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I. INTRODUCCION OBJETIVOS Y COMPONENTES DEL
PROYECTO

El Objetivo General del trabajo es “Desarrollar el Sector Campos del ex Regimiento 3 de
Artilleria, respondiendo a la situacion actual y a los desafios futuros, contemplando su
articulacion con las preexistencias y previendo el desarrollo equilibrado en el tiempo,

atendiendo los aspectos econdmicos, turisticos, ambientales, de logistica y servicios".

Entre los objetivos particulares se plantea la Formulacién del Plan de Sector Campos del ex
Regimiento 3 de Artilleria. En tal sentido, el proyecto desarrollado por el equipo, se
constituye en si mismo como Plan que contempla como preexistencias, el soporte natural
con su topografia; la sectorizacién funcional propuesta por la existencia de otros proyectos
dentro del mismo territorio, las piletas del complejo termal en ejecucién, la continuidad

entre los dos fragmentos urbanos identificados (ciudad central y Strobel).

Se trata de una intervencién conceptual basada en los estudios con los que el
equipo conté que pretende respetar la identidad del sitio en cuanto a altimetrias y
conformacion fitogeografica, a través de un proyecto que toma la forma organica
como pieza fundamental del disefo.

No existiendo una topografia de detalle, el disefio de calles y sectores a urbanizar
se realizé tomando como referencia las curvas de nivel del terreno aportadas por la
herramienta google earth, la capa “curvas” del Papcus y tomando algunos puntos
de referencia como verificacion.

El tratamiento de los taludes en las zonas con mayores pendientes sera un tema
relevante a resolver durante el replanteo en terreno al momento de definir el
proyecto ejecutivo, cuestion que excede a este estudio; no obstante existen
criterios de “resguardo” de los taludes y barrancas en areas surcadas por arroyos o
carcavas dejando franjas libres de construcciones permanentes y accesibles al

publico con criterio de parques lineales con baja antropizacion.
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1. El proyecto de urbanizacién, sus componentes:
1.1 Articulacion hacia el interior del predio (termas,
loteo caja, arroyo) y hacia el exterior (ciudad
central, Strobel: viario de conexién)

En la etapa diagnostica se explico el criterio de subdivision del area de trabajo en:
e area Colonia de Salud Mental bajo la jurisdiccion del estado provincial,
e drea viviendas de interés social desarrolladas por el municipio,
e 4rea de reserva en torno al futuro parque “El Maestro” y
e 4rea de proyecto propiamente dicho que incluye Termas, loteo a cargo de la
Caja de Previsién municipal y desarrollos turisticos habitacionales con

equipamientos para todo el sector.
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En esta instancia nos ocupamos especificamente del proyecto del area, su trazado,
usos, parcelas y etapas. Bajo el concepto de aportar a un Modelo Deseado de

crecimiento de la ciudad que contemple el rol del drea de proyecto como pivote
entre Strobel, area residencial ligada a equipamientos de la produccion (Ferrocarril
y Puerto), y la ciudad central; que integre las componentes naturales y potencie su

presencia generando parques lineales que identifiquen a Diamante en el tiempo
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como una ciudad equilibrada en densidades, concentrada en lugar de dispersa,
respetando sus areas productivas, conectada interiormente y hacia el territorio y
cuyas condiciones de habitabilidad se centren en el respeto del ambiente,
potenciando las ventajas del paisaje del rio, barrancas y arroyos y la existencia del
Unico parque nacional sobre la costa del Parana con que cuenta la Provincia. Una

ciudad con usos diversificados y oportunidades para sus habitantes.
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Estructura

Entonces en torno al modelo deseado enunciado, La propuesta aspira dar
respuesta, a una futura continuidad fisica entre las tramas urbanas hoy
desvinculadas. Para esto se ha desarrollado un tejido organico resultante
mayormente de respetar las curvas de nivel existentes y evitar asi grandes
movimiento de tierra, respetando la topografia natural y evitando mayores
erogaciones. La continuidad se da a través del viario propuesto que procura
conectar, a través de un desarrollo organico, calles del area urbana consolidada
con calles de Strobel, sin tener que recurrir a la continuidad propuesta a partir del

damero y salvando de esta manera, ciertas diferencias de un lado y el otro.



Plan de Sector “Campos del ex Regimiento 3 de artilleria” y Lineamientos generales para el
Ordenamiento urbano territorial del Municipio de Diamante- Provincia de Entre Rios

Usos propuestos
1) Usos residenciales (predominantes): lotes de distinto tamafno para distintos
sectores sociales. Viviendas Pro.cre.ar, Vivienda social, vivienda sectores
exclusivos.
a. Residenciales productivos: area de reserva para chacras o de
unidades minimas de cuatro lotes agrupados.
2) Uso recreativo a escala regional: vinculados al turismo: complejo termal,
hotel cuatro estrellas, cancha de golf, locales gastronémicos
a. Enrelacion al desarrollo del Parque termal, ya definido y en
construccion, se proponen areas de estacionamientos, sector de
cabanas, sector de hotel con centro de convenciones. Dado el
potencial de las pendientes que se producen hacia el arroyo, se
plantea la construccion de un campo de Golf y areas de circuitos
recreativos. Sectores de equipamiento a nivel de sector: areas
comerciales, equipamiento social, equipamiento educativo.
3) Sobre el centro geométrico del area residencial, se define una plaza
perimetrada por parcelas destinadas a albergar usos comerciales, culturales,
administrativos y de servicios, otorgando caracter de “centralidad” y

estableciendo una referencia espacial sobre la trama organica.

Trazado propuesto

El trazado presenta una estructura con diferentes calibres de arterias, las que
ordenan el esquema. Se definié un boulevard que a modo de circulacién principal,
limita el area central de uso residencial y establece los accesos principales al
distrito, tanto desde el area central a través de calle Gobernador Mihura, como
desde Strobel, a través de calle Parana, proponiéndose un recorrido perimetral de
la urbanizacién, con atractivas vistas hacia el sector oeste, en el que se implanta un
campo de golf con circuito aerébico y en un futuro, por sobre éste, “El Maestro”,
conformando un escenario particularmente atractivo.

De esta forma se conectan las areas mas consolidadas de Strobel y Diamante a
través de vias importantes como Mihura, e incorporando servicios con capacidad
de atraccion, que propongan tensiones y flujos y que de alguna manera, generen

seguridad en toda la zona.
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Dentro del sub sector residencial, existen arterias de doble mano (siguiendo en

jerarquia al bulevar) y las arterias presentan de mano Unica de caracter secundario.

Propuesta urbanistica
La propuesta urbanistica avanza con ciertos principios que rigen el disefio de
cualquier sector de ciudad planificado como son:

e respetoy preservacion del medio ambiente,

e respeto por las condiciones geomorfolégicas del terreno natural,

e posibilidad de acceso a distintos sectores sociales,

e mixtura de usos,

e buena conectividad con el resto del territorio y

e acceso a los servicios basicos de infraestructura urbana.

Subdivision

En relacién a la subdivision, se proponen lotes con un minimo de 15m de frente y
450 m2 de superficie, y manzanas promedio de 60 m x 120m. Estas dimensiones
difieren de las establecidas para el resto de la ciudad, y mas alla de las virtudes
ambientales comparativas, agregan singularidad a la intervencién, colaborando
con la construcciéon de una pieza de referencia que pueda ser comunicada también
como “producto” inmobiliario turistico, renunciando por un lado, al natural
intento de las actuaciones de mercado de obtener la maxima especulacion posible,
pero fortaleciendo al mismo tiempo ese “producto” para las acciones de
mercadotecnia, garantizando estandares de calidad que permitan “competir” con
otras ofertas de emprendimientos similares en la zona (Victoria, Maria Grande,
Villa Elisa).

A esto se suman los retiros reglamentarios de frente y laterales logrando un
espacio urbano con buena presencia de verde, generada por la forestacion del

espacio publico y los jardines al frente de las parcelas particulares.
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1.2 El proyecto preexistente para el loteo de la Caja

1.2.1 Introduccién:

Al comienzo de la consultoria del Plan de Ordenamiento Territorial de los terrenos del ex
Regimiento 3 de artilleria, existia un avance sobre lo ejecutado en el drea de termas y en el
sector de los terrenos de la Caja Municipal. Razén por la cual, hacemos esta division para

contar el estado de avance.

El loteo de la Caja Municipal sigue su curso y ha sido llevado adelante de manera

articulada y respetuosa del proyecto que se esta desarrollando.

Se procedié a darle continuidad a la propuesta avanzando sobre las precisiones de
mensura y haciendo las presentaciones catastrales correspondientes, quedando vya

establecidas las dimensiones de los lotes.

Sector de proyecto:

—

——

B AREA DE RESERVA
I VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL (GESTION MUNICIPAL)
[0 AREA DE PROYECTO

T2 LOTED CAJA MUNICIPAL

Plano realizado en Quantum Gis
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En cuanto al proyecto general, podemos decir que se ha disefiado de forma organica,
teniendo como referencias a las curvas de nivel y al sector del loteo de la Caja Municipal,
buscando lograr una integridad armoniosa. La propuesta trata de imprimir un sello
distintivo dentro de la ciudad, vinculdndola a la idea de territorio, de ciudad-jardin, que se
relaciona con el tipo de usos, que si bien en su mayoria son residenciales también pueden
admitir usos turisticos. Por esta razon, es que se ha planteado cierta diferenciacién en el
sector, obteniendo como resultado manzanas de diferentes tamanos y lotes que permiten
diferentes opciones de ocupacién garantizando una diversidad que le dard permanencia

en el tiempo, y que permitird inaugurar la propuesta.

Por lo tanto, tenemos un tipo de amanzanamiento que genera diversas modalidades de
manzanas con diversas dimensiones y a su vez distintos tipos de lotes, lo cual demanda
que exista una normativa urbanistica especifica para cada caso, en lo que refiere a retiros y

alturas.

Etapabilidad Urbana del Sector

REFERENCIAS
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1.2.1. Loteo Caja Municipal
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1.2.2. Proyecto de ordenanza

(".3
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MUNICIPALIDAD DE DIAMANTE

PROYECTO DE ORDENANZA

ARTICULO 1: Apruébese el reglamento general para toda obra de edificacion ya sea nueva
o futura ampliacion y/o refaccion a realizarse dentro del Sector Urbano Residencial Turistico,
de acuerdo con los detalles obrantes en el ANEXO 1 que forma parte atil de la presente
Ordenanza.

ARTICULO 2 Denominase “Sector 17 al Distrito Urbano Residencial (DUR) y Distrito
Urbano Residencial Turistico (DURT) y delimitado por (Ver Anexo II Planos de Sector 1):
NORTE: Proyeccion de calle Pte. Peron

SUR: Calle Noailles

ESTE: Boulevard de Quintas y Chacras (ex Florida)

OESTE: Proyeccion de calle Mihura hasta proyeccion con Av. Publica Proyectada.

ARTICULO 3: Los usos del suelo predominantes son:

Residencial, permanente y transitorio, sobre el centro geométrico del area residencial, se
define una plaza perimetrada por parcelas destinadas a albergar usos comerciales, culturales,
administrativos y de servicios, otorgando caracter de “centralidad” y estableciendo una
referencia espacial sobre la tranurganica  y en el espacio verde y Mz. K con un uso

predominante para comercio de mediana y baja escala.

ARTICULO 4: Deroganse todas las disposiciones normativas que opongan a la presente
Ordenanza. El Departamento Ejecutivo dictara los actos reglamentarios que fueren necesarios
a los fines de la correcta aplicacion de la presente Ordenanza. Hasta tanto la misma sea
reglamentada, seran de aplicacion de manera complementaria las disposiciones de la
Ordenanza N° 13/86 que no se le opongan, cesando automaticamente dicha aplicabilidad en

¢l momento de entrar en vigencia la correspondiente reglamentacion.

ECHAGUE Y EVA PERON - Pcia. ENTRE RIOS (3105) - TE: 0343-4981453/1563/1614 - FAX: 0343-4982096.
Piagina Web: www.diamante.gov.ar - E-Mail: municipio@diamante.gov.ar
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MUNICIPALIDAD DE DIAMANTE

ARTICULO 5: Sera Organismo de Aplicacion de la presente Ordenanza la Direccion de
Obras Pablicas de la Municipalidad de Diamante y sus dependencias.

ARTICULO 6: De forma.-
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ANEXO1

1. ALCANCES.

1.1. La aplicacion del presente reglamento alcanza 2l sector que se indica en el Articulo 2 de
la presente Ordenanza.-

2. TEJIDO URBANO:

2.1 FACTOR DE OCUFPACION DEL SUELO (F.O.8.): El mismo serdi de 0.40 de la
superficie del lote.

2.2 ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION: La altura maxima sera de 9.00 metros. solo se
permitird que por sobre la altura maxima sobresalgan chimeneas, tanques de agua cubiertos,
desarrollo de cubiertas con pendiente y conductos de venlilacion (esos conductos de
ventilacion v la cobertura de tanques serdn resuelios con el estilo adoptado en la
construceitn). No se permite la mstalacion de anlenas de mingun tipo (salvo anienas
satelitales de uso doméstico y que queden debidamente ocultas a la vista, previa autorizacion
escrita del municipio)

2.3 RETIROS: La Linea de Edificacion (L.E.) debera retirarse a una distancia igual o mayor
a 4 metros de la Linca Municipal (L.M.), a excepeidn de los lotes frentistas de la  plaza
central, los que podran construir sus frentes sobre la Linea Municipal, en ccincidencia con la
Linea de Edificacién. Que tendran como destino servicios comerciales, turisticos,
gastronémicos, culturales y administrativos.

Por lo menos sobre uno de los LATERALES se fijan retiros minimos de 2.5 metros de ejes
medianeros. Sobre linea Municipal o de frente de parcela, y/o ejes medianeros en zona de
retiro s6lo podrin utilizarse cercos vivos.

2.4. ESPACIO VERDE Mz K (TRATAMINETO ESPECIAL). considerando su uso
predominante para comercio de mediana y baja escala. Se determina que las parcelas tendran

ambas fachadas el fratamamiento de frentistas. Sin dar la espalda al centro de manzana. Se

ECHAGUE Y EVA PERON - Pcia. ENTRE RIOS (3105) - TE: 0343-4981453/15631614 - FAX: 03434982096.
Pagina Web: www.diamante.gov.ar - E-Mail: municipio@ diamante gov.ar
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permitira una altura maxima de cerco divisorios de 0,90, teninedo ingresos peatonales desde

¢l centro de manzana y el espacio verde.
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3. REGLAMENTACIONES GENERALES:

3. 1. LOCALES DE SEGUNDA CLASE: Los lavaderos v/o tendederos de ropa deberan tener
cerramientos con las caracteristicas arquitectonicas de la vivienda de forma que impida su
visualizacion desde los terrenos vecinos v desde la calle.

Podran ubicarse sobre uno de los retiros laterales (Unicamente lavaderos, tendederos,
asadores y parrillas), siempre v cuando, no sobrepasen los 2.20 metros de altura, excluida la
chimenea de tiraje de las parrillas.

3.2 La construccion de asadores, piletas y parrillas deberd realizarse una vez que hava sido
construida la vivienda principal o estando la misma en construccion avanzada.

3.3 LOCALES DE TERCERA CLASE: Se debera prever un drea de estacionamiento de
vehiculos, por cada unidad funcional del lote, determindandose para:

a- Viviendas un (1) modulo de estacionamiento por cada unidad que puede ser descubierto.

b- Hospedajes transitonos: un (1) modulo de estacionamiento por cada unidad funcional que
puede ser descubierto.

1. Dimensiones: El médulo de estacionamiento (garaje, cochera o espacic para
estacionar) en todos los casos sera de 15,00 m? libre de circulaciones, paredes o
posibles cerramientos, indicandose su ubicacion en el plano, no pudiendo ocupar parte
del retiro de frente ni de los retiros laterales obligatorios, con servidumbre de jardin. E1
lado minimo no podré ser inferior a 2,50 m.

2. Circulacion: Cada vehiculo debera tener asegurado el libre ingreso v egreso de la
parcela, sin que ello implique la movilizacién de otro rodado. Cuando el ¢ los mbdulos
de estacionamiento requieran espacio de giro para el acceso, se determinara un radio
de giro de 4.00 m, medidos al eje de circulacion. Fn caso que la circulacion se
proyectara entre muros, en un largo mayor de dos metros. el ancho libre de obsticulos
laterales sera de 3,00 m., en caso que sirva a su vez de ingreso peatonal se adicionara

la vereda minima de 1.00 metro. Cuandc a esta circulacion esté adicionado un ingreso
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peatonal con una vereda en ambos lados, el ancho del ingreso vehicular podra ser de
2.50 m.
3.4 BOMBAS DE EXTRACCION DE AGUA: Bajo ningin concepto pueden conectarse
bombas succionadoras a la red distribuidora de agua, va sca para ricgo por aspersion v/o
llenado de piletas.
3.5. En caso de fener perforacién propia y/o bombas para filtrado de natatorios en ningin
caso podran tener mas de 1,5 HP de potencia.
3.6. Queda terminantemente prohibido el uso de agua de la red para llenade de piletas y/o
riego.
3.7. PILETAS DE NATACION: Los planos de construccion vy ubicacion de estas deberin
presentarse ante los organismos técnicos competentes de la Municipalidad de Diamante para
su aprobacién. Para la construccién de las mismas se deberan observar las siguientes
restriceiones:

1. Distancia a ambaos gjes divisorios 1.5 m, distancia al fondo 1.5 m. maxima elevacioén
permitida sobre el terreno natural 1,00m.

2. Se debera realizar un cerco de seguridad en las piletas de 0,90 metros de altura, el cual
deberd tener la puerta siempre cerrada. salvo que se cerque el perimetro total de la
parcela.

3.8 RELLENO DE TERRENOS: Los rellenos de terrenos solo podran realizarse una vez
verificado que el mismo no interrumpa el drenaje natural de los lotes linderos, v con
autorizacion del municipio. A fin de cumplir lo antedicho, se debera presentar un plano de

niveles existentes del lote v los aledafios, v planos de niveles de relleno.

3.9. OBRADOR, MOVIMIENTO DE PERSCNAL Y LIMPIEZA DE OBRA:
1. Previa iniciacion de las obras, serd obligatorio construir una casilla deposito y un

gubinele sunitario para el uso del personal obrero, respetando el retiro de 2.5 metros
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del cje divisorio y del frente. Ambas construcciones deberan ser desmontadas
inmediatamente terminada la Obra. Asimismo, todo el perimetro debera contar con un
cercamiento provisorio.

2. La carga maxima autorizada es de 12 toneladas brutas para camiones volcadores y
20 toneladas brutas para los mixer. No estd autorizada la circulacion de camiones con
acoplado ni semi-remolque salvo antorizacion expresa.

3. Todo el material de construccién deberi estar dentro de los limites del terreno. No
se podra arrojar a las cunetas o veredas ningiin material de construceién ni basura de
ninguna clase, debiendo mantener limpia las mismas y mantener un volquete dentro
del terreno para contener lo producido.

4. No se podra acceder a la obra desde o a través de los lotes linderos o vecines.

5. Al momento de perfeccionar los instrumentos de “compra — venta” del inmueble. el
propietario firmara un e¢emplar del Reglamento de construccion para evitar su
desconocimiento v sera responsable por el cumplimiento de las normas antes
enumeradas durante la ejecucion de la obra. Del mismo mode, al momento de que el
propietario realice los correspondientes contratos con constructores matriculados.
debera incluir entre los instrumentos, una copia del presente.

b. CARTELES: Solamente podran colocarse carteles de obra mientras dure la
construccion de la misma de acuerdo a disposiciones municipales vigentes.

7. Estd prohibido la colocacion de cualquier tipo de cartel de publicidad sin la previa
autorizacién por los organismos técnicos competentes de la Municipalidad.

8. CERCOS: Se podran efectuar cercos vivos de hasta 2,00 metros de altura. Cuando
se lengan perros 0 cualyuier olra mascoly, o pilela que no estuviera cercada, serd
obligatoria la construccion de un cerco perimetral en la totalidad del predio respetando
la altura de 2,00 metros. Los cercos autorizados deberan materializarse con postes de

cemento o madera cuadrada, alambre tejido rombeidal (maximo 2.5 pulgadas) y
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arbustos. La calidad, altura y cantidad de las plantas a colocar en el cerco divisorio
tendran el fin de no generar un paredon continuo v cerrado de mas de 2,00 m de altura,
para dar umdad visual al Barrio.

