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Estimados vecinos y vecinas:

Como presidente comunal de Alvear me es muy grato presentar-
les el Plan Urbano Alvear 2030, que ha surgido de un importante
proceso de participacion donde se debatio el futuro de nuestra
localidad, y del cual resultd este valioso instrumento que confir-
ma las decisiones consensuadas para el Plan Estratégico Metro-
politano hace unos afios atras.

Dia a dia trabajamos con los vecinos de nuestra comuna para
resolver los problemas que se presentan, con el mayor compro-
miso que demanda la gestiéon comunal. Hoy los convoco a que
imaginemos juntos el futuro de Alvear visualizando sus posibili-
dades de transformacion urbanistica en un horizonte de 10 0 15

afos, los invito a ampliar nuestra mirada.

Alvear es valorada enlaregion por su perfil industrial, nos hemos
ganado un reconocimiento en ese sentido; pero hoy necesitamos
hacer una apuesta mayor: gueremos que junto con el desarrollo
industrial generemos las mejores condiciones de vida para que
las familias de los trabajadores empleados en nuestras industrias

vivan en nuestra comuna.

Si bien son muchos los temas que Nos preocupan, en esa vision
de futuro pondremos énfasis en el desarrollo de politicas en
materia de vivienda, espacios verdes y publicos, equipamien-
tos e infraestructuras y servicios, mediante acciones concretas
con una perspectiva metropolitana y regional. Los desafios a
escalalocal son muy importantes porque requieren respuestas
inmediatas pero también estratégicas; algunas de esas res-
puestas las encontramos asociandonos a localidades vecinas
para aunar esfuerzos y multiplicar beneficios en el desarrollo

de proyectos conjuntos.
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Por este motivo decidimos encauzar este proceso en nuestra co-
muna que se estd llevando adelante gracias a nuestra incorpora-
cion al programa “26 estrategias locales, un plan metropolitano”,
junto a doce comunas y municipios que constituyen el Entre de
Coordinacion Metropolitana de Rosario (ECOM Rosario) y que
fueron integradas en una primera fase de su implementacion.

Agradecemos muy especialmente a las distintas instituciones
que participaron en su elaboracion, coordinadas por el ECOM
(CONICET - INTA- Universidad Nacional de Rosario y Colegio
de Arquitectos de la Pcia. de Santa Fe), prestando colaboracion
técnica y aportando personal idéneo que se sumo a la tarea en-
cauzada por los equipos técnicos del ECOM y por nuestro per-

sonal técnico local.

Su implementacion se inscribe dentro del Programa de Desarro-
llo de Areas Metropolitanas del Interior (DAMI) en el marco del
Ministerio del Interior, Obras Publicas y Vivienda del Gobierno
Nacional, y al financiamiento aportado para el programa por el
Banco Interamericano de Desarrollo (BID) y por el Gobierno de
la provincia de Santa Fe.

Considero de suma relevancia nuestraincorporacion en este pro-
grama como asi también la participacion de cada vecino y vecina
en esta dindmica de propuesta permanente, gue marcara el rumbo
a seguir para transformar positivamente nuestro espacio comu-
nal y la calidad de vida de quienes queremos ver crecer a Alvear.

Carlos Pighin
Presidente Comunal de Alvear
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INTRODUCCION

La dimension metropolitana resulta hoy una condicion indispen-
sable para abordar las complejas transformaciones existentes en
el territorio actual, a fin de proyectar de manera conjunta el de-
sarrollo de un area metropolitana mas equitativa, consensuada
e integrada. La ciudad de Rosario, cabecera del area, desarrollo
una amplia trayectoria en materia de planificacion urbanistica.
Desde las primeras décadas del siglo XX, junto a la aprobacion
del primer Plan Regulador de la ciudad en 1935, la mirada am-
pliada al territorio regional ha resultado esencial en la definicion
de los distintos lineamientos planteados por los diversos planes
y estudios urbanos propuestos; entre los mas recientes, el Plan
Director de Rosario 2001, el Plan Urbano 2007-2017 y el Plan Es-
tratégico Rosario Metropolitano (PERM).!

