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TARER

5.1. FORMUL.ACION PRELIMINAR DE MODELOS ALTERNATIVOS

6.1.1. Obijetivg Particular de la Tarea

El objetivo de esta tarea es el de expresar espacial-—
mente situaciones posibles de conformacidn de la estructura
urbana analizada, a partir de la caracterizacidn actual efec-—
tuada en el Diagnostico, tomando en consideracidn las hipote-
sis de crecimiento planteadas vy los criterios delineados en
las premisas bdsicas de ordenamiento fisico-espacial formula-—
das en la tarea anterior.

Resultan asi opciones de conformacidn derivadas de la
progresiva ocupacion del territorio por parte de las activi-
dades urbanas y sus vinculaciones posibles, en el marco del
comportamiento previsible del centro wurbanoc =n su regiédn de
pertenencia, situaciones gque se intentan evaluar segun  un
conjunte de indicaderes de indole fisico, funcional y socio-
BECONOMico.

Esta tarea reviste el cardcter de preliminar ya que se
hace necesario en esta instancia poner a consideracion de las
autoridades municipales y entidades representativas del
quehacer ciudadano los resultados alcanzados, a los fines de
intercambiar opiniones y recoger observaciones utiles para la
compatibilizacidn y ajuste del esquema estructural sobre el
gue se sustentard la formulacidn definitiva del Esquema de
Ordenamiento Urbano y su posterior implementacidn.



6.1.2, Analisis y Evaluacion de las alternativas adoptadas

Previo a introducirnos en el analisis y evaluacidn de
las situaciones posibles de crecimiento del centro urbano en
estudio, se estima conveniente considerar brevemente el
comportamiento particular del mismo ecomo condicionante de los
alcances del tratamiento pretendido.

Tomando en consideracidn las cifras obtenidas de las
proyvecciones de poblacidn efectuadas en la tarea 4.1. *,
resultantes de considerar su evolucidn histédrica condicionada
por factores decisionales en un caso (hipdtesis 1) y su
variacidn en el decenio 70 - 80 (hipdtesis 2) no se visuali-
zan situaciones de crecimiento significativas gque justifigquen
entrar en la consideracion detallada de alternativas vy su
evaluacion ponderada de las ventajas y desventajas en rela-
cidn &l usoc y occupacidn del suelo, aprovechamiento de la
infraestructura, equipamiento comunitario y servicios, recur-
sos ambientales vy palsajisticos, vinculaciones interregiona-
les, etc.

Esta postura encuentra su fundamento en el hecho de
que en la hipdtesis considerada como mas razonable para
encarar el proceso de planificacidn urbana, la poblacion sélo
se incrementa en 1.536 habitantes en un periodo de 20 anos,
lo que significa una demanda de alrededor de 400 parcelas, -
considerando la composicion familiar promedio- cifra que
representa apenas el 11% del total de lotes baldios registra-
dos por la Direccion de Catastro Municipal al aBo 1989 =.

No obstante la situacidn comentada, se ha estimado
prudente considerar la hipdtesis de méaxima u optimista que
implica un incremento de 17.000 habitantes en el periodo 1990
—2010, que si bien es altamente improbable que se verifigue
en funcidén de las expectativas actuales de asentamiento de
actividades productivas que diversifiquen vy dimamicen la base
econdmica, no debiera descartarse totalmente dado lo aleato-—
rio del proceso econémico argentino.

Como punto de partida del analisis se tomd en conside-
racidon la situacidn generada a partir del modelo de conforma-
cion actual en un proceso de crecimiento esponténeac vy sin
mediar intervencion alguna en el control de las tendencias de
expansion, a los fines de analizar la distribucidén de la
poblacion potencial o redistribucion de la poblacién actual y
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las modalidades de ocupacidn del suelo, evaluando los incon-
venientes derivados de la no intervencidn. Cuadros Nro. 1 y 2
Plano Nro.353.

Esta situacidn de crecimiento espontaneo acentuaria la
problematica extensamente comentada en el diagnéastico, en
particular en aspectos tales como occupacién indiscriminada de
areas ton ventajas comparativas para usos no residenciales;
los altos costos de extensidn y mantenimiento de infraestruc-—
tura, servicios y eguipamiento comunitario v baja rentabili-
dad de las prestaciones; discontinuidad de la trama vy baja
ocupacidn fundiaria, con la concomitante desestructuracion de
los sectores perifericos situados al Este de las vias férreas
y al Oeste del Rio Cruz del Eje respectivamente, asi como la
tendencia a la segregacidn espacial y social de las activida-
des; congestionamiento del transito en las arterias colecto-
ras, déficit de estacionamiento en el Area Central, deterioro
fisico de la red vial; baja sensibilidad intraurbana agravada
por la presencia de fuertes barreras fisicas, por sefalar los
aspectos mas relevantes.

Es dable destacar gue tales desventajas se verian
atenuadas por la baja tasa de crecimiento poblacional tenden-
cial, gque de mantenerse implicaria un escasc incremento
pablacional en el plazo considerado.

