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NOTA INICIAL: el contenido de este documento deberia reelaborarse en reemplazo del
Anexo 1° Cap. Il Pto. 10.3.2 del Plan de Manejo 2011 del ANP PB, para incorporar
las pautas recomendaciones recogidas a partir de los analisis y consultas realizadas
durante el reciente proceso de revision de la planificacion vigente.

1 ANTECEDENTES

El presente Anexo se prepar6 a partir de la revision de los textos del Anexo 1°
Capitulo 11l Punto 10.3. 2 del Plan de Manejo aprobado en el afio 2011 para el ANP PB
(en adelante “Anexo”), la Ordenanza N° 8.159/2019 (en adelante “Ordenanza”) y la Re-
solucion N° 199/2018 de la Intendencia General de Recursos Hidricos del Departamento
Provincial de Aguas. En el Anexo 2 del presente informe se analizan los aspectos legales,
técnicos y de gestidn, citAndose otras normas y recomendaciones. Otra referencia es la
Ley provincial N° 2.951 de Costas.

2 JUSTIFICACION

Tras varios afios de aplicacion de la normativa urbanistica, de las observaciones
sobre su impacto en la villa Balneario La Loberia y del estudio de las tres primeras nor-
mas mencionadas en el acapite anterior, se concluye en la recomendacion de incorporar
cambios significativos.

En las normas se hallan determinaciones contrapuestas entre si e indeterminacio-
nes sobre criterios que debieran quedar ahora definidos. En la realidad, en la urbaniza-
cién se han detectado multiples desvios descriptos y analizados en el texto de la actual
revision del PM en los acéapites correspondientes a Caracterizacion: 2.7.1 (Villa Balneario
La Loberia), 2.7.2 (Agua potable) y 2.7.4 (Tratamiento de la basura) y Diagnéstico: 3.3.2
(Fragmentacion), 3.3.6. (Contaminacion luminica), 3.4.3 (Mutacién de superficies natu-
rales en antropizadas) y 3.4.4 (Impactos sobre el drenaje y la contaminacion desde fuen-
tes urbanas), entre otros.

Las inconsistencias mas significativas que debieran ser superadas son:

a) Las diferencias en las directrices entre Anexo y Ordenanza.

b) El reconocimiento de situaciones urbanas de hecho y la creacion de un proyecto Es-
pecial Concertado de Desarrollo local de la villa Balneario La Loberia, sin aplicaciéon
real.

c) El trazado de la linea de potencial expansion urbana incluyendo espacios correspon-
dientes a la Zona de Usos Restringidos del PM 2011, donde esta vedada.
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d) La expansion en curso del area urbana sin cumplirse los requisitos establecidos, en
parte sobre la Zona de Usos Restringidos del PM 2011 y dentro de la zona APRA.

e) Las construcciones clandestinas en general y en particular en zonas de riesgo.

f) Las mejoras observadas en la villa cuyos suelos, pisos, materiales, alturas y tecnolo-
gias adoptadas confrontan con los estandares establecidos y recomendables.

g) Las subdivisiones detectadas en el area sur, en el frente costero.

h) La tendencia hacia el desarrollo sin la orientacién turistica deseada (en oposicion a la
Primera Directriz del Anexo | y a la Directriz de calificacion de los enclaves turisticos
actuales o futuros de la Ordenanza 8159, art. 13).

i) Laacumulacién de impactos ambientales (en oposicion a las Segunda y Quinta Direc-
triz del Anexo | del PM y a la Directriz sobre el paisaje y su puesta en valor de la
Ordenanza 8.159, art. 10, entre otras normas).

En la parte propositiva del PM, los objetivos del plan apuntan hacia la solucion de
los hallazgos y a encarar nuevos enfoques a través de acciones concretas, para lo cual
se hace necesario producir un nuevo documento para el Plan de Manejo para reemplazar
la normativa vigente, incorporando nuevas directrices y estandares.

Por la evolucion del proceso de urbanizacién y transcurridos 10 afios de vigencia
del PM 2011, es insoslayable producir ese documento que reemplace al anexo urbanis-
tico del plan 2011, al que posteriormente deberia ajustarse el codigo de ordenamiento
territorial municipal.