9. TERRENOS BALDIOS: Hasta tanto se realice la construccién en el lote, el
propietario deberda mantenerlo libre de basura y en perfecto estado de limpieza, no
pudiendo hacer accpio de materiales en el mismo, por un plaze mayor a treinta dias

con anterioridad al inicio de las obras.

3.10 REQUISITOS PARA LA INICIACION DE LAS OBRAS PARTICULARES:
1. Presentar ante el municipio la documentacion técnica exigible de acuerdo con las
normalivas exislentes.
2. Previo al inicio de las obras, el lote deberd contar con su medidor de energia
clécinea y de agua si correspondiera.
3. Toda modificacion del proyecto aprobado, tanto sea antes v/o durante la ejecucion
de la obra que no modifique su superficie, debera ser elevada al Municipio para su
consideracion, no pudiéndose realizar modificacion alguna hasta tanto lo autorice el
mismo. El incumplimiento de este punto hara pasible al propictario de la obra de las
sanciones previstas.
4. El propietaric debera solicitar, dentro de los 180 dias de finalizadas las obras, el
certificado final de obra expedido por la Municipalidad de Diamante. Hasta tanto no
sea cumplimentado este requisito, la obra a todos los efectos serd considerada como
obra en ¢jecucion pendiente. con las sanciones que pudieran corresponder.
5. REFERENTE A LOS PLAZOS DE EJECUCION DE OBRA, CADUCIDAD DE
LOS TRAMITES Y PARALIZACION DE OBRA: Rige para la misma la Ordenanza
13/86.-
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3.11 PROHIBICIONES:
1. Queda prchibido dejar excavaciones en general o pozos ciegos descubiertos sin su
correspondiente sefializacion.
2. Queda prohibido talar o podar los arboles existentes ubicados dentro y fuera de los
limites del terreno del propietario sin autorizacion escrita de la Municipalidad, 1a que
podra solicitar su transplante o reposicion.
3. Galerias vy saledizos, no se permitiran futuros cerramientos con ningin tipo de
materialidad, salvo que el mismo esté aprobado por el municipio, dentro de una
reforma y/ o ampliacién del proyecto original.
4. Quedan prohibidas las cubiertas de paja, fibrocemento, tejuela asfaltica o
membrana plaslica, a excepeion de las aulorizadas por la division de bomberos de la
Policia de Entre Rios o con la presentacion de un profesional habilitado que certifique
las previsiones en malena de seguridad contra incendios.
5. De tratarse de techo plano, estos deberdn ser estéticamente tratados, quedando
terminantemente prohibido ¢l uso de membranas de color negro ¢ aluminio reflectivo.
6. Queda prohibida la construcciéon de canchas de tenis yio paddle, en los lotes
individuales.
7. Queda prehibida la tenencia de todo tipo de materiales combustibles o inflamables
de cualquier especie.
8. Queda prohibido todo tipo de traccién a sangre
9. Queda prohibido estacionar vehiculos sobre la vereda, y en lotes baldios.
10. Queda prohibida la venta ambulante.
11. Queda prchibido el lavado y/o reparacion de vehiculos fuera del alambrado
perimetral de cada terreno.
15. Depositar dentro o fuera del cerco perimetral embarcaciones, casas rodantes. motor

hemes, contenedores por més de 42 horas.
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16. La caza de animales.

17. La difusion de sonide por medio de todo elemento sonoro que perturbe la

tranquilidad pablica.

18. Hacer logatas de ninguna naturaleza.
3.12 Tactltese a la Comisidn creada en el Punto 1.2.2 de la Ordenanza N® 13/86, a resclver
cualquier excepeidn no contemplada en la presente. A la referida comision se le integrara un
profesional idéneo en plancamiento urbano, que serd designado por el Departamento
Ejecutivo Municipal.-
La Comisién sefialada, podra realizar todas las consultas que considere necesarias, tanto a
mstitucicnes extra - municipales como a particulares, si por el caso a resolver asi lo
necesitare.
3.12 Funciones de la Comision: Es funciéon de la Comisién asesorar, cada vez que le sea
requerido por el Departamento Ejecutivo Municipal o por los Organismos de Aplicacién,

sobre los temas relacionados con la aplicacion e interpretacion de la presente Ordenanza.
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FUNDAMENTACION

SRES CONCEJALES

Que, través de la Ordenanza N° 801/2003, decreto promulgacidn N® 239/2005, el DEM
obtiene la autorizacion para la compra directa de las 160 hectireas de propiedad del Estado

Nacional, terrenos destinados a la ejecucion del proyecto termal v el desarrollo turistico.

Que dicho sector de la ciudad fue incorporado a la Planta urbana de la ciudad de

Diamante mediante la Ordenanza N° 1124 del 11 de Septiembre de 2012.

Que a través de la Ordenanza N 1146/12, Decreto de promulgacion N® 652/12. se le
olorga en pago a la Caja de Municipal de Jubilaciones y Pensiones de Diamante, una
superficie de catorce mil ochocientos cuarenta metros cuadrados (14.840 m2), parte de la
quinta n” 68 del plano oficial de la planta urbana, participando a la Caja del negocio

inmobiliario del sector.

Que en la misma linea se han gestionado desde el DEM maltiples estudios,
antecedentes v bases de los criterios de urbanizacion y reglamentacion del sector: el Proyecto
“Ordenamiento Urbano de la Ciudad de Diamante, Factibilided Econémica v Anteproyecto
Arquitectonico de las Termas”, Gobiemno de Entre Rios/ CFI, 2008: el “Programa
Ordenamiento del Territorio de la Ciudad de Diamante™2012, Informe elaborado por la
UGM: y el Plan de Sector “Campos del ex Regimiento 3 de artilleria” y Lineamientos
generales para el Ordenamiento urbano fterritorial del Municipio de Diamante. 2014 |

Subsecretaria de Planificazcidon Territorial de la Inversidon Phablica de la Nacidn, Direccidn
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Nacional de Planificacion Estratégica Territorial de la Nacion: Ministerio de Planeamiento

Infraestructura y Servicios de la Provincia de Entre Rios y Municipalidad de Diamante.

Que, el Estado local ejerciendo sus funciones indelegables. lleva a cabo la
planificacion y ordenamiento territorial de la ciudad, contando con un cuerpo normativo que
contempla situaciones parciales, tales como: Ordenanza de Radicacion Industrial. de
Fraccionamiento de Suelos, de Areas de Emergencia, de Preservacién del Patrimonio

Cultural v Ambiental, entre otras;

Que transcurridos mas de 9 aiios de la adquisicion del “Sector Campos del ex
Regimiento 3 de artilleria”, zona intermedia y pieza de articulacion entre el area central de la
ciudad y Strobel: resulta includible brindar un marco normativo que reglamente
adecuadamente el uso y destino del de la superficie aproximadas de 80 Ilectareas, delimitada
al norte por las vias del ferrocarnl Ex Linca Urquiza, al este por la Planta Urbana de Strobel y
¢l Boulevard de Chacras v Quintas; al sur calle Noailles y al oeste por la Cafiada Gandulla,
cuya particularidad geogrifica v paisajistica; exige dictar las normas especificas que regulen
¢l destino de los inmuebles al igual que las edificaciones a realizarse, todo para potenciar sus
cualidades naturales en funcidn de afianzar el perfil turistico de la ciudad en un marco de
sustentabilidad, en defensa de los recursos naturales disponibles v factibles de conservar y

usar.-

Que solicitamos la aprobacidn del presente proyecto por cuanto es intencidn de este

Departamento Ejecutivo, aceptar la expuesto anteriormente
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Segun lo expuesto en el Proyecto de Ordenanza elaborado por la municipalidad de
Diamante, entre otros puntos, se plantea la delimitacién del “Sector 1", que comprende al
Distrito Urbano Residencial (DUR) y Distrito Urbano Residencial Turistico (DURT). Debido a

la necesidad de establecer con claridad las normas urbanisticas y que a su vez en este
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loteo existen diferentes manzanas y superficies de lotes, se recurrié a la herramienta GIS
para establecer criterios que refieran a todo el conjunto pero respetando las
particularidades y sacando provecho de ellas para obtener distintas alternativas de

agrupamiento.

.

rama“PLA
NTE -P

DIAMANTE

- D.U.R. (DISTRITO URBANO RESIDENCIAL)
D.U.R.T. (DISTRITO URBANO RESIDENCIAL TURISTICO)
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1.1. Clasificacion de lotes por superficie
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I LOTES MENOR DE 400 m2
[] LOTES DE 400 A 450 m2

| ] LOTES MAYOR DE 450 m2

I ESPACIOS VERDES
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En el plano anterior se puede observar al loteo de la Caja Municipal, en el cual los lotes se
encuentran diferenciados por colores de acuerdo a la superficie que posean.

En esta clasificaciéon se indican, en color rojo los lotes que tienen menos de 400 m2, en
color amarillo los que tienen entre 400 y 450 m2, y en color naranja claro los lotes que
tienen mas de 450 m2.

Haciendo una lectura y analisis de dicha clasificacion y teniendo en cuenta el Proyecto de
Normativa elaborado por la Municipalidad de Diamante, se observa la necesidad de
establecer normativas especificas de ocupacién, que den respuesta a cada situacion en
particular, ya que existen situaciones de loteo de caracter tipicas y otras especiales. Por tal

motivo, se propone la siguiente resolucién:
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Proyecto de Loteo TERMAS de DIAMANTE
N Prop.: MUNICIPALIDAD de DIAMANTE - esc. 1:1.000

2307 11,83

12,45

56'1S

Espacio Verde
7538,29 m2

I Retiro de frente 4,00 m

Bl Retiro lateral 2,50 m
"] Retiro de frente 3,00 m

I Retiro de fondo 3,00 m

1.2.Resoluciéon de casos especiales:

Manzana A: esta constituida por lotes de diversas formas y de pequefas dimensiones, ya
gue predominan los que poseen menos de 400 metros cuadrados, por lo que es la
manzana mas irregular del loteo y la que mayor dificultad presenta, por tal motivo se optd

por no aplicarle retiro de frente. Solo los lotes 6, 7 y 8 tendran un retiro de frente de 3
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metros de ancho. Ademas, se propone un retiro de fondo de 3 metros de ancho para

garantizar un centro de manzana libre.

B Retiro de fondo 3,00 m
Il Retiro de frente 4,00 m

I Retiro de frente 3,00 m

Aplicando los retiros antes mencionados, el Factor de Ocupacién del Suelo de 0,40 y la

altura maxima de 9,00 metros se obtiene la siguiente imagen de la manzana.
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Por las caracteristicas especiales que presenta dicha manzana, se podria proponer el uso
para emprendimientos que den solucién de manera rapida a la necesidad de vivienda,

como por ejemplo el PROCREAR y por lo tanto se podrian comercializar los lotes a un
menor valor como estrategia de promocion.

Manzana B: esta constituida por lotes que tienen doble frente, en donde podria pensarse
una alternativa de agrupamiento, como ser de propiedad horizontal, permitiendo
mediante un permiso especial que existan dos unidades funcionales por lote, de tal

manera que se aproveche la caracteristica de poseer doble frente y que ambas dan a calles
de 20 metros de ancho.

Predominan los lotes que tienen entre 400 y 450 metros cuadrados, pero sus dimensiones

son acotadas, por lo que se propone aplicarles solo retiro de frente de 4 metros de ancho.
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Il Retiro de frente 4,00 m

Propuestas de agrupamiento:

Opcién 1
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Opcién 2

Manzana D: estd formada por lotes que poseen entre 400 y 450 m2, pero sus
dimensiones son acotadas, por lo que se propone aplicarles solo retiro de frente de 4

metros de ancho.
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Bl Retiro de trente 4,00 m

1.3. Resolucion de casos tipicos:

A medida que se va abriendo el abanico de las manzanas, aumentan las dimensiones de
los lotes y estos se vuelven mas regulares, lo que permite aplicarles retiro de frente de 4

metros de ancho y retiro sobre un lateral de 2,50 metros.

Aplicando a una manzana tipica (manzana G) las reglamentaciones antes mencionadas

sumadas al FOS de 0,40, se obtiene el siguiente resultado.
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Las manzanas tipicas comienzan a adquirir mayor caracteristicas de barrio jardin, ya que

predomina el vacio sobre el lleno.
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1.4. Caracterizacion de sector calle de 20,00 metros:
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. ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE LA PIEZA URBANA

2. ldea General del Plan de Ordenamiento
Ejes Estratégicos de Desarrollo

El &rea de intervencion comprende una superficie de aproximadamente 1.305.000,00 m2,
sobre una topografia accidentada, con pronunciadas diferencias altimétricas, surcada por
cursos de agua que generan carcavas mayormente en el sentido sur Oeste-Noreste,
mayormente deforestada, aunque con existencia de remanente de arboles alineados sobre las
zonas mas accidentadas y o sobre los limites establecidos artificialmente para el uso productivo
de tipo primario agronémico, presentando zonas bajas que retienen agua luego de las

precipitaciones, conformando tajamar o pequefia laguna sobre el limite norte.

Dentro del &rea de propuesta relevamos la preexistencia de 2 intervenciones con distinto grado
de desarrollo y de usos: por un lado un complejo termal (en fase inicial de construccién),
ubicado sobre el limite Sur del sector; y por el otro lado un proyecto de urbanizacion realizado
por el municipio, sobre el limite Sureste (cuenta ya con apertura de calles).

La propuesta integra estas componentes desarrollando un sector a urbanizar en sentido
Suroeste-Noreste, destinado a uso mayormente residencial con algunos equipamientos de
servicios publicos, y dejando todo el lateral Oeste para actividades recreativas y de
esparcimiento.

Situaciones

pre-existentes

URBANIZACION
EXISTENTE

COMPLEJO
TERMAL
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La propuesta asume dar respuesta a una futura continuidad fisica entre las tramas urbanas
(hoy desvinculadas) de Strobel y la ciudad central, a partir de un tejido urbano desarrollado
con un criterio organico de mayoria de calles curvas (ver grafico), que toman como premisa ir
acompanando la topografia natural de lomadas -tan caracteristicas de la zona- y evitar asi

grandes movimiento de tierra, lo que redundara en menores costos para el desarrollo del

emprendimiento.

IAMANTE

Equema de tejido sobre curvas de nivel
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3. Propuesta Estructura Urbana

Los diferentes calibres de las arterias ordenan la estructura, en la que podemos establecer 3

tipos diferenciados (se excluyen las calles de la urbanizacion propuesta por el municipio):

-Boulevard, ancho 28,00 m con cantero central.

-Calle doble mano, ancho 20,00.

-Calle mano Unica, ancho 15,00.

3.1

3.2

Arterias Principales

En sentido Norte-Sur, tomando la continuidad de calle Mihura (Diamante) se plantea
una circulacion central mediante una calle de 20 m (calle propuesta N° 20 en grafico)
como uno de los accesos principales al distrito. Su recorrido es de tipo sinuoso,
buscando darle una impronta caracteristica, pero también surge como solucion para
generar una distancia mas holgada entre la calle y las piletas (ya construidas) del
complejo termal.

En sentido Este-Oeste se establece una calle (calle N° 14) de 15 m como otro acceso
principal, continuidad de calle Presidente Perén (Strobel), y que en su interseccién con
calle N° 20 genera una plaza central con calle rotonda.

Se establece como limite del drea central de uso residencial un anillo o boulevard de
ronda (calles N°5, 13, 16, 24) que interconecta distintas situaciones espaciales (termas

y urbanizacion propuesta).

Arterias Secundarias

Calles de 15m que completan la trama viaria, dispuestas con sentido radial y
concéntrico dentro del anillo de boulevares, y con una trama mas ortogonal en el area

Norte por fuera de boulevares.
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REFERENCIAS

LOTES RESIDENCIALES:
PROMEDIO ANCHO 15M / SUP. 450 M2

O LOTES CHACRAS

O LOTES PARA EQUIPAMIENTO

O ESPACIO VERDE

LOTES PARA COMERCIO

O SECTOR ESPARCIMIENTO

]
- -

<}—> NUEVA CONEXION VIAL S/ARROYO

<} > CONEXION A CALLE EXISTENTE
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3.3 Sectores
3.3.1 Sector Residencial Turistico

El sector residencial queda comprendido dentro de boulevares de ronda, los que proponen un
recorrido perimetral de la urbanizacién, con atractivas vistas hacia el sector Oeste, particularmente
en los niveles mas altos de terreno.

De este modo se producen dos sub sectores bien definidos (residencial y recreativo) en el limite
entre los cuales se definen los espacios para futuros servicios con capacidad de atraer flujo de
personas y vehiculos (termas, gastronomia, hoteleria, deporte, etc.). Asi, conectando las areas
pobladas de Strobel y Diamante a través de vias importantes (calles propuestas N° 1, 3, 14), e
incorporando servicios con capacidad de atraccién, se busca inducir tensiones que generen esos
flujos, y con ellos, garantizar buenos indices de seguridad en toda la zona.

Dentro del sub sector residencial, las arterias secundarias presentan un ancho de 15 m, a las que
se suman los retiros reglamentarios de 4 m, logrando un espacio urbano con buena presencia de
verde, generada por la forestacion del espacio publico y los jardines al frente de las parcelas

particulares.

Sub Sector de servicios

Sobre el centro geométrico del area residencial, se define una plaza perimetrada por parcelas
destinadas prioritariamente a albergar usos comerciales, culturales, administrativos y de servicios,
las cuales no requieren retiro obligatorio sobre linea municipal, otorgando caracter de
“centralidad” y estableciendo una referencia espacial sobre la trama orgénica, razon por la cual se
recomienda que el municipio realice una venta selectiva de las mismas para garantizar un
predominio de estos usos sobre el uso residencial, incluso evaluando la posibilidad de que sea el
propio municipio quien realice alguna inversién en construccion con destino a prestar alli algun
servicio publico.

Se prevén también manzanas destinadas a equipamientos.

Tejido / Magnitudes

Se proponen lotes con un minimo de 15 m de frente y 450 m2 de superficie, y manzanas
promedio de 60 m x 120 m. Estas dimensiones difieren de las establecidas para el resto de la
ciudad, y més alla de las virtudes ambientales comparativas, agregan singularidad a la
intervencion, colaborando con la construccion de una pieza de referencia que pueda ser

comunicada también como “producto” inmobiliario turistico. Por tratarse de una intervenciéon
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desde el Estado, se renuncia por un lado al natural intento de las actuaciones de mercado de
obtener la méaxima especulacién posible, pero por el otro se fortalece al mismo tiempo ese
“producto” para las acciones de MKT, garantizando estandares de calidad que permitan
“competir” con otras ofertas de emprendimientos similares en la zona (Victoria, Maria Grande,
Villa Elisa).

Con la idea de construir una imagen singular, también se prevén medidas normativas que
homogenicen en el tiempo el conjunto edilicio, a través de las actuaciones de los particulares,
proponiendo una altura maxima de 9,50 m, agregando un indicador de densidad que limita en un
maximo de 2 (dos) unidades de vivienda por cada 450 m2 (sometiendo a propiedad horizontal) y
estableciendo la posibilidad de edificar solo sobre una de las medianeras, separandose de la otra,
para evitar un continuo edificado y estableciendo exigencias constructivas especiales con

recomendaciones para la gestion de las construcciones.

3.3.2 Sector Recreativo

Los lotes que quedan excluidos de la venta con destino a las termas y al campo de golf,
igualmente podran generar recursos a partir del cobro de canon u otros sistemas a desarrollar por
el municipio a cambio de las superficies que dentro de los propios predios se destinen para la
construccion de cabafias y del hotel y centro de convenciones que esta previsto en la zona de
mayor altura. Del mismo modo podra tercerizarse la explotacién del campo de golf, el cual podria
quedar bajo el cuidado y mantenimiento de la empresa que desarrolle el servicio de hoteleria, todo
lo cual amerita un andlisis mas profundo que debera realizarse a la hora de buscar interesados

para las mencionadas explotaciones.