Sin embargo, de no orientarse un crecimiento hipoté-
tico méas significativo de la poblacidn gue demande una res-—
puesta integral en materia de vivienda, se agudizarian aun
mads los problemas sefalados, en particular los referidos a
una ocupacidn excesivamente dispersa del suelao, acentuando la
baja rentabilidad en la dotacidn vy mantenimiento de los
servicios de infraestructura.

Esta situacidn incrementaria asimismo los costos de
tramnsporte va que debieran subdividirse extensos tramos de
baja rentabilidad dado el escasc volumen de la demanda y su
extremada dispersidn.

Entre las instancias que propician un incremento en la
concentracidn de actividades, se evalua la resultante de
alentar prioritariamente la ocupacidén del Area comprendida
entre la ribera del rio y el ramal ferroviarioc Norte-Sur,
incluidas las tierras vacantes sin urbanizar (bolsones), de
la que wun porcentaje significativo estd dotado de infraes-
tructura, con bajos costos adicionales para su extension.

Los sectores urbanizados no incluidos en esta Area se
ocuparian con densidades tendenciales, difiridéndose la incor-
poracidn de bolsones comprendidos en estos sectores y areas
vacantes externas.



Se propone promover la renovacion de &reas consolida-—
das y semiconsolidadas con aptitud para ello, ciertoc incre-
mento de las densidades poblacionales en los corredores
coincidentes con las arteriales principales, donde se impul-
saria wna mayor concentracidn de actividades no residenciales
y distinto grado de intensidad de ocupacién de los bolsones
segun sus caracteristicas y localizacidn. Cuadro Nro. 3 y
Plano Nro. 54,

Asi, se pretende incrementar la actividad residencial
en los bolsones ubicados en Barrio Norte, préximos al centro
comercial, con incorporacidn de espacios verdes de alcance
sectorial y 1la alternativa de una cierta densificagidn gue
permita el mayor aprovechamienteo de 1la infraestructura vy
servicios disponibles,.

Se propone una menor 1Intensidad de ocupacidn en los
bolsones situados hacia el Sur (Barrio La Toma), ton la
modalidad de vivienda uwnifamiliar con huerta, mientras que en
el bolsdn adyacente al rio y préximo al nodo institucional de
Plaza 25 de Mayo se promoveria vivienda vy equipamiento re-—
creativo, considerandose asimismo potencialmente apto para
resolver el déficit de verde & escala urbana, como expansidn
del sector riberefo en ese tramo.

Esta situacidn tiende a revertir fuertemente las
tendencias de crecimiento histdricas ya comentadas y caracte-
rizadas por la dispersidon en la ccupacion del suelo, va que
promueve la consclidacidn de las Areas semiconsolidadas a
partir de la intervencidn intersticial en las mismas, no
propiciando la ocupacidn de las &reas incipientes, que se iré
produciendo espontaneamente en una accidn lote por lote.

El alentar la ocupacidén de las &reas libres rodeadas
de urbanizacidn (bolsones) con mejores condiciones de acceso
a los servicios y a la infraestructura basica y asimismo con
aptitud para albergar en si mismas actividades comunitarias
ofrece a su vez una via para paliar el déficit de verde, mas
aun teniendo en cuenta gue las acciones tendientes a incre-
mentar las areas verdes—-recreativas en el interior de los
barrios consolidados se reduce s6lo a la liberacion de suelo
en el previsiblemente lento procesoc de renovacidn, cComo
tambien mediante la reformulacidn de los patrones de occupa-
cidon para las areas semiconsolidadas, que promuevan la modi-
ficacion de la estructura parcelaria con englobamiento de
lotes de reducido desarrolla de frente, favoreciendo parcial-
mente la apertura de la trama.

Presenta asimismo la ventaja de permitir una mayor
regulacion de los valores inmobiliarios al aumentar la oferta
de suelo en los sectores centrales, minimizandeo los factores
que favorecen maniobras especulativas.



Como contrapartida se estaria agrediendc usos presxis-—
tentes como en el caso del bolsdn de Barrio La Toma, desapro-
vechando sus ventajas comparativas para el uwuso rural. La
modalidad de ocupacidn propuesta tiende a atepuar este
fendmeno, rescatando parcialmente la actividad agricola,
integrandola a 1la unidad parcelaria a escala familiar (vi-
vienda-huerta).

Es claro que esta situacidn no causaria mayor deterio-
ro en el ecosistema al no modificar el caracter de las aAreas
rurales externas, en contraposicidn a la creciente contamina-
cidn ambiental generada por el congestionamiento vial gque se
produciria particularmente en las arterias principales de las
zonas centrales.

La marcada linealidad del modelo de conformacion

actual se wveria reforzads, produciéndose situaciones de
excesiva distancia, con dificitarias relaciones intersecto-
riales. Ello implicaria mejorar las vinculaciones con las

Areas periféricas, a fin de distribuir mas equitativamente el
beneficio social de la oferta de equipamiento vy servicios
disponibles.

