cuentacon 310.278 m2, siendo esta superficie 110 % mayora larequerida.
Es una fraccién ricamente forestada, donde deberd respetarse la topografia y
forestacion existente y se destinard también al uso recreativo y deportivo,
(exceptuando también aqui el uso de camping).

PARQUE REGIONAL

VIVERQ SANSOT
@ PAROUE URBANO

ELRECRED SUR

PARCUE URBANO RESERVA VERDE
" FARO RECALADA PARQUE DEL ESTE
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Las dreas destinadas a espacios verdes se completan con una RESERVA
VERDE, el PARQUE DEL ESTE, que pertenece al dominio privado pero ha sido
previsto para el uso piblico, dedicindose a actividades recreativas, deportivas
equipamiento hotelero y servicios en el 4rea.



EQUIPANIENTO
DE USO
COMUNITARIOQ

OTRAS CESIONES

2.015.515 m 2

1.338.204 m?

368.140 m?2

AREA AREA VERDE AREA VERDE
PARCELABLE PROYECTADA ~ REQUERIDA
El grifico muestra la relacién entre las dreas destinadas a parcelas y las dreas

verdes proyectadas y requeridas de donde surge que el verde representa el 65% de
las superficies parcelables y los espacios verdes proyectados de uso y dominio
publico son un 73% superiores a los requeridos (sin contar con el area de Reserva
de dominio privado) representando 17,3 m2 por habitante en lugar de los 10 m2
requeridos.

Se preven 2 m2 por habitante, sobre la poblacion potencial de laampliacion,
para la localizacién de equipamiento comunitario de uso publico. Se ceden al
municipio para la localizacién de este equipamiento 74.371 m2, distribuidos
convenientemente en cada drea de Monte Hermoso del Este.

CESION DE CALLES DESTINADAS A RUTA INTERBALNEARIA

Tendiendo a dar respuesta a las necesidades de interconexién con los
balnearios ubicados al Este de Monte Hermoso, se ha realizado una cesién (por acta
del 15/09/77) de 274.736 m2, para la realizacion de una ruta interbalnearia que
conectaré con el balneario Sauce Grande.

ERRADICACION DEL BARRIO CABALLERO

Por acta del 15/09/77 los propietarios ceden al municipio 499.999 m2
destinados a la relocalizacidn total del actual bamo Caballero.




# RELACION ENTRE ESPACIO DE USO PRIVADO Y COMUNITARIO

- Siseprescindede las densidades particulares y se trabaja con la DENSIDAD
NETA PROMEDIO = 183 habitantes/has. es posible hacer un anélisis de la
incidencia de los espacios comunitarios entre los espacios de uso privado.

La superficie promedio de las parcelas en la ampliacién es de 586 m2, la
que multiplicada por la Densidad Neta promedio, da una ocupacién promedio de
11 habitantes por parcela.

De este modo, cada 586 m2 de parcela, corresponden: 190 m2 de espacios
verdes (17,3 m2/habitante), 199 m2 de infraestructura vial (18,11 m2/habitante),
y 23 m2 de equipamiento comunitario (2,02 m2/habitante).

Estos espacios suman 412 m2 en servicios de uso comunitario, es decir el
70% de la superficie de cada parcela.

, Y es este el rasgo diferencial que al principio se sefialabaen cuantoa lo que
diferencia a este proyecto de una simple venta de parcelas.

Un nuevo propietario en Monte Hermoso del Este no adquiere solamente
una parcela, sino una participacién en un proyecto que conjuga espacios de uso
netamente privados (las parcelas) con otros de uso comunitario, mas la infraestructura
necesaria que garantiza el buen funcionamiento de ambos y fundamentalmente un
marco regulatorio que induce y posibilita el resultado final.

100 % 7T

70 %

EQUIPAMIENTO
COMUNITARIO

ESPACIOS
VERDES

USO PRIVADO USO COMUN
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PLAZAS VECINALES Plazas
Actividades Recreativas

Uso Plblico

PARQUE URBANO Parque Urbano
FARO RECALADA Actividades Recreativas
Uso Pdblico

PARQUE URBANO Parque Urbano
EL RECREO DEL SUR Actividades Recreativas
Uso Publico

PARQUE REGIONAL Parque Regional
VIVERO SANSOT Actividades Recreativas
y Deportivas

Uso Piblico

RESERVA VERDE Area de Reserva
PARQUE DEL ESTE Actividades Deportivas

y Recreativas
Equipamiento Hotelero

Dominio Privado

AREA ERRADICACION Relocalizacién del
BARRIO CABALLERO Barrio Caballero
AREA RESERVA PARA Uso Pablico

EQUIPAMIENTO COMUNITARIO

CAMINO INTERBALNEARIO Interconexién

con balnearios al Este

AREA RESIDENCIAL Uso Privado

de cada parcela
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4| INEAMIENTOS 'Y CONSIDERACIONES
| GENERALES PARA EL DISENO
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- Subdivisiones

CONSIDERACIONES Y LINEAMIENTOS GENERALES

OBIJETIVOS A LOS QUE TIENDEN ESTAS
CONSIDERACIONES Y LINEAMIENTOS

CONSIDERACIONES GENERALES

Principios basicos de Composicion

Elementos de Sintdxis en la Composicion del Entorno.
Setos - Masas Arbdreas

Habitabilidad de los Espacios Externos

Espacios de Transicién

Dinamica del Viento

Creacion de Microclimas

Modos de Implantacién
LINEAMIENTOS GENERALES

Poblacién Méxima por parcela

Ciélculo de Hacinamiento . Superficies minimas

Densidad Parcelaria: Disposiciones especiales para Hoteleria
Factor de Ocupacién Total (F.O0.T)

Factor de Ocupacién del Suelo (F.O.S)

Premios

Centro Libre de Macizo . Terreno Libre Absorbente

Retiros

Apertura de nuevas calles

Trazado y Ejecucion de veredas

Estacionamiento de Vehiculos

Construcciones Adicionales y de Servicio

Muros, Cercos, Cerramientos

Morfologia del Terreno . Excavaciones

Forestacion y Parquizacion
Ventilacion e [luminacién

Estética Urbana

Lineas de Techos

Publicidad en la Via Piblica

Interrupcion de Obras

Prioridad de Gestién y Ejecucion
Premios a Proyectos que contribuyan a la materializacion
de las Pautas de Diseifio de la Urbanizacion
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Como parte integrante del proyecto de Ampliacién Este de Monte Hermoso
se han elaborado los presentes lineamientos, cuya finalidad es la de contribuir a la
conformacién de un vocabulario comin que reconsidere el papel de la arquitectura
como sefialador de identidad urbana y orientados a generar Gptimas condiciones de
habitabilidad a través de acciones sobre el tejido urbano.

Reconsiderar el papel de la arquitectura como sefialador de identidad
urbana, significa reflexionar sobre la produccién de los hechos arquitecténicos, en
cuya idea generadora participa el lugar como espacio singular y concreto, que se
define a partir de las solicitaciones que el entorno en que se encuentra sugiere. Estas
solicitacionesenalgunos casos serdn fisicas (alineaciones, limites urbanos, topografia)
y en otros casos culturales, pero siempre caracteristicas concretas del lugar.

De este modo es posible establecer una relacién singular (y sin embargo
universal) entre cierta situacion local y las construcciones que estdn en aquel lugar
(locus).

La observacién de otros centros urbanos, nos indica que se obtienen
respuestas mas acertadas en la conformacidn de los mismos cuando el “lugar” es
el punto de partida del pensamiento y origen de las relaciones transferentes a las que
se somete el lenguaje arquitecténico.

La dispersién tipolégica de la arquitectura crea marcos conceptuales
disonantes, compuestos de elementos no integrados por una nocién clara de
conceptos normativos. Se produce una colisién de mensajes arquitectdnicos,
objetos sin mensajes de una a otra que pueden ser traducibles a normas o conceptos
sobre arquitectura y entorno.

Pero también la sobre definicién de los objetos arquitecténicos puede
desembocar en una irreparable monotonia expresiva.
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Es objetivo de estos lineamientos y consideraciones definir un alfabeto
arquitectonico constituido porun ndmero finito de elementos tal que lacombinatoria
de los mismos de un nimero casi infinito de soluciones.

Este lenguaje o vocabulario comin deberd hallarse relacionado a la
memoria colectiva del lugar y resultar ademds simple, eminentemente racional y
reiterable .

Los elementos de este alfabeto seran: muy determinados tipos de materiales
de muros, un cierta norma de realizacidn de techos, ciertas proporciones y escalas



de los elementos arquitectdnicos, ciertas normas de implantacién, el predominio de
" ciertos conceptos sobre las cercas, etc.

El contenido de estos lineamientos deberd interpretarse comouninstrumento
inicial de manejo primario, que si bien tiende a la creacién de un “tipo” de
construccidn, consideramos el término tipo en la acepcion de Quatremere de
Quincy.

...”La palabra “tipo” no representa tanto la imagen de una cosa que copiar
o que imitar perfectamente, cuanto la idea de un elemento que debe servir de regla
al modelo(...) el modelo entendido segiin la ejecucién préctica del arte es un objeto
que tiene que repetirse tal cual es; el tipo, por el contrario, un objeto segtin el cual
nadie puede concebir obras que no se asemejen en absoluto entre ellas. Todo es
preciso y dado en el modelo, todo es mds o menos vago en el tipo.







Para utilizar convenientemente el valor potencial de cada parcela y su
insercion enel resultado global, es aconsejable que cada empréndimiento individual
logre sintesis en dos aspectos.

1) Graduacién de escalas desde lo privado a lo piblico.

El espacio piblico exterior delimitado como negativo del espacio privado
ha adquirido en nuestras ciudades un cardcter residual ajeno al proceso de
integracion que cabria esperar, entre las condiciones piblicas y privadas, exterior
e interior de la arquitectura.
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Creemos que durante la etapa de decision del proyecto es necesario poner
especial cuidado en el tratamiento y la definicién en cuanto a limites, de los espacios
sefialados como de transicién que si bien en cuanto al dominio, pertenecen al uso
privado en cuanto al impacto visual y conformador de las vias pablicas corresponde
al uso publico.