A efectos de racionalizar los controles de seguridad en este sector, se ha previsto un Unico ingreso
desde el boulevard (calle propuesta n° 16) derivando los vehiculos y personas a las areas internas
de hotel, cabafas, o termas con su correspondiente sector de estacionamiento que esta previsto,

adaptado de una situacion de hecho, previa a la elaboracién del presente.

3.3.3 Sector de Expansién Residencial Turistico (Chacras)

Corresponde a una sub zona que en principio se destina a chacras o de unidades minimas de
cuatro lotes agrupados (1.800,00 m2 minimo). El municipio determinara la posibilidad de ser
subdivididas una vez que el conjunto haya adquirido una consolidacién con una densificacion que

asf lo justifique, lo que quedara a determinacion de las areas técnicas competentes.
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IILASPECTOS AMBIENTALES

.1 Introducciéon

El presente Informe de Avance 3 presenta las recomendaciones del componente ambiental
para la correcta gestion del Sector denominado Campos del ex Regimiento 3 de Artilleria.
Estas recomendaciones se encuentran materializadas en medidas tendientes a prevenir,
mitigar o compensar efectos potencialmente negativos para el ambiente receptor. Las
medidas se estructuran en programas de accion que conforman el Plan de Gestion Ambiental
(PGA). A su vez, cada Programa consta de objetivos, impactos a controlar, resultados
esperados, responsable de su ejecucion, etapa de ejecucién, area de aplicacion y acciones

concretas o medidas.

Para contribuir a gestionar ambientalmente el desarrollo del sector se han elaborado los
siguientes programas que contienen acciones a implementar tanto en la etapa constructiva

como en la etapa operativa de los emprendimientos:

1. Programa de manejo de la vegetacién y la fauna.
Programa de atenuacién de los efectos derivados del transito y de la urbanizacién.
Programa de gestién del escurrimiento superficial.

Programa de relaciones con la Comunidad.

ook W

Programa de concientizaciéon para la adopcién de herramientas de gestion
sustentable.

6. Recomendaciones para la operacion de proyectos ya implantados en el AID.
La implementacion y cumplimiento de las recomendaciones efectuadas (acciones) apunta a

mantener una buena calidad ambiental al interior del sector (AID) y a minimizar los efectos

ambientales que el mismo pudiera producir en su entorno (All).
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3.1.1.Programa MANEJO DE LA VEGETACION Y DE LA FAUNA

Potenciales impactos a controlar

Extraccion de arboles de gran porte y arboles nativos.

Fragmentacion total de los sectores de monte y pérdida de conectividad.

Introduccién de especies de flora invasoras.

Pérdida de funcién de secuestro de carbono y disminucion de capacidad depuradora
del aire.

Pérdida de habitat para la fauna.

Muerte y /o ahuyentamiento de fauna.

Introduccién de fauna exotica.

Arrastre de suelos y pérdida por erosion.

Incrementos en los volumenes de escurrimiento de agua de precipitaciones.

Objetivos

Conservar las funciones estéticas y biolégicas de la vegetacion presente.

Evitar la pérdida por remocion de ejemplares arbéreos nativos y de ejemplares
arboreos de buen porte como Tipa, Eucalipto y Aguaribay.

Minimizar la fragmentacion de las masas vegetales presentes y la pérdida de habitat.
Evitar la introduccién y posterior dispersién de especies exdticas de vegetacion y/o

fauna.
Minimizar los procesos erosivos con arrastre de suelos hacia calles publicas.
Evitar anegamientos por acumulacion de restos vegetales o aridos producto de la

erosion.

Resultados esperables

Mantener una vez desarrollados los proyectos una cobertura arbérea equivalente a la

cobertura de la situacién sin proyecto.
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Conservar ejemplares existentes desarrollados y de buen porte de Tipa, Jacaranda y
Aguaribay asi como también ejemplares de arboles nativos como Algarrobo Negro;
Chanar, Tala, Espinillo, Tembetari, Cina cina, Curupi, y Guayabo .

Garantizar la continuidad con otros sectores de vegetacién existentes

Mantener la cobertura vegetal existente en los taludes pronunciados (inclinaciones
superiores a 30°).

Inexistencia de especies invasoras de vegetacion y fauna capaces de colonizar el area.

Responsable:

Desarrolladores privados - Administracion del/los emprendimientos- Propietario de lote.

Etapa de ejecucion:

Formulacion del Proyecto
Construccion
Operacion

XXX

Area de aplicacion:

Operativa X
Area de Influencia Directa X
Area de influencia indirecta

Acciones etapa formulacion

Realizar un inventario de especies de arboles y DAP presentes en cada macromanzana

a intervenir.

En lotes de méas de 450 m? se recomienda establecer un indicador urbanistico
especifico factor de ocupaciéon del suelo (FOS), que ademas de comprender el retiro
minimo de 4 m del frente de la parcela sobre linea municipal, al menos sobre uno de
los laterales se fija un retiro minimo de 2,5 m de ejes medianero, a los fines de
conservar una mayor superficie de vegetacion existente y de contribuir a incrementar

la superficie de area verde total del lote.
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Acciones etapa constructiva:

Proteccion de especies de flora particulares:

e Los ejemplares de las siguientes especies “independientemente de su tamafio”,
deberan conservarse, debido a que se encuentran en muy baja densidad y son
representantes de la flora nativa de importancia para su conservaciéon. Esta medida
apunta por un lado a la conservacion de especies de flora nativas y por otro

contribuye a conservar habitat para la fauna local que naturalmente prefiere las

especies nativas.

ro

< Algarrobo Neg

Ejemplar Corteza Hoja y fruto

Corteza Hoja y flor
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< Tembetari

Corteza Hoja y fruto

% Guayabo

Hoja y flor Corteza

°,

< Espinillo

mplar Corteza Hoja Fruto
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e No podran eliminarse y/o dafarse los ejemplares pertenecientes a las siguientes
especies cuyos DAP' coincide con lo especificado a continuacion.

e En caso que alguno de los ejemplares de Eucaliptos represente en si mismo un riesgo
para los duefios del lote o personas que ocupan las instalaciones se debera justificar
su extraccion y/o poda.

e Todas las especies que sean retiradas deberan ser “compensadas” replantando por
cada ejemplar exotico retirado un ejemplar de especies nativas y por cada ejemplar

nativo dos ejemplares de la misma especie.

! DAP: didmetro a la altura del pecho.
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% Eucalipto: 50 cm DAP

Corteza Flores

Parquizacion interna y arbolado de alineacion:

Tener en cuenta para la parquizacion de los lotes, de los espacios comunes (plazas,

campo de deportes o de golf), la utilizacion especies de arboles en especial nativos o
nativizados

En aquellos lotes sin arboles preexistentes, se deberan plantar como minimo cuatro

ejemplares arbéreos garantizando una superficie de cobertura de aproximadamente
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300 m? cuando adultos. Las especies recomendadas se presentan en la siguiente

tabla:
Seibo Erythrina crista-galli
Lapacho rosado Handroanthus impetiginosus
Lapacho amarillo Handroanthus pulcherrimus
Jacaranda Jacaranda mimosifolia
Timbé Enterolobium contortisiliquum
Sauce criollo Salix humboldtiana
Ibird Pita Peltophorum dubium
Palo borracho Ceiba speciosa
Carnaval Senna spectabilis

e Para el parquizado de los lotes y calles se debera consultar a expertos quienes podran
brindar asesoramiento en relacién la ecologia y caracteristicas de cada especie. A
modo de ejemplo informativo se presenta listado de especies consideradas

invasoras segun la Secretaria de Ambiente y Desarrollo Sustentable de la Nacion:
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MNOMBRE CIENTIFICO,WVULGAR Y FANMILLA AGRESIVIDAD Y EFECTO PROVINCIAS
Areas naturales
Acer negundo L. "arce” Aceraceae 999 Desplaza especies BA, LP 5|
nativas
Ailanthus altissima [Mill) Swingle. “arbol del cielo”. 99 Desplaza especies nativas, BA, DF, SE.
Simaroubaceae Afecta a la fauna. 5|
Celtis australis L. “almez” Celtidaceae 999 Muy Invasora TODO EL PAIS |
. BA, CH, CO, DF, LP, LR,ME, NE,
Cytisus scoparius (L) Link “retama” Fabaceae 99 Muy Invasora
SC, 5L MO
Fraxinus pennsylvanica Marshall “fresno americana”
999 Muy Invasora BA
Oleaceae sl
Gleditsia triacanthos L. "acacia negra”, “espina de
e 999 Muy Invasora TODO EL PAIS
Cristo” Fabaceae 51
Grevillea robusta A Cunn. “roble sedosc” Proteaceae 9495 Muy Invasora TODO EL PAIS <l
Hovenia dulcis Thunb."palite dulce"Rhamnaceae 999 Muy Invasora TODO EL PAIS NO
Laurus nohilis L. “laurel” Lauraceae 99 Forma comunidades puras BA, CHU, LP, ME, ME, 5C NO
BA, CA, CO, ERJU, LP .ME, EN
Ligustrum lucidum ait. f. Oleaceae 9495 Muy Invasora oo T
SC, 5F, 8l MO
. ) BA, CA, CH, CO, COR, DF, ER,FO,
Ligustrum sinense Lour. “ligustrina” Oleaceae 999 Forma comunidades puras
JULP, LR, MI, SA, SE, 5F.5), 5L, TU |5I
Malus domestica Borkh. "manzanc"Rosaceae 999 Forma comunidades puras BA, CHU, NE, RN 5
Melia azedarach L. “paraisc” Meliaceae 9495 Muy Invasora TODO EL PAIS NO
Maorus alba L “morera blanca” Moraceae 999 Muy Invasora BA, DF, ER, ME NO
Phoenix canariensis Chabaud “palmera de las Canarias”
Arecaceae 999 Muy Invasora BA, ER, MERN, 5A, TF NO
Phytolacca americana LPhytolaccaceae 949 Muy Invasora BA, FO, JU, LP.ME, SA, SE, 51, TU NO
Pinus (varias especies) 995 Desplaza especies
i - esp e BA, CHU, NE,ZRN
ping nativas 51
Pseudotsuga menziesii (Mirb.) Dougl. "abeto de Douglas, 995 Desplaza especies NE. RN
pino Oregdn” Pinaceae nativas ’ g
racantha angustifolia (Franch.) C. K. Schneid. “crataegus” |999 C it | i
Py g f ) 24 : ompite con las especies BA. COR, ER, LP, SA, SE. TU
Rosaceae nativas 5|
Pyracantha atalantoides (Hance) Stapf. “crataegus” . )
94 Desplaza a las especies nativas |BA, CO, ER, LP
Rosaceae sl
BA, CHU, CO, DF, ER, JU, LP,
Rubus ulmifolius Schott “zarzamora” Rosaceae ' e
993 Muy Invasora MERM, 54, 5C, 51, TF si
Spartium junceum L. “retama”, “retama amarilla”
99 Muy Invasora BA, ER, RN, 51
Fabaceae
Tamarix ramossima L. “tamarisco”, Tamaricaceae 999 Muy Invasora BA, DF, TU
51

e Se deberan extraer todos los ejemplares de las especies consideradas invasoras

presentes en el AID: mora o morera blanca (Morus alba), ligustro (Ligustrum lucidum),

ligustrina (Ligustrum sinense), acacia negra o espina de cristo (Gleditsia triacanthos), y

paraiso (Melia azedarach). Estas especies poseen una elevada capacidad de dispersion

52




Plan de Sector “Campos del ex Regimiento 3 de artilleria” y Lineamientos generales para el
Ordenamiento urbano territorial del Municipio de Diamante- Provincia de Entre Rios

tanto a través de la fauna como a través del agua que al escurrir llegaria al A° La
Ensenada y al rio Parana incrementandose la amenaza de contaminacién en el PN Pre
Delta. Asimismo compiten de manera muy agresiva por el habitat con las especies

nativas existentes, desplazandolas y colonizando de manera mono especifica.

«» Morera blanca

Corteza Hoja y fruto Hoja y fruto

X/

% Ligustro

Hoja Flor Fruto

% Ligustrina
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% Acacia Negra

Corteza Hoja

o,

« Paraiso

Hoja Flor Fruto
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Proteccion de taludes:

e En el talud frentista a la calle propuesta N° 13, N° 5 N° 6 y N° 24 debera conservarse
con su vegetacion existente previéndose solo acciones de retiro de las especies
exodticas invasoras mencionadas y acciones de estabilizaciéon y prevenciéon de la erosiéon

de pequefa envergadura.

e En aquellos taludes con pendientes pronunciadas e inclinaciones superiores a 30°, se
deberd establecer por reglamento, la prohibicion de eliminar los arboles y la
vegetaciéon arbustiva existente. Esta medida reviste particular importancia en aquellos
taludes ubicados frente a las calle propuestas N°13; N° 5 aquellos frentistas a las

calle N°24 que bordea la denominada cafada de Lucio,

e En los lotes de las calles propuestas N° 13, N° 5y N° 6, cuyos fondos coinciden con
taludes con inclinaciones superiores a 30° y los lotes cuyos fondos coincidan con el
borde superior de los mencionados taludes, se debera establecer por reglamento una
“franja de seguridad” de aproximadamente 15 m de largo contados desde la linea de
fondo del lote hacia el frente. En esta franja no se permitira retirar por ninguna razén
los ejemplares arbéreos mencionados precedentemente. Tampoco estard permitido
edificar ni instalar piscinas o instalaciones complementarias. Solo podra autorizarse el
retiro de las especies invasoras y aquellas que revistan algun peligro para los

ocupantes (espinas, raices).

Esta medida responde a diversos propésitos:

a) Prevenir la inestabilidad y potenciales deslizamientos de suelos en los taludes
pronunciados. Al alejar de los sectores mas riesgosos, las sobrecargas derivadas de
las edificaciones, se minimiza el riesgo de deslizamientos. Por otro lado al
conservar la vegetacion existente se contribuye a la proteccién natural de los

taludes contra la erosion provocada por los agentes climaticos.
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b) Evitar la degradacion del paisaje al conservar los elementos vegetales existentes ya
qgue los mismos caracterizan el fondo escénico del sector NE de la ciudad
visualizado desde la RN N° 11 y las caracteristicas del paisaje del sitio y su entorno.

c) Minimizar el movimiento de suelos que pudiera resultar necesario para obtener
condiciones de estabilidad en taludes pronunciados evitando el impacto ambiental
del movimiento de suelos y la pérdida de la vegetacion existente que posee alto

tr

valor paisajistico y social.

e Seran permitidas dentro de los taludes todas las acciones tendientes a su estabilizacion
mediante dispositivos de atenuacién de la erosién y control del escurrimiento. Se
sugiere priorizar medidas estructurales de pequefia envergadura tales como pequenos
aterrazamientos o escalonamientos con materiales vegetales, muros de sostenimiento

con materiales vegetales o emparrillados “vivos”.

RAMAS VIVAS

Emparrillados vivos Muros de madera

Gestion del desmonte y manejo de la vegetacion extraida:

e No se podran realizar tareas de desmonte durante precipitaciones intensas.

e Las tareas de desmonte y limpieza se deberan coordinar de tal forma de que no se
anticipen por mas de una semana de las actividades de obra tales como movimiento
de suelos y nivelaciones.

e Se debera evitar el dafo a ejemplares de arboles a conservar. Para ello en zonas con
abundante vegetacion a conservar se trabajard en forma manual, con machetes y

moto sierras evitando la introduccion de maquinas.
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e Toda la vegetacion removida se deberd trozar y acopiar en forma segura de modo de
evitar su arrastre y posterior deposicién en sitios que obstruyan el escurrimiento.

e Bajo ninguna circunstancia podra quemarse la vegetacion extraida.

Manejo de la Fauna:

e Las tareas que involucren desmontes y limpieza de vegetacion existente deberan
concentrarse entre los meses de abril y octubre de manera de evitar afectar el periodo
reproductivo y de nidificacion de las aves presentes en el sitio. Asimismo esta medida
tiende a evitar coincidir con la época en que se realizan las mayores migraciones de
aves.

e Durante las tareas constructivas se utilizaran silenciadores en equipos y maquinarias
fijas y moviles de forma tal de que los niveles de ruido afecten lo menos posible a la
avifauna.

e Se deberan respetar las velocidades maximas de circulacién para evitar accidentes que
involucren muerte o dano por atropellamiento.

e Se deberd informar a cada desarrollador y/o propietario de lote acerca de los efectos
derivados de poseer mascotas exdticas que posteriormente pudieran escaparse o
liberarse ya que facilmente pueden diseminarse utlizando los cursos de agua
existentes.

e Teniendo en cuenta la recomendacion anterior, se debera desalentar la practica de

mascotismo de fauna silvestre nativa y exdtica y prohibir la liberacion de ejemplares.

3.1.2.Programa DE ATENUACION DE LOS EFECTOS DERIVADOS DEL
TRANSITO Y DE LA URBANIZACION

Potenciales impactos a controlar

e Generacién de corredores (calles publicas) desérticas e inseguras por extremada
longitud, ausencia de frentistas y ausencia de actividad urbana.

e Fragmentacion urbana.

e Afectacion a la circulacién normal de vehiculos particulares y del transporte publico de

pasajeros.
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e Accidentes de transito.

Molestias a los ocupantes y vecinos del emprendimiento.

Contaminacién atmosférica derivada de la combustién de motores.

Objetivos

e Favorecer la integracion urbana del proyecto.
e Evitar la afectacion al transito vehicular actual y futuro sobre las calles publicas.
e Brindar condiciones de seguridad para las personas que utilizan el transporte publico.

e FEvitar la rotura de calles.

Resultados esperables

e Contar con calles publicas iluminadas, con arbolado urbano y actividades que le
otorguen un caracter dinamico y de belleza para el uso y disfrute de los ciudadanos.

e Contar con un acceso al emprendimiento que no interfiera con la circulacién por calle

Avda.Noailles y por el Bvard. De Quintas y Charcras.

e Efectivizar darsenas para detenciéon y maniobra del transporte publico.

Responsable:

Municipalidad de Diamante - Desarrolladores- Propietario de lotes.

Etapa de ejecucion:

Formulacion del Proyecto
Construccion X
Operacion X

Area de aplicacion:

Operativa
Area de Influencia Directa X
Area de influencia indirecta X

58



Plan de Sector “Campos del ex Regimiento 3 de artilleria” y Lineamientos generales para el
Ordenamiento urbano territorial del Municipio de Diamante- Provincia de Entre Rios

Acciones bajo responsabilidad del estado Municipal

Prever y ejecutar darsenas y refugios para detencién de transporte publico de
pasajeros sobre Av.Noailles frente al ingreso principal del emprendimiento y en las
calles publicas principales .Las darsenas deberan materializarse mediante el quiebre y
retiro del corddn cuneta y una superficie de H°A° destinada a la detencién del
colectivo. Esta instalacion resultard necesaria en virtud de la mayor circulacion de
vehiculos que existira sobre Av. una vez ocupados los lotes. Esta circulacién no debera

ser interferida por la detencién de los colectivos.

Prever la ejecucion de veredas peatonales en Av. Noailles y Bvard. De Quintas y

Chacras.

Ejecutar sefalizacion horizontal y vertical a lo largo de Av. Noailles, Calle Peron y

Bvard. De Quintas y Chacras

Realizar limpieza y mantenimiento preventivos de las calzadas en Av. y Av. asi como

de sus desaguies pluviales.

Acciones bajo responsabilidad de los desarrolladores

Los limites fisicos de los sectores a ser desarrollados por esta propuesta y por futuros
emprendimientos privados dentor del sector deberian presentar transparencia y

elementos vegetales, evitando en todos los casos los muros ciegos.

Acciones bajo responsabilidad compartida

Las calles publicas perimetralesAv. Noailles, Bv de Quintas y Chacras, y las calles Peron
y Avda. San Martin deberan contar con iluminacién, forestacion y sefializacion

mediante dispositivos y plantas atractivas y de alta calidad.

Las calles publicas perimetrales deberian contar con veredas peatonales y bici sendas
adecuadas para facilitar la circulacion de peatones, deportistas y ciudadanos en

general de modo seguro y agradable.