Esos instrumentos marcaron un rumbo a seguir constituyendo im-
portantes antecedentes en materia de planificacion del Area Me-
tropolitana de Rosario (AMR), la cual toma mayor impulso a partir
de 2010 con la creacion del Ente de Coordinacion Metropolitana
(ECOM), organismo gue involucra hoy una asociacion voluntaria
de 25 localidades que rodean a la ciudad de Rosario. Este Ente se
conforma como un ambito de planificacion y gestion de iniciativas
metropolitanas, configurandose como referente en la coordina-
cion y promocion de politicas publicas consensuadas; también,
se consolida como un actor clave en la asistencia a las comunas
y municipios que lo integran, para desarrollar sus propios instru-
mentos de planificacion local: los Planes Urbanos locales (PUL).

Con la promulgacion de la Ley Provincial de Areas Metropolita-
nas N2 13532 en abril de 2016, impulsada por el gobierno de la

Provincia de Santa Fe, se le otorga al ECOM-Rosario el estatus
de Ente Publico No Estatal. Se impulsa con esta ley la creacidon
de otros entes de coordinacién entre ciudades y comunas de
una determinada regién y se establece que la naturaleza de la
asociacion sera la de gestionar, planificar, coordinar y promover
distintas politicas consensuadas entre las diferentes localidades
de una region, con el objetivo de mejorar la calidad de vida de
sus habitantes.

En este contexto y aprovechando las sinergias logradas se puso
en marcha el “Programa 26 estrategias locales, un plan metropo-
litano”, mediante el cual se inicid un proceso que en una primera
fase incluye la elaboracion de los Planes Urbanos Locales (PUL)
de trece municipios y comunas del Area Metropolitana de Rosa-
rio, entre las que se encuentra integrada la localidad de Alvear.

Esta iniciativa viene a solucionar un problema importante para
la mayor parte de las localidades del area, las cuales no cuentan
con instrumentos de planificacidon actualizados que incorporen
herramientas acordes a las necesidades actuales. A nivel local,
el Unico municipio del AMR que dispone de un plan urbano de
estas caracteristicas es la ciudad de Rosario. Ante esta situacion,
la mayoria de los municipios se regula con las Normas Minimas

de Ordenamiento Urbano.

La elaboracion del “Plan Urbano Local Alvear 2030” supone no
sélo la actualizacion y reformulacion implicita del cuerpo nor-
mativo vigente, sino, sobre todo, su adecuacion a los objetivos y
politicas concertadas a nivel metropolitano. Los proyectos y pro-

1. Ver Cuaderno N2 2 ECOM, 2014. Disponible en http://www.ecomrosario.gob.ar
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puestas urbanisticas que se planteen en Alvear juegan un papel
clave en la consolidacion de un plan metropolitano, conformado
por las Directrices de Ordenamiento Territorial (DOT) definidas
para el AMR, y acordado en Mayo de 2014 por los 21 intendentes
y presidentes comunales integrantes en ese entonces del ECOM.
Los nuevos compromisos asumidos a escala metropolitana obli-
gan a la ciudad a repensar sus propuestas y revisar su cuerpo
normativo, a fin de actualizarlo encuadrando los lineamientos a
seguir para encauzar tanto el desarrollo local como propiciar si-
multdneamente el desarrollo metropolitano. La comuna de Alvear
cuenta con mecanismos agiles para la concertacion, aun asi, se
hace necesario reforzar los instrumentos que facilitan una ges-
tion asociativa entre el sector publico y el sector privado, como
también el desarrollo de proyectos estratégicos en forma conjun-
ta con otras localidades, que puedan encontrar financiamiento
por parte del gobierno provincial y nacional. En la practica, los
procesos de planificacion territorial metropolitana, asi como su
integracion con los procesos de planificacion urbana local, se
presentan como una arena compleja, dindmica y cambiante en
sus entornos y desafios. Los mismos requieren nuevas modalida-
des de gestion del territorio con un fuerte sentido de innovacion
y participacion de las comunidades sobre las que se despliegan.