Estafaltade atenciénque lasensibilidad modernaenla prictica arquitecténica
dedicé al paisaje, al disefio del espacio piblico urbano, constituye sin duda un
aspecto esencial en el que el desarrollo de la arquitectura actual debe incidir.

2) Lograr una correcta respuesta a la necesidad individual, cuidando que
ello signifique ademds un aporte positivo a su entorno inmediato y se alcance un
éptimo aprovechamiento de los recursos naturales.

Ello significa dar una respuesta que contemple la modificacién de la
topografia natural, la implantacion, las visuales y el asoleamiento, los recursos
tecnoldgicos de resolucion sin que estas consideraciones perjudiquen idénticas
condiciones de los edificios preexistentes.
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ELEMENTOS DE
SINTAXIS EN

LA COUPOSICION.

Por esta razdn para la aprobacién de una obra nueva se analizard la

implantacién y las fachadas sobre la via piblica tanto de la obra propuesta como su
correspondencia con el entorno. :

SETOS

Ladesconexién registrable entre las distintas composiciones arquitectonicas
y la carencia de otros elementos ligantes anulan la existencia del conjunto.

Cuando el problema significa ubicar un nimero de objetos arquitectdnicos,
y en consecuencia, donde laindividualidad y presencia volumétrica no alcance aser
neta en el paisaje natural, la busqueda de un compromiso de conjunto como
solucion, definird una presencia mds claraen el entorno y las intensiones expresivas
de su arqmtectura logrardn mayor nitidez conceptual.

En términos més pricticos diriamos que ante la carencia de elementos de
sintaxis en el entorno de Monte Hermoso y la tendencia a la dispersion normativa
de los diseiadores, un seto verde en primer plano podria constituir una primera
garantia de sintaxis.

-
“ h};" " | l\ { :

La posible dispersion formal estaria contrarrestada por el nexo sintictico
del seto verde.

MASA ARBOREA
La creacion de una masa arbérea como hecho natural vendria a definir un
principio de sintaxis que salve la dispersién conceptual del entorno.

El fondo verde, mds la escala del 4rbol dominando sobre la escala del objeto
arquitecténico garantizan la unidad del paisaje y el producto incorporado.

Las consideraciones sobre sintaxis del lenguaje arquitecténico, y los
elementos de sintaxis de setos verdes y creacion de masas arbéreas, constituyen los
tres puntos de partida fundamentales en la composicién del entorno.

Pero para lograr una integracién real entre el producto y el lugar, debemos
considerar unaserie de factores de cardcter ambiental, que son las consideraciones
que contindan.

s s mantnr




a) Una fila de drboles protege de los golpes del viento un 4rea igual asu  HABITABILIDAD
longitud multiplicada por 10 veces su altura. DE LOS ESPACIOS

EXTERDOS

b) Una mata de drboles define un drea neta de proteccién de las heladas
mayor que la superficie de proyeccién de dicha mata.

Se debe partir de dos principios: el primero, que no se justifica el corte de
drboles si se utiliza correctamente el entorno natural; y el segundo, que siempre se
debe ubicar el habitat protegido en los microclimas naturales a cubierto de vientos
y heladas.

Es necesario encontrarunainstanciaespacial adecuada al pasaje del interior £
de la vivienda (individual o colectiva) al exterior. 1
En las soluciones habituales de viviendas multifamiliares la salida no define
ningun espacio propio de relativa privacidad, o bien es un espacio que no posee
pantallas de interferencia visual y entonces las motivaciones de interacciones entre
las personas son desbordadas por lo comunitario.



Los antiguos zaguanes consti-
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o “usuce S 7 oaweon \ tufan una instancia de jerarquia en la
/ ) relacién entre lo privado y lo piblico.
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no existen instancias intermedias de paso de lo
privado a lo piiblico

Consideramos necesario definir
espacios que impliquen la percepcionde
un tiempo en el paso de lo interno a lo
externo. Dicho espacio debe facilitar
alguna privacidad para las reuniones
que puedanhacerse alapuertade entrada
de una vivienda. '

NAMICA Consideramos lanecesidad de noperturbar las lineas de presiones del viento
L VIENTO que naturalmente han sido definidas en los perfiles naturales del entorno.

a) las pantallas que los edificios
definen, crean contravientos molestos y

A /7 perjudiciales efectos
WW%\«\W )
Contraviento b) en un drea sometida a los

contravientos los arboles no crecen




c) ciertos corredores crean
intensos tuneles de viento, donde es
imposible el crecimiento de nueva
forestacion y la estancia de personas.

L‘h’m«lcs
de viento

d) la duna describe un perfil
optimo de adecuacién a las menores
presiones del viento.

Los edificios deben definir perfiles que reencaucen suavemente la direccién
del viento sin crear efectos de succién.
Asisérd posible la creacién de microclimas . En lineas generales no hay que
crear efectos de aceleracion de las velocidades de superficie. Es necesario buscar
formas tales como las dunas que
describen los perfiles de menor presién
/\ de viento sobre la masa de arena.
——

alamento deflector

La falta de drboles en una regi6n fustigada por el viento condena al habitat
a la dureza de la relacién hombre-clima y casa-clima.

En tal caso se limitan las
posibilidades de contacto del hombre
conlanaturaleza.Enel casodelavivienda
es necesario marcar que el viento frio
crea exigencias tecnoldgicas de
proteccién mayores que en el caso de WW/WWWW
unavivienda protegidaenunmicroclima ,
natural. '

St la casa es puramente espacio interior, se
siente doblemente el efecto del viento



bopoy DE-
[EPLANTACION

etamento deflecter  barreru de drboles  micreclima terrazas protegidas

Eneldisefo del hibitat como conjuntoy de cada viviendacomoumdad aebe
ponerse acento en la creacién de microclimas que protejan de las condiciones
climdticas adversas. El hibitat actiia como microclima dentro de la regién y como
macroclima de la vivienda.Colocar a la vivienda dentro de un microclima permite
laprolongaciondelavidafamiliar haciaambientes exterioresinmediatos asu escala.

Podemos identificar cuatro modos de adecuar una construccién al terreno:
por integracién, por dominacion, por enfrentamiento y por rodeo.

-Integracion

Cuando los montes, los arboles
uotrastexturas del lugarsonmuy fuertes,
puede conseguirse que la casa se funda %3
al paisaje y parezca formar parte del él. =
Este es el modo mis
recomendable enlamayoriadelas zonas
de usoresidencial, sobre todounifamiliar.
La construccién acompafa la
forma de las dunas o montes.

INTEGRACION

-Dominacién

La dominacién se produce
cuandolaedificacidnesuna formatajante
y vigorosa que contrasta con el terreno
que la rodea. La edificacion resulta un  “——==___
objeto artificial e intencionalmente DOMINACION
distinto de su marco natural.

Ante esta yuxtaposicion se
produce un fenémeno, el edificio parece
con poder para reclamar como suyo la
parte del territorio que lo rodea.

Este tipo de implantacién es la
mds apropiada para la edificacién en los
Centros Representativos.

sasammyn




-Enfrentamiento

Un edificio que tenga una
fachada importante se enfrenta a una
calle o una plaza. El enfrentamiento al
lugar requiere del edificio una faz espe-
cial capaz de dotar al emplazamiento de
un rasgo caracteristico. Este modo es el
mas adecuadoparalos Paseos Peatonales
Comerciales donde estas fachadas
caracteristicas generan el espacio exte-
rior de la calle.

RAIR

.....
......

AT LSRR ARARANN

NS
SRR

-Rodeo

Ciertos elementos de la edifi-
cacion rodean estrechamente una parte
del terreno para constituir un dominio
privado al aire libre.

El rodeo es una version intensi-
ficadadeladominacién, enel que el acto
de dominio se orienta hacia adentro.

Este modo es adecuado para la generacidn de espacios piblicos de escala
controlada en las Calles Peatonales y en las Aldeas en la generacion de espacios
interiores de uso.






La cantidad maxima de personas que puede albergar una parcelase calcula
mediante la aplicacién directa de 1a densidad neta de la zona (expresada en hab. por
m2) la que deberd multiplicarse por la superficie de la parcela en m2. El minimo
computable serd de cuatro personas por parcela. Establecida la poblacién maxima
de cada parcela, la cantidad maxima de personas que podra alojar cada edificio, se
computard de acuerdo a los indices siguientes:

1. VIVIENDAS

1 amb. 2 habitantes
2 amb. 2 "
3 amb. 4 "

- Se computan 2 habitantes por ambiente adicional.

- No se computan como ambientes, cocinas , banos, pasillos, garajes,
galerias abiertas, lavaderos.

Los entrepisos de mds de 2 m de altura media se computan como ambientes.

2. COMERCIOS
1 habitante cada 100 m2

3. CAFETERIA -BAR -RESTAURANT
Se considerard una persona cada 3 m2 de superficie

A los efectos del cdlculo de hacinamiento se considerard como superficie

minima:

A. Para edificios de vivienda unifamiliar, 15 m2 por persona.

B. Para edificios de vivienda multifamiliar, 12 m2 por persona.

C. Para las construcciones de viviendas unifamiliares se aprobarin

construcciones de 45 m2 de superficie minima inicial.

Dichos valores se computardn considerando:

A. Vivienda unifamiliar: total de la superficie construida.

B. Vivienda multifamiliar: sobre la superficie total menos los
espacios comunes e instalaciones complementarias (circulaciones
verticales y horizontales, corredores, locales, etc.)

C. En los restantes usos que impliquen alojamiento nocturno se
descontardn exclusivamente las superficies destinadas a
instalaciones complementarias, (salas de maquinas, ascensores,
tanques de reserva, gabinetes de gas, etc.)