El presente texto recoge las exposiciones, criterios y consensos obtenidos a través
de multiples consultas y especialmente en la reunion sucedida el dia 11 de mayo de 2022
en la sede de la Secretaria de Ambiente y Cambio Climatico (SAyCC) con presencia de
funcionarios provinciales y municipales competentes.

Se ha elaborado un conjunto de directrices principales elaboradas en un todo de
acuerdo con la nueva zonificacion de la reserva. Responden a una estrategia tendiente
a orientar a la Villa como nucleo turistico acorde al lugar en que se encuentra y a su
funcién dentro del corredor costero. Es decir, siguiendo una orientacion ambiental y tu-
ristica integrada socio territorialmente.

A continuacién, se exponen muy sintéticamente algunos aspectos centrales de la
condicion actual en que se encuentra la villa turistica, teniendo en cuenta: a) hallazgos
encontrados, b) impactos criticos socioambientales, y ¢) prospectiva poblacional.

3 HALLAZGOS ENCONTRADOS
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Segun la imagen que figura abajo, los principales problemas a tener en cuenta en
la villa urbana son:

1) Desarrollo urbano no habilitado sobre la zona categorizada de usos restringidos en el
PM 2011 y construcciones dentro de zona APRA (sobre el cordbn medanoso costero).

2) Linea de expansion urbana prevista en la Ordenanza 8.159

3) Expansion no habilitada hacia el N, dentro del ANP PB con calles y construcciones.

4) Expansion no habilitada hacia el N, fuera del ANP PB con calles y construcciones.

5) Edificaciones situadas fuera de la villa habilitada y dentro de la zona APRA, con alto
impacto.

6) Inclusion como reserva fiscal no construible de un sector situado sobre la zona cate-
gorizada como Zona de Usos Restringidos del PM 2011.

7) Subdivisiones de lotes contrarias al Anexo | y al Cédigo de Ordenamiento vigente,
sobre zona APRA.

8) Sector hacia el Oeste de la traza de ruta provincial 88 incluido como borde de la linea
de expansion urbana en la Ordenanza 8.159.
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4 IMPACTOS SOCIOAMBIENTALES

4.1 IMPACTOS ACUMULATIVOS DE LA URBANIZACION
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i Linea APRA

Google Earth

SUPERFI- = Pérdidade Impermea-
AREAS IDENTIFICACION CIE cobertura = bilizacién
(ha) vegetal! estimada?
1 Sur 7.8 3,9 2,143
2 Norte 22,0 11,0 7,70
3 Servicios 2,4 1,2 0,48
4 Expansion no habilitada Norte dentro del AN- 6.6 33 2,31
PPB
lE);péansmn no habilitada Norte fuera AN- 17.8 8.9 6,23
6 Expansién no habilitada Este 15 0,7 0,31
Total autorizado 1+2+3 32,2 16,1 10,32
Total no autorizado 4+5+6 25,9 12,9 8,85
Superficies impactadas por el desarrollo urbano 58,1 29,0 19,17
Nota: superficies calculadas sobre perimetros aproximados en Google Earth, mayo 2022

En este modelo, se interpreta que el acantilado registra regionalmente 1,28 metros
de retroceso anual promedio, sujeto a impactos de distinto orden. En el orden local sobre
1200 metros de frente del acantilado, la proyeccion de impermeabilizacion del suelo al-
canzaria las 19,17 has (33% sobre el total de la franja) y la pérdida de cobertura vegetal
de proteccion afectaria a 29 has (50% de la superficie total).

1 Coeficiente estimado en promedio de 50%.
2 Estimados a partir de la normativa y por analogia en sus expansiones.
3 Se unific en 27,5% para esta area por estar subdividida en Frentista e Interior.
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El cambio drastico proyectado supone un incremento del drenaje superficial y sub-
superficial, que se suma al ritmo de incremento de las precipitaciones promedio anual
debido al cambio climatico (ver punto 3.4.2 en el texto de la revision del Plan de Manejo)
y es un factor muy significativo incidente sobre el ritmo local del retroceso del acantilado.
La condicion seria aun mas critica en caso de conectarse agua potable a la villa Balneario
La Loberia, de no realizarse simultdneamente una instalacion que capte las aguas resi-
duales, las trate y las derive apropiadamente para que no sumen caudales al drenaje
subterraneo.