Comprender que la ciudadania a través de las instituciones que
la representan deben ser sujetos protagonistas de estas defini-
ciones es clave a los fines de iniciar un proceso de planificacidn
territorial integral, inclusivo y participativo. Con este objetivo y
para consensuar los lineamientos a seguir se han desarrollado,
en el curso del ano 2015 y 2016, jornadas de trabajo con la par-
ticipacion del conjunto de localidades que integran el Corredor
Sur Metropolitano (CSM), en las cuales participaron los técnicos

A/
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designados por la localidad de Alvear. Mas recientemente se lle-
vo adelante una jornada intensa de trabajo para consensuar un
diagnostico sobre la situacion urbanistica general de la comuna,
y para debatir junto a las fuerzas vivas, su Presidente Comunal,
funcionarios, actores politicos, empresariales y personal técnico-
la propuesta preliminar de plan. Se analizaron en esa instancia las
principales tematicas a tener en cuenta para la elaboracion del
Plan Urbano Local, profundizando aspectos generales y particu-
lares de las Directrices de Ordenamiento Territorial.

Entre Noviembre de 2016 y Mayo de 2017 se realizaron 13 jornadas
participativas de esas caracteristicas en las localidades del Corredor
Sur, Corredor Norte y Cuadrante Oeste Metropolitanos, integradas
al programa. El desarrollo de los encuentros se llevd adelante bajo la
metodologia de taller, generando mesas de trabajo que abordaron
los procesos de planificacion territorial en dos momentos dife-
rentes. En una primera instancia, se llevd adelante un mapeo de
los problemas prioritarios y, en una segunda instancia, se realizd
un mapeo de estrategias acordadas a fin de caracterizar y pon-

derar las alternativas de solucién a los mismos.

El taller desarrollado en la comuna de Alvear contd con una im-
portante participacion ciudadana, abarcando una amplia hete-
rogeneidad de representaciones: miembros de la sociedad civil,
empresarios, desarrolladores inmobiliarios, concejales, vecinos y
funcionarios del gobierno local y provincial. Contar con esta mul-
tiplicidad de actores permitio el intercambio de miradas, a veces
contrapuestas, en un clima de trabajo colaborativo y propositivo.
Con las conclusiones obtenidas del proceso participativo encau-
zado se procedio a efectuar la revision final del documento de
plan, cuyo texto se presenta en esta oportunidad.

13
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El proceso en curso en el AMR, encuadrado en el “Programa 26
estrategias locales, un plan metropolitano”, es inédito en el pais
y la region. Su desarrollo es posible gracias a la colaboracion,
participacion e involucramiento de los actores politicos e insti-
tucionales que integran el ECOM Rosario y a la colaboracién y
el aporte financiero del gobierno nacional y provincial. A todos

ellos, nuestro profundo y sincero agradecimiento.

DIRECCION GENERAL ECOM Rosario
Septiembre de 2017

PLAN URBANO LOCAL

Alvear



AL ALVEAR 2030



26 ESTRATEGIAS LOCALES

16 CAPITULO 1.

CARACTERIZACION DE LA LOCALIDAD

Alvear,como el resto de las localidades que integran el Ente de Coordinacion Metropolitana Rosario
(ECOM Rosario), esta inserta en un particular proceso de planificaciéon que implica su abordaje a
partirdeunadoblelectura: unamasampliay compleja (metropolitana) y otra de mayoraproximacion
(local). Tanto en la etapa de diagndstico como de propuesta de plan se transita enuniday vuelta de
un escenario a otro, en la busqueda de los ajustes necesarios entre la construccion del plan local y

el plan metropolitano.

En amlbas lecturas existe una preocupacion especial por resolver de manera apropiada el punto de
contacto que se establece entrelos centrosurbanosy el territorioruralen el cual seinsertan; relacion
gue debe asumir adecuadamente un espacio de intermediacion y transicion: el espacio interurbano.

PLAN URBANO LOCAL
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18

UBICACION EN EL TERRITORIO
METROPOLITANO

Alvear (Al) integra el Corredor Sur del Area Metropolitana de
Rosario (AMR), el cual se desarrolla hacia el sur de la ciudad de
Rosario y se estructura en torno a la via del FFCC Gral. B. Mitre
y la ruta provincial N2 21. Forman parte del mismo corredor las
localidades de Villa Gobernador Galvez, General Lagos, Pueblo

Esther, Arroyo Seco vy Fighiera.