DISPOSICIONES ESPECIALES PARA HOTELERIA

Las presentes disposiciones serdn de aplicacién exclusiva a los
establecimientos HOTELEROS en todas sus categorias:

Hoteles de 1 a 5 estrellas

Hosterias de 1 a 3 estrellas

Moteles de 1 a 3 estrellas

No se tomard en cuenta el indicador urbanistico DENSIDAD, en las
diferentes zonas que contemplenel usocomolimitativo parael Proyecto de Hoteles.

CALCULO DE
HACINAMIENTO

DEN
PARC
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A tal efectose utilizardn los indicadores restantes de cadazona (FOT, FOS, Retiros
etc.) para la conformacién del volumen edificatorio, debiendo respetar las
disposiciones que la materia regula sobre las medidas minimas establecidas por
Decreto N? 3030 de la Secretaria de Turismo de la Provincia de Buenos Aires, o
por las normas que lo complementen o sustituyan.

Se establece el FOT mdximo en 2,5 fijandose los FOT respectivos a cada
zonificacion en los lineamientos particulares.

Para el cdlculo del FOT se considerard superficie cubierta edificada enuna

parcela, a la suma de todas las dreas cubiertas en cada planta, incluyendose

espesores de tabiques y muros interiores y exteriores.

No serdn consideradas como superficies cubiertas las correspondientes a
los cuartos de mdquinas, tanques, depdsitos o azoteas, ni tampoco la de planta libre
definiéndose comotal alatotalidad de lasuperficie del edificio ubicado en cualquier
nivel, con dos lados como minimo
abiertos y que no constituyan ningin

7////////////////' tipo de local habitable permitiéndose
2 lados una ocupacion no mayor del 20 % de la
SUP. MAX. libres ome superficie maxima admitida.
20 minimo “Tampoco serdn computables las
de FOT fotal o compufa superficies de'aquellos locales cuya cota
para FOT superior de techo sea igual o inferior
1,50 m correspondientes al nivel de

cordén de vereda siempre que éstos no
constituyan locales habitables, ni de

superficie con;frun’da trabajo.

Alos efectos del cdlculo del FOT se considera suelo libre a toda superficie
no ocupada, transitable, cuya cota de nivel sea igual o inferior a + - 0,00
correspondientes a la cota de vereda o la del terreno transitable.

Se considera superficie ocupada a la afectada por la proyeccién del edificio
a nivel del suelo, excluyendose salientes de cubiertas inferiores a 0,50 m.

La mdxima proyeccién de
ocupacion se establece en 0,6 de la
superficie de laparcela. Las disposiciones
particulares indican los minimos en cada

zonificacion.
/i Podra considerarse un plano de
| //////////// nfrir aplicacién del FOS superior a la cota
N 7777/ 7 nowomd 0,00 y hasta el nivel mds 1,50 respecto
compatatie #0577/ T, de la cota de vereda tinicamente para la

. ejecucionde cocheras ensemisubsuelos.
En estos casos no obstante deberé garantizarse la existencia de una superficie de

‘terreno absorbente equivalente al 20 % de la parcela.




Por sobre los valores del FOT y la densidad establecida para cada zona se
establecen incrementos o premios que en conjunto no podrin superar el 70 % de
los valores mdximos mencionados a partir-de las siguientes pautas:

A.. Por ancho de parcela: a partir de los 15 m (o el ancho minimo exigible

MQX 25 s
de incremento l
en FOT y densidad

0

frente minimo
1500m

para la zonificacion, se incrementard
FOT y densidad 1,25 % por metro que
excedael frente minimo hastaun maximo
del 25 %.

B. Por edificacién separada de los ejes divisorios laterales: Con un minimo

15/, max

de 4 m se incrementard el FOT

densidad un 5 % porcada m hasta 15 %
por cada eje divisorio como méximo,
computidndose hasta un 30 % en total.

C. Por edificacidn retirada voluntariamente de la linea de construccién
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establecida: A razéndeun3 % por cada

metro de retiro, con un maximo del
15%.

PREMIOS



CENTRO LIBRE
DE HACIZO

D. Por menor superficie de suelo ocupada que la resultante del FOS:
maximo establecido en cada caso,
proporcional a la reduccién y hasta un
incrementomdximodel FOTenun10 %.

— 2 ——
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: V// § : hasta FOS = @3

! / b\ | - incremento FOS

| \ ////\ : y densidad=10 %
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E. Por espacio libre publico existente al frente: Medido desde la lineas
municipal hasta el eje de dicho espacio

7= seincrementard 0,5 % por cada metro a
' partirde los 10 metros y con un maximo
del 10 %.

"7 ¥ Edificacion retirada

Se entiende como centro de manzana a aquel espacio que comprende la
sumatoria de los retiros de fondo de

codas aquellas parcelas, que por sus 5°°/°r;€"e“0
caracteristicas le corresponde la fﬂbSO ente
restriccion de uso.
a8 N
oSS
AT
N )
ceptro libre
de manzana

A. En el espacio denominado centro de manzana no se podrd cubrir ninguna
superficie por sobre la cota 0,00 de parcela .

B. Quedan eximidos de dejar fondo libre de manzana los terrenos que den
a dos calles contiguas.

C. El 50 % de la superficie del fondo libre de manzana debe ser terreno
absorbente

No se consideran en las limitaciones de FOT y FOS los puentes peatonales
que cubran las calles peatonales vinculando predios de distintas manzanas.




Elretiro se define como la distancia minima que debe existir entre un lindero
de una parcela y la correspondiente fachada de la edificacién en ella ubicada.

La funcién primordial de los
retiros es la de garantizar en el
crecimiento edilicio la existencia de
espacios verdes que segin su ubicacién
cumplirandiferentes roles: - el de frente,
garantiza una aislacion acistica a los
espacios privados, - el lateral otorga
privacidad con respecto a las
construcciones linderas, - el de fondo
garantiza en el interior de los macizos
espacios adecuadamente ventilados y
asoleados, a la vez que reserva un
porcentaje de terreno absorbente, para
aguas de lluvia. '

Los retiros deberan ser forestados y parquizados.

Los retiros minimos serén:

- De frente: 3,00 m

- Lateral: 20 % del ancho de
parcela con un retiro minimo de 3,00 m.
Este retiro se incrementard 0,25 m por
cada metro después de los 4 metros de
altura de edificacidn.

- De fondo: 20 % del largo de
. parcela con un minimo de 5,00 m.
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En las parcelas esquineras se
tomard como frente el lado de menor
dimension.

Estos retiros son minimos y en
los lineamientos particulares se
establecen los especificos a cada
zonificacion.

Las dimensiones y superficie
minima de parcela se establecen en cada
zonificacion siendo el frente minimo de
15,00 m y la superficie de 400 m2.

Quedan eximidas de dejar retiro
de fondo las parcelas con frente a dos
calles paralelas. )

CALLE

e s e e

__—RETIRO|

.

FRENTE

MINIMO

1500m
AN

/T\

ez ey,




Las parcelas deberan ser en lo

posible regulares, de lados perpendicu-
-lares a la linea de frente y preferente-

mente de forma rectangular. Cuando se
proyecten parcelas irregulares éstas de-
berdn admitir un rectdngulo con las di-
mensiones minimas reglamentarias.

No se admitird la creacién de
lotes sin salida a la via piblica. Parcela

Se auspiciar4 el englobamiento . ™™
parcelario. ’

De unaparcelase puedenseparar fracciones para acrecentar otras calindantes,
siempre que la parcela cedente quede con las dimensiones minimas establecidas.

En el caso en que una parcela sea usada con la construccion de més de una
unidad funcional, el proyecto debe ser realizado como un todo arquitecténico, y no
se permitirdn las disposiciones que de hecho resulten una subdivisién de la parcela
menor que la admitida.

No cumplen con estas normas las parcelas que den sobre calles peatonales
y las que se generen en las aldeas.

26m
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Rectongulo
de lados minimos

La apertura de nuevas calles deberd efectuarse respetando, con respectoa AP ERTURA
la trama vial existente, las siguientes pautas DE NUEVAS
a) Deberd darse continuidad a las vias arteriales, reduciendoenlo ¢ A L L F §

posible. el nimero de cruces y empalmes sobre estas vias.
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b) Se jerarquizari el trazado vial mediante la asignacién de anchos
de calles diferenciados seguin las caracteristicas del area
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¢) Loscruces y empalmes de vias deberdnefectuarse preferentemente
en angulo recto, salvo cuando el trazado de la red vial de las zonas colindantes
aconsejen dngulos distintos y en cuyo caso la curva de encuentro deberd suavizarse

d) El disefio debe ser una suerte de compromiso tal que permita
llevar por el predio un haz de servicios de infraestructura implicando ello: 1) los
minimos recorridos 2) minima accién erosionante gracias al principio de minimos
movimientos de tierra, y 3) maximo cuidado de los rboles

e) Cuando se trate de subdivisién de macizos, el trazado y
coordinacién de las calles principales deberd ser sometido a aprobacién previa del
municipio. o

f) En todos los casos el trazado resultante deber4 poseer idénticas
caracteristicas al trazado inicial.

En sentido perpendicular a la linea municipal se diferencian 3 sectores :
1) Sector peatonal

2) Sector intermedio verde

3) Sector exterior

1) Sector peatonal: estard ubi-
cadosobrelalineamunicipal, tendrd una
pendiente maximadel 3 % haciael cordén
y serd ejecutado con solado de baldo-
sones de Binder lavado de 0,60 m por
g 1 0,40 m, 00,50 m por 0,50 m, con aristas

s ancho biseladas, conellado menor paraleloala

-
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o s ep ¢ e ¢ g 4 e o

s pareld  ]inea municipal y sobre un contrapiso de
hormigon pobre de 0,10 m de espesor
minimo.
]
lew
l,
he a
Tendrd siempre su nivel encoin-
7+ baldosones cidencia con el de los umbrales de acce-
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onchilla . . .
[ pavimento Para salvar las diferencias de
ﬂ/W/i)ﬁ%W/ nivel menores de 0,60 m entre veredas
correspondientes a predios linderos se

|
7 rrespe
/ baldosones ante utilizardn rampas o escaleras.
Z‘WW&HP SNET onchilla . No se aceptardn rampas
///}//}//7/%/7/ pavimento  egcalonadas.
l UL




% baldosones
/' bumnda
@
% conchilla
wgpawmenfo
Caso de
' confiterias
LM!
-
: oy | conchilla
~_baldosones T
ladrillo visto conchilla )
terminacion sardinel
tronco
baldosones paimera
g/ sardinel ~§],0__5_(_)_

_ ‘ﬁ*

A
ancho
de paret

LM

2) Sector intermedio: estard
destinado a la ubicacién de elementos
diversos que a la vez de cumplir una
funcionornamental y funcional permitan
absorber las diferencias de nivel entre la
cota del predio sobre la linea municipal
y el cord6n que sean menores a 0,60 m.