En caso de una expansidn significativa de la demanda,
la extensidn del servicico de agua no encontraria restric-
cicnes en el mediano plazo, contrariamente a 1o gue ocurre
con el servicio de cloacas, cuya capacidad de oferta seria
mecesarioc ampliar con los consiguientes costos adicignales
que ello implicaria, fuera de los radios consoclidados vy
semiconsolidados.

La opcidn analizada alentaria la dependencia funcional
con los sectores centrales, al no generarse en la periferia
suficiente concentracidn de pgblacidn como para aproximarse a
un umbral gque Justifique s dotaciédn de equipamiento de
alcance sectorial.

A su vez esta posibilidad de conformacidn responderia
a las expectativas de la poblacidn en relacidn al modelo de
habitat deseado ofreciendo, con la incorporacidn de bolsones,
posibilidades de graduar los distintos niveles de densidad
residencial.

El mayor aprovechamiento del equipamiento comunitsrio
llevaria en el supuesto de un importante crecimiento pobla-
cional, a la saturacidn de su capacidad de oferta, situacidn
que podria paliarse en alguna medida con el incremento de la
capacidad operativa de aguellos establecimientos educativos,
sanitarios, etc., gue la puedan absorber.

Queda claro que se trata de una alternativa altamente
eficiente desde el aspecto funcional, con minimos costos de
extensién de infraestructura y una sensible reduccidn en las
progaciones ocasionadas por la prestacidon de los servicios,



debido a la mayor concentracidn poblacional aunque la necesi-
dad de cubrir los sectores periféricos de bajisimas den-—
sidades neutraliza en parte tales beneficios.

A su vez no se responde en forma estructurada a la
demanda insatisfecha de equipamiento bdsico detectada en
dichas A4reas, ya gque excluye politicas expresas de interven-
cion en las mismas.

Los costos globales de transporte publico se reduci-
rian parcialmente, tanto a causa de la densificacidn como de
la habilitacidn de suelo no urbanizado.

Complementariamente a la situacidn comentada de uso
intensivo del espacio comprendido entre las vias férreas vy el
rig, y basandonos en una hipdtesis de crecimiento poblaciocnal
muy optimista y en un periodo de tiempo que excede el plazo
contemplado en el plan, se considerd la posibilidad de es-
tructurar un eje secundario transversal, tensionado entre 1la
zoma industrial (ex—-talleres del FF.CC., ubicados hacia el
Oeste y el aerddromo situado hacia el Noreste), alternativa
que se veria comprometida en su materializaci®dn en caso de
darse el escaso crecimiento poblacional espesrado. Planc Nro.
55.

Esta variante respecto de la situacion inicial presen-—
ta, de rcontar con un soporte poblacional que 1la justifique,
ventajas tanto de indole fisica funcional como soccio-econdmi-—
ca.

Entre otras ventajas comparativas es dable destacar
gue contempla las tendencias de crecimiento en sentido trans-—
versal, promoviendo la ocupacién prioritaria de los sectores
adyacentes a la via intersectorial con intensidades similares
a la trama del entorno, posibilitando la integraciom de
equipamientos singulares dispersos, vy ademds facilitanmdo las
vinculaciones intersectoriales con el nodo de equipamiento a
nivel barrial de calle Guemes, en torno al cual se promoverd
un aumento de la densidad, asi como una mayor concentracion vy
multiplicidad de funciones.

Respecto de 1los barrios situados hacia el Noreste,
(San Antonio, Los Altos y Leopoldo Herrera) se propone refor-—
zar vinculos mejorando las condiciones de accesibilidad, no
impulsando la apertura de nuevas tierras en un medianc plazo.

A efectos de revertir el estado de dotacion deficiente
Yy &4 veces critica de equipamiento sanitario, asistencial vy
educacional en los sectores de urbanizacidn incipiente,
debiera focalizarse la afectacidn de recursos en mejorar las
condiciones de accesibilidad a los sectores dotados. Y
simultdneamente promover algunos nodos barriales a partir de



la recuperacidn de plazas o© espacios publicos destinados a
tal fin ¥y adn nmo tratadas, que se constituyan en focos de
actividades facilitando en torno de ellos la mixturacisn de
la residencia con el comercio diario, contribuyendo a la
estructuracidn fisica y la cohesién social en la periferia
urbanizada. Tal es el caso, entre otros, de las plazas de
Barrios La Cancha, Leopoldo Herrera y San Antonio.

La opcidn analizada desalentaria levemente la depen-
dencia funcional con el microcentro, en el supuesto de gque se
genere una concentracidn de comercic y equipamiento con
suficiente entidad, que atraiga parte de la demanda praove-
niente de sectores periféricos y extraurbanos (Barrios La
Banda, Martin Fierro}.

Se puede reconocer como desventaja de esta variante el
hecho que si bien permite estructurar la periferia, genera
una relativa dispersidén de recursos que se traduce en mayores
costos de dotacion y mantenimiento de equipamiento y servi-
cios.