5 PROSPECTIVA POBLACIONAL

La capacidad de carga de la playa se estimé entre 1200 y 1800 visitantes simul-
taneos, que puede ser diariamente algo mayor si hay rotacién de los grupos de personas
dentro del horario de uso. Su superacion implica pérdidas en la calidad de la visita. El
siguiente diagrama explica la situacion.

La villa habilitada
permite instalar
hasta 512
viviendas
Los dos
La villa ampliada estadionamientos
L hacia el Morte permiten hasta 200
agregaria 246 autos para visitantes
viviendas diarios, unas 500

personas simuftaneas

Hay un Onico
alojamiento

abierto

[campamento)

A 4 personas X vivienda en alta,
serian 3.032 personas + mas 600
visitantes diarios, 200 acampados

diarios y turistas futuros alojados.

v

La capacidad de carga
de |a playa se estimo
entre 1200 y 1800
visitantes simultaneos

La potencial ampliacion de la villa y su orientacion hacia el alojamiento operaria
incrementando la demanda de uso y superando a la capacidad de carga diaria de la
playa, salvo que funcione realmente como un nodo del corredor mas que un sitio provee-
dor de servicios locales a la playa de la RFPB.
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6 NUEVAS DIRECTRICES RECTORAS

Los siguientes lineamientos especificos son ideas rectoras para el planeamiento
y gestion urbana dentro del la RFPB, en concordancia con el PM.

PRIMERA DIRECTRIZ. FUNCION DEL ESPACIO URBANO:

Se potenciara su gestion como nodo del circuito turistico camino de la costa (Ruta
de los Acantilados) y como ecoaldea de mar integrada al ANP, promoviéndose un uso
urbano de baja intensidad y un desarrollo residencial y turistico calificado por su impronta
y tecnologia ambientalmente sostenible.

SEGUNDA DIRECTRIZ. DELIMITACION:

El espacio urbano queda restringido a los limites estrictamente establecidos por
el borde del amanzanado preexistente y su potencial ampliacion hacia el Norte, por fuera
de la zona de Usos Restringidos. No se admitiran nuevas conversiones de tierras rurales
en urbanas ni avances sobre la zona de Usos Restringidos o la zona APRA.

TERCERA DIRECTRIZ. HABILITACION DE LA EXPANSION URBANA:

Segun el criterio precautorio vigente a nivel provincial se condicionara la futura
autorizacion de la expansion urbana de la actual planta urbana a: a) la ocupacion del
75% de los actuales predios urbanos con construcciones mayores de 40 m2, y b) la rea-
lizacion de una evaluacion ambiental estratégica sobre el area urbana y alrededores, y
las potenciales afectaciones a las restantes zonas de la RFPB, a sus objetivos de con-
servacion y especialmente a la consideracién y mitigacién de los riesgos asociados a la
inestabilidad de los acantilados. Tal expansion se realizara dentro de la actual zona de
usos multiples del plan de manejo o fuera del area natural protegida.

CUARTA DIRECTRIZ. TIPOLOGIA SUSTENTABLE DE ECOALDEA DE MAR:

Se orientara el desarrollo de la actual planta urbana mediante los equipamientos,
materiales y condiciones pertinentes para que se transforme en una urbanizacion soste-
nible modelo y tienda progresivamente hacia condiciones admisibles dentro de la RFPB
y compatibles con una ecoaldea y con el Objetivo para el Desarrollo Sostenible (ODS)
N° 11 (Ciudades y comunidades sostenibles).

QUINTA DIRECTRIZ. VALORIZACION DEL PAISAJE:
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Se privilegiara del paisaje costero del area urbana cémo el valor mas destacado
del sector y principal atractivo turistico general del corredor procurando establecer una
imagen urbano ambiental que tienda hacia un modelo compatible urbano de baja escala
hacia la naturaleza y la biodiversidad, determinado por un conjunto de restricciones vali-
dadas y hechas cumplir para configurarlo.