Los elementos a ubicar podran ser:

planteros o maceteros: tendran
unaalturade 0,40 menel punto més alto
de la vereda, tomado sobre el 1ado del
sector peatonal. Serdn ejecutados en
ladrillo alavista, terminaciénensardinel
y junta tomada.

canteros: Serdn espacios a ras
del sector peatonal destinados a la
plantacion de césped. En caso necesario
tendran la pendiente que haga falta para
salvarel desnivel entre el sector peatonal
y el sector exterior

Sus bordes se materializarin en
ladn'llo sardinel junta tomada, y en el
lado exterior se marcard con una hilera
de troncos de palmera de 0,50 m de

altura.

senderos rampas - escaleras:
Tendrdn un ancho igual al 20 % del
frente del predio y un maximo del 60 %
del mismo. Su desarrollo no excedera la
dimension de los planteros y canteros
adyacentes. Las rampas tendrdn una
pendiente maxima del 16 %. El ancho
minimo exigido de senderos, rampas y
escaleras puededividirse envarias partes
de ancho no mayor a 1,60 m. Los
escalones tendrinunaalzadamaximade
0,18 m y una pedada minima de 0,26 m.




ESTACIONARIENTO
DE VERICULOS

Extension del sector peatonal:

1 En este caso el sector intermedio serd

Tl ——— resuelto con el mismo solado del sector
ors | i peatonal, yencasode crearse undesnivel

ol B T = == vertical mayor a 0,18 m sobre el sector
Tlas exterior, serd protegido porunabaranda
08 JF— T de 0,90 m de altura con parantes
JLLA . Il JHiivelyereda horizontales de 6" de madera dura

distanciados 15 cm entre si y parantes
metalicos verticales cada 2,00 m.

En las extensiones al sector peatonal y en los senderos se ubicarin, si fuera
el caso, las columnas de marquesinas, recipientes para residuos, carteles de
propaganda autorizados, bancos de madera, etc.

3) sector exterior: serd siempre a nivel del cordén o pavimento y estard
destinada a facilitar la circulacidn peatonal para ascenso y descenso de vehiculos
estacionados

Seré ejecutado con hormigén de Binder lavado ejecutado in situ.

Las inclinaciones de la vereda no tendran una pendiente mayor al 5 % Las
rampas no tendrdn una pendiente mayor al 20 %.

Paradeterminarlasuperficie de estacionamiento, se considerard un médulo
de 25 m2 por cada vehiculo, en el que se incluye la circulacién de los mismos.

Lasdreas destinadas a estacionamiento deberdn arbolarse con una densidad
de 1 4rbol de hoja caduca y ficil crecimiento cada 30 m2 en la zona.Los
requerimientos de guarda y estacionamiento de vehiculos en cada uso son los
indicados a continuacién:

ADMINISTRACION 1m2 cada 160 m2 de superficie
construida.

CULTURA Y ESPARCIMIENTO 1 m2 cada 250 m2 de superficie
construida y 1 m2 cada 18 asientos
de saldn auditorio.

COMERCIOS 1 m2 cada 56 m2 de sup. construida
conunasuperficie minimade S0 m2.
SANIDAD 5 % de la superficie total
construida con un minimo de 4
maodulos. |
- SERVICIOS 1 m cada 56 m2 de superficie

construida con una superficie
minima de 50 m2.

TRANSPORTE 60 % de la superficie destinada a
este uso.
RESIDENCIA FAMILIAR 3,5 m2 por persona.

HOTELES 1 mddulo cada 2 habitaciones.




Toda disminucién de la superficie destinada a estacionamiento dara lugar
ala disminucion proporcional del N®de habitantes, araz6n de uno (1) cada 3,50 m2
de disminucion. En estos casos se admitird la construccion de espacios para igual
destino en parcelas ubicadas en un radio méximo de 120 m contados a partir del
oerimetro del edificio.
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En los linderos donde existan
cercos o muros, se deberd manteneruna
distancia minima de 60 cm entre las
ruedas del vehiculo y el cerco existente.

En el caso de que el estaciona-
miento sea un lugar techado, cerrado
por los lados, deberd formar parte de la
estructura principal o.estar unido a ésta
por medio de un techo, pared o cerca.

Las cocheras construidas en
parcelasunifamiliares serdnincluidosen
el drea total de construccién (FOT).

Todas las areas de estaciona-
miento de una construccién serdn
incluidas como parte de la superficie
construida computable para FOT, con
excepcion de los estacionamientos en
plana baja.



Las dreas de estacionamiento exteriores a las edificaciones podrin ser
techadas siempre que el disefio y los materiales empleados sean concordantes con
la arquitectura del proyecto. : '

£ Todaslas construcciones complementarias o auxiliares deberdnserdisefiadas
E§ como una parte integral del proyecto y armonizardn con la estructura principal.
0 Los recipientes de residuos, y demés utensilios de mantenimiento y servicio,

ncluidos los tendederos de ropa deberén estar dentro de espacios cerrados poruna.

pared o cerco.

Se podrd construir una vivienda para uso de caseros, en aquellas parcelas
que tengan construcciones de 100 m2 o superiores.

La vivienda de casero tendrd una superficie maxima de 45 m2, quedando
prohibida la subdivisién en propiedad horizontal.

HUROS, CERCOS Las cercas, muros y otros cerramientos serdn utilizados con el propésito de
CERRAMIENTOS separar dreas de servicio, equipos de aire acondicionado, tanques, etc., y deberin
ser de un material que armonice con la arquitectura y que no demuestre ser una

adicién posterior al proyecto.
A En dreas donde no hay suficien-

s~ te espacio para cercos de vegetacion se
:\.@ EGS permitird el uso de pared de ladrillo ala
L O vista.

{'i ;g" No se permitirdn cercos, muros,
A MAX. y cerramientos de una altura superior a

3 og 180m 1,80 m.
Py Los muros medianeros, en caso
060 ! de quedar visibles desde la via piblica,
| serdn de ladrillo a la vista, no admitién-

= _ dose ningun revestimiento.

Los cercos vivos deberdn con-
servarse podados de modo que no inva-
‘TS danel espacio de la vereda.

Diferencia de niveles entre terreno y via piblica.

En terrenos en que la cota natural sea superior a la cota de nivel de vereda,
cualquiera seasu ubicacién dentro del ejido urbano, serd obligatoria la construccién
de un muro de contencién cuya altura dependeré de cada caso particular.




Para la ubicacién del edificio dentro del predio deberd respetarse la HORFOLOGIA
topografia y forestacion existente en el mayor grado posible. 0EL TERRENO
Se permitird alteraciones de latopografia en + - 0,80 m de las cotas indicadas EXCAVACIONES

en el plano de relevamiento planialtimétrico, en la zona donde se implante la
construccion.

En caso de que existan cuencas cerradas quedard a cargo de la autoridad
municipal la determinacién de la alteracién de la topografia que se autorice.

Se admitiran alteraciones de la topografia para la construccién de subsuelo
debiendo retrotraerse a su estado natural, una vez concluida su ejecucién.
edificaciones bajo el nivel natural del
terreno en tanto se separe de la linea

Sélo se permitirdn sGtands o

|
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!
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Sehamarcado yalaimportancia de la forestaciénen estas Consideraciones, FORESTACION
tanto como elemento de sintaxis dentro del tejido urbano como generador de Y PARQUIZACTON
microclimas para el habitat humano.

Los siguientes lineamientos tienen como objetivo permitir concretar las
consideraciones anteriores.

a) No se podrin talar, abatir, derribar o eliminar por cualquier otro
procedimiento, eucaliptos, pinos, coniferas én general, acacias en todas sus
especies, dlamos o sauces en inmuebles privados sin la autorizacién previa de la
autoridad municipal de aplicacién.

Se podrd solicitar se estudie las circunstancias que a juicio del interesado
motivan la excepcion de esta norma.

b) En caso de autorizarse la eliminacién de algiin ejemplar arbéreo deberdn

plantarse tres de la misma especie o de mayor valor comercial o paisajistico al del
eliminado.

¢) Frente a todo predio edificado o baldio, es obligacién del propietario la
plantacionde drboles, el que deberd solicitar al municipio la colocacién del ejemplar
correspondiente. Este serd de hojas caducas. El tramo del drbol mas cercano a la
esquina, no rebasard la prolongacién de la linea de ochava.

d) Huecos para drboles: en las veredas se deberdn dejar sin embaldosar un
cuadradode 0,80 m x 0,80 m a 0,20 mdel cordéndel pavimento, en correspondencia
con cada arbol. Los bordes del hueco deberdn protegerse con un cordén de 0,07
m de espesor minimo y a nivel de vereda.



VENTILACION
ETLURINACION

Estos huecos deberan dejarse a 5,00 m de distancia uno de otro, atin cuando
no haya arbolado.

€) Para completar las dreas verdes previstas en la urbanizacién, se requiere
que cada parcela mantenga un 30 % minimo de dreas verdes, las cuales deberan ser
convenientemente arborizadas y tratadas.

f) Tipo de vegetacion utilizada en el tratamiento de dreas verdes:

Arboles: serdn de una especie que en estado de adultez tengan un follaje
mayor de 5,00 m de didmetro y que puedan mantenerse despejados hasta una altura
de 5,00 m.