Es un corredor conformado por una sucesion de nucleos urba-
nos y areas rurales intermedias que se encuentran localizados
sobre las vias del Ferrocarril Gral. Bartolomé Mitre y el antiguo
camino de la costa a Buenos Aires (hoy ruta provincial N2 21) con
frente al Rio Parana. La separacion entre los diferentes nucleos
urbanos que lo componen, generada por la presencia de areas
rurales intermedias, permite diferenciarlos y distinguir cada nu-

cleo urbano en particular.

La mayoria de las localidades del Corredor Sur se originaron por la
aparicion de las estaciones del ferrocarril de la Linea Campana-Ro-
sario habilitada en 1886 que vinculaban a Rosario con Buenos Aires.
Elcamino de Postas que unia dichas ciudades -previo a la instalacion
del ferrocarril- contaba con escaso desarrollo. El camino pavimen-
tado en 1931 se definid como ruta nacional N2 9 y, posteriormente,
como ruta provincial N2 21, denominacion gue mantiene actualmente.

El frente riberefio de este corredor se encuentra hoy ocupado
con diferentes usos, dentro de los cuales se destacan la residen-
cia privada y enclaves productivos de gran impacto dificultando
la posibilidad de acceso publico al rio. La presencia de arroyos
y de cafladas intermedias -con sus condiciones ambientales
singulares- estructura fuertemente el territorio y condiciona los

procesos de urbanizacion y ocupacion del suelo.

La existencia de la ruta, la autopista, las vias ferroviarias y el fren-
te riberefo en todas las localidades que integran el Corredor Sur
Metropolitano determina una condicionante comun al desarrollo
local, lo cual obliga a la definicidon de politicas consensuadas que
promuevan el desarrollo integral metropolitano, a la vez que favorez-
can una trasformacion urbanistica positiva a nivel local y potencien
estas vinculaciones y la existencia de hechos naturales de valor.

PLAN URBANO LOCAL
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DESCRIPCION GENERAL DE LA LOCALIDAD

Alvear tiene una extension territorial de 60km?y su area residen-
cial queda definida en una superficie aproximada de 3,22km? .
Se encuentra localizada, aproximadamente, a 10 km al sur de la
ciudad de Rosario, y vinculada a través de una comunicacion te-
rritorial histdrica con dicha localidad -la ruta provincial N2 21- y
una nueva conexion que establece la autopista a Buenos Aires.

Segun el Censo Nacional realizado en el afo 2010, su poblacion es de
4.451 habitantes en un total de 1342 hogares, presentando en los Ulti-
mos periodos intercensales crecimientos del 24,13% (1991-2001) y del
34,30% (2001-2010). Este crecimiento es importante si se considera
gue el crecimiento intercensal promedio en las localidades del Co-
rredor Sur Metropolitano ha sido de un 15,4%, entre 1991y 2001y de
11,5% entre 2001y 2010, y que la ciudad de Rosario ha presentado en
ambos periodos crecimientos de 0,05% y 4,30% respectivamente. La
estructura etaria de la poblacién de Alvear mantiene las caracteristicas
generales del corredor, hasta los 14 aios representa el 26,31%; entre 15
y 65 afos -poblacion econdmicamente activa- representa el 65,33%;
y los mayores a 65 afios el 8,36%. La densidad poblacional de su area
residencial es de 1.382 hab./km?2, mientras que en la totalidad del eji-
do alcanza los 74 hab./km?2 . Si se toma en cuenta la poblacion total
del Corredor Sur Metropolitano, Alvear contribuye -segun el Censo
2010-conel 3.6% ala poblacion del Corredor Sury conel 0,3% al AMR.