Por otro lado presenta un grado de flexibilidad que le
tonfiere posibilidades de absorber el crecimiento en periodos
posteriores al contemplado en el presente plan, ofreciendg un
mayor margen de manicobra para orientar la dimndmica de creci-
miento en funcidn de ciertas zonas que interese poterciar o
promover, fuera de los sectores centrales.

Se estima que la funcionalidad del sistema vial exis-—
tente se veria optimizada, requiriendo de su adecuada jerar-
quizacion y completamiento a nivel de tramos faltantes de las
redes arteriales y colectoras.

Se considera asimismo que la densificacion de los
sectores intermedios maximiza el aprovechamiento de la infra-—
estructura instalada, concentrando su extensién sobre el eje
secundaric Este-0Oeste y reduciendo de esa manera la superfi-
cie de las dareas que requerirdn en 2]l futurc ampliacién de
redes. Esto significa que si bien incrementa en térmirnos
relativos los costos de extensién de infraestructura y pres—
tacion de servicios, la incidencia por habitante es menor
debido a la densificacién sobre los ejes principales.

Cabe agregar que a pesar de tener que unir puntos mas
distantes se mejoraria la prestacidn del servicio de trans-—
porte urbano con leve disminucidn de costos, al aumentar la
demanda sobre los ejes considerados, aunque persistirian
ciertos deficits respecto al nivel de prestacién en los
sectores incipientes.



En el marco de cualgquiera de las situaciones comen-
tadas debiera tenderse a la integracidn de los dos sectores
en que la planta wurbana estd claramente escindida hacia =1
Norte vy Sur de la Ruta Nacional Nro. 38, a partir del trata-
miento de los dos elementos comunes que condicionaron su
esquema lineal; el rio, con el fuerte potencial paisajistico
y ambiental de sus margenes vy el ramal ferroviario, con una

estrategia de transporte alternativo, reconociendo como
componente significativo de la identidad wrbana y con un
rescate de las dos estaciones del FF.CC. como elementos

dinamizadores, al implementarse un pequefo sistema de trans-—
porte masivo ferrourbano que recupere su uso y las integre a
los principales nodos de actividad.

Se posibilitaria de ese modo un medio rapido y cémado
de circulacion complementaric del existente, Qque favoreceria
el acceso a ambos centros aprovechando la infraestructura
ferroviaria existente.

Al respecto y aun cuando cada centro conserve su
singularidad, dada en un caso fundamentalmente por la activi-
dad comercial vy de servicio y en el otro por la funcién
institucional, se plantearon las opciones de tender a una
mayor autosuficiencia entre ellos.

La ldea tedrica adoptada al respecto es propender a un
mayor grado de complementariedad de los dos nodos principa-
les, accidn gue no debe descartar descentralizaciones puntua-
les a los fines de brindar un mejor servicio a la poblacién,
acorde con las actuales politicas sustentadas por el Gobierno
Provincial. Ello implicaria la desconcentracidn de algunas
funciones administrativas gque, operando en el centro princi=-
pal, se acercarian a la poblacidn tributaria reduciendo los
extensos desplazamientos gue hoy se producen.

La promocidn de cierta actividad comercial en el nodo
institucional (Plaza 25 de Mayag) se tornaria dificultosa dada
la tradicion fuertemente arraigada en la poblacion que lleva
a reconocer el area comercial en el sector Norte, a pesar de
no poseer la suficiente entidad como para transformarse en el
punto de referencia fundamental a nivel urbano.

Ern la idea previamente formulada en relacivn a inte-—-
grar las estaciones ferroviarias con los principales centros
de concentracidn de actividades, se evalud la posibilidad de
generar una vinculacidn transversal entre la Estacien Toco -
Toco, el centro institucional conformado en torno a la Plaza
25 de Mayo y el area libre adyacente al rio, donde se propone
materializar un nodo verde recreativo de alcance urbano
(FPlang Nro 53).

Sobre la arteria estructurante propuesta se promoveran
actividades comerciales y de servicios a escala sectorial vy
barrial que acompafien la actividad residencial del entorno.
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Los nodos de menor jerarguia ubicados sobre calle
Guemes y 24 de Setiembre y los que se generen distribuidos en
la trama a partir de elementos barriales detectados, se
potencian a través de normas de densidad mas elevada y mayor
volumen edificable que en el entorno, transformandose en
puntos estructurantes de la actividad urbana periférica.

Se propone asimismo concentrar el egquipamiento estruc-
turante de alcance urbano sobre el eje principal Norte - Sur,
gque dadas sus mayores densidades relativas, posibilita exten-
der su beneficio a un mayor numero de usuarios.

Se puede afirmar por otra parte gque esta variante
resulta mas distributiva de los beneficios sociales de la
oferta disponible y futura.

Por ultimo, dada la fuerte tendencia de crecimiento
que generaria el proyecto actualmente en estudic para la
ocupaciovn y uso del perilargo, se propone un estricto control
de los usocs del suelo e intensidades de ocupacién en el
espacio comprendido entre el limite de 1la mancha urbanizada vy
el pareddn del Dique, a los fines de minimizar la accién de
agente de degradacidn del suelo apto para usos no residencia-
les ¥y controlar la agresidn al medio fisico natural.