Arbustos y setos: tendrdn una altura minima de 0,45 m en el momento de
su plantacion.

Cobertura de suelos: usadas total o parcialmente dardn una apariencia
terminada y una cobertura razonable a seis meses de haber sido sembrada.

LOCALES HABITABLES (1* CATEGORIA)

a) Los locales que requieran ventilacién e iluminacién directa (locales de 19
categorla) tendran aberturas que dardn a espacios libres exteriores (frente y

contrafrente) 0 a patios vinculados a
| CENTRO L'BRE DE MANZANA éstos, los espacios libres de contrafrente

i ™~ T ‘ deberdn a su vez vincularse al centro
* PATIO ° [ " ! libre de manzana. No se autorizard la
A'PENDl CULAR | ventilacion de dichos locales a patios
I . internos, entendiéndose como tales a
| aquellos que se encuentran edificados
1° + en tres o més de sus lados.Si alguno de
l sus lados es una medianera, éste se
1 1° P | considerard como edificado, tengan
: edificacion o no realmente construida.
N - ~- ] .
‘ FRENTE !
T PARCELA 1

b) los patios comunicados con
frente y contrafrente, no podrin tener PATIO
una abertura inferior a 4,00m y la |COMU.N|CADO
profundidad (p) surgird de la aplicacién 4 a= /
dep=2xa

>A00m

\\\




¢) En zonas con exigencias de
retiros laterales, podrdn ventilar e ilumi-

nar a estos locales de 1% categoria, siem- -

pre y cuando el ancho del mismo sea
igual o supenor a 3,00 m desde el para-
mento exterior del local al paramento
interior de los muros medlaneros
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LOCALES HABITABLES (2* CATEGORIA)

Se autoriza la ventilacién a patios internos, de locales destinados a cocina,

bafios o locales auxiliares.Estos cumplirdn con las si

caras internas
ati
patio //
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ientes exigencias:

a) Para patios cuya altura no
supere la cota de 6,00 m medidos desde
Su arranque, se exigird un patio de su-
perficie minima igual a 12,00 m2 y lado
minimo de 3,00 m medidos desde para-
mentos.

b) Para patios cuya altura este
comprendida entre las cotas de mds de
6,00 m y hasta 20,00 m medidos desde
su arranque, se exigird un patio de su-
perﬁ01e minima igual a 20,00 m2 y lado
minimo=4,00m .



ESTETICA
URBANA

¢) No se admitird la reduccién
del lado minimo, aunque se imantenga la
superficie minima exigida.

d) Arranque de un patio, es un
plano virtual ubicado donde el mismo
comienza aser indispensable, alos efec-
120 tos delailuminacidn y ventilacion de los
locales.

Los lineamientos siguientes tienden a hacer posible la concrecién de los
objetivos sobre el vocabulario formal.

a) Debe respetarse una arquitectura arménica que contribuya a conservar
y mejorar la belleza del conjunto, siendo obligatorio a tal efecto y previo a la
iniciacién detoda construccidn, la presentacion deladocumentaciénrespectiva con
detalle de la vista exterior del edificio indicando materiales a emplear, los que
deberdn ser aprobados por la Comisién de Obras.

b) Todas las fachadas, techados y pavimentos exteriores de un edificio,
pertenecen al bien estético de la ciudad por lo que los principios urbanisticos
primardn sobre las conveniencias particulares.

En funcién de la estética urbana no se admitird en el exterior del edificio
revestimientos o revoques discordantes con el uso natural de los materiales de la
construccién. Se alentard el uso del ladrilio y la madera a la vista, o pintados y del
revoque al fieltro.

c) Salientes de la Linea Municipal y de retiro de frente.

1) Cuerpos salientes: no se preven.

2) Marquesinas: a partir de los 3 m de altura sobre la cota de parcela, se
permitird una saliente mdxima de 1 m para marquesinas.

3) Balcones: a partirde los 3 m de alturasobre la cota de parcelase permitird
una saliente maxima de 1 m para balcones.

d) Fachadas secundarias, tanques, chimeneas, conductos y otras construc-
ciones auxiliares:

Una fachada secundaria conectada con la fachada principal seré tratada
siguiendo el mismo tipo arquitecténico de ésta.’

Los tanques, chimeneas, conductos y demds construcciones auxiliares, ya
estén sobre el edificio o aislados, se considerardn como pertenecientes al conjunto
arquitecténico y si son visibles desde la via piblica se tratardn en armonia con la
fachada principal. Los materiales y colores serdn concordantes con esta fachada.
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Sentido de la composicién de techos: el sentido de la composicion de techos
tiene el mismo fundamento que se observa en la composicion de fachadas respecto
a su acatamiento a los principios de la estética urbana.

Forma de los techos y conduccién del viento: 1a forma de techos en general,
aligual que la composicién volumétrica, deben cuidar como norma aplicable atodas
las dreas del ejido la necesaria observancia de perfiles tales que no produzcan:

1) aceleraciones innecesarias de vientos.

2) torbellinos.

— ]

el sentido de los aompana se producen aceleraciones
y conduce el viento y torbelinos

Pendientes de los techos: los techos de las edificaciones deben mantener
pendientes entre 18? y 35° como regla general y estar compuestos de dos o mds
aguas.

No se autorizardn techos con pendientes superiores a 45°.

Lasuperficie de techos planos no podrd excederel 25% de lasuperficie total
de techos.

Los techos planos deben tener un uso como terrazas accesibles.

IR |
5 suhf | { P
o oup. y {
% N . total techos ( i
min 16° 35° z_%_ \H ‘
max - J &
techos planes solo \ “ }
para terrazas accesibles J

TECHOS PLANQS

Material de cubijerta de techos: las cubiertas deben resolverse con las
caracteristicas adecuadas al material usado.

Cuando las cubiertas sean planas serdn ejecutadas en H®A® o losa cerdmica.

Cuandolacubierta no cumplaconla funcién de terraza accesible, los techos
deberdn ser de estructura liviana y cubierta de tejas o chapas.

La estructura portante serd de madera dura. En caso de existir més de un
elemento a ubicar en la vereda (por ejemplo marquesina y cartel), el disefio de estos
deberd ser unificado y considerado en su conjunto.

Laestructura de estos elementos debe ser tal que su remocién no represente
dafio serio al frente del edificio.

TEme e g



Cuando un cartel de propaganda se encontrara en una parcela esquinera, la
saliente del mismo no sobrepasari la linea de ochava, para de esta forma permitir
la libre visién. : R :

Sélo se permitird unsolo cartel por negocio o rubro y uno sélo por parcela,
en el casode galerias comerciales se bregard por unificar las propagandas en un solo
cartel. '

Todo elemento que se ubique en el espacio pidblico concaricter permanente
(marquesina, alero, cartel de publicidad u otro) deberd presentarse al Municipio
indicando medida, estructura, materiales y caracteristicas.

Se permitird el uso del espacio
: aéreo con una distancia de 1,50 m a
Q‘ partir de la Linea Municipal. La altura
minimaserd de 2,30 m a contar desde el
: punto mas alto-de la vereda existente.
! k’ Paralograr unabuenacalidad de
‘ los gréficos y logotipos, se deberén uti-
lizar formas bésicas y simples, asi como
materiales acordes a los aconsejados
- para fachadas.

|
|
l
|
% No debe olvidarse el caricter
|
|
l
|
|
1

@ fuertemente agresivo del clima
% 2’30

maritimo.Ellohace desaconsejable el uso
de materiales ferrosos en particular y
debiendo por tal motivo incentivarse el
uso de madera, fibrocemento, etc.

Iluminacién: dentro de cada sefiaramiento todos los puntos de donde emane
iluminacién deben estar ocultos.

Se permitird el uso discreto de luces de colores. No podrd haber luces
intermitentes o luminarias a la vista. '

Color: las letras y logotipos u otros simbolos grificos podrin ser de

cualquier color. Sin embargo su soporte, el marco y el fondo deberan ser de
materiales naturales.

Al

Obras detenidas y tiempos de obra:

Los edificios que deban detener su construccién deberdn evitar que esta
situacion perjudique el espacio urbano por el aspecto exterior de la obra paralizada
y debera evitar que se presten para ser utilizados como viviendas precarias.

: Por este motivo la paralizacién de una obradeberd ser avisada a la autoridad
municipal, al igual que el tiempo de interrupcién de la obra.

Setenderd enlo posible aque ladetencién moment4nea de una construccién
se produzca posteriormente a la terminacién de paramentos y aberturas que dan a
via publica. La obra deberd dejarse debidamente ordenada y cercada.

Elorganismo municipal autorizard undeterminado periodo de interrupcién,

transcurrido el cual deberd reanudarse la misma, o deberd abonar la sancién queel
municipio establezca.




Se denominan zonas prioritarias de diseio urbano a aquellas que tienen
especial significacion en la caracterizacién y estructuracién de la ampliacién.

Son proyectos prioritarios:

- Hoteleria en Centros Representativos

- Comercios sobre Paseos

- Edificios de esparcimiento, deportivos, y culturales en drea de parque
Reserva del Este y Parque Urbano Faro Recalada.

Parala concrecion de estos proyectos el Municipio programaré larealizacién
de obras de equipamiento e infraestructura urbana en forma prioritaria.

PREMIOS A EDIFICIOS QUE CONTRIBUYAN A LA
MATERIALIZACION DE LAS PAUTAS DE DISENO DE LA
URBANIZACION.