Sera conveniente y necesario prever usos de servicios 0 comerciales en sitios

estratégicos como por los previstos en la propuesta para la plaza central a fin de evitar
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la desertizacion de estos corredores y los consecuentes riesgos de inseguridad y

subutilizacion.
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3.1.3.Programa de GESTION DEL ESCURRIMIENTO SUPERFICIAL

Potenciales impactos a controlar

e Afectaciones a viviendas particulares ante deslizamientos de suelos durante lluvias
intensas.

e Obstruccion de los desagUes pluviales por acumulacion de suelos y residuos.

e Interrupcién a afectacion del transito normal sobre la calle cercana a la via del
ferrocarril (Bv. De la Soberania) y a las calles propuestas N°6, 7 , 13.

e Contaminacion del agua del arroyo Esenada con residuos.

e Anegamientos temporarios por acumulacién de suelos, residuos y material vegetal.

Objetivos
e Evitar incidentes con los vecinos del emprendimiento.
e Evitar interrumpir el transito vehicular.
e Concientizar a los ocupantes del emprendimiento acerca de la importancia de
gestionar bien los residuos.

e Prevenir la contaminacion del arroyo y del rio.

Resultados esperables
e Interceptar todo material solido arrastrado por el agua a la salida del conducto pluvial
principal.
e Ausencia de residuos comunes y de residuos vegetales en las calles interiores.
e Ausencia de residuos provenientes del emprendimiento en el agua del arroyo.
e Ausencia de suelos removidos en calles y cunetas.

e Ausencia de reclamos por parte de vecinos.

Responsable:

Desarrollladores - Propietarios privados.
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Etapa de ejecucion:

Formulacion del Proyecto X
Construccion X
Operacion X

Area de aplicacion:

Operativa

Area de Influencia Directa X

Area de influencia indirecta

Acciones etapa formulacion

Para el desarrollo de cada etapa propuesta y subdivisiones futuras se sugiere que el

Municipio solicite al desarrollador un:

0]

0]

0]

Categorizacion ambiental de la actividad segun Decreto Provincial 4977/09
Estudio de Factibilidad Hidrica que contenga la descripcién de la subdivisién o
urbanizacién propuesta detallando las obras necesarias para la resolucion de
produccién de caudales internos a través de obras hidraulicas internas de
regulacion a los efectos de no modificar las condiciones hidrolégicas-
hidraulicas del entorno.

Este estudio deberd ser realizado por el titular desarrollador del
emprendimiento con la intervencién de un profesional de la Ingenieria Civil,

Hidraulica y/o recursos Hidricos.

En el disefio de conductos pluviales se debera disefar y ejecutar previo a la salida de

los conductos pluviales principales una reja interceptora de solidos gruesos. La misma

debera dimensionarse adecuadamente para retener bolsas de nylon, botellas plasticas,

y todo otro solido de hasta 3 cm de diametro. La reja debera ubicarse dentro de una

camara con tapa removible para el acceso de mantenimiento y limpieza. La camara

estara demarcada y sefalizada superficialmente. La tapa contara con un sistema de
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cierre inviolable que permitird el acceso solo al personal de mantenimiento. Esta
medida contribuye a evitar la llegada de residuos, suelos y contaminantes al rio como
asi también contribuye a evitar anegamientos provocados por obstrucciones en la
conduccién del escurrimiento.

Evaluar y en casod e ser necesario disefiar en la salida de las descargas pluviales,
dispositivos disipadores de energia, de hormigén armado, destinados a prevenir y

evitar la erosion de la margen de los cursos de agua receptores.

Acciones etapa constructiva

Los suelos producto de excavaciones y nivelaciones no podran acopiarse en areas con
pendiente o expuestas a deslizamientos.

Los acopios de suelos y aridos no podran constituir barreras fisicas al escurrimiento,
por lo tanto durante su acopio no podran formar bordos longitudinales continuos
perpendiculares al sentido del escurrimiento.

Durante las tareas de limpieza de vegetacion y acondicionamiento de suelos en zonas
con taludes pronunciados (superiores a 30°) se deberan disponer de medidas de
proteccion e intercepcion del escurrimiento tales como zanjas de guardia y bermas de

contencion.

Acciones etapa operativa

Concientizar a los habitantes acerca de la importancia de mantener limpios y libre de
residuos los conductos pluviales, las calles y cunetas en el AID.

No depositar residuos en la via publica. Utilizar contenedores de Residuos.

Durante lluvias intensas no se realizara la recoleccion diaria de residuos domiciliarios.
Esta medida apunta a minimizar la posibilidad de arrastre y posterior deposiciéon de
residuos en los conductos pluviales.

Gestionar los restos de poda y mantenimiento de jardines y espacios verdes comunes
de forma tal de evitar su dispersién y posterior arrastre durante periodos lluviosos.
Mantener periédicamente libre de residuos la reja interceptora de sélidos localizadas

antes de la salida del conducto pluvial principal.
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3.1.4.Programa de Concientiz,aci()n para la adopcién de
herramientas DE GESTION sustentables

Este Programa ha sido planteado y pensado para prevenir externalidades ambientales
negativas mediante la implementacién voluntaria de acciones tendientes a lograr la

sostenibilidad del emprendimiento en el marco del desarrollo sustentable de la ciudad.

Si bien todos los efectos o impactos ambientales pre identificados se han abordado a través
de las acciones o medidas propuestas en los diferentes programas que conforman este PGA,
el presente Programa intenta ser una herramienta proactiva ya que busca anticiparse y

promover el cuidado de los recursos naturales considerados actualmente “renovables”.

Es posible que estos recursos no sean “renovables “en el sentido estricto del término sino que
puedan llegar a serlo solo en el marco de una GESTION adecuada.

Teniendo en cuenta lo expresado anteriormente se presentan a continuacion “sugerencias”
de cumplimiento voluntario en materia de gestién ambiental que pueden ser adoptadas por la

administracion de cada emprendimiento y/o habitantes de los barrios.

Objetivos

e Promover hacia el interior del sector, la adopciéon de practicas y medidas de gestion
gue contribuyan al uso sustentable de los recursos renovables y disminuyan el uso de

recursos no renovables.

e Capacitar a los propietarios acerca de la importancia de las buenas practicas en

materia de gestion ambiental.
e Conocer los alcances del Programa Nacional de Uso Racional y Eficiente de la energia.
Energia y recursos naturales

Sistemas constructivos y criterios de disefo de alta eficiencia energética

e Priorizar una implantacion de las viviendas en el lote que permita una buena

orientacion a fin de minimizar el uso de energia para calefaccion, refrigeracion e
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iluminacion. A tal fin se recomienda conocer e internalizar los criterios establecidos
por la Norma IRAM 11900 del aflo 2009 que establece un protocolo e indicadores de
etiguetado de edificios a fin de regular la eficiencia energética en calefaccion.

e Priorizar el uso de Doble Vidriado Hermético (DVH) en aberturas y pafos fijos
transparentes.

e Priorizar el uso bloques de hormigén celular o similar, de alta capacidad de
aislacion térmica en cerramientos de mamposteria.

e Promover el uso de techos ajardinados o cubiertas verdes que reducen costos
futuros de impermeabilizacién, reducen consumo de agua y energia.

e Promover la utilizacion de construccién en adobe aprovechando la estructura y
composicion de los suelos existentes.

e Utilizar aislaciones térmicas de alta eficiencia bajo cubiertas.

e Utilizar colores que reflejen la radiacion solar evitando el calentamiento de los
materiales (colores claros).

e Utilizar galerias y aleros evitando la radiacion solar directa sobre los ambientes
interiores.

e Priorizar el uso de cercos vegetales entre lotes evitando la construccion de tapiales

gue acumulan calor y evitan la ventilacion.

Uso racional de energia:

e Utilizar lamparas de bajo consumo en viviendas y sistemas de alumbrado en areas
comunes.

e Utilizar células fotosensibles en todos los dispositivos de alumbrado de areas
comunes.

e Considerar dentro de la forestacién interior el uso de arboles de hojas caducas.

e Maximizar la ventilacién natural de las viviendas.

e Maximizar el aprovechamiento de la luz natural en los ambientes interiores.

e Minimizar la iluminacién nocturna en jardines particulares.

e En el sistema de alumbrado publico utilizar artefactos que eviten emitir luz hacia el
cielo, el rio y las masas vegetales.

e Minimizar la impermeabilizacién de suelos en patios, accesos, cocheras, etc.
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Uso racional del agua:

e Utilizar griferias de cierre automatico en viviendas y areas de servicios comunes.

e Utilizar valvulas de descarga de agua diferenciada en inodoros (por ej. valvula
0368.04 de FV) ver ANEXO.

e Promover sistemas de riego eficientes o reuso del agua de modo de minimizar el
consumo de agua (Ej.: riego por goteo) en especial si se prevé el riego de espacio
comunes o deportivos de grandes superficies como cancha de golf, plazas, parques,

etc.

Uso racional de otros recursos naturales:

e Minimizar la generacién de residuos. Promover el reciclado y el reuso.

e Seleccionar productos con envases “retornables” y aquellos que utilicen
menos packaging.

e Utilizar madera multilaminada y evitar el uso de madera virgen en tirantes.

e Acopiar separadamente el suelo vegetal resultante de las excavaciones para los

cimientos y reutilizarlo en los jardines.

Disminucion de la contaminacion atmosférica

e Priorizar el uso del transporte comunitario desde el sector hacia el centro de la
ciudad para el traslado diario o rutinario. Esta medida tiene su justificacion en la
disminucién significativa en la emisién de contaminantes atmosféricos que se

generaria al utilizar transporte publico.

Pardmetro Kg/dia | co [ co2 502 Nox
vehiculos particulares 134,96 5,70 0,90 10,70
vehiculos comunitarios 3,748 0,207 0,037 0,283
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Contaminantes atmosféricos en
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57 0.90 | [
o o2 502 Nox

e Priorizar el uso de bicicletas para el desplazamiento en el interior del
emprendimiento.

e Conservar y plantar arboles para contribuir a la depuracion del aire.

3.2. Recomendaciones para Proyectos en el Area de Influencia

Directa
Como se menciona en el informe de avance anterior, existen dos proyectos que se

encuentran en diferentes etapas de ejecucion e implementacion dentro del area.
e Emprendimiento termal
e Construccion de un colector cloacal y una estacién elevadora de liquidos cloacales.

Emprendimiento termal

El complejo termal ocupa las quintas denominadas N° 48, 58 y 68 correspondientes al ex
campo del Grupo de Artilleria N° 3 del Ejército Argentino y abarca una superficie de 20

hectareas.

La perforacién para la extraccion del recurso termal posee a una profundidad de 1.554 my se
localiza de en las coordenadas geograficas: 32°03'42,091" Sury 60°3726,10"" Oeste. El agua

no es del tipo “surgente” por lo que se precisa el bombeo mecanico de la misma.

La calidad del agua extraida es hipertermal y altamente mineralizada. Esta situacion hace que
resulte muy importante el tratamiento del efluente generado durante la operacién del

complejo para que el mismo no comprometa la calidad actual del ambiente.
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De acuerdo a la ley provincial N° 9.678, las aguas termales son aguas de origen subterraneo
obtenidas de formaciones intrabasalticas o infrabasalticas con diferentes concentraciones de
sales, sustancias en suspensién y/o gases que alcancen en su punto de alumbramiento 8°C

mas que la temperatura media anual del lugar.

La zona de proyecto corresponde a aguas termales en donde el principal contaminante
potencial para el ambiente es el contenido salino que posee el agua (mayor a 300 g/It), siendo

uno de los efluentes mas salados hasta ahora encontrados en la provincia de Entre Rios.

La alternativa de tratamiento del efluente termal es la conducciéon del efluente hacia 4 lagos
artificiales en donde el efluente sea mezclado con agua fria (agua de perforacién y agua de
lluvia) con el doble propdsito de bajar la temperatura y el contenido de sales. Una vez
mezclado el efluente seria dirigido a la antigua cantera de extraccién de aridos que recibira
también las aguas denominadas “grises” del complejo termal para luego conducirlos a la

estacion elevadora de liquidos cloacales ubicada frente a calle Chacabuco.

Se ha estimado una generacién de 150 m?de efluente por dia, y se ha previsto la dilucion del

mismo en una relacién 1:400.
Para el tratamiento del efluente se debera considerar la siguiente condicién de partida:

e Funcionamiento del nuevo sistema cloacal, con su estaciéon elevadora y las caferias de

impulsién.
e Disminucion de la temperatura hasta alcanzar temperatura ambiente.

e Disminuir el contenido salino del efluente para ser compatible con el colector del

mismo (sistema cloacal —rio Parana)

e Evitar el contacto del efluente en las lagunas con el suelo, previendo que los 4 cuatro

lagos artificiales cuenten con piso de hormigén.

e Verificar que la capacidad de almacenamiento de los 4 embalses sea de al menos 10

veces el volumen diario.

e Bajo ningun concepto el efluente podra ser evacuado en cafiadas o cursos de agua

cercanos al proyecto.
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Colector cloacal y estacién elevadora (EE)

La estacion elevadora recibird ademas del efluente cloacal, el efluente termal diluido para

transportarlo junto a los liquidos cloacales del sector servido.
El disefio de la estacion elevadora debera analizar la incorporacion las siguientes medidas.

e Disefio e implantacién de una cortina forestal con especies de répido crecimiento que
permitan una mejor integracion con el paisaje y a la vez contribuyan e mitigar el
efecto que la generaciéon de olores. Es posible también la utilizacién de filtros de

carboén activado dentro de la EE.

e Incorporaciéon de un sistema de rejas autolimpiantes que retengan los sélidos gruesos
que podrian ingresar al sistema y obstruirlo y un circuito de recolecciéon de solidos

gruesos retenidos en las rejas que garantice su retiro en forma continua.
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IV. ASPECTOS INFRAESTRUCTURALES

4.1 Relevamiento de la infraestructura existente
(Composicion y Estado)

El Municipio tiene a su cargo la provision de los servicios de agua potable, cloacales,
alumbrado publico y recoleccién de los residuos domiciliarios. En virtud de esto, se solicité a la

Secretaria de Obras Publicas de Diamante los ultimos planos antecedentes.

A continuacion hacemos breve descripcion de del estado de situacion en la que se encuentran

los diferentes servicios.

4.1.1. Red de Agua

Aproximadamente un 90 % de las calles abiertas cuenta con agua potable. Diferentes
sectores de la red estan necesitando recambio, ya sea por el estado de las mismas o por
ampliacion. Desde el municipio se esta trabajando en ésta problematica segun apreciaciones

del Secretario de Obras Publicas del Municipio en reuniones con equipo interdisciplinario.

Ver plano red de agua potable suministrado por la Secretaria de Obras publicas de Diamante.
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MUNICIPALIDAD DE DIAMANTE

PLANO RED DE AGUA

4.1.2. Red de Cloacas

Cerca del 50 % de la planta urbana esta servido por la red de desagties cloacales. Los
efluentes cloacales al dia de la fecha se vuelcan directamente al rio Parana, sin tratamiento
previo.

En relacion a los terrenos del area de los campos del Regimiento 3 de artilleria no podran
contar con éste servicio, al menos inicialmente, dada la topografia del sector y el punto de
conexion a futura Estacion Elevadora, lo que obligaria a la utilizacion de sistemas domiciliarios
de camara séptica y pozo absorbente, hasta tanto se ejecuten obras principales (Colector
Noroeste).-

Cabe aclarar que si se prevé incorporar efluente termal diluido a través de estaciéon elevadora
para transportarlo junto a los liquidos cloacales del sector servido; dicha solucién planteada,
para la descarga del efluente, debe estar cuidadosamente evaluada en relaciéon a la operacién
normal de la EE.

Si se evalla la posibilidad de incorporar los efluentes termales a la red cloacal, deberfa

analizarse la posibilidad de desalinizarlos, lo que evitaria el desperdicio de agua potable, o al
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menos bajar drasticamente su tenor salino a niveles manejables mediante algun método de
extraccion de sales, y estudiar su posible utilizacién o comercializacion.-

Otro aspecto importante a considerar en la formulacion del plan estratégico es la realizacion
de una Planta de Tratamiento para la disposicion final de los efluentes cloacales ya que, segun
informes precedentes, en la actualidad se vuelcan directamente al rio en tres puntos de
descarga desde la prolongacién de calle Colén aguas abajo sin tratamiento previo. Esto
requerira un estudio especifico a fin de establecer la ubicacién fisica mas adecuada posible,
los datos de disefo: volumen de efluentes a tratar, tiempo de tratamiento, niveles de DBO y
DQO del efluente a tratar, grado de ajuste o niveles de DBO y DQO de salida del efluente
tratado y, consecuentemente, el tipo de planta a ejecutar. En cuanto a esto Ultimo se sugiere
utilizar un esquema de planta tradicional (ingreso con intercepciéon de sélidos, tanque
aireador, sedimentador, secado de barros, clorinador, y descarga al rio) con algunas
modificaciones como: un tamiz rotativo autolimpiante con compactador de sélidos, secado de
barros por filtro de banda y otros elementos que permitirian aumentar la eficiencia de la
planta, reducir el mantenimiento y disminuir el espacio fisico necesario. En cuanto a la
descarga al rio, debe asegurarse el volcado en un sector que, por sus caracteristicas y
velocidad de desplazamiento del agua, asegure el minimo impacto de contaminaciéon y su
rapida depuracién natural.-

De todos modos, como ya se dijo, todo esto corresponde a un estudio detallado en una etapa

futura.-

4.1.3. Red de Eléctrica

Alrededor del 97 % de la poblacién de Diamante cuenta con Energia eléctrica, mientras que
el 96.3 % cuenta con servicio de alumbrado publico y lineas de baja y media tensién con
capacidad para suministrar el servicio.

Al respecto solo puede mencionarse que debera evaluarse la capacidad disponible para

completar el servicio, incluidos los nuevos asentamientos.-

Ver plano red de alumbrado suministrado por la Secretaria de Obras publicas de Diamante.
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MUNICIPALIDAD DE DIAMANTE

PLANO RED DE ALUMBRADO

SIN ESCALA

4.1.4. Red vial

La trama vial se encuentra en un 80% con sus calles pavimentadas; mientras que las demas
cuentan con cordones cunetas y mejorados de broza.

En relacién al Sector Campos del ex Regimiento 3 de Artilleria no cuenta con apertura de
calles, ya sean de caracter primario o secundario.

Ver plano de red vial suministrado por la Secretaria de Obras publicas de Diamante.
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4.2.