6£.1.3. Distribucidn de Poblacidn en relacion a los procesos
de crecimiento considerados

Para la hipdtesis de un crecimientoc espontaneo no
orientado se ha calculado la poblacidn admisible por consoli-
dacidn total (Maxima Densidad Fundiaria) de la actual 4rea
urbanizada, sin ocupacidn de areas libres interrmas (bolsones)
ni externas, lo que se expresa en &l Cuadro Nro. 1.

En el Cuadro Nro. 2 se incorporan a las cifras ante-
riores la ocupacidn de todas las 4reas vacantes internas a
las que se asigne una densidad residencial neta similar al
entorno.

El Cuadro Nro. 3 permite wvisualizar 1la poblacidn
resultante en el supuesto de un crecimisnto por consolidacidn
y densificacidn (1i00% de densidad fundiaria y 9Q hab./Ha. de
densidad peta residencial) de las areas urbanizadas ubicadas
entre las wvias férreas vy el rio, en tanto para las A&reas
urbanizadas externas a dichas barreras se plantea una ocupa-
cion fundiaria del 60% {(sesenta por ciente) v una densidad
residencial neta de 70 hab./Ha.

Para los bolsones comprendidos entre las barreras se
adoptan distintas densidades segidn su ubicacidn vy potencia-
lidad de ocupacion, resultando una cifra media de &0 hab./Ha.
Se difiere la ocupacidn de los bolsones ubicados por fuera de
las barreras, asi como tambien de las areas libres externas
(rurales).
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TAREA

6.2. SELECCION, COMPATIBILIZACION Y AJUSTE DEL MODELO ADOP-
TADO

Previo a realizar esta tarea se ha evaluado la convenien-—
cia de realizar una etapa de consulta con las autoridades
municipales, organismos y Reparticiones publicas y entidades
representativas de la actividad privada, a los fines de
intercambiar gpiniones y recabar sugerencias sobre los conte-
nidos basicos de la propuesta elaborada hasta el momento.

En vista de lo expuesto se han acordado con los funcio-
narios del municipio los mecanismos de participacidn, habién-—
dose praogramado realizar en lo inmediato una serie de exposi-
ciones vy entrevistass con el gbieto de explicitar los objeti-
vos, politicas y estrategias formuladas, poniendo a conside~
raciéon los esguemas alterpativos de estructuracion fisico-
funcional, sus ventajas vy desventajas, lo que permitira
decidir en forma consensuada sobre la alternativa mas conve-—
niente que fundamentard el contenido de la propuesta v su
posterior implementacidn, delineando las acciones vy ges-—
tiones a realizar por parte de lozs miembros de la comunidad
para la efectiva puesta en marcha de los programas y pro-
vectos contenidos en la misma.
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TAREA

&.3. DEFINICION ¥ CARACTERIZACION PRELIMINAR DE LOS PATRONES
DPE ASENTAMIENTO FROPUESTOS

6.3.1. Fundamentacitn Previa

Al abordar el relevamiento de la oferta urbana ., en
particular lo atinente al uso del suelo, se hizo referencia a
las diversas modalidades adoptadas por cada actividad en 1la
apropiacion del espacio, en funcidn de sus necesidades de
localizacidn y vinculacidn con el conjunto de funciones
urbanas y regionales, factores éstos que condicionan y deter-
minan distintos patrones de asentamiento.

Los requerimientos propios de cada actividad tanto
figicos como funcionales, se traducen en multiples tipologias
(vivienda, comercio, equipamientos,; industria, etc.) que
ocupan una porcion del suwuelo urbano {lote a fraccioan) de
determinadas dimensiones y con variadas intensidades, gene-
rando faormas edilicias con diferentes condiciones ambientales
y estéticas.

En tanto las necesidades de interrelacion econdmica vy
social de las actividades, seqgun ciertas pautas de comporta-
miento propias de la poblacidn en estudio, generan modalida-
des de agrupamiento de las tipologias edilicias en funcidn
del grado de compatibilidad y complementariedad existente
entre las actividades que albergan, con diferentes formas e
intensidades de ocupacidn de la estructura parcelaria, resul-
tando 4reas, ejes o nodos con caracteristicas estructurales,
funcionales y ambientales diversas.

Mediante el empleo de indicadores referidaos al uso vy
ocupacion del suelo, fraccionamiento, subdivisidon de 1la
tierra y nivel edilicio, se ha evaluado en la etapa de Diag-
ndstico el comportamiente de cada wunidad de ana&lisis en
relacidon a la distribucidn espacial de las actividades en el
ambito urbano, determinando asimismo el estado de situacidn
en relacion a la dinamica de cambio, lo gue posibilitéd formu-
lar las politicas de distribucidn poblacional y ocupacién del
suelo tendientes al logro de los propésitos generales de
estructuracidn urbana.