Consideramos que se debe educar a la comunidad a través de los mejores
ejemplos de edificios construidos,por lo cual debera ser la forma definitiva de la
ciudad por lo que seria conveniente instaurar un premio anual a los edificios que
conformen y pronuncien lo que se espera lograr como ejido futuro de la ampliacién
urbana. -

Estos premlos serdn otorgados exclusivamente a los emprendimientos de
obras privadas y serin evaluados por la Comisién Mixta constituida por el
Municipio, Obrasur y la representacion de los nuevos propietarios.
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LINEAMIENTOS Y CONSIDERACIONES PARTICULARES
A - LOS SECTORES RESIDENCIALES-

Al - LOS SECTORES RESIDENCIALES UNIFAMILIARES R13
1.-  Cardcter de la zona 101
- Delimitacién
- Usos del suelo
- Subdivisién
Densidad 103
- Ocupacion del suelo - Modos aconsejables de implantacién con
respecto al entorno - Porcentaje de terreno absorbente por parcela
- Altura méxima edificable - Lineas y pendientes de techos 105
- Retiros: de frente -
-lateral
-de fondo
Tipode construccién - Materiales aconsejados y predominantes - Aprobacién
de fachadas
9.-  Premios - 107
Aceras

Materializacion de cercos medianeros y sobre linea municipal
Publicidad
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LOS SECTORES RESIDENCIALES MIXTOS (UNI' Y
MULTIFAMILIARES) R14
.- Carécter de la zona 109
- Delimitacién
- Usos del suelo
.= Subdivisién
Densidad 111
- Ocupacién del suelo - Implantacién - Terreno absorbente libre ,
- Altura minima edificable 113
- Altura maxima edificable - Lineas y pendientes de techos——— 115
- Retiros de: frente
- lateral
-contrafrente

Espacios de uso comin

Tipode construccién - Materiales aconsejados y predominantes - Aprobacién

de fachadas
10. - Premios 117
Aceras
Cercos medianeros y sobre linea municipal
Estacionamientos
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3 - LOS SECTORES RESIDENCIALES Y HOTELEROS (R15)

Caracter de 1a zona 121
Delimitacién

Usos de suelos

Subdivision
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Densidad 123
Ocupacion del suelo - Implantacion - Terreno libre absorbente
Altura minima edificable 125

Altura maxima edificable - Pendientes de techos Terrazas

Retiros - Espacios de uso comiin - Tipos de construccién -

Materiales - Fachadas 127
Disposiciones especiales para uso hotelero

Inclusién de usos comerciales - Publicidad

Premios por encima del FOT y la densidad asignados

~ Aceras

Médulos obligatorios de estacionamiento
Cercos medianeros y sobre linea municipal

LOS PASEOS PEATONALES COMERCIALES (C3)

CarActer de la zona

Delimitacién

Usos del suelo

Densidad

Caracteristicas de las parcelas

Ocupacién del suelo

Alturas maximas y minimas

Retiros obligatorios

Parcelas autorizadas para materializar puentes

Espacio aéreo - Dominio

Uso de los puentes - Alturas - Luces intermedias

Las recovas: formas de cubrir.Usos de las recovas

Apoyos (luces) - Materiales

Caracteristicas del paseo peatonal - Tratamiento de los solados, iluminacién,
maceteros, publicidad

Estacionamiento - Mddulos obligatorios

Materiales predominantes y aconsejables

Verificacion del proyecto individual en relacion al conjunto de la peatonal

en cuanto al tratamiento y graduacién de espacxos vientos, altimetrias,
visuales.

LOS CENTROS REPRESENTATIVOS (C2)
Caracter de la zona

Delimitacion

Usos del suelo

Densidad

Caracteristicas de las parcelas

‘Subdivision y englobamiento parcelario

Apertura de nuevas calles

Ocupacién del suelo

Tipologia edilicia

Relacién entre altura de edificios y anchos de calles
Caracteristicas de los Basamentos

Alturas méximas y minimas

Retiros obligatorios

Pautas aconsejables de implantacién

Porcentaje de terreno libre absorbente
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Tratamiento de los espacios parquizados frente a los edificios
Retiro de frente cedido para uso piblico

Estacionamiento - Médulos minimos

Tipo de construcciones - Materiales predominantes
Porcentajes de superficies vidriadas

Forestacion

Materializacion de cercos medianeros y sobre linea municipal
Tratamiento de aceras

Publicidad

Premios por encima del FOT y la densidad asignada

ALDEAS DEL VALLE Y DEL MIRADOR (R16)
Carécter de la zona

Delimitacién

Usos del suelo

Densidad

Subdivisién i

Apertura de nuevas calles

Formas de dominio

Gestion de proyectos

Ocupacion del suelo

Alturas maximas y minimas

Retiros

Modos aconsejables de implantacién
Morfologia y topografia del terreno
Porcentaje libre de terreno absorbente
Forestacién

Caracteristicas estéticas y morfoldgicas
Materiales aconsejados
Estacionamiento: Médulos minimos - Ubicacién y tratamiento
Usos comerciales y deportivos
Tratamientos de aceras

Cercos

Publicidad

Premios

EL FRENTE COSTERO
Criterio general

Forma de implantacién aconsejada
Visuales

Perfiles y alturas frente a calles pasantes y frente a calles peatonales

Altura minimas y maximas permitidas

Materiales aconsejados

Retiros obligatorios

Uso y tratamiento de los espacios de retiro

Frentes a franjas de usos complementarios al de playas
Apertura de nuevas calles

Modulos obligatorios de estacionamiento
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3.-

LOS PARQUES Y PASEOS PUBLICOS

El vivero Sansot (UP1) / Cardcter y Usos

El parque urbano, El Recreo Sur (UP2) Cardcter y Usos
El Faro Recalada (UP2)

Las plazas vecinales - Cardcter y Usos

LOS ESPACIOS DE RESERVA
El barrio Caballero: Caricter
Uso

Indicadores urbanisticos
Tipo de construccién

Reserva Verde Parque del Este: Caracter
Uso
Reserva para completamiento de tejido: Caracter




1.- CARACTER: Zona destinada al uso residencial exclusivo de densidad baja con
viviendas individuales.

2. - DELIMITACION:

1* ETAPA A:

Mz 54: Parcelas 10a 17.

Mz 55: Parcelas 12 a 20.

Mz 56: Parcelas 19 a 33.

Mz 57: Parcelas 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8,9, 10, 11, 12, 13, 14, 15.

Mz 58: Parcelas 1 a 34.

Mz 59: Parcelas 1 a 21.

Mz 60: Parcelas 1 a 25.

Mz 61: Parcelas 1 a 23.

Mz 62: Parcelas 1, 2, 3, 4, 14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24.

1* ETAPA B: SEGUN PLANO USO DEL SUELO
28 ETAPA: SEGUN PLANO USO DEL SUELO
32 ETAPA: SEGUN PLANO USO DEL SUELO
4* ETAPA: SEGUN PLANO USO DEL SUELO

3 - USOS DE SUELO PERMITIDOS: (Zona Residencial Unifamiliar Exclusiva)

4 - SUBDIVISION:

Parcela minima:

Las parcelas deberdn tener un frente
minimo de 15 metros y una superficie
minima de 400 m2.

Rigen para las subdivisiones en esta
zonificacién los lineamientos generales
sobre subdivision en lo que se refiere a
englobamiento parcelario, parcelas
irregulares, fraccionamientos de parcelas
y los lineamientos sobre apertura de
nuevas calles.

——--1——— l:l:.15"00 m -—L—~7

Lodo minimo frente
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5- DENSIDAD MAXIMA - OCUPACION POBLACIONAL DE PARCELA

Ladensidad poblacional mdxima neta paralazonaes de 100 habitantes por hectdrea.
Para calcular la ocupacién poblacional por parcela se procede del modo siguiente:
Ejemplo: Parcela minima de 400 m2

N® hab. x parcela =_N® hab. x sup. parcela
10.000 m2

N*? hab.parcela minima = 100 hab x 400 m2 = 4 habitantes
10.000 m2

Para la densidad y ocupaciéri poblacional de las parcelas rigen los lineamientos
sobre poblacion maxima, cdlculo de hacinamiento en lo referente a uso residencial.

6 - OCUPACION

A) FACTOR DE OCUPACION DEL SUELO (FOS MAXIMO) 0,4
Ejemplo: este coeficiente limita la proyeccién de edificacion sobre el terreno.
En el caso de una parcela minima sera:

Sup.de parcela x 0,4 = 400 m2 x 0,4 = 160 m2

es decir que la proyeccion de edificacion sobre el terreno serd como maximo
160 m?2.

W I
%160 mZ/ l edificacion
g

Parcela  Planta

¥

léOS cornpufctb:.

Lo que se computa es la silueta maxima de proyeccion de edificacion (sea en planta
baja o pisos altos)
Rigen para el FOS los conceptos de los lineamientos generales.
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B) FACTOR DE OCUPACION TOTAL (FOT MAXIMO = 0,4)

i 7
I / Superfc:e
‘ . proyeccion

edificacion

.T....,._.._._.._..r_

Parcela  Planta ‘

7) ALTURA MAXIMA EDIFICABLE:

8) RETIROS:
LM
-———=' LTS @ J<
Nant
FONDO ﬁ
LIBRE l
~ , AREA b
| ieoiFicasLE
RETIRO N@bﬁ
LATERAL ;
ﬂ—— — -+' >
RETIRO
DE FRENT ¢ >l

Ejemplo:

Para una parcela minima (400 m2), la
superficie posible de ser construidasera:
Sup.de Parcela x 0,4 =

400 m2 x 0,4 = 160 m2.

Esta superﬁcxe podr4 ser construida en
una o m4s plantas.

Rigen para este punto también los
conceptos delos Lineamientos Generales
sobre el FOT.

Esta dada por Planta Baja y dos pisos
altos, con un plano limite de altura

— equivalente a 9,00 m.

Enlos casos de cubiertas con pendientes
se tomard como altura midxima el
promedio entre la altura de arranque de
techos y la altura de la cumbrera.

Centro Libre de Manzana: el retiro

minimo de fondo serd el 20 % del largo -

de la parcela con un minimo de 5,00 m.
Lateral: 20 % del ancho de parcela por
cada lateral siendo obligatorio retirarse
de ambas medianeras hasta una
profundidad de 15 m desde la Linea
Municipal.

Frente: se preve un retiro de 5,00 m
parquizado y forestado..