Concepcion general para la Urbanizacion del Sector
Campos del ex Regimiento 3 de Artilleria del

Municipio de Diamante

Por su ubicacion y conformacién topogréfica, los terrenos del ex Regimiento, si bien resultan

ideales para los lineamientos estratégicos planteados para la nueva urbanizacion (futura uniéon
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fisica de los dos fragmentos urbanos de Diamante, generacién de espacios habitacionales
amplios e implementacién de espacios publicos parquizados para recreacion, practicas
deportivas, atracciones turisticas, etc.), también presentan fuertes desafios a la hora de
plantear la provision de servicios e infraestructura, tanto en su planteo fisico como para su
instrumentacion econémica.-

Por esto se propone avanzar en las primeras definiciones y para ello es necesario comenzar a
delimitar las distintas intervenciones en forma espacio temporal. Por lo que sugerimos dividir
el drea de intervencion general en zonas mas acotadas (ver imagen), de manera de poder
priorizar y organizar la intervencién en forma secuenciada.-

Esto permitiria planificar las acciones a ejecutar (incentivar y caracterizar los asentamientos
mediante normas legales y fiscales especificas, proveer los servicios como alumbrado publico y
recolecciéon de residuos, y realizar las obras de infraestructura imprescindibles como la trama
vial, red de agua, cloacas, pluviales y tendido eléctrico), programar en el tiempo el uso de los

recursos y realizar una inversion gradual y controlada.-
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4.2.1. Zonificacién Propuesta:

e Zona l: Comprende el area de termas, los terrenos cedidos y el resto de terrenos que

completarian la zona intermedia entre Diamante y Strobel. También incluiria el sector

75



Plan de Sector “Campos del ex Regimiento 3 de artilleria” y Lineamientos generales para el
Ordenamiento urbano territorial del Municipio de Diamante- Provincia de Entre Rios

entre calle Noalles, Chacabuco, Colon y el acceso, pues resulta imprescindible para

terminar el cierre.-

e Zona ll: Es la proyeccion de la zona | hacia el norte, para favorecer la expansiéon de

Strobel y completar la unificaciéon proyectada.-

e Zona lll: Es la proyeccién de la zona | hacia el oeste, permitiendo la expansion de la

ciudad de Diamante y logrando asf la unificacion total.-

e Zona IV: Es la proyeccién natural de las zonas Il y lll cerrando el nexo junto a la zona
VI. Se sugiere reservar esta zona para la ubicacién de espacios deportivos aglutinantes
como un estadio polideportivo de las dos ciudades, pista de kartings y/o motociclismo,

parque de agua, etc.-

e Zona V: Completa el sector de intervencién general pero, por sus caracteristicas y
topografia, se recomienda la implantacion de una zona parquizada y con zonas de
parrillas y camping (y cabafas o bungalows). Su posicion adyacente a la zona IV
permitiria conformar un nucleo turistico que se complementaria con las termas y su

conjunto de bungalows y parrillas.-

e Zona VI: Terrenos destinados al monumento al “GRAN MAESTRO"”

4.2.2. Infraestructura

Definida la zonificacién con sus caracteristicas y sus prioridades, se comenzaria a programar la
infraestructura y servicios a proveer realizando los anteproyectos, para cada zona en
particular, manteniendo la visidon general pero ya acotados en tiempo y espacio teniendo

como premisa fundamental la optimizacién de recursos e inversiones.-

4.2.2.1. Trama Vial

Como cuestion principal debe definirse el tipo de pavimento a ejecutar y su paquete

estructural y definir las trazas de las calles primarias (que ejecutaria el municipio) asi como el
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disefio de las calles interiores (que deberia ser requerida su ejecucion como parte de los loteos

y planes de vivienda que se presenten).-

4.2.2.2. Redde agua

Al igual que la trama vial su disefio se realizara en mallas que abarquen la zona a servir, segun
resulte el calculo, de acuerdo al consumo previsto y considerando la posibilidad de pozos,
cisternas y tanques que puedan ser necesarios para suplementar el abastecimiento en funcion
del crecimiento de la demanda en el desarrollo del sistema general.-

Un punto a considerar es que la malla inicial contemple solo una red principal para la zona
(con una traza similar a la trama vial primaria), completandose la red secundaria a medida que

se efectlen los loteos o barrios de viviendas.-

4.2.2.3. Red de cloacas

Al igual que en los casos anteriores se partird de una red principal que serd completada a
medida que se produzca el desarrollo de la zona en cuestion. Pero a diferencia de la red de
agua, en este caso, dado la conformacion topografica de todo el area de intervencion, es
posible que se deba plantear la realizacién de un colector norte — oeste con sus planta/s
elevadora/s y cafierias de impulsion, lo que obligaria a la utilizacion de sistemas domiciliarios

de camara séptica y pozo absorbente, hasta tanto se ejecuten las obras principales.-

4.2.2.4. Tendido Eléctrico y Alumbrado Publico

Se adoptd un criterio similar al de la trama vial y la red de agua y cloacal. Previéndose su

crecimiento a medida que se produzca la ocupacion de la zona.-

43 Analisis y Evaluaciéon del Anteproyecto de
Urbanizacion

4.3.1. Notas Iniciales
La urbanizacién planteada es, sin duda, visualmente impactante, original y muy agradable.

Presenta una extensa variedad de lotes (en disposicion, tamafio y forma) y, en lo principal,
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rompe con la organizacion ortogonal tradicional, rigida y antinatural, al mismo tiempo que
permitird acompanar las caracteristicas topogréaficas del entorno. Pero, este disefo tiene su
costo desde el punto de vista de la infraestructura a proveer. Lo que nos lleva a realizar las

siguientes observaciones.-

La urbanizacién es realmente extensa para una densidad habitacional prevista, relativamente
baja. Como referencia podemos mencionar que la mayoria de los emprendimientos de
urbanizacién, tanto oficiales como privados, con poblacién prevista similar, se desarrollan en
un cuarto o un quinto de la superficie planteada. En nuestro caso esto, se traduce en un
notable aumento de la infraestructura en relacion de la poblacion a servir; incrementada por
las caracteristicas del disefio que obliga a adoptar, para los servicios, recorridos de mayor

longitud.-

Otro aspecto a tener en cuenta es que serd necesario contar con detalles precisos de la
conformacién y niveles de los aterrazamientos que se proyecten, ya que, dadas las
dimensiones involucradas, unos pocos centimetros de variacién pueden representar cientos de
m3 de diferencia en el movimiento de suelos general, asi como la necesidad (o no) de realizar
muros de contencion, determinando su tipo y extension. Resulta claro que todo esto también
ha de condicionar la disposicion, traza, tipo y dimensién de la infraestructura de servicios a

desarrollar, afectando directamente la ecuacién econdmica en anélisis.-

Dicho esto, a continuacion se describe el trabajo realizado y las consideraciones efectuadas.-

4.3.2. Trama Vial

En el planteo urbano del anteproyecto se distinguen claramente cuatro tipologias de calles:

4.3.2.1.  Avenida: de caracteristicas importantes, doble cinta asfaltica, 28 metros de ancho
total, veredas amplias y cantero central de 2 metros de ancho, forma una suerte
de anillo de circunvalacion irregular que rodea al nucleo del emprendimiento.
Ademas del ingreso principal, se puede acceder a la avenida directamente desde
Strobel.-

4.3.2.2. Calle Principal: con 20 metros de ancho total y cinta asfaltica de sobre-ancho, es el
acceso a las termas y materializa el ingreso principal al loteo atravesandolo en

direcciéon sur-norte hasta conectar nuevamente con la avenida en su extremo.-
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4.3.2.3. Calle Secundaria: con 15 metros de ancho y cinta asfaltica de ancho normal,
atraviesa el nlcleo en direccion este-oeste, conectando en sus extremos con la
avenida perimetral y en la zona central con la calle principal mediante una
rotonda.-

4.3.2.4.  Calles Internas: con 15 metros de ancho y calzada de broza, han de constituir la
red de comunicacién interna de la urbanizacion y representan la mayor cantidad

de metros en su extension.-

El sistema conformado es muy efectivo ya que, la disposicion y enlaces de los tres primeros

tipos, ha de permitir el ingreso y egreso agil y veloz a cualquier punto de la urbanizacién.-

En cuanto a la composiciéon del paquete estructural se considerd un sistema tradicional, de
probada eficacia y duracion, integrado por la compactacion de la sub-rasante, sub-base de
suelo calcareo reforzado con cemento (al 5%), base de suelo calcareo compactado, riego de
imprimacion y liga con emulsion asféltica y carpeta de rodamiento de concreto asfaltico de
7cm de espesor, completandose con la ejecuciéon de cordén cuneta y badenes de H® A°. La
Unica diferencia, para el caso de las calles internas, es la substitucion de la carpeta asfaltica
por un incremento en el espesor de la base calcarea a efecto de igualar los niveles de

terminacion.-

Para la evaluacién econdmica preliminar se dividié el analisis de la siguiente manera: apertura
de caja (incluyendo saneamiento del suelo y retiro del excedente), preparaciéon de la sub-
rasante (escarificado, re-perfilado, nivelado y compactacion), ejecucion de sub-base de broza-
cemento (al 5%) de 15cm, ejecucion de corddn cuneta, ejecucion de badenes, ejecucion de
base de broza compactada de 13cm, aplicacion del riego de liga e imprimacion y ejecucion de
la carpeta de concreto asfaltico de 7cm. Para el cdmputo de las aperturas de caja, basado en
la conformacién del terreno (dado por las curvas de nivel suministradas) y al carecer de
informacion mas detallada sobre la disposicion y niveles especificos de los aterrazamientos

proyectados, se estimé una profundidad promedio de 75cm.-

4.3.3. Suministro de Agua Potable

El abastecimiento de agua potable, pensado como sistema independiente, estaria constituida

por una planta de extraccion y almacenamiento y su red de distribucion.-
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4.3.3.1.  Planta de extracciéon y almacenamiento

Situada preferentemente en el nivel mas elevado posible (la ubicacién tentativa se indica en el
plano correspondiente), estaria integrada por dos pozos de extracciéon (uno en
funcionamiento y otro en reserva, cisterna, cabina de bombas y clorinador, y tanque elevado.-
Estimando que se habra de abastecer a una poblacién de 2.500 habitantes (500 lotes con un
promedio de 5 habitantes por lote) y considerando un consumo minimo de 200 litros por
persona por dia, resulta un volumen de 500.000 litros por dia. Por lo tanto el pozo principal
debera dimensionarse para cumplir con dicho volumen, en tanto el sequndo pozo puede ser
dimensionado para la mitad del volumen ya que solo actuara en caso de emergencia (falla o
mantenimiento del pozo principal) o cuando se necesite incrementar el volumen de

extraccion.-

El conjunto de cisterna y tanque elevado deberan asegurar una reserva de emergencia de
12hs (250.000 litros) por lo que se dispondria un tanque elevado de PRFV con una capacidad
de 50.000 litros y una cisterna de H® A° de 200.000 litros, enterrada a ras del suelo.-

A los efectos de la evaluaciéon econdmica, y teniendo en cuenta la capacidad requerida, se
pre-dimensioné con los valores siguientes: largo interior 19,50 m, ancho interior 9,50 m,
altura interior 1,20 m, espesor de paredes laterales 25 cm, tabique longitudinal interior 20
cm, tabiques transversales interiores 15 cm, losa de fondo 30 c¢m, losa superior 15 cm, cuantia

de acero adoptada 120 kg/m3.-

4.3.3.2.  Red de Distribucién

Dadas las caracteristicas de la urbanizacion y el relieve topografico del area, se descarté la
utilizacion de mallas tradicionales por lo que se adoptaria un disefo de anillos

interconectados.-

Este sistema presenta dos elementos claramente diferenciados. El circuito de distribucién

principal y los circuitos secundarios de distribucion domiciliaria.-
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El circuito principal se integraria con una cafieria maestra de PVC & 110 mm clase 6, que
seguiria la traza de la avenida generando un anillo perimetral, y una caferia principal de PVC
@ 90 mm clase 6, siguiendo la traza de la calle principal (Unica cafieria bajo calle), que se
conectaria en sus extremos al anillo perimetral constituyendo un sistema cerrado eficiente y

relativamente sencillo de controlar con pocas valvulas.-

Los circuitos secundarios de distribucion domiciliaria realizados en cafieria de PVC & 75 mm
clase 6, formarian anillos cerrados independientes rodeando cada manzana y se conectarian a
la red en dos puntos opuestos. Esto permitiria controlar el anillo con solo dos valvulas, sin
afectar a las otras manzanas. También se dispondra en cada anillo un hidrante (a bola, de
fundicién) el que, ademas de su funcion especifica, podra ser utilizado como purgador en
caso necesario. Finalmente se completa el sistema con conexiones domiciliarias realizadas en

cano PEN @ 13mm clase 6, incluyendo llave esclusa y medidor.-
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Esquema de distribucion Red de Agua
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4.3.4. Evacuacion de Efluentes Cloacales

Por las condiciones ya mencionadas en relacion a las caracteristicas del disefio y su topografia
plantear un sistema de evacuacion tipico resultaria antieconémico; por lo que se
recomendaba la utilizacién de sistemas individuales de pozo y cdmara séptica.-

No obstante ello, y al efecto de poder realizar una evaluacién econdémica se considerd un
sistema de evacuacion basado en anillos, similar al esquema utilizado en la red de agua. Dado
que no se cuenta con los detalles de los aterrazamientos y niveles definitivos del
asentamiento, se consider6 que cada lote como minimo, en su linea municipal, deberia estar
cuarenta centimetro por sobre la linea de escurrimiento del respectivo cordén cuneta. Es asi
gue con ésta consideracién se realizd un computo estimado de las profundidades de las
zanjas y bocas de registro (promediado en base a los niveles naturales de terreno). En el caso
de la planta elevadora, no se considerd caferia de impulsién ante la posibilidad de conectarse
al nuevo colector, que al momento esta en estudio por la Direccion de Hidraulica de la
Provincia para futura implementacién en Strobel.-

Por otra parte en relacién a la posibilidad de la incorporacién del efluente termal al sistema
colector cloacal cabe mencionar que deberia ser analizado exhaustivamente en referencia a su
interacciéon con los efluentes cloacales y el efecto de esto sobre las caferias.

Dado el potencial agresivo del efluente, deberia evaluarse la conveniencia de un posible
disefio de planta elevadora del tipo de “camara seca” a fin de aislar los elementos
electromecanicos (bombas) y proteger, al menos, su estructura exterior. En cuanto a la caferia
de elevacion interior esta deberia proyectarse con PVC para transporte de liquido con alta

presion de trabajo (15 kg/cm2), en lugar de las tradicionales de hierro galvanizado.-
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Esquema Red Cloacal
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4.3.5. Escurrimiento de Aguas Superficiales

En este caso, por las caracteristicas del terreno, se plante6 el escurrimiento de las aguas

superficiales a través de la trama vial, mediante los cordones cuneta y badenes.-

Por este motivo es que se adoptaron cordones cuneta de 80cm, en lugar de los mas chicos
(de 60cm), se consider6 el paquete estructural completo (aun en las calles de broza y se
estimé la profundidad de la caja para asegurar un desnivel minimo adecuado incluso para la

manzana mas baja.-

Aun asi, una vez que se definan los niveles de aterrazamiento, sera necesario re-estudiar el
tema, especificamente los escurrimientos del interior de los terrenos. En este sentido, por las
caracteristicas de los terrenos, no se plantea como condiciéon que cada titular debera
acondicionar el terreno al solo efecto de garantizar que el agua escurra hacia la via publica, ya
gue en muchos casos seria muy oneroso, pero si que deberan realizar alguna obra

complementaria (bombeo) para llevar el agua hacia la via publica.-

4.3.6. Red de Distribucion de Energia Eléctrica

No se ha planteado en detalle en esta oportunidad pues, para realizar un anteproyecto del
servicio, es necesario contar con mayores definiciones sobre la urbanizacién proyectada que
habran de condicionar el tipo de red a proyectar. Por ejemplo, por las caracteristicas de disefio
del asentamiento, practicamente se debe descartar el planteo de una red aérea (generalmente
mas econdmica) ya que por tratarse de tendidos mayoritariamente curvos y con desniveles
entre manzanas bastante pronunciados, obligaria a la utilizacion exclusiva de postes de H® A°
y en distancias muy cortas lo que equipararia los costos en relacién a algun tipo de red
subterranea. Por otra parte, si bien se trata de un emprendimiento de tipo residencial, a los
efectos del calculo de potencia necesaria, es importante conocer si sera de crecimiento libre o
esta previsto un crecimiento ordenado y orientado, como ser la generacién de un nucleo
comercial o la disposiciéon de zonas destinadas a construcciones de mayor porte, etc., lo que
afectaria el tipo y seccion de los conductores a emplear.

Por todo esto, y solamente al efecto del cbmputo para una evaluacién econémica preliminar,

se supuso un consumo total combinado de 1.000 kva con un sistema de distribucion aérea en
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forma de anillos (similar a las redes de agua y cloacas) con postes de H°A® (dispuestos en
distancias de aproximadamente 20 m) y cables preensamblados de 3 x 70 mm2 para las lineas
de distribucién y 3 x 90 mm2 para la lineas de alimentacién principal. También se considerd

una estacion transformadora.-

4.3.6.1. Alumbrado Publico

Para este caso se planted dos tipos de alumbrado, uno de tipo general (para todo el
emprendimiento) con columnas metalicas tubulares de pérgola simple, de 7 metros de altura
y artefacto comun tipo calle linea econémica con ldmpara de 150w y el otro de caracteristicas
similares pero con pérgola doble opuesta, con dos artefactos y lamparas de 250w, a utilizarse
exclusivamente en la iluminacién de la avenida perimetral jerarquizando visualmente la
urbanizacién durante la noche. En todos los casos el comando sera por fotocélulas

individuales y se dispondra un sistema de comando de respaldo manual por secciones.-
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Esquema Alumbrado Publico.
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V. ETAPAS DE DESARROLLO, CONSIDERACIONES
ECONOMICAS GENERALES PARA LA INVERSION

.1 Desarrollo Inmobiliario
Esquema de Negocios

5.1.1 Memoria Descriptiva

En nuestro pais se han venido desarrollando planes para transformar terrenos pertenecientes a
distintos entes estatales como ferrocarriles, puertos, terrenos de las Fuerzas Armadas, etc. Estos
terrenos quedaron con el tiempo en areas centrales de nuestras ciudades y en algunos casos son
de alto valor monetario. Por otro lado, son grandes parcelas sin uso, las cuales forman barreras
urbanas infranqueables. Por lo tanto generan en los fragmentos o barrios donde se encuentran
una presencia pasiva la cual no utiliza las potencialidades de la vida socio-econémica del lugar.

En nuestro caso particular tenemos los terrenos del Regimiento 3 de Artilleria de la ciudad de
Diamante, que fueron transferidos de el al patrimonio de la ciudad, son una posible expansion de
la trama urbana. Urge entonces la necesidad de transformar estos espacios -hasta ahora rurales-
en oportunidades para el desarrollo urbano, dotandolo de equipamiento para la implantaciéon de
residencias permanentes y segundas residencias, actividad turistica, recreativa, etc.

La Ciudad de Diamante tiene en este predio la posibilidad de desarrollar un vector
econémicamente muy importante que es la industria turistica. La propuesta de parque termal con
hoteleria y desarrollo urbano del sector va a impulsar a la ciudad en la continuacion del perfil
elegido de ciudad turistica. Por otro lado la generacion de un plan de desarrollo urbano, su
ejecucion y venta de sus parcelas va a proveer al Estado Municipal de recursos para redistribuir en

la mejora de la calidad de vida en la ciudad.

5.1.2 Etapas e inversiones

La propuesta prevé su viabilidad econémica y financiera basada en la comercializacién de los lotes
que forman parte del sector a urbanizar, a excepcién del sector destinado a recreaciéon y
esparcimiento (campo de golf y pedestrismo) y del area de termas.

Al respecto de ha establecido una comercializacién evolutiva y paulatina por sub zonas, de manera
de mantener el control del negocio.

En este sentido se plantea la habilitacion a la venta en forma secuencial, en seis etapas (6), a

medida que se va completando la comercializacion de los lotes de la etapa anterior.
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5.1.3 Plan de Desarrollo de las Tierras del Regimiento 3 de Artilleria

La elaboracion del plan de negocios se basa principalmente en lograr consensuar entre el disefio
de la traza urbana y su posibilidad de parcelamiento, teniendo en cuenta las cualidades priorizadas
por los futuros compradores y la racionalidad econdémica del desarrollo de este emprendimiento.
Por otro lado se costean los servicios de agua potable domiciliaria, cloaca, alumbrado publico,

energia eléctrica domiciliaria, asfalto y cordén cuneta.

En la disefio de la trama vial, se utilizaron fajas asfalticas de tres calibres:
1. Boulevard compuesto de dos calles de 8 m con cantero central
2. Calle de 12m.
3. Callede 8 m.

Los insumos anteriores se complementan con un estudio de los valores de terrenos en la misma
ciudad y en otros emprendimientos termales de la provincia.

El emprendimiento focalizado en el Distrito Urbano Residencial Turistico se divide en 6 (seis)
etapas. Estas etapas estan pensadas para que la oferta de cantidad y calidad de parcelas, sean la
que el mercado de tierras de la region pueda absorber en un determinado momento. Por otro
lado esta esquema de desarrollo por etapas posibilita gue el municipio tenga un flujo de dinero

gue le permita ir reinvirtiendo y apalancando el emprendimiento.