SEXTA DIRECTRIZ. TRANSGRESIONES Y REGULARIZACIONES:

El reconocimiento y la regularizacion de situaciones urbanas de hecho no autori-
zadas previamente por las autoridades competentes sélo podra realizarse cuando no se
hubiere producido en la zona APRA, o en el cordbn medanoso costero o cuando resulte
en impactos mitigables o compensables. Se evaluara cada situacion segun su admisibi-
lidad en funcion de los objetivos de la RFPB y del dafio que eventualmente se hubiere
producido.

SEPTIMA DIRECTRIZ. RECOMPOSICION DE LOS PAISAJES Y LOS SERVICIOS AM-
BIENTALES:

Se desmontaran todas las mejoras tendientes a la apropiacién privada del terreno
y paisaje costero sobre el &rea sur, atenten contra el paisaje y perjudiquen la provision
de los servicios ambientales del cordon medanoso costero, facilitando la creacién mira-
dores para el uso publico.

OCTAVA DIRECTRIZ. PRINCIPIO PRECAUTORIO:

Ante toda indefinicién y conflicto motivado en ocupaciones, usos y riesgos de cual-
quier tipo, se priorizara la observancia del principio ambiental precautorio y de las normas
en vigencia, sin perjuicio de promover nuevas normas complementarias pertinentes.

NOVENA DIRECTRIZ. COORDINACION INSTITUCIONAL Y PARTICIPACION SO-
CIAL:

Se estableceran los ambitos de coordinacion entre las instituciones publicas pro-
vinciales de turismo y ambiente, primordialmente, y del municipio de Viedma para el me-
jor ejercicio de las acciones gubernamentales. Asimismo, se establecera la autoridad
local de conservacion prevista en la ley 2.669 para dar participacion e involucrar a resi-
dentes locales, ONGs ambientales y a otros actores interesados.
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DECIMA DIRECTRIZ. REVISION Y COMPROBACION DE TENENCIA DE LOTES Y HA-
BILITACION DE OBRAS:

Ante el escenario determinado por las numerosas construcciones clandestinas sin
respaldo documental (titulos, planos, permisos, movimiento de suelos, etc.) y para retor-
nar a la practica normal de la gestion urbana, maxime dentro de un ANP, se levantara
un registro de las propiedades y su situacion de tenencia, interrumpiéndose el inicio o el
avance de las obras hasta que las autoridades competentes fehacientemente comprue-
ben la existencia de la documentacion habilitante.

7 PROCEDIMIENTOS

La condicion actual en que se observa el desarrollo de la villa responde a nume-
rosos desvios asumidos como practica comun entre los particulares. Parece evidente
gue el rol estatal no se ha visto reconocido suficientemente, pero podria fortalecerse a
través de algunas de las siguientes medidas:

a) La intervencion preventiva de los agentes estatales de la SAyCC presentes en la
villa, previa capacitaciéon y formulacion de los protocolos para intervenir.

b) La obligacion de los particulares de dar aviso y presentar las debidas autorizacio-
nes ante la autoridad presente en forma permanente en el lugar.

c) Exigir para la autorizacion de las obras la presentacion de la titularidad y mensura
del lote a intervenir.

d) La paralizacion preventiva de toda obra (movimiento de suelo, desmonte, depésito
de materiales de construccién, inicio de construcciones, pilotaje o instalacion de
casillas provisorias o0 sus variantes) en la que no se hubiere presentado la docu-
mentacion mencionada mas arriba o que no reunan las condiciones de lo que
hubiere sido habilitado.

e) La sancion oportuna de las conductas transgresoras, tanto en términos de se-
cuestro/decomiso de los elementos necesarios para cometer la infraccion o delito,
de la multa o de la imposicion del pago de un resarcimiento por el dafio y/o de
volver la cosa a su estado anterior.

f) La delimitacion sobre el terreno del perimetro urbano.

g) La exigencia del replanteo previo y comprobable de los limites de los lotes, antes
de iniciar cualquier intervencién constructiva.

h) La potenciacion de la coordinacion intra estatal y el intercambio de informaciéon y
capacitacion.
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El control de las subdivisiones clandestinas y el no reconocimiento de los boletos
de compraventa en tal sentido irregulares, a los fines de cualquier tramitaciéon mu-
nicipal o ambiental.