De la confrontacidn entre ta situacidn resultante del
relevamiento vy posterior andlisis vy 1a pretendida por los
objetivos y politicas globales vy sectoriales, surgen los

® Primera Etapa, Segundo Informe Parcial - Febrero 1989.
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grados de transformacidn gque se deben impulsar en materia de
uso, fraccionamiento y ocupacidn del suelo para las distintas
areas problematicas, lo gue conduce a definir patromnes norma-
tivos que wvan a caracterizar la conformacion del sistema
urbano.

Se pretende determinar el grado de compatibilidad de
cada uso con el resto de las actividades urbanas, tratando de
asegurar una adecuada flexibilidad en @1 funcionamiento
urbano mediante la apropiada mixturacion de los usos asigna-
dos a cada &rea de intervencidn. Se establece asi el uso
dominante gue caracteriza la zana, los usos complementarios
que acompafdan al principal y las actividades gue, presentando
diversos grados de incompatibilidad, reguieren cumplimentar
con determinadas condiciones para su emplazamiento.

Acompafa al tipo de mixturacion admisible la intensi-
dad de uso medida a través de la densidad media residencial,
lo que definira las caracteristicas tipolédgicas basicas de la
vivienda {individual o colectiva).

Esta caracterizacitn se completa con las condiciones
del fraccionamiento y las transformaciones parcelarias reque-
ridas para un adecuado soporte de los tejidos urbanos que se
pretenden lograr, los que quedan configurados en esta instan-—
cia por la forma de ocupacidn definmida por la continuidad o
NG de la edificacidn, gquedando la determinacidn de los indi-
ces de ocupacidn para la etapa de implementacién rormativa.

Dado que resta definir el esquema estructural defini-
tivo sobre el que se basard la propuesta, el gque surgird de
las posibilidades de conformacidn presentadas a consulta, en
el presente informe se enuncian genéricamente y como paso
previc a la evaluacidn de 1las opciones presentadas, los
componentes basicos de los distintos patrones de urbanizacién
a proponer, correspondientes a areas urbanizadas y a urbani-
zar, los que serdn ajustados vy referidos espacialmente en
forma precisa en la etapa de elaboraciédn de los instrumentos
normativos gque implementardn el Plan.
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6$.3.2. Caracterizacion preliminar de patrones normativos

6£6.3.2.1. Criterios para la distribucidn espacial de patro-
nes de usco del suelo

6£.3.2.1.1. Sectores conmsoclidados

Se propicia una elevada mixturacidén del uso (residen-—
cial, comercial y de servicios) en la zona con eje de gravi-
tacidn sobre calles San Martin y Marianoc Moreno, entre Gene-
ral Roca y Rivadavia, & partir de la renovacion previsible de
los sectores mas antiguos, con maxima restriccidn al asenta-
miento de actividades, industriales, talleres, depdsitos y
similares que ocasionen molestias al entorno.

Se evitara elevar los factores de edificacidn residen-
cial con el objetivo de obtener un adecuado equilibrio de
valores en toda €] Area Central entre los usos residenciales
y comerciales.

Para los usos de alta demanda de estacionamiento se
exigird su solucidn dentro del predic privado.

Sobre los corredores conformados por las arteriales
principales (Av. Eva Perdn — Alvear y Sarmiento — Pellegrini)
el uso serd mixto con predominico de viviendas individual vy
agrupada con media densidad, complementada con equipamiento y
comercio a escala urbana vy sectorial, com media restriccion
para la actividad industrial, admitiéndose pequefios talleres,
depositos 0. asimilables.

Para la trama actualmente ocupada se propone una
moderada densificacidn de las 4reas mejor dotadas de infra-
estructura v servicios, a traves de la renovacidn de los
sectores mas antiguos y deteriorados ubicados sobre las
margenes del rio y al borde de los ramales ferroviarios, con
vivienda individual o© agrupada de media densidad y baja
densidad.

La ocupacidn de las a&reas libres internas (bolscones)
admitird un uso residencial de media densidad, con vivienda
colectiva unicamente cuando se disponga de todos los servi-
cios de infraestructura (incluido cloacas) complementada con
la incorporacidn de equipamiento cultural, comercio Yy espa-
cios verdes a escala sectorial. Se propiciard su ocupacidn
con emprendimientos 1ntegrales, (vivienda, equipamiento,
comercio y servicios) gque incluyan la operativa de apertura
de calles y fraccionamiento, actuacidn gque deberd ser concer-—
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tada con los organismos técnicos municipales, con los gquBuse
"acordaran las condiciones particulares de uso y ocupacion.