514 Relevamiento del Mercado Inmobiliario.

Para este relevamiento tomamos los valores de tierra en localizaciones similares a nuestro
emprendimiento. Por esto seleccionamos los complejos termales méas cercanos (Termas de Victoria
y Valle Maria) y por otro lado se relevan los valores dentro de la ciudad de Diamante. Estos valores
se deberan tomar como referencia para el calculo de factibilidad del emprendimiento. Una
importante tarea posterior, previa a la etapa de comercializacion de las parcelas, es la de realizar
un testeo de precios con los primeros terrenos a la venta. Las expectativas del mercado pueden
superar o, por el contrario, no alcanzar las hipétesis realizadas. Este testeo se realizard mediante la

preventa o remate de algunas parcelas.
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RELEVAMIENTO VALORES DE TIERRAS
Superficie
Ciudad Ubicacion de $/m2
parcela

Valle Maria Emprendimiento termal 450 778
Victoria Country los Algarrobos 800 438
Diamante Calles lateral al emprendimiento 250 1000
Diamante Centro 250 1400

En la planilla que vemos a continuacion se detallan las etapas cronolégicas del desarrollo de la
urbanizacion, en la se podemos destacar 4 items principales:

e Precio de la tierra rural

e Costo de la infraestructura

e Costo de comercializacion e impuestos

e Precio de venta de la tierra urbanizada

DESARROLLO URBANO DE LAS TIERRAS DEL PREDIO TERMAS DE LA CIUDAD DIAMANTE
Etapas 1 2 3 4 5 6
Totules

Superficie M2 por etapa
Precio de tierra 18, 7. i
Precio de tierra m2 E! g! g! M !! g!
Precio de tierra urbanizada | i |
Costo de infraestructura prelipn 73] LA LML,
Costos de comercializacion,
desarrollo e img tos b -8 1 1800
Precio del m2 urbanizado !_17._“ E! E! El! !! u!
Precio promedio por lote 35 1A S S
Rentabilidad econdmica

5.1.5 Obligaciones Contractuales

Se recomienda al momento de la venta incorporar una clausula especial que obligue al comprador
a construir en el lote adquirido en un plazo perentorio de 1 (un) aflo, de manera de evitar la
compra puramente especulativa que implicaria el retardo de la realizacién del emprendimiento en

su conjunto con el consiguiente impacto negativo de pérdida de valor para el resto, ademas de las
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dificultades para exigir el mantenimiento de las unidades transferidas que pudieran quedar en
estado de aparente abandono.
Este plazo sugerido podria elastizarse, llevandolo a 2 (dos) afios en los casos de ventas de

“mayoristas” a compradores que adquieran mas de cinco lotes en una sola operacion.

Una vez concluidas las tomas de decisiéon pertinentes por parte de las autoridades, sera menester
la realizacion de los planes de negocio que correspondan, conteniendo los flujos de fondo
definitivos, el plan de marketing correspondiente y la puesta en marcha del proyecto con su

necesaria planificacion operativa.
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VL. DEFINICION DE LA NORMATIVA. Alcances.
Criterios legales para la puesta en practica

6.1 Normativa

Boulevard de Quintas y Chacras .=

a

DISTRITO U.R.T. 7 DISTRITO U.E.
URBANO RESIDENCIAL TURISTICO /Z DISTRITO USO ESPECIAL TURISTICO RECREATIVO
DISTRITO E.R.T.

DISTRITO EXPANSION RESIDENCIAL TURISTICO
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6.1.1. Especificaciones Urbanisticas Distrito Urbano Residencial Turistico (URT).

6.1.2. Caracter

El uso predominante a producir para el sector es residencial transitorio y permanente, con
equipamientos para el servicio turistico, aprovechando una implantacion privilegiada en

relacion a esos fines.

6.1.3. Delimitacion

Limite Norte: Calle propuesta N° 1 (paralela a FFCC / Avenida San Martin)
Limite Sur: Avenida Noailles
Limite Este: Boulevard de Quintas y Chacras / Cafiada de Lucio (Iimite Ejido de Strobel)

Limite Oeste: prolongacion calle San Lorenzo

6.1.4. Subdivisidon del Suelo

Toda subdivisidon nueva debera ajustarse a las siguientes dimensiones minimas:
- Frente: 15 (quince) metros

- Area: 450 (cuatrocientos cincuenta) m2

6.1.5. Tejido Urbano

Se observaran las siguientes magnitudes:

a) FOS: 04

b) Densidad de viviendas: 45 viv/ Ha.

¢) Altura maxima de edificacion: 9,50 (nueve con cincuenta) metros: Sélo se
permitird que por sobre la altura méxima sobresalgan chimeneas, tanques de
agua, desarrollo de cubiertas con pendientes y conductos de ventilacion, los que
seran resueltos siguiendo el estilo adoptado en la construccion. No se permite la
instalacion de antenas de ningun tipo, salvo que queden debidamente ocultas a la
vista y previa autorizacion escrita del consorcio y el Municipio.
Para el caso del sector previsto para hoteleria, en la zona de mayor altura del

sector, lindando con las termas y el campo de golf, el municipio podra admitir
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mayores alturas en las construcciones para lo que podra extender una
autorizacién especifica mediante decreto del Departamento Ejecutivo.

Linea de Edificacién: La edificacién en su fachada deberd retirarse a una distancia

igual o mayor de 4 (cuatro) metros de la Linea Municipal (LM), a excepcién de los
lotes frentistas a la plaza central, los que podran construir sus frentes sobre la
linea de edificacion. Los mismos tendran como destino uso comercial, de servicios
turisticos, gastrondmicos, culturales y administrativos, de acuerdo a las

tipificaciones de usos que se establecen mas abajo.

Retiro 2.5 m sobre uno de los E.M.

__Retiro 4.0 m sobre L.M.

e N BRI S

Altura maxima 9.5 m

Manzana Tipo - Sector Urbano Residencial

——_Altura maxima 9.5 m

Retiro 4.0 m

Manzana sub-sector Servicios (Plaza Central)
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6.1.6. Usos Previstos

Administracion Pablica: Oficinas descentralizadas (escaso acceso de publico); Comisaria (1);
Mercados: Autoservicio; Mercados y ferias (1); productos alimenticios (2);

Varios: Articulos para deportes, caza y pesca. Vestimenta sin taller; Articulos de limpieza; Bazar,
cristaleria, hogar, electrodoméstico, iluminacion y plateria; Botoneria, merceria, fantasias,
marroquineria; Textiles, pieles, cueros, regalos, art. Personales; Farmacia perfumeria; Floreria,
semillas e implementos de jardineria; Quioscos de diarios, revistas, todo tipo de tabaco, Prode,
loteria, tdbmbola y Quini 6; Vivero (venta de plantas);

Cultura, Culto; Esparcimiento: Biblioteca, galeria de arte, museo; templo; Confiteria bailable,
comedor bailable, salon bailable: Hasta 500m2; Salén de Fiesta; Restaurant con difusion de musica
por aparatos electronicos y/o n°® en vivo; Bar-Pub, café concert, bowling y pool (2); Camping (2).
Centro de exposiciones (1); Cine (1); Circo rodante, parque de diversiones (3); Salén cubierto social
y cultural. Club social (1); Club de deportes al aire libre y cubierto, gimnasio natatorio, cancha de
tenis (1); Jardin botanico, acuario (1);

Educacion: Jardin de Infantes (1); Escuela e institutos terciarios (1); Residencia: Hogar de ancianos;
Vivienda colectiva; Vivienda individual;

Sanidad: Dispensario (primeros auxilios) Centro de salud (1);

Servicios: Agencias comerciales (empleos, turismos, etc.) Estudio y consultorio profesional (1);
Alimentaciéon en general (pizzeria, restaurante, bar; Copias, fotocopias (sin incluir imprenta) (1);
Estacion de servicio o lavadero mecanico; Estudios y consultorios profesionales anexos a vivienda;
Hoteles, residenciales y otros lugares de alojamiento; Hotel por horas (1);

Prestaciones con algun proceso industrial o artesanal: Sucursal de correo y telégrafos. Telecabinas,
telecentros, locutorios, oficinas para pago de servicios, ciber-cafes, cadeteria.

Transporte: Remiseria.

Referencias:

(1) El organismo de aplicacién determinara la conveniencia de la localizacion proyectada. Para permitir
el uso debera existir autorizacion expresa.

(2) El organismo de aplicacion efectuara el estudio que sea necesario para determinar la conveniencia
de la localizacion proyectada. Para permitir el uso debera existir autorizacién expresa.

(3) Uso condicionado con permiso temporario.

96



Plan de Sector “Campos del ex Regimiento 3 de artilleria” y Lineamientos generales para el
Ordenamiento urbano territorial del Municipio de Diamante- Provincia de Entre Rios

6.2.

6.2.1.

6.2.2.

6.2.3.

6.2.4.

Reglamento General de Edificacion
Objetivos

El presente Reglamento rige para toda obra de edificacion ya sea nueva o futura
ampliacion y/o refaccion a realizarse dentro del distrito, sin perjuicio de que se cumplan
también toda otra disposicién provincial y municipal vigentes que no se contrapongan con

la presente.

Retiros, Superficies y Alturas Maximas

Las edificaciones para viviendas, columnas de galerias, quinchos y construcciones auxiliares
a la vivienda dentro de cada lote, excepto piletas abiertas, deben dejar los siguientes
retiros:

Sobre el frente se fija un retiro minimo de 4 m de Linea Municipal de frente de la parcela.
Por lo menos sobre 1 (uno) de los ejes medianero laterales se fijan retiros minimos de 2.5
m. Sobre linea Municipal (o de frente de parcela) y/o ejes medianeros en zona de retiro

s6lo podran utilizarse cercos vivos.

Tendederos, Lavaderos, Asadores y Parrillas

Los lavaderos y/o tendederos de ropa deberan tener cerramientos con las caracteristicas
arquitectonicas de la vivienda de forma que impida su visualizacion desde los terrenos
vecinos y desde la calle.

Los ambientes de segunda categoria, cubiertos o semi-cubiertos (Unicamente lavaderos,
tendederos, asadores y parrillas) podran ubicarse sobre uno de los retiros laterales,
siempre y cuando, no sobrepasen los 2,20 metros de altura, excluida la chimenea de tiraje
de las parrillas.

La construccién de asadores y parrillas debera realizarse una vez que haya sido construida

la vivienda principal o estando la misma en construccién avanzada.

Guardacoches

Se debera prever un area dentro del lote para el estacionamiento de por lo menos un

automovil, que puede ser descubierto.
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6.2.5.

6.2.6.

6.2.7.

6.2.8.

Bombas de Extraccién de Agua

Bajo ninglin concepto pueden conectarse bombas succionadoras a la red de agua de
Barrio, ya sea para riego por aspersion y/o llenado de piletas.

En caso de tener perforacion propia y/o bombas para filtrado de natatorios en ninguin caso
podran tener mas de 1,5 HP de potencia.

Queda terminantemente prohibido el uso de agua de la red para llenado de piletas y/o

riego.

Destino de las Construcciones

La construccién a efectuarse en el lote serd destinada Unicamente a los usos previstos en
las “Especificaciones Urbanisticas” del presente. Para poder construir cualquier tipo de
construccion auxiliar, pileta de natacion, etc., previamente se debera haber edificado la
vivienda principal. En caso de que dichas construcciones se construyeran en lotes linderos,

éstos deben ser unificados con la parcela que ocupa la vivienda familiar.

Piletas de Natacion

Los planos de construccién y ubicacién de estas deberdn presentarse ante los organismos
técnicos competentes de la Municipalidad de Diamante para su aprobacion, debiendo
cumplir las exigencias del punto 2 de este Reglamento. Para la construccién de las mismas
se deberan observar las siguientes restricciones:

a. Distancia a ambos ejes divisorios 1.5 m

b. Distancia al fondo 1,5 m.

c. Maxima elevacion permitida sobre el terreno natural 1,00m.
Se recomienda realizar un cerco de seguridad en las piletas de 0,90 m de altura, el cual
debera tener la puerta siempre cerrada, salvo que se cerque el perimetro total de la

unidad segun Reglamento.

Relleno de Terrenos

Los rellenos de terrenos solo podran realizarse una vez verificado que el mismo no
interrumpa el drenaje natural de los lotes linderos, y con autorizacién del municipio. A fin
de cumplir lo antedicho, se debera presentar un plano de niveles existentes del lote y los

aledafios, y planos de niveles de relleno.
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6.2.9.

Obrador, Movimiento de Personal y Limpieza de Obra

Previa iniciacion de las obras, sera obligatorio construir una casilla depésito y un gabinete
sanitario para el uso del personal obrero, respetando el retiro de 2.5 metros del eje
divisorio y del frente. Ambas construcciones deberédn ser desmontadas inmediatamente
terminada la Obra. Asimismo, todo el perimetro debera contar con un cercamiento
provisorio.

La carga maxima autorizada es de 12 toneladas brutas para camiones volcadores y 20
toneladas brutas para los mixer. No esta autorizada la circulaciéon de camiones con
acoplado ni semirremolque salvo autorizacion por escrito del consorcio.

Todo el material de construccién deberd estar dentro de los limites del terreno. No se
podra arrojar a las cunetas o veredas ningun material de construccion ni basura de
ninguna clase, debiendo mantener limpia las mismas y mantener un volquete dentro del
terreno para contener lo producido.

No se podra acceder a la obra desde o a través de los lotes linderos o vecinos.

Al momento de perfeccionar los instrumentos de “compra—venta”, el propietario firmara
un ejemplar del Reglamento de construcciéon para evitar su desconocimiento y sera
responsable por el cumplimiento de las normas antes enumeradas durante la ejecucién de
la obra. Del mismo modo, al momento de que el propietario realice los correspondientes

contratos con constructores, debera incluir entre los instrumentos, una copia del presente.

6.2.10. Carteles

Solamente podran colocarse carteles de obra mientras dure la construccion de la misma de
acuerdo a disposiciones municipales vigentes.

Esta prohibido la colocacion de cualquier tipo de cartel de publicidad.

6.2.11. Cercos

Se podran efectuar cercos vivos de hasta 2,00 metros de altura. Cuando se tengan perros
o cualquier otra mascota, o pileta que no estuviera cercada, sera obligatoria la
construccion de un cerco perimetral en la totalidad del predio respetando la altura de 2,00
metros y segun las especificaciones y materiales permitidos por la municipalidad de
Diamante.

Los cercos autorizados deberan materializarse con postes de cemento o madera cuadrada,

alambre tejido romboidal (maximo 2,5") y arbustos. La calidad, altura y cantidad de las
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plantas a colocar en el cerco divisorio tendréa el fin de no generar un pareddn continuo y
cerrado de mas de 2,00 m de altura para dar unidad visual al barrio.
6.2.12. Terrenos Baldios

- Hasta tanto se realice la construccion en el lote, el propietario deberd mantenerlo libre de
basura y en perfecto estado de limpieza, no pudiendo hacer acopio de materiales en el

mismo, por un plazo mayor a treinta dias con anterioridad al inicio de las obras.

6.2.13. Requisitos para la Iniciacion de las Obras Particulares

Presentar ante el municipio la documentacion técnica exigible de acuerdo con las

normativas existentes.

- Previo al inicio de las obras, el lote debera contar con su medidor de energia eléctrica y de
agua si correspondiera.

- Toda modificaciéon del proyecto aprobado, tanto sea antes y/o durante la ejecucion de la
obra debera ser elevada al Municipio para su consideracion, no pudiéndose realizar
modificacion alguna hasta tanto lo autorice el mismo. El incumplimiento de este punto
hara pasible al propietario de la obra de las sanciones previstas.

- El propietario debera solicitar, dentro de los 60 dias de finalizadas las obras, el certificado

final de obra expedido por la Municipalidad de Diamante. Hasta tanto no sea

cumplimentado este requisito, la obra a todos los efectos sera considerada como obra en

ejecucion pendiente, con las sanciones que pudieran corresponder.

60.2.14. Prohibiciones

- Queda prohibido mantener perros sueltos en la obra.

- Queda prohibido dejar excavaciones en general 0 pozos ciegos descubiertos sin su
correspondiente sefializacion.

- Queda prohibido talar o podar los arboles existentes ubicados dentro y fuera de los limites
del terreno del propietario sin autorizacién escrita de la Municipalidad, la que podra
solicitar su trasplante o reposicion.

- Galerias y saledizos, no se permitiran futuros cerramientos con ningun tipo de
materialidad, salvo que el mismo esté aprobado por el municipio, dentro de una reforma
y/ 0 ampliacién del proyecto original.

- Quedan prohibidas las cubiertas de paja, fibrocemento, tejuela asfaltica o membrana

plastica, a excepcion de las autorizadas por la division de bomberos de la Policia de Entre
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Rios o con la presentacion de un profesional habilitado que certifique las previsiones en
materia de seguridad contra incendios.

- Los techos inclinados deberan ser de tejas ceramicas colonial o francesa, pizarra, de chapa
pintada, asentados sobre estructura de madera, metalica, o losa pudiendo la Comisién
autorizar otro tipo de materiales si a su criterio cumple con las condiciones arquitectdnicas
y de seguridad necesarias y en todos los casos debe tratarse de materiales nuevos, salvo
expresa autorizacion.

- De tratarse de techo plano, estos deberan ser estéticamente tratados, quedando
terminantemente prohibido el uso de membranas de color negro o aluminio reflectivo.

- Queda prohibida la construccién de canchas de tenis y/o paddle, en los lotes individuales.

- Todo tipo de tenencia de materiales combustibles o inflamables de cualquier especie.

- Todo tipo de traccién a sangre

- Estacionar vehiculos sobre la vereda, ni en lotes baldios.

- Laventa ambulante.

- Ellavado y/o reparacion de vehiculos fuera del alambrado perimetral de cada terreno.

- Todo tipo de cableado aéreo, fuera de los limites de la propiedad.

- Depositar dentro o fuera del cerco perimetral embarcaciones, casas rodantes, motor
homes, contenedores por mas de 48 horas.

- Estan prohibidos los cercos de material.

- La caza de animales.

- La difusion de sonido por medio de todo elemento sonoro que perturbe la tranquilidad
publica.

- Hacer fogatas de ninguna naturaleza.
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6.3. Consideraciones preliminares sobre la Regulacion
Normativa del Plan de Ordenamiento

Basicamente se consideran dos cuestiones centrales que deben regularse para otorgar un

marco normativo al Plan.

En primer lugar, el Municipio debera aprobar el Plan, declarando el interés en el mismo y, asi
también, definir el organismo y/o funcionario que asumira la funcion cumplir con el objetivo

propuesto y controlar el cumplimiento de la normativa de edificacién y uso del Sector.

Con el fin de preservar el area intervenida y las peculiares caracteristicas del sector, y en
segundo término, se propone el dictado de una norma regulatoria de la edificacién y usos,
como de protecciéon del ambiente, en miras a promover el desarrollo de la zona controlando
las edificaciones y/o remodelaciones de edificios existentes y la construcciéon de toda nueva

obra en el area sefalada.

La regulacion proyectada tiene en cuenta las distintas areas urbanas, cuyo uso y destino
deben reglamentarse adecuadamente, considerando el complejo termal propiamente dicho,
constituido por el area de servicios (piletas, administracién, estacionamiento, servicios conexos
de salud, gastronomia, entretenimientos, etc.); el area de urbanizacion dentro del complejo
termal, como las zonas de urbanizacién relativamente controladas y reguladas, ubicadas al
Oeste del emprendimiento y por ultimo el area circundante lindera con los limites Sur y limite

Este del complejo termal, cuya urbanizacién es complementaria.-

Se ha ponderado relevante el uso de los distintos sectores han sido determinados teniendo
como objetivo final ordenar y planificar la urbanizacién, impidiendo el asentamiento de
industrias en el area y cualquier otro destino que no sea compatible con la naturaleza del

proyecto.-

La norma propuesta reglamenta los usos y destinos permitidos a los inmuebles en el sector,
prohibiendo expresamente determinados usos, y lo propio hace con relaciéon a las
edificaciones, limitando alturas, fijando retiros, medidas minimas de lotes y de ocupaciéon de

estos Ultimos, etcétera.-

El proyecto que se eleva contempla ademas aspectos de seguridad, calidad y cuidado

ambiental.
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La actividad de la Administracion Municipal debera centrarse en la concrecién de los
objetivos propuestos, aplicando los reglamentos y regulando las nuevas cuestiones

que se presentaran en virtud de la puesta en marcha del proyecto.-

6.4. Propuesta Normativa Regulatoria.

6.4.1. Aprobacion del Plan - Objetivo

Para la implementacion del Plan de Ordenamiento se considera necesario el dictado
de un acto administrativo que disponga la ejecucion del mismo y que le proporcione
al Ejecutivo una herramienta juridica valida para su implementacion.