8 DISPOSICIONES TECNICAS NECESARIAS

Las siguientes son algunas de las condiciones recomendables para sostener mi-

nimamente las caracteristicas urbano-ambientales de la villa y su entorno, cuyas espe-
cificaciones técnicas podran ser redactadas con mayor rigurosidad y detalle técnico por
los especialistas.

g)

h)

)

Sobre planificacién urbana y obras particulares:

Mantener en lineas generales la zonificacion urbana prevista en el anexo 1 del
PM 2011.

Mantener en lineas generales las especificaciones particulares de las areas y sur
y norte de la planta urbana.

Incorporar el criterio de no introduccion de especies vegetales exoéticas salvo
aguellas que fueran permitidas expresamente por la autoridad ambiental.
Incorporar el criterio de construccién sobre pilotes y de nula o minima modificacion
de las pendientes naturales del suelo especialmente sobre el &rea sur de la urba-
nizacion.

Reducir estrictamente al minimo indispensable todo tipo de movimientos de suelo
por fuera del espacio a edificar.

Prohibir la construccion de muros o paredones para deslindar las propiedades
reemplazandolos por cercos de alambre, vegetales o combinados.

Exigir la incorporacién de tecnologias apropiadas ambientalmente para todo tipo
de prestaciones y especialmente para producir energia u optimizarla, para obtener
agua y almacenarla, para el tratamiento y disposicién final de los efluentes, Bien
y para la separacién y manejo de los residuos.

Agregar a las normas criterios sobre color y tonalidad de las pinturas autorizadas
a emplear a los particulares, para que las mismas no sean contrastantes, se inte-
gren al ambiente y brinden caracteristicas de cierta homogeneidad al conjunto de
edificaciones, sin resaltar exageradamente sobre el paisaje.

Del mismo modo, deberian recomendarse materiales que preferentemente resul-
ten de procesos menos contaminantes y también se integren al paisaje.

Verificar si existen condiciones que hayan resultado negativas para el desarrollo
de servicios de alojamiento de baja escala e impacto sobre el area norte de la
urbanizacion y establecer sobre este espacio las que correspondan para que la
Villa funcione segun el nodo pretendido para el corredor turistico, priorizando los
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usos comerciales turisticos por sobre los particulares residenciales, procurando el
minimo aumento posible del coeficiente de impermeabilizacion y la no modifica-
cion del relieve en los suelos.

k) Revocar en la ordenanza 8.159 entre los usos autorizados, la posibilidad de ins-
talacion de corralones o cualquier otro comercio de gran dimensién, de acopio y
trafico de materiales de cualquier tipo dentro de la Villa turistica y mucho menos
frente a las vias de transito de turistas en detrimento del valor paisajistico.

[) Reglamentar especialmente el tipo de materiales a imponer para las cubiertas de
los edificios

m) Profundizar, detallar y eficientizar la aplicacién de lo determinado en el articulo 8
del Anexo 1, en vistas del atractivo que representa el paisaje costero para el pu-
blico en general, la acumulacion de desvios respecto de los movimientos de suelo
masivos habidos, el efecto pantalla producido ahora y los recaudos de seguridad
con relacion al acantilado en retroceso.

Sobre Obras Publicas:

v' Realizar dentro de la Villa los tendidos de servicios en toda situacion posible en
forma subterranea

v’ seleccionar para los grandes tendidos de servicio que acceden o sobrepasan a la
Villa, trazas que no perturben al paisaje costero y en lo posible se desarrollen
hacia sectores interiores continentales disminuyendo el impacto visual del visi-
tante y del residente

v' promover el desvio de la ruta 1 hacia el norte evitando el transito por el interior de
la ecoaldea

v' Desalentar la conexion del tendido de agua potable para la provision de la pobla-
cion de la Villa en caso de no realizarse simultdneamente las obras cloacales de
Manejo de los efluentes liquidos y su disposicion final.

v Disefiar e instalar los elementos necesarios para disminuir las velocidades del
transito y atropellamientos de personas y fauna.

v" Asumir los criterios necesarios para el manejo apropiado de la iluminacién puablica
en términos de ecoaldea y para mantener el valor cielo nocturno estrellado en
bajos niveles de contaminacién luminica.

v Disminuir al minimo el movimiento de suelos innecesario sobre las zonas de ruta,
por fuera de calzada y banquina. Del mismo modo en otros sectores de interés.
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