Respecto a las condiciones de fraccionamiento se
desalentard la tendencia a la excesiva subdivision del suelo,
promoviendo la reunificacién de parcelas mediante la aplica-
cion de indices de ocupacién diferenciados, tendiendo a
corregir distorsiones que generan un marcado desaprovecha-
miento del suelo. En particular, en el sector central com-
prendida entre las wvias del FF.CC. v el rio (desde calle
Rivadavia hasta calle Domingo Matheu), donde el gran tamafio
de las manzanas y la desproporcionada dimension de los lotes,

dada por su escaso frente v exgesivo fondo, hace propicia la
creacidén de nuevas vias de circulacidn de cardcter vehicular
restringido, modificando la disposiciton de la trama a los

fines de generar un reparcelamiento que posibilite uma mejor
utilizacidn del suelo y promueva el incremento de los porcen-
tajes de ocupacidn parcelaria (F.0.5.), actualmente muy bajos
en un area de alto valor de la tierra.

La configuracidon del tejido resultard de mantener un
perfil continuo de la edificacidn sobre la linea municipal,
con retiras opcionales segun las dimensiones de los lotes,
posibilitando en las manzanas de grandes dimensiones la
apertura de un espacio central destinado fundamentalimente a
pulmén  verde, pudiendo destinarse complementariamente a
estacionamiento y actividades comerciales y de servicio a
escala sectorial ¥y barrial,

6.3.2.1.2. Sectores semiconsolidados

Mantenimiento de las condiciones de uso y ocupacion
parcelaria en los sectores de mas reciente ejecuciédn, con
predominio de la vivienda individual de baja densidad vy
maximas restricciones al asentamiento de actividades indus-—
triales o asimilables. Edificacidn continua y discontinua en
funcidn del tamaro del lote.

Aumento moderado de la densidad poblacional sobre los
ejes viales principales v en torno a los centros de equipa-—
miento a escala barrial, complementada con una mixturacidn de
actividades comerciales vy de servicio a escala barrial y
sectorial. Media restriccidn para las actividades indus-—
triales y afines. Tejido continuo y discontinuo.

Se propicia la rehabilitacidn y renovacidn de los
sectares mas antiguos a partir de la conformacidn de un
tejido mas abierto que incremente la presencia del verde, con
vivienda individual y agrupada de baja densidad, con retiros
de la edificacidn en los sectores con dimensiones de frente
de lote mayor a los 11,00 (once) metros. Maxima restriceidn
al asentamiento de actividades industriales o asimilables en

15



grado de molestia. En general se mantendréan las condiciones
de fraccionamiento existentes.

Se alentard la ocupacidn de las areas libres internas
(bolsones), que no se destinen actualmente a cultivos inten-

sivos (huertas vy quintas), con conjuntos integrales de vi-
vienda de media densidad, complementada con equipamiento
sectorial, barrial, actividades comerciales v de servicio.

Vivienda individual vy agrupada, quedando condicionada 1la
vivienda colectiva a la habilitacidn del servicio de rcloacas.
Se exigirdn condiciones de fraccionamiento y ocupacidén que
garanticen una relacidn adecuada entre superficies cons-—
truidas y libres, con dotacidn de espacios verdes recreati-
vos.

Se tendera a consolidar los bordes colindantes con

areas rurales, evitando la 1invasidn de éstas por parte del
uso urbano en zonas no deseadas.

6.3.2.1.3. Sectores incipientes

En general se propone un uso dominante residencial de
baja densidad con vivienda individual vy media restriccién al

asentamiento de actividades industriales o©o asimilables.
Tejido continuo v discontinuo en funcidén del tama”do de las
parcelas. En el caso de ser afectadas por ejes viales prin-

cipales la densidad serd similar a la trama, mixturandose el
uso residencial con actividades comerciales vy de servicio a
escala barrial y sectorial en funcidn de la Jerarguia de las
arterias. '

En los nuevaos loteos a materializar en areas libres
externas y en bolsones ocupados actualmente con quintas, se
propiciarda la extensién de la trama con similar o menor
densidad al entornao, incrementando la superficie minima del
lote a una dimension tal que posibilite incorporar la activi-
dad productiva semi-rural a la vivienda {vivienda-huerta).
En todos los casos la vivienda sera de tipo individual y su
emplazamiento aislado.

Se hace necesario definir com precision los limites de
las zonas destinadas a urbanizacidn futura en los sectores
periféricos, en relacidn a las A4&reas cuya oOcupacidn para
actividades residenciales se difiere, consolidando de ese
modo los bordes colindantes con &reas rurales v evitando la
invasiodn del uso urbano en zonas no deseadas.
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6.3.2.1.4. Areas de Tratamiento Especial

Serdn objeto de estudios particularizados que permitan
caracterizar su uso Yy ocupacidn futura las aAreas riberefas
del Rio Cruz del Eje, con el proposito de estructurar un eje
de interés paisajistico y funcional, como medio inductor que
promueva la rehabilitacion de las areas urbanizadas celindan-
tes en estado de progresive deterioro.

En cuanto a los sectores de probable inundacidén en la
situacidn de maxima crecida, quedardn sometidos al régimen de
edificacion diferida hasta tanto se efectden las obras de
ingenieria que permitan su rehabilitacidén en condiciones
aptas para usos residenciales y complementarios.