Rigen ademds para este punto los
Lineamientos Generales sobre retiros y
Centro Libre de Manzana.
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9) PREMIOS:

Por sobre los valores establecidos de FOT y Densidad para la zona se establecen
incrementos o premios que en conjunto no podrén superar el 70 % de los valores
maximos mencionados.

Corresponden para esta Zona los Premios establecidos en los puntos a)b)yc)de
los Lineamientos Generales sobre Premios y el punto d) del siguiente modo:

d) por menor superficie de suelo ocupada que la resultante del FOS méximo
establecido para esta zona, proporcional a la reduccién y hasta un incremento
méximo del FOT en un 10 %.

FOS hasta 2,5 10%
FOS 2,6 a 3,00 6,5 %
FOS 3,1a3,;5 3%
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1. - CARACTER: Zonas destinadas al uso residencial exclusivo con viviendas
: individuales y colectivas de densidad media.

2. - DELIMITACION:

1* ETAPA A:

Mz 54: Parcelas 1a 8y 18 a 22.
Mz 55: Parcelas 1 a 11.

Mz 56: Parcelas 1 a 18 y 34.

Mz 57: Parcelas 1, 16 a 22.

Mz 62: Parcelas S a 13.

Mz 63: Parcelas 1a 10y 21 a 24.
Mz 64: Parcelas 1a 10y 17 a 21.
Mz 65: Parcelas 1a 10y 17 a 22.
Mz 66: Parcelas 1a 12y 17 a 23.
Mz 67: Parcelas 1 a 13y 19 a 25.
Mz 68: Parcelas 1 a 15y 23 a 30.
Mz 69: Parcelas 1a 11y 17 a 24.

1* ETAPA B: SEGUN PLANO USO DEL SUELO
2* ETAPA: SEGUN PLLANO USO DEL SUELO
3* ETAPA: SEGUN PLANO USO DEL SUELO
4* ETAPA: SEGUN PLANO USO DEL SUELO

3.-USOSDE SUELO PERMITIDOS: Zona Residencial Mixta (Uni-multifamiliar)

4. - SUBDIVISION:
Parcela minima -

Las parcelas deberdn tener un frente
minimo de 15 metros y una superficie
minima de 400 m2.

Rigen para las subdivisiones en esta
zonificacion los lineamientos generales
sobre subdivision en lo que se refiere a
englobamiento parcelario, parcelas
irregulares, fraccionamientode parcelas
y los lineamientos sobre apertura de
nuevas calles.

— a=1500m -——4—-

Lodo minimo frente
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5. - DENSIDAD MAXIMA - OCUPACION POBLACIONAL DE PARCELA:

La densidad poblacional mixima neta para la zona se ha establecido en 150
habitantes por hectirea.

Para calcular la ocupacién poblacional por parcela se procede del modo siguiente:
Ejemplo: parcela minima de 400 m2.

N? hab. x parcela = N? hab. x sup. parcela
10.000 m2

N® hab. parcela minima = 150 hab. x 400 m2 = 6 hab.
10.000 m2.

Para la densidad y ocupacién poblacional de las parcelas rigen los lineamientos
sobre poblacién médxima, cdlculo de hacinamiento en lo referente a uso residencial.

6. - OCUPACION: ) .

A) FACTOR DE OCUPACION DEL SUELO (FOS MAXIMO) = 0,5
Ejemplo: Este coeficiente limita la proyeccién de edificacion sobre el terreno.

en el caso de una parcela minima (400 m2) sera:

Sup. de parcela x FOS = 400 m2 x 0,5 = 200 m2
Esdecirquelaproyecciondeedificacionserd lacorrespondiente aunaomas plantas
(como maximo 200 m2).

PROYECCION PLANTAS
FOS=05
OCUPACION SUELO= 200 m2

—‘.'—-—'o_o_——oT-‘
——

_
!
|
|
|
|
!

_
|

——

PARCELA  PLANTA

Rigen para el FOS los conceptos de los lineamientos generales.
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B) FACTOR DE OCUPACION TOTAL (FOT MAXIMO) = 1,5

Ejemplo:

Parauna parcela minima (400 m2) lasuperficie posible deser construida estard dada
por:

Sup.de Parcela x FOT = 400 m2 x 1,5 = 600 m2

Esta superficie es 1a sumatoria de todas las plantas construidas del edificio.
Rigen para este punto los conceptos de los Lineamientos Generales sobre el FOT.

7. - ALTURA MINIMA EDIFICABLE:

Esta dada por Planta Baja y un piso con un plano de altura minima de 6,00 m sobre
la linea de construccién de frente.

lALTURA MINIMA 600 m

* wn— o w—

= ;\uuuumummmmu twmmnmmwnunuw

Laplanta del primer piso puede ser parcial o materializar el plano minimo en forma
virtual.Siempre que enuna primera etapa de construccionse materialice este plano,
se autorizard la construccion en etapas.

PLANG MINIMO BDE CONSTRUCCION

e, /’ ‘
G/Z //////III”/III /t

| | -
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8. - ALTURA MAXIMA EDIFICABLE:

Est4 dada por Planta Baja y dos pisos
altos, con un plano limite de altura
equivalente a 9,00 m.

En caso de cubiertas con pendiente se
tomard como alturaméximael promedio
entre el arranque de las cubiertas en la
Giltima planta y la altura de cumbrera.

9. - RETIROS:

!<f——— a=15.00 ————~—y M Centro Libre de Manzana: Para constituir

(F_i... . . . . el centro libre de manzana se respetard
30m RETIRO DE FRENTE|D unretirode lalineade fondoequivalente
{ Sle_Lined de edificacion .= - al 20 % del largo de la parcela con un
o |3 ‘minimo de 5,00 m..Este retiro deberd

. I b= estar parquizado y forestado.
£ Respetara ademds los conceptos sobre
‘ I terreno libre absorbente de los

/g - lineamientos generales.

o Retiro de Frente: Se prevé un retiro de
§- ,:l/ AREA = frente de 3,00 m convenientemente
T ‘-8& EDIFicABLE /]~ | forestado y parquizado.
= 3‘/ Con referencia al retiro de frente son

e '// oL vilidos los conceptos sobre Espacios de
v/ Transicion de las Consideraciones
@ i Generales; ylos conceptos sobre Retiros,

o 1 Forestacién y Parquizacion de los

R Lineamientos Generales.

= c

< = 7/

Sl Linea de edificacidn '

z .

wh RETIRC DE FONDO

Npe] . min300m 1 LINEA DE

‘ FONDO

s &
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AR

__._._._.___.__t_.: _—

AREA
EDIFICABLE

_/j_\gje medianero

-

10. - PREMIOS

Retiro Lateral: Se prevé un retiro lateral
equivalente al 20 % del ancho de la
parcela.

Este retiro podrd realizarse sobre ambos
o uno sélo de los laterales, sumando el
20% del ancho de la parcela y no consti-
tuyendo retiros inferiores a 1,50 m.

Se permitird la edificacion sobre ambas
medianeras a partir de los 15,00 m.
contados desde la Linea Municipal.

Porsobre los valores del FOT 'y la densidad establecida para esta zona se establecen
incrementos o premios que en conjunto no podran superar en setenta por ciento
(70%) de los valores mdximos mencionados . ’

,_t_.-.—-—.,__——-.__._..——--___—.—-—..

PREMI O

125 %% por cada
metro que exceda

a los 15,00 metros

hasta un 25 %,

!‘
|
|
|
|
|
|
|

-+
|

ya _mds de 1500 m
) de frente

A) POR ANCHO DE PARCELA

A partir de los 15,00 m de frente de
parcelase incrementard FOS y densidad
en 1,25% por cada metro que exceda el
frente minimo de la zonificacién hasta
un miximo de incremento del 25%.
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1.-CARACTER: Zonas destinadas al uso residencial de alta densidad en los cuales
se admiten usos compatibles con la vivienda.

2. - DELIMITACION:
1*ETAPA A

Mz 63: Parcelas 11 a 20.
Mz 64: Parcelas 11 a 16.
Mz 65: Parcelas 11 a 16.
Parcelas 13 a 16.
Parcelas 14 a 18.
Parcelas 16 a 22.
Parcelas 12 a 16.
Parcelas 1 a 30.
Parcelas 1 a 19.
Parcelas 1 a 21.
Parcelas 1 a 26.
Parcelas 1 a 23.
Parcelas 1 a 25.

Mz 66:
Mz 67:
Mz 68:
Mz 69:
Mz 70:
Mz 71:
Mz 72:
Mz 73:
Mz 74:
Mz 75:
Mz 76:
Mz 77:

Parcelas 1 a 5.

Parcelas 1 a 27.

12 ETAPA B: SEGUN PLLANO USO DEL SUELO
28 ETAPA: SEGUN PLANO USO DEL SUELO
3* ETAPA: SEGUN PLLANO USO DEL SUELO
4* ETAPA: SEGUN PLANO USO DEL SUELO

3. - USOS DE SUELO PERMITIDOS: Zona Residencial (Alta Densidad y

4. - SUBDIVISION
Parcela Minima

-

/ ot )
7

-L——" a=1500m -J=~

——

/527.00

Loda minimo frenfe

Hotelera)

Las parcelas deberan tener un frente
minimo de 15,00 m y una superficie
minima de 400 m2.

Rigen para las subdivisiones en esta
zonificaciénlos Lineamientos Generales
sobre subdivision en lo que se refiere a
englobamiento parcelario, parcelas
irregulares, fraccionamiento de parcelas
y los lineamientos sobre apertura de
nuevas calles.
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5. - DENSIDAD MAXIMA - OCUPACION POBLACIONAL DE PARCELA:

La densidad poblacional maxima para la zona se ha establecido en 200 habitantes
por hectérea.

Para calcular la ocupacién poblacional por parcela se procede del siguiente modo:
Ejemplo: parcela minima de 400 m2.