Asi, la norma juridica elaborada contempla fundamentalmente la designaciéon de un
funcionario y/u organismo que asuma la ejecucion del plan, dependiendo en forma
directa del Intendente. La norma ha sido creada con el fin de darle impulso y
ejecutividad al proyecto por medio de funcionarios o profesionales idéneos en la
materia, en cuanto es aconsejable la formacién de un equipo de trabajo con personal
perteneciente a las distintas areas comprometidas en el Plan y, en consecuencia, que
cuenten con la idoneidad y experiencia necesaria para cumplir acabada y eficazmente
las funciones asignadas. Al asignar el Ejecutivo la aplicacién del Plan a un organismo
y/o miembro del propio Municipio, se logra implementar el funcionamiento del area
dentro de la organizacion vigente, evitando asi la creacién de nuevos organismos y
creacion de nuevos puestos de trabajo que no son estrictamente necesarios.

La autoridad de aplicacién tendra como objetivo final la ejecucion del plan y control
del cumplimiento de la normativa, dejando en manos del Ejecutivo la reglamentacion
de funcionamiento interno del organismo respectivo para que se adecue a la

estructura actual del Municipio.
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6.4.2. Proyecto de Ordenanza para la implementacion
del Plan

El Plan sera implementado a partir de la sancién del Proyecto de Ordenanza Municipal
que elevara el Intendente al Consejo Deliberante para su aprobacion. Seguidamente

se transcribe el texto normativo proyectado:

“ORDENANZA PLAN ORDENAMIENTO URBANO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE
DIAMANTE"

VISTO:

El “Plan de Ordenamiento Urbano Ambiental del Municipio de Diamante — Términos
de Referencia Generales”, Elaborado en el marco del Programa de Fortalecimiento
Institucional Préstamo CAF 7353, de Subsecretaria de Planificaciéon Territorial de la
Inversion Publica de la Nacion, Los anexos, croquis y las ordenanzas que forman parte
del instrumento normativo para su implementacién: Ordenanza: “Reglamento de

Edificacion y Uso Plan Ordenamiento Urbano Territorial del Municipio de Diamante”;

CONSIDERANDO QUE:

El incremento del turismo es un objetivo central de la ciudad de Diamante, siendo una
actividad importante y el eje motor de su desarrollo urbano-turistico.

Ante ello y la manifiesta necesidad de ampliar los espacios turisticos de la ciudad y
revalorizar los existentes, considerando el perfil turistico, como la necesidad de
generar nuevos puestos de trabajo; el Municipio ha considerado como uno de sus
objetivos prioritarios la actividad turistica y para ello ha considerado relevante la
revalorizacion y desarrollo de la zona de las Termas.

Se distingue particularmente el valor paisajistico de la ciudad y ello explica la
importancia de su rol en cuanto al acervo identitario y cultural se refiere. Es primordial
entonces la generaciéon de un espacio de mayor convocatoria para los turistas vy,
teniendo en miras la preservacion del medio ambiente, obteniendo ademas la

revalorizacion de la zona desde todos los aspectos que la componen.-
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La situacion actual del area, para lograr un espacio convocante, requiere resolver
cuestiones urbanisticas y ambientales. Asi también debe ponderarse la necesidad de
dar valorizacién inmobiliaria a la zona, como la preservacion del medio ambiente.
Tales cuestiones deben zanjarse teniendo en miras la dinamizaciéon del sector con
normativas claras. Mediante el Plan se ha logrado desarrollar un proyecto general del
Area bajo la vision de democratizar el espacio publico, promoviendo el acceso a un
lugar de alta calidad ambiental por parte de la mayor cantidad posible de ciudadanos
y visitantes, como generar un espacio congregante apto para la cohesion social y el
relacionamiento de los diferentes segmentos de la poblacién.-

Se trata de un Plan Municipal de Urbanizacién entendido como un marco adecuado
para el disfrute colectivo y al mismo tiempo procura la generacion de plusvalias para
ser redistribuidas mediante la inversion publica en los distintos sectores de la ciudad.-
Como norma general, el Plan que se aprueba mediante la presente permite su
actualizacion y adaptacion a las nuevas gestiones, circunstancias y necesidades que se
vayan suscitando en el tiempo, pudiéndose incorporar al mismo los nuevos estudios u
proyectos que se realicen y que tengan como premisa los principios y objetivos

considerados en el Plan.-

POR ELLO:

EL INTENDENTE DE LA MUNICIPALIDAD DE DIAMANTE, en ejercicio de las

atribuciones que le confiere la Ley eleva el presente:
PROYECTO DE ORDENANZA

ARTICULO 1°: APRUEBASE ¢l “Plan de Ordenamiento Urbano Ambiental del Municipio

de Diamante ... , el cual se corresponde con las lineas

estratégicas y se dirige al cumplimiento de la visién del Municipio.-
ARTICULO 2: OBJETIVO:

El Plan tiene como objetivo basico la urbanizacion de la ciudad de Diamante, Provincia de

Entre Rios, fundamentalmente la Zona Termal y Zona de influencia, como espacio turistico

tr

para la congregacion de publico, como area de fuerte valor paisajistico, a preservar y resaltar.-

ARTICULO 3°: AUTORIDAD DE APLICACION:
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Designase al responsable del Area a , como autoridad competente para la
ejecucion del Plan y control de la normativa, que funcionard conforme el reglamento que a
tales fines dicte el Ejecutivo en un plazo no superior a tres meses desde la aprobacién de la

presente.-

ARTICULO 4°: FUNCIONES.

El organismo designado tendra a su cargo:

a) La administracion de los recursos destinados al Plan;

b) La encomienda del o los proyectos especificos para la ejecuciéon de las obras necesarias para

la puesta en marcha del Plan;

) Evaluaciéon Ambiental de las obras que se realicen;

d) Control y auditoria durante la ejecucion de las obras;

d) Toda otra actividad relacionada con el desarrollo y ejecucién del
Plan Municipal: autorizacion de obras y contralor, etc..-
ARTICULO 5°:

Dictar por separado y con las formalidades de Ley la Ordenanza que fija y regula:
“Determinacion del Area del Distrito Urbano Residencial Turistico y Usos del Area,

Reglamento General de Edificacién” cuyo texto es aprobado en por la presente.-

ARTICULO 6°:
De Forma
Diamante, Entre Rios; Sala de Sesiones, de de20 .-

6.4.3. Reglamento de Edificacion y Uso del Area —

Ordenanza

“Reglamento de Edificacién y Uso en el marco de Plan Ordenamiento Urbano Territorial del

Municipio de Diamante”
VISTO y CONSIDERANDO El dictado de la Ordenanza que Aprueba el Plan;

EL INTENDENTE DE LA MUNICIPALIDAD DE DIAMANTE, en ejercicio de las atribuciones que le

confiere la Ley eleva el presente:

106



Plan de Sector “Campos del ex Regimiento 3 de artilleria” y Lineamientos generales para el
Ordenamiento urbano territorial del Municipio de Diamante- Provincia de Entre Rios

PROYECTO DE ORDENANZA

CAPITULO I. AMBITO DE APLICACION.

ARTICULO 1°: Ambito de aplicacién material. Denominase la presente Ordenanza como
“Reglamento Edificacion y Uso - PLAN ORDENAMIENTO URBANO TERRITORIAL DEL
MUNICIPIO DE DIAMANTE". Se encuentran alcanzados por las disposiciones de esta
ordenanza todos los asuntos relacionados directa o indirectamente con la Edificacion y el Uso
del suelo, edificios, estructuras e instalaciones del &rea comprendida por el Plan
ORDENAMIENTO URBANO TERRITORIAL DEL MUNICIPIO DE DIAMANTE, asi como todos

aquellos aspectos que tengan relacion con el desarrollo y ordenamiento de la zona.-

ARTICULO 2°: Ambito de aplicacion territorial. Serd dmbito de aplicacién del presente el

area determinada por el Plan.-

ARTICULO 3°: Especificaciones Urbanisticas Distrito Urbano Residencial Turistico

(URT):

Limite Norte: Calle propuesta N° 1 (paralela a FFCC / Avenida San Martin)
Limite Sur: Avenida Noailles
Limite Este: Boulevard de Quintas y Chacras / Canada de Lucio (limite Ejido de
Strobel)
Limite Oeste: prolongacién calle San Lorenzo
Subdivision del Suelo
Toda subdivision nueva debera ajustarse a las siguientes dimensiones minimas:
- Frente: 15 (quince) metros
- Area: 450 (cuatrocientos cincuenta) m?2
Tejido Urbano
Se observaran las siguientes magnitudes:
d) FOS: 0,4

e) Densidad de viviendas: 45 viv/ Ha.
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f) Altura maxima de edificacién: 9,50 (nueve con cincuenta) metros: Sélo

se permitird que por sobre la altura maxima sobresalgan chimeneas,
tanques de agua, desarrollo de cubiertas con pendientes y conductos de
ventilacion, los que seran resueltos siguiendo el estilo adoptado en la
construccion. No se permite la instalacion de antenas de ningun tipo,
salvo que queden debidamente ocultas a la vista y previa autorizacion
escrita del consorcio y el Municipio.
Para el caso del sector previsto para hoteleria, en la zona de mayor
altura del sector, lindando con las termas y el campo de golf, el
municipio podra admitir mayores alturas en las construcciones para lo
gue podra extender una autorizacion especifica mediante decreto del
Departamento Ejecutivo.

Linea de Edificacién: La edificacion en su fachada debera retirarse a una

distancia igual o mayor de 4 (cuatro) metros de la Linea Municipal (LM),
a excepcion de los lotes frentistas a la plaza central, los que podran
construir sus frentes sobre la linea de edificacion. Los mismos tendran
como destino uso comercial, de servicios turisticos, gastronémicos,
culturales y administrativos, de acuerdo a las tipificaciones de usos que

se establecen mas abajo.

CAPITULO II. Reglamento General de Edificacion

ARTICULO 4: Retiros, Superficies y Alturas Maximas

Las edificaciones para viviendas, columnas de galerias, quinchos y construcciones
auxiliares a la vivienda dentro de cada lote, excepto piletas abiertas, deben dejar los
siguientes retiros:

Sobre el frente se fija un retiro minimo de 4 m de Linea Municipal de frente de la
parcela.

Por lo menos sobre 1 (uno) de los ejes medianero laterales se fijan retiros minimos de
2.5 m. Sobre linea Municipal (o de frente de parcela) y/o ejes medianeros en zona de

retiro sélo podran utilizarse cercos vivos.
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ARTICULO 5: Tendederos, Lavaderos, Asadores y Parrillas

a) Los lavaderos y/o tendederos de ropa deberan tener cerramientos con las
caracteristicas arquitectonicas de la vivienda de forma que impida su
visualizacion desde los terrenos vecinos y desde la calle.

b) Los ambientes de segunda categoria, cubiertos o semi-cubiertos (Unicamente
lavaderos, tendederos, asadores y parrillas) podran ubicarse sobre uno de los
retiros laterales, siempre y cuando, no sobrepasen los 2,20 metros de altura,
excluida la chimenea de tiraje de las parrillas.

C) La construcciéon de asadores y parrillas debera realizarse una vez que haya sido

construida la vivienda principal o estando la misma en construcciéon avanzada.

ARTICULO 6: Guardacoches

Se debera prever un area dentro del lote para el estacionamiento de por lo menos un

automovil, que puede ser descubierto.

ARTICULO 7: Bombas de Extraccion de Agua
a) Bajo ningun concepto pueden conectarse bombas succionadoras a la red de
agua de Barrio, ya sea para riego por aspersion y/o llenado de piletas.
b) En caso de tener perforacién propia y/o bombas para filtrado de natatorios en
ningun caso podran tener mas de 1,5 HP de potencia.
c) Queda terminantemente prohibido el uso de agua de la red para llenado de

piletas y/o riego.

ARTICULO 8: Destino de las Construcciones

La construccion a efectuarse en el lote sera destinada Unicamente a los usos previstos
en las “Especificaciones Urbanisticas” del presente. Para poder construir cualquier tipo
de construccion auxiliar, pileta de natacion, etc., previamente se debera haber
edificado la vivienda principal. En caso de que dichas construcciones se construyeran
en lotes linderos, éstos deben ser unificados con la parcela que ocupa la vivienda

familiar.
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ARTICULO 9: Piletas de Natacion
Los planos de construccién y ubicacion de estas deberan presentarse ante los
organismos técnicos competentes de la Municipalidad de Diamante para su
aprobacioén, debiendo cumplir las exigencias del punto 2 de este Reglamento. Para
la construccion de las mismas se deberan observar las siguientes restricciones:
d. Distancia a ambos ejes divisorios 1.5 m
e. Distancia al fondo 1,5 m.
f. Maxima elevacién permitida sobre el terreno natural 1,00m.
Se recomienda realizar un cerco de seguridad en las piletas de 0,90 m de altura, el
cual debera tener la puerta siempre cerrada, salvo que se cerque el perimetro total de

la unidad segun Reglamento.

ARTICULO 10: Relleno de Terrenos

Los rellenos de terrenos solo podran realizarse una vez verificado que el mismo no
interrumpa el drenaje natural de los lotes linderos, y con autorizacion del municipio. A
fin de cumplir lo antedicho, se debera presentar un plano de niveles existentes del lote

y los aledafos, y planos de niveles de relleno.

ARTICULO 11: Obrador, Movimiento de Personal y Limpieza de Obra

a) Previa iniciacion de las obras, sera obligatorio construir una casilla depdsito y
un gabinete sanitario para el uso del personal obrero, respetando el retiro de
2.5 metros del eje divisorio y del frente. Ambas construcciones deberan ser
desmontadas inmediatamente terminada la Obra. Asimismo, todo el perimetro
debera contar con un cercamiento provisorio.

b) La carga maxima autorizada es de 12 toneladas brutas para camiones
volcadores y 20 toneladas brutas para los mixer. No esta autorizada la
circulaciéon de camiones con acoplado ni semirremolque salvo autorizacién por

escrito del consorcio.
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@)

Todo el material de construccion debera estar dentro de los limites del terreno.
No se podra arrojar a las cunetas o veredas ningun material de construcciéon ni
basura de ninguna clase, debiendo mantener limpia las mismas y mantener un
volquete dentro del terreno para contener lo producido.

No se podra acceder a la obra desde o a través de los lotes linderos o vecinos.
Al momento de perfeccionar los instrumentos de “compra-venta”, el
propietario firmara un ejemplar del Reglamento de construcciéon para evitar su
desconocimiento y sera responsable por el cumplimiento de las normas antes
enumeradas durante la ejecucion de la obra. Del mismo modo, al momento de
que el propietario realice los correspondientes contratos con constructores,

debera incluir entre los instrumentos, una copia del presente.

ARTICULO 12: Carteles

a)

b)

Solamente podran colocarse carteles de obra mientras dure la construccién de
la misma de acuerdo a disposiciones municipales vigentes.

Esta prohibido la colocacion de cualquier tipo de cartel de publicidad.

ARTICULO 13: Cercos

a)

Se podran efectuar cercos vivos de hasta 2,00 metros de altura. Cuando se
tengan perros o cualquier otra mascota, o pileta que no estuviera cercada, sera
obligatoria la construccion de un cerco perimetral en la totalidad del predio
respetando la altura de 2,00 metros y segun las especificaciones y materiales
permitidos por la municipalidad de Diamante.

Los cercos autorizados deberan materializarse con postes de cemento o
madera cuadrada, alambre tejido romboidal (maximo 2,5”) y arbustos. La
calidad, altura y cantidad de las plantas a colocar en el cerco divisorio tendra el
fin de no generar un paredén continuo y cerrado de méas de 2,00 m de altura

para dar unidad visual al barrio.

ARTICULO 14: Terrenos Baldios
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Hasta tanto se realice la construccion en el lote, el propietario deberd mantenerlo libre
de basura y en perfecto estado de limpieza, no pudiendo hacer acopio de materiales

en el mismo, por un plazo mayor a treinta dias con anterioridad al inicio de las obras.

CAPITULO lll. Requisitos para la Iniciacion de las Obras

Particulares.-

ARTICULO 15: El propietario del terreno a construirse debera:

a) Presentar ante el municipio la documentacién técnica exigible de acuerdo con
las normativas existentes.

b) Previo al inicio de las obras, el lote debera contar con su medidor de energia
eléctrica y de agua si correspondiera.

¢) Toda modificacién del proyecto aprobado, tanto sea antes y/o durante la
ejecucion de la obra debera ser elevada al Municipio para su consideracién, no
pudiéndose realizar modificacion alguna hasta tanto lo autorice el mismo. El
incumplimiento de este punto hara pasible al propietario de la obra de las
sanciones previstas.

d) El propietario debera solicitar, dentro de los 60 dias de finalizadas las obras, el
certificado final de obra expedido por la Municipalidad de Diamante. Hasta
tanto no sea cumplimentado este requisito, la obra a todos los efectos sera
considerada como obra en ejecucion pendiente, con las sanciones que

pudieran corresponder.

CAPITULO IV.- Prohibiciones

ARTICULO 16: Queda Prohibido:

a) Mantener perros sueltos en la obra.

b) Dejar excavaciones en general o pozos ciegos descubiertos sin su

correspondiente sefializacion.
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@)

Tallar o podar los arboles existentes ubicados dentro y fuera de los limites del
terreno del propietario sin autorizacion escrita de la Municipalidad, la que
podra solicitar su trasplante o reposicion.

Galerias y saledizos, no se permitirdan futuros cerramientos con ningun tipo de
materialidad, salvo que el mismo esté aprobado por el municipio, dentro de
una reforma y/ o ampliaciéon del proyecto original.

Las cubiertas de paja, fibrocemento, tejuela asfaltica o membrana plastica, a
excepcion de las autorizadas por la division de bomberos de la Policia de Entre
Rios o con la presentacion de un profesional habilitado que certifique las
previsiones en materia de seguridad contra incendios.

Los techos inclinados deberan ser de tejas ceramicas colonial o francesa,
pizarra, de chapa pintada, asentados sobre estructura de madera, metalica, o
losa pudiendo la Comisiéon autorizar otro tipo de materiales si a su criterio
cumple con las condiciones arquitecténicas y de seguridad necesarias y en
todos los casos debe tratarse de materiales nuevos, salvo expresa autorizacion.

De tratarse de techo plano, estos deberan ser estéticamente tratados,
guedando terminantemente prohibido el uso de membranas de color negro o
aluminio reflectivo.

Queda prohibida la construccion de canchas de tenis y/o paddle, en los lotes
individuales.

Todo tipo de tenencia de materiales combustibles o inflamables de cualquier
especie.

Todo tipo de traccion a sangre

Estacionar vehiculos sobre la vereda, ni en lotes baldios.

La venta ambulante.

m) El lavado y/o reparaciéon de vehiculos fuera del alambrado perimetral de cada

terreno.

Todo tipo de cableado aéreo, fuera de los limites de la propiedad.

Depositar dentro o fuera del cerco perimetral embarcaciones, casas rodantes,
motor homes, contenedores por mas de 48 horas.

Cercos de material.
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a)
r

s)

La caza de animales.
La difusién de sonido por medio de todo elemento sonoro que perturbe la
tranquilidad publica.

Hacer fogatas de ninguna naturaleza.

CAPITULO V.- Proteccion Ambiental del Area.

Articulo 17. Declaraciéon de proteccion.

Declarese protegida ambientalmente el area deslindada por el Plan

Proteccion ambiental: se refiere al espacio publico o privado que circunda al area de

Proteccion donde se regula el modo de uso de dicho espacio, asi como los edificios que

contribuyen a la definicién de la situacion urbana especial.

Articulo 18: Proteccion de taludes

a)

En el talud frentista a la calle propuesta N° 13, N° 5 N° 6 y N° 24 debera conservarse
con su vegetacion existente previéndose solo acciones de retiro de las especies
exoticas invasoras mencionadas y acciones de estabilizaciéon y prevencién de la erosién

de pequefa envergadura.