Similar tratamiento recibiran los terrenos ocupados
por instalaciones ferroviarias, ton el objetivo de ser incor-
porados al tejido urbanmo mediante proyectos urbano-arquitec-—
ténicos, como areas verdes y superficles de estacionamiento
en el Area Central, propiciando la revitalizacidn de las
estaciones de pasajeros v el particular tratamiento de su
entorno.

Se contemplard la particular situacidn de las Areas
adyacentes a los equipamientos significativos de alcance
urbano y regional, a fin de amortiguar los efectos causados
por la incidencia sobre las actividades vecinas.

Las actividades 1industriales de impacto significativo
en funcidm de su tamaro y/o tipo de actividad, se localizaran
exclusivamente en los predios ubicados al Oeste de la ciudad,
sobre el ramal ferroviarip a Soto y sobre la Ruta Nacional
Nro. 38, requiriendo para el!llo el apoyo de infraestructura
basica. Salo se admitird vivienda accesoria al uso indus-
trial sujeta a condiciones especiales de asentamiento.

6£.3.2.1.5. Areas no urbanizadas

Para 1las 4dreas libres externas que constituyen la
reserva para futuras expansiones, las caracteristicas del usc
asignado a las mismas se definird una vez adoptado el esguema
de estructuracidn futuro como resultado del proceso de con-
sulta puesto en marcha, pudiendo variar entre un uso residen-
cial con caracteristicas de ocupacidn similares al entormno
hasta wun uso rural adecuade & las condiciones de suelo y
provisidéon de riego.

Las condiciones de uso y ocupacidn para las areas
libres internas (bolsones) fueron caracterizadas en oportuni-
dad del tratamiento del sector que las incluye (consolidado,
semiconsclidado o incipiente).
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CUADRO Nro t - POBLACION ADMISIBLE CON MAXIMA OCUPACION DEL SUELO

Radio Sup.Res.

Neta

(Has.)
1 65.40
2 - 21.83
3  64.89
da 3z.9
Sa 41.15
Sa 55.32
7 31.36
8 50.50
9' 49.66

Total 413.02

Fuente: Elaboracioén propia.

Dens.l
Fund.
(x)

o9

€0

92

6C

35

72
52
60

60

Grado
Desoc.

(=)

46
30

a
40

65

28

18
30

a0

Suverft.
Baldia
(Has.)

15.05

15.15

19.86

142.48

Poblac.

1990
(hab.)

2,650

1.799
'6.083
2.697
792
3.670
1.127
3.52%

2.194

z32.887

Dens.Res.

Neta

(hab/Pasz.})

40,52 .

82.41

93.74

63.72
19.25
66,39 -

35.949

69,80

43,17

57.83

Dens.Neta
Max.Ocup.

75.049

"137.33

101.89

106.20

55.00

92.149

€£9.12

92.71

71.95

82.032

Poblac.
Admisib.
(hen/kaa.) (hap.)

2.258

1.199

529

1.398

1.471

1.427

1.040
1.511

1.429

12.262

FPoblac.
TOTAL
Chab.?)

4.9QB

2.998

6,612

3.49%

2.263

5.087

2.167

$.036

2.573

36.1499



CUADRO Nro 2 -

Superficie
CHa.?2

Densidad Neta
Chab. -Ha, >

Poblacidén

CRECIMIENTO ESPONTANEO CON OCUPAZION DE BOLSONES

Sup. Urbanizada Bolsones . TOTAL
CTotald . CExt. e Int.D>
413,02 ' 76,80 - 489,82
87,52 . . 45,68 . 80,986
36.149 é.sof 39. 656

Fuente: Elabofacién Propia
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CUADRO Nro 3

- 'CRECIMIENTO POR CONSOLIDACION Y EXPANSION EN AREAS LIBRES INTERNAS

Areas Urbanizadas Internas (12 ' Areas Urbanizadas Externas (23
Sup. Urbana Bol'sones Sub-total = Sup. Urbana Bolsones Sub-total

Superficie 242 49 291 171 - . 171

C(Has.D
Densidad ) .

Neta ‘80 - B0 85" : 40 - ‘ 40
Chab. /Ha. 2
Poblacidn: 21.780 2.240 c4.720 6. 840 - €. 840

1> Areas comprendidas entre barreraé Cvias FF.CC. y Rio Cruz del Ejed
(3> Areas externas a barreras

Fuente: Elaboracidn Propia.

TOTAL

‘462

68,3

31. 8560
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CORROBA, 30 de mnoviembre de 1990

Senor

Secretario General del

Consejo Federal de Inversiones
Ing. JUAM JOSE CIACERA

=) / D

Tengo el agrado de dirigirme a
Ud. & fin de elevar a su consideracidn el Segundo Informe
Parcial de la Tercera Etapa correspondiente al Estudio: Plan
de Ordenamiento Urbano vy Microrregicnal de la Ciudad de Cruz
del Eje, de conformidad con el comtrato suscripto.

: Sin otro particular, saludo a
Ud, con atentes consideracion.

Nt

Br. MANUEL
’/////Experto Coptratado
J/ .
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