N* hab.x parcela = Densidad x Superficie parcela.
N hab.x parcela = 200 hab. x 400 m2 = 8 habitantes
10.000 m2

Para la densidad y ocupacién poblacional de las parcelas rigen los Lineamientos
sobre Poblacién Mixima y Célculo de Hacinamiento en lo referente al Uso
Residencial.

En lo referente al uso Hotelero rigen las disposiciones del Lineamiento sobre
Densidad Parcelaria para uso Hotelero.

6. - OCUPACION

A) FACTOR DE OCUPACION DE SUELO (FOS MAXIMO) = 0,6
Ejemplo:

Este coeficiente limita la proyeccidn de edificacién sobre el terreno.
En el caso de una parcela minima (400 m2) seré:

Sup. parcela x FOS = 400 m2 x 0,6 = 240 m2.

Esdecirquelaproyecciéndeedificacionserd lacorrespondiente auna o més plantas
(méximo 240 m2.).

i i

i 7 |  PROYECION MAX

i / ' F0S=0,6

i % | OCUPACON SUELD }
] |

] !

| |

| |

| PARA FOS
LA

Rigen para este punto los conceptos de los Lineamientos Generales sobre FOS.
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B) FACTOR DE OCUPACION TOTAL (FOT MAXIMO) = 2,00

Ejemplo:

Para una parcela minima (400 m2) lasuperficie posible deser construida estard dada
por:

Sup.Parcela x F.O.T

400 m2 x 2,00 =800 m2

Esta superficie es la sumatoria de todas las plantas construidas del Edificio.
Rigen para este punto los conceptos de los Lineamientos Generales sobre el FOT.

7. - ALTURA MINIMA EDIFICABLE
Esta dada por Planta Baja y un piso con un plano de altura minima de 6,00 m sobre
la Linea de Construccién de Frente.

I ATuRA MINMA 600m

‘\“l!INN|lill’lllllllllhllﬁil‘dlllill }hlﬂlﬂhllﬂﬂllllh‘

La planta del primer nivel puede ser parcial o materializar el plano minimo en forma
virtual.

Siempre que en una primera etapa se materialice este plano, se autoriza la
construccion en etapas.

PLANQ MINIMO DE CONSTRUCCION

,,__.(_1/.2_ | CORTE
' &7 TRANSVERSAL

|
L. FONDO)

8. - ALTURA MAXIMA EDIFICABLE

_________ R s Es la equivalente a Planta Baja y seis

/\ T niveles de construccidn, estableciéndose
un plano limite de alturaalos 21 m de la
cota de parcela.
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En caso de cubiertas con pendientes se
tomard como altura maximael promedio
entre el arranque del dltimo nivel yla
altura mdxima de cumbrera.

Centro Libre de macizo: Para constituirel
Centro Libre de Macizo se respetard un
retiro de la linea de fondo divisoria de
predios equivalente al 20% dellargodela
parcela con un minimo de 6,00 m. Este
retirodebera estar parqu1zadoyforestado
Respetard ademds los conceptos sobre
terrenos absorbentes de los Lineamientos
Generales.

Retiro de Frente: Se prevé un retiro de
frente de 3,00 m. convenientemente fores-
tado y parqulzado

Con referencia al retiro de frente son
vilidos los conceptos sobre Espacios de
Transicién de las Consideraciones
Generales y los conceptos sobre Retiros,
Forestacion y Parquizacién de los
Lineamientos Generales.

Retiro Lateral: Se prevé un retiro lateral
equivalente al 20% del ancho de la
parcela.Este retiro podrd realizarse sobre
ambos o uno sélode los laterales, suman-
do el 20% del ancho de la parcela y no
constituyendo retiros inferiores a 1,50 m.
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%j eje medianero

10. - PREMIOS

Se permitira la edificacién sobre ambas
medianeras a partir de los 15,00 m.
contados desde la Linea Municipal.

Porsobre los valores del FOT y la densidad establecida para esta zona se establecen
incrementos o premios que en conjunto no podran superar el setenta (70%) de los

valores maximos mencionados.

PREMI O:
Incremento de
125 % por tada
metro que exceda

a los 15,00 metfros

hasta un 25%

" mds de 1500 m

+ A) POR ANCHO DE PARCELA
l A partir de los 15,00 m. de frente de
. parcelaseincrementard FOSy Densidad
en 1,25% por cada metro que exceda el
frente minimo de la zonificacién hasta
un miximo de incremento del 25%.

de frente
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B)POREDIFICACION SEPARADA DELOS EJESDIVISORIOSLATERALES:

e Si se producen retiros de los ejes
—i;' a = FRENTE \r divisorios superiores a los exigidos para
S - Refiromin?;  €sta zonificacion, se computard un
20, de premio de 5% por cada metro de retiro

e /\ : con un maximo del 15% por cada eje
medianero.Este retiro maximo (30%)

sumado al retiro obligatorio (20%)

/ : configuran una implantacién que sélo
| ocupa el 50% del ancho de parcela

o 1 minima.Se incrementan los valores del

l FOT de 2,00 a 2,60 (mdximo) y la

//J/L_i ! ! Densidad de 200 hab./ha. logra

L’ incrementarse a 260 hab./ha.
| Retiro voluntario
mdximo T %

(3.00m)

C) POR EDIFICACION RETIRADA VOLUNTARIAMENTE DE LA LINEA
DE CONSTRUCCION: "

. L 4M
O o R , |
l Obligatorio Linea de ; e incrementaran el FOT y la Densidad
- 800m 300m Construccicn a razén de un 3% por cada metro de
1 (Retiro — T —— "= retiro, con un miximo del 15%, luego
; obligaforio:3m — — z ~—————  de] retiro obligatorio de 3,00 m.
| +Refiro volunfurio gﬁmdgfé‘% Los valores establecidos por FOT llegan

i 5 mLRETIRO MAXIMO

Mdximo 5% [ 5m) : a2,3 ylaDensidad a 230 hab./ha. como
méaximo por este item.

. it it S S s S st o oot et

D) POR MENOR SUPERFICIE DEL SUELO OCUPADA QUE LA
RESULTANTE DEL FOS MAXIMO ESTABLECIDO:

T ~

N : Se establece un premio proporcional ala
L

] J%&,“P;;nﬁg reducciény hastaunincremento maximo
' del FOT en un 10%. ’

l u/"ng‘;‘os 3% FOS hasta 0,35 10%

1 L( - FOS 0,36 a 0,45 6,5%
7 Flocupa FOS 0462050 3%

i 036 a 045-65% Por uso de este premio los valores del

f *Hosta 035-:10% FOT asciendena2,20comomaximoyla

L _ Densidad Maxima seria de 220 hab./ha.

Por suma de todos los premios en conjunto se podran incrementar los valores de
F.O.T. y Densidad hasta un 70%.

De este modo pasaria el F.O.T. de 2,0 a 3,4 mdximo y la Densidad de 200 hab./ha.
a 340 hab./ha.
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DISENO DE
CONJUNTOS

OBJETIVOS
CONSIDERACIONES GENERALES

PRICIPIOS BASICOS DE COMPOSICION

El criterio general para la disposicion de unidades habitacionales dentro

de una misma parcela debera
contemplar la busqueda de tipologias
que enriquezcan la imagen urbana vy
resalten la identidad de los conjuntos y
sus partes, siendo la variedad,
contraste, armonia de volumenes, idea
general de conjunto, pautas a tener en
cuenta para el disefio.

En tal sentido, y a modo de ejemplo, se debera evitar la repeticion de un mismo
elemento (modelo) para la generacion de un volumen dnico.

Por el contrario los voliumenes Unicos deberan tener un criterio de generacion
cuya resultante formal sea de la agrupacion de distintos modelos o ser un
volumen uUnico con un criterio general de diseno, que se identifique como tal.

“Se permitira la repeticion de uno o varios elementos, células formales,
siempre y cuando sean parte de una idea formal de conjunto definida, (
criterio formal del conjunto)”. Para tal objetivo se vera con agrado el tener en
cuenta: diversidad de ejes de composicion, desplazamiento de las células en
distintos ejes, busqueda de visuales y ordenamiento de espacios publicos,

semipublicos y privados.




En el caso de repeticion de un modelo (conjuntos de casas para rentar),
que no contemple una idea clara de conjunto, se permitira debiendo existir una
separacion de espacio verde parquizado entre modelos ( afectado al conjunto o
a la unidad), contemplando los mismos un disefio
criterioso en todas sus fachadas, dando identidad
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clara al modelo por sus caracteristicas propias, ubicacion y relaciéon con las
otras células o modelos.

DISENO INDIVIDUALES

El criterio general serd la de alentar la busqueda de diversidad en el lenguaje arquitecténico,
para resaltar la identidad de cada emprendimiento, que en el respeto de consideraciones
generales , puedan hacer un todo armdnico con la construccion ordenada de distintos tipos y
modelos.

En tal sentido no se permitira la repeticion de modelos ya construidos ( copia fiel de un
elemento ) no autorizandose por el simple cambio de un material o color.

LINEAMIENTOS GENERALES

LINEAS DE TECHOS

Forma de los techos y conduccion del viento : La forma de techos en general, al igual que
la composicion volumétrica, deben cuidar como norma aplicable a todas las areas del
ejido, la necesaria obsevancia de perfiles tales que no produzcan: aceleraciones
innecesarias de vientos ni torbellinos.

Los techos deberdn mantener pendientes , preferentemente, que oscilen en 18° de
minima y 35° de mdxima y como regla general estar compuesto de dos o mas aguas.

No se autorizardn techos con pendientes superiores a 45°.

Para los casos de disefios que contemplen una volumetria de prismas rectos ( techos
planos o falsas fachadas que tapen la visual de los faldones con pendientes) , se
contemplard su aprobacion , solo aquellos casos , que al criterio de Obrasur, sean
disefios arquitectonicos que respondan a un estilo  ( criterio de composicion), no
generen aceleraciones ni torbellinos de los vientos y tengan valor estético que
enriquezca la imagen urbana.

La aceptacion de la imagen exterior de los proyectos, queda a criterio exclusivo de
Obrasur.