En aquellos taludes con pendientes pronunciadas e inclinaciones superiores a 30°, se
deberd establecer por reglamento, la prohibicion de eliminar los arboles y la
vegetacion arbustiva existente. Esta medida reviste particular importancia en aquellos
taludes ubicados frente a las calle propuestas N°13; N° 5 aquellos frentistas a las

calle N°24 que bordea la denominada cafada de Lucio,

En los lotes de las calles propuestas N° 13, N° 5y N° 6, cuyos fondos coinciden con
taludes con inclinaciones superiores a 30° y los lotes cuyos fondos coincidan con el
borde superior de los mencionados taludes, se debera establecer por reglamento una
“franja de seguridad” de aproximadamente 15 m de largo contados desde la linea de

fondo del lote hacia el frente. En esta franja no se permitira retirar por ninguna razén
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los ejemplares arbéreos mencionados precedentemente. Tampoco estara permitido
edificar ni instalar piscinas o instalaciones complementarias. Solo podra autorizarse el
retiro de las especies invasoras y aquellas que revistan algun peligro para los

ocupantes (espinas, raices).

ARTICULO 19: Retiro. En lotes de mas de 450 m? deberé contar el retiro minimo de

4 m del frente de la parcela sobre linea Municipal, al menos sobre uno de los
laterales se fija un retiro minimo de 2,5 m de ejes medianero, a los fines de
conservar una mayor superficie de vegetacion existente y de contribuir a

incrementar la superficie de area verde total del lote.

ARTICULO 21: Proteccién de especies de flora particulares:
a) Los ejemplares de las siguientes especies “independientemente de su tamafio”,
deberan conservarse, debido a que se encuentran en muy baja densidad y son
representantes de la flora nativa de importancia para su conservacion. Esta medida apunta
por un lado a la conservacion de especies de flora nativas y por otro contribuye a
conservar habitat para la fauna local que naturalmente prefiere las especies nativas:

Algarrobo Negro, Curupi, Tembetari, Guayabo, Espinillo, Cina cina, Talita o tala gateador;

b) No podran eliminarse y/o dafarse los ejemplares pertenecientes a las siguientes

especies: Aguaribay y Algarrobo;

) En caso que alguno de los ejemplares de Eucaliptos represente en si mismo un riesgo
para los duefos del lote o personas que ocupan las instalaciones se debera justificar su

extracciéon y/o poda.

d) Todas las especies que sean retiradas deberan ser “compensadas” replantando por
cada ejemplar exotico retirado un ejemplar de especies nativas y por cada ejemplar nativo

dos ejemplares de la misma especie.

ARTICULO 20: Perquisicion Interna y Arbolado de Alineacion

e En la perquisicion de los lotes, de los espacios comunes (plazas, campo de deportes o

de golf), la utilizacién especies de arboles en especial nativos o nativizados
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e En aquellos lotes sin arboles preexistentes, se deberan plantar como minimo cuatro
ejemplares arboéreos garantizando una superficie de cobertura de aproximadamente

300 m? cuando adultos. Las especies recomendadas se presentan en la siguiente tabla:

Seibo Erythrina crista-galli

Lapacho rosado Handroanthus impetiginosus
Lapacho amarillo Handroanthus pulcherrimus
Jacaranda Jacaranda mimosifolia
Timbo Enterolobium contortisiliquum
Sauce criollo Salix humboldtiana

Ibird Pita Peltophorum dubium

Palo borracho Ceiba speciosa

Carnaval Senna spectabilis

C) Para el parquizado de los lotes y calles se debera consultar a expertos quienes podran

brindar asesoramiento en relacién la ecologia y caracteristicas de cada especie. A modo

de ejemplo informativo se presenta listado de especies consideradas invasoras segun la

Secretaria de Ambiente y Desarrollo Sustentable de la Nacion .-

d) Se deberdn extraer todos los ejemplares de las especies consideradas invasoras
presentes en el AID: mora o morera blanca (Morus alba), ligustro (Ligustrum lucidum),
ligustrina (Ligustrum sinense), acacia negra o espina de cristo (Gleditsia triacanthos), y
paraiso (Melia azedarach). Estas especies poseen una elevada capacidad de dispersion
tanto a través de la fauna como a través del agua que al escurrir llegaria al A° La
Ensenada y al rio Parana incrementandose la amenaza de contaminacién en el PN Pre
Delta. Asimismo compiten de manera muy agresiva por el habitat con las especies

nativas existentes, desplazandolas y colonizando de manera mono especifica.

Articulo 22°. La presente deroga toda disposicion normativa que resulte contraria a su

contenido o espiritu, continuando vigentes las demas.-
Articulo 23°: De Forma

Diamante, Entre Rios; Sala de Sesiones, de de20 -
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VII. HERRAMIENTAS PARA EL DISENO Y MONITOREO
DEL PLAN: Uso del GIS, bases existentes, programas

7.1 Introducciéon: Consideraciones respecto al uso del
software Quantum Gis

Caracteristicas de un SIG:

Un Sistema de Informacion Geografica (SIG) es un conjunto de herramientas que integra y
relaciona diversos componentes (usuarios, hardware, software, procesos) que permiten la
organizacion, almacenamiento, manipulacion, analisis y modelizacion de grandes cantidades
de datos procedentes del mundo real que estan vinculados a una referencia espacial,
facilitando la incorporaciéon de aspectos sociales-culturales, econdmicos y ambientales que

conducen a la toma de decisiones de una manera mas eficaz.

Los SIG tienen la capacidad de almacenar, editar, analizar, compartir y mostrar la
informacién geograficamente referenciada. Son herramientas que permiten a los usuarios
crear consultas interactivas, analizar la informacién espacial, editar datos, mapasy presentar

los resultados de todas estas operaciones.

La razon fundamental para utilizar un SIG es la gestion de informacién espacial. El sistema
permite separar la informacion en diferentes capas tematicas y las almacena
independientemente, permitiendo trabajar con ellas de manera rapida y sencilla, facilitando al
profesional la posibilidad de relacionar la informacion existente a través de la topologia
geoespacial de los objetos, con el fin de generar otra nueva que no podriamos obtener de

otra forma.

7.2 Eleccion del software:

La informacion geografica puede ser consultada, transferida, transformada, superpuesta,
procesada y mostrada utilizando cualquiera de los software disponibles en internet y que
poseen licencia gratuita, como por ejemplo GeoServer, GRASS, gvSIG, ILWIS, Quantum GIS,

entre otros.
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En este caso se optd por trabajar con el software Quantum Gis, ya que es mas estable y facil

de manejar.

Quantum GIS (QGIS) es un sistema de informacién geografica gratuito que permite visualizar,
editar e imprimir mapas, asi como analizar todo tipo de datos demograficos y econdmicos

usando la geografia como referencia.

La variedad y potencia de las herramientas, asi como la gran cantidad de documentacion y
ejemplos disponibles, hacen de Quantum GIS una de las mejores utilidades de analisis de

datos geogréficos disponible.

7.2.1 Propuesta de utilizacion del SIG como herramienta de gestién en municipios:

En la gestion municipal es importante la sistematizaciéon y el manejo eficiente de la
informacion. Los SIG posibilitan la conformacion de un sistema flexible de manejo complejo
de la informacién, con capacidad de integracion de fuentes diversas y actualizacion
permanente, en contraposicion a las modalidades fragmentadas de administracién de la
informacion, que generan: duplicacién de registros, desactualizacion, esfuerzos paralelos,
dispersiéon de informacion, incompatibilidad de formatos, inaccesibilidad a los datos vy

desaprovechamiento de recursos.

Los SIG ofrecen una gran variedad de utilidades y aplicaciones relacionadas con los trabajos

especificos de ordenamiento urbano y territorial. Por ejemplo, contribuyen en:

e Las tareas de almacenamiento y sistematizacién de la informacion de entes publicos y
privados (censo, catastro, bases inmobiliarias, patrimonio publico, padrones
industriales y comerciales, redes de infraestructura urbana, etc.);

e La identificacion, cuantificacion y analisis de la distribucién espacial de cualquier
fendmeno urbano o de caracter territorial;

e El andlisis de tendencias espaciales para la definicion de lineamientos territoriales;

e La evaluacién de modificaciones de normas urbanas y trabajos de prospectiva
territorial;

e Los diagnosticos de situacion y el disefio de politicas territoriales diversas, desarrollo de

planes de sector, planes parciales, cédigos urbanos, entre otras;
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e El control y la gestién de informacién para los procesos de toma de decision.
El avance de las nuevas tecnologias de la informacion van evolucionando con el paso de los
anos, ayudando a los gobiernos a buscar soluciones mas rapidas y asi mejorar la gestion y
administracion del territorio, ayudan a la toma de decisiones a través de una visualizaciéon
espacial de la distribucion del area de interés, facilitan los proyectos en conjunto de un grupo
multidisciplinario en donde cada uno puede volcar su informacién y relacionarla en el espacio

con los demas elementos con los que convive.

Los Sistemas de Informacién Geogréfica se han vuelto una herramienta fundamental para los
gobiernos nacionales, provinciales y, sobre todo, locales en donde las ideas de planificacion
pasan a ser visualizadas en un mapa de modelo deseado, se interactla con las caracteristicas
con la que cuenta el territorio, se lo conoce mejor, y se puede hacer un analisis complejo de la

situacion.

7.3 El sector de proyecto

7.3.1 Consideraciones generales referidas a los datos existentes:

La escasez de informacion grafica digitalizada y la falta de sistematizacion de la informacion
en general es un déficit muy importante para la Municipalidad de Diamante,
fundamentalmente teniendo en cuenta los riesgos que conlleva el hecho de no contar con un
soporte digital que la almacene y resguarde, y de los beneficios que las nuevas tecnologias
generan a la hora de brindar un buen servicio a la comunidad y en la integracién de las

distintas areas Municipales, por ejemplo con la implementaciéon de un GIS.

Haciendo una retrospectiva de la informacion grafica, nos encontramos con distintos
elementos de areas especificas, la gran mayoria en formato papel y algunos en digital. La

informacion disponible en digital debié ser actualizada para poder realizar este trabajo.
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Esquema de situacion de la informacion:

INFORMACION

PAPCUS

Fotografias Aéreas

Planos de mensura
del Sector Ex
Regimiento3 de

Artilleria

Infraestructura y
Equipamiento

Comunitario

Parque MNacional Pre-

Delta

7.3.2

FUENTE

Secretariade
Planeamiento de

Entre Rios

Il Brigada Aéreadela
Fuerza Aérea

Macional

Catastrodela
Municipalidad de

Diamante

Secretariade Obras
Publicas dela
Municipalidad de

Diamante

Catastrodela
Municipalidad de

Diamante

FORMATO

Digital {.sph; .dwg)

Papel

Papel

Papely Digital {.dwg)

Papel

Mapeo del sector de proyecto en SIG:

ESCALA

Variable

1:2.000/5.000/10.000

1:300

Variable

1:1.500

Las tareas que se describen a continuacion fueron realizadas en conjunto con el consultor de

Ordenamiento Territorial y el consultor de Ambiente.

En principio se obtiene el plano de Diamante en formato shape (calles, manzanas, lotes,

hidrografia) de la base de datos PAPCUS, el cual debié ser actualizado.
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A continuacion se trabajo en el sector Campos del ex Regimiento 3 de artilleria. El sector fue
proyectado en el programa Autocad, por lo cual para poder trabajar en el plano SIG se
procedié a exportar cada capa de dibujo a formato shape utilizando el programa Autocad

Map, proyectando cada capa en el Sistema de Referencia Gaus-

Kriger Faja 5 - EPSG 22185, correspondiente a la Provincia de Entre Rios, de manera que al

importarlo al programa Quantum Gis, todas las capas coincidan en su georreferencia.

o ' .--' S| =l /| s i _,"I = _”:'__ = d
\ =LA e it Je=rl | REFERENCIAS
——— == i f [ - | SECTOR CAMPOS DEL EX REGIMIENTO 3 DE ARTILLERIA

———— f
] \ I [/ T | = Wiario de conexion ciudad central-Strobet
[ = = I I [ =nmn o U e Viario de conexion territorial
i Ll | [ = Viario de conexion interior
el 1} e If i || | ==+ vias de Femrocamil
Il | = / [ — Hidrografia

Plano realizado en Quantum Gis

Cada provincia o region del pais utiliza el sistema de referencia que le conviene, en funcién de

su cercania a cada uno de los meridianos centrales de faja.
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Sistema de Referencia por provincia

Faja 2: San Juan, Mendoza, Neuquén, Rio Negro, Chubut, Santa Cruz y Tierra del Fuego,
Antartida e Islas del Atlantico Sur.

Faja 3: Jujuy, Salta, Tucuman, Catamarca, La Rioja, San Luis, La Pampa, Rio
Negro y Chubut.

Faja 4: Santiago del Estero y Cérdoba.

Faja 5: Formosa, Chaco, Santa Fe, Entre Rios, Buenos Aires y las Islas
Malvinas.

Faja 6: Corrientes.

Faja 7: Misiones

Los cédigos EPSG para las distintas fajas de Gaus-Kriiger son:

Faja EPSG

Faja 122181

Faja 2 22182

Faja 322183

Faja 4 22184

Faja 522185

Faja 6 22186

Faja 7 22187

A continuacion, se elaboraron las capas de analisis del sector:
- Curvas de nivel

- Areas de Sensibilidad Ambiental:

La capa de vegetacion riberefia se dibujé sobre la imagen satelital en Google Earth, logrando
mayor exactitud, luego se exporté cada poligono en formato kml y se agregaron en forma de
capas vectoriales al plano SIG, a continuacién, las mismas se guardaron en formato shape en

la proyeccién correspondiente a la Provincia de Entre Rios.
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¢ poligone sin titule
19177 petigane sin titule
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Imagen de Google Earth

Imagen de Quantum Gis
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Mediante la lectura de las curvas de nivel, se pueden definir las &reas con pendientes

pronunciadas, en las cuales se deberan realizar tratamiento de taludes.

Imagen de Quantum Gis

En la imagen se puede observar las areas de color rojo que representan a las areas con

pendientes pronunciadas, dicha capa se cre6 en el plano SIG dibujando los poligonos en
referencia a las curvas de nivel.
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7.3.3 Delimitacion de sectores Campos del ex Regimiento 3 de Artillerfa:

"' COLOMIA DE SALUD MENTAL
B AREA DE RESERVA
I VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL (GESTION MUNICIPAL)

|| 99 AREA DE PROYECTO

|| 23 LOTED CAJA MUNICIPAL

|..' == Viario de conexion dudad central-Strobel
Sim o | Viario de conexidn territorial

| === Viario de conexion interior

|'II === Vias de Ferrocarril

/| | — tidrograta

Plano realizado en Quantum Gis

En este plano se trabajé sobre el area total de los Campos del ex Regimiento 3 de Artilleria,

indicando por capas y colores los distintos sectores en los que se divide.

El 4drea de proyecto estd indicada por el poligono de color rojo claro y el sector que
corresponde al loteo de la Caja Municipal se representa mediante un poligono de lineas de

guiones color azul.
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7.4 Ampliacion del Area de Proyecto

- ,/. ;

/ h
e 1
J == I [5 AREA DE PROYECTO
. .'.. u'h"““-‘"ﬂ\-..\__._h__h 1.3 LOTEO CAJA MUNICIPAL
ee— { R s A DT,
. -‘\“““-- | — iario de conexitn territorial
y T | === Vias de Ferrocarri|
. = Hidrografia

o/

)

Plano realizado en Quantum Gis
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7.4.1 Etapabilidad Urbana del Sector

-,
——

— = CALLE 1° ETAPA
~— CALLE 2° ETAPA
—=-- CALLE 3° ETAPA
= CALLE 4° ETAPA
[ 19 ETRPA
W 20 ETAPA
I 30 ETAPA
I 40 ETAPA

59 ETAPA

69 ETAPA
I ESPACIOS VERDES
1000 ETAPA SECTOR RURAL {CHACRAS)
I ETAPA SECTOR EMPRENDIMIENTO TURISTICO-COMERCIAL
[ ESPEIOS DE AGUA

Plano realizado en Quantum Gis

En el plano anterior, se indican las diferentes etapas en las que se desarrollara el proyecto del
sector. Las capas de dichas etapas se dibujaron sobre el sector en el plano SIG, cada capa se
crea en formato shape e individualmente, lo que permite que posteriormente puedan ser

editadas por separado.
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7.4.2 Usos del suelo.

REFERENCIAS

SECTOR DE LOTEQ

[ SECTOR EQUIPAMIENTOS

B SECTOR COMERCIAL

771 SECTOR ESPARCIMIENTO (TERMAS)
SECTOR RURAL (CHACRAS)

Bl ESPACIOS VERDES

[77] ESPEJOS DE AGUA

=—— Hidrografia

Plano realizado en Quantum Gis

En este plano, se indican los sectores de usos del sector. Las capas de los sectores se trazaron
sobre el plano base en archivo SIG, cada capa se crea en formato shape e individualmente, lo

gue permite que posteriormente puedan ser editadas por separado.
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7.5 Loteo Caja Municipal: clasificacion de lotes por superficie.

71717

.LAJJ_LII_I,I_[; T
7

i

r
|

[

REFERENCIAS
I LOTES MENOR DE 400 m2

| 2 LOTES DE 400 A 450 m2
[] LOTES MAYOR DE 450 m2

I ESPACIOS VERDES
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En el plano anterior se puede observar al loteo de la Caja Municipal, en el cual los lotes se

diferencian por colores de acuerdo a la superficie que posean.

Esta clasificacion se realizé utilizando la herramienta “filtro” del programa Quantum Gis, el
cual teniendo como dato las superficies de cada lote, se le indica al programa que realice
dicha clasificacién de acuerdo a lo que se necesite saber. En este caso, se indican en color rojo
los lotes que tienen menos de 400 m2, en color amarillo los que tienen entre 400 y 450 m2, y

los de color naranja claros los lotes que tienen mas de 450 m2.

Esta informacion serd util para poder establecer las reglamentaciones especificas de

ocupacion que requiera cada caso.

VIIl. Nota Aclaratoria de la Coordinaciéon

El informe que aqui se presenta es la sintesis y el objeto de la consultoria, trata de reunir lo
mas acabadamente, la informacion recopilada y el producido del equipo.

Las reiteraciones que pudiera haber se fundamentan en la necesidad de explicitar un mismo
contenido desde las diferentes consultorias, es asi que las recomendaciones ambientales y los
cuerpos normativos se presentan con el formato propuesto por los consultores en
Ordenamiento Territorial y Ambiental, respectivamente, pero también aparecen como
contenido de los proyectos de ordenanza elaborados por el area Legal.

Igualmente los aportes del Consultor en Agrimensura y GIS, han sido de fundamental
importancia en la “puesta a prueba” del desarrollo de lotes de la Caja de Prevision y han
demandado la integracién de este informe con el de Disefio Urbano, de manera tal de
verificar las posibilidades de la propuesta y su implementacion a través de la normativa;
aunque el proyecto normativo de este sector que se adjunta, no fuera realizado por esta
consultorfa, pues estaba fuera de su alcance, recordemos que la municipalidad ya estaba
desarrollando este proyecto cuando se firmé esta consultoria y forma parte de los
antecedentes estudiados.

En el caso del informe de Infraestructura, el mayor aporte esta dado por la sintesis explicativa
de los criterios adoptados para el calculo de movimientos de tierra, materiales, entre otros y la
documentacion del Anexo, constituida por los precios actualizados de las obras.

Es de destacar la propuesta del Plan de Negocios elaborada por el consultor en Ordenamiento

Territorial con el aporte del Coordinador del equipo de Borde Costero, esto pone en evidencia
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el cumplimiento de uno de los objetivos que es la articulacion de las dos consultorias, puesto
qgue Diamante forma parte del Borde Costero y el desarrollo de la Urbanizacion en el Sector
Campos del ex Regimiento, es una pieza fundamental para el desarrollo de propuestas en la
ribera.

El informe final va a sintetizar los Lineamientos generales para el Ordenamiento Urbano
Territorial y la presentacién ante las autoridades del trabajo completo. Los lineamientos
estaran centrados en cada una de las Areas Homogéneas presentadas en el Diagndstico y en

establecer los puntos de articulacion entre el Plan de Sector y las preexistencias.
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