Galvez

Alvear

. quo)
IS B ¥]
im | 34,30«
y
4.4511:0 , 3,22 Km?
CENSO 2010 VARIACION SUP. URBANA
INTERCENSAL
(2001-2010)
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PROCESO DE URBANIZACION

CONFIGURACION ACTUAL Y CAMBIOS DE USO DE SUELO

El nucleo fundacional de Alvear se desarrolld en forma compacta
en torno al trazado de las vias del ferrocarril Mitre y la estacion.
El resto de las urbanizaciones se han alejado de él localizdndose
en forma dispersa en el territorio comunal, evidenciando hoy un
proceso sumamente disgregado. La paulatina radicacion de gran-
des industrias ha sido el resultado de un proceso relativamente
reciente que se consolida con el desarrollo de su parque industrial,
la instalacion de infraestructuras portuarias y la radicacion de la
planta de General Motors y empresas afines. El peso que adquie-
ren estas implantaciones productivas le confieren a la comuna un
perfil marcadamente industrial, lo que la diferencia del resto de
los nucleos urbanos del Corredor Sur, y hace que prevalezca una
dindmica de interdependencia funcional entre la comuna y Rosario.

TRANSFORMACIONES RECIENTES

En Alvear, la atomizacion de las urbanizaciones residenciales y
la dimension del drea prevista para el crecimiento residencial
constituye un tema importante y de resolucion prioritaria, con
la expectativa de lograr un desarrollo integrado del territorio
comunal. El casco original, ubicado sobre las vias del ferrocarril,

AL ALVEAR 2030

CARACTERIZACION DE LA LOCALIDAD

Grafico 1: Dispersion del suelo urbanizado en el ambito del distrito, 2017.

Grafico 2: Suelo urbano ocupado, 2017.
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aproximadamente 2 km al oeste de la ruta provincial n221y a me-
dio camino entre el rio y la autopista Rosario-Buenos Aires, ha ido
creciendo paulatinamente. En forma independiente se consolidaron
diferentes ejes territoriales con distintos usos y actividades; con
puertos e industrias sobre el rio; con desarrollos mixtos sobre la
ruta provincial N221; con industrias y loteos residenciales sobre la
autopista y sobre la ruta transversal AO12 y con mas loteos sobre
la ruta provincial N218, en el Iimite oeste del distrito.

Si bien las nuevas incorporaciones de suelo residencial produ-
cidas en los ultimos diez aflos son de muy escasa dimensiéon y
contiguas a los bordes del casco urbano, en este periodo se ha
dado un importante proceso de ocupacion de loteos generados
en periodos anteriores, generalmente alejados del casco original.
Los loteos, ubicados a unos 10 km del casco urbano, sobre la ruta
provincial N218 y separados por un vasto espacio rural, estuvieron
casi desocupados hasta hace poco tiempo. En la actualidad, y
aunqgue algunos de ellos han alcanzado una ocupacion bastante
consistente, no cuentan con equipamientos niinfraestructuras de
servicio, excepto agua potable. La distancia de estos barrios con
respecto a la parte consolidada hace muy costosa la extension
de las redes de servicio.

El casco urbano histérico de la localidad representa el 22% del
total del suelo urbanizado para uso residencial, tiene una densi-
dad promedio de ocupacion de 8,9 hab/Ha, tomando en cuenta
el suelo urbanizado con uso residencial ocupado, es una densidad
bastante baja aungue similar a la tendencia de las otras localida-
des que integran el CSM; 30hab/Ha.

Sibien se dispone de suelo urbano aun vacante de uso, localizado en
proximidad al casco urbano, en el desarrollo de la localidad no se ha
potenciado lo suficiente el uso residencial. Hoy se registra un nimero
de viviendas fundamentalmente orientado a satisfacer la demanda
de trabajadores de las fabricas localizadas en el area, mientras que
la mayor oferta esta dada en el desarrollo de urbanizaciones, de muy
baja densidad y con carencias importantes de servicios, instaladas
sobre vias de comunicacion territorial y alejadas de la planta urbana
original. Todo esto se traduce en un aumento importante de pobla-
cion en los Ultimos periodos intercensales. El crecimiento del dltimo
periodo (34,30%) se ha localizado ocupando areas urbanizadas con
anterioridad, ya que sdélo se evidencian peguefas incorporaciones de
suelo respecto al area urbanizada oficialmente en 2006, segun el re-
gistro catastral provincial. De ese distrito, solo un 7,05% corresponde al
uso residencial y un 5,17% al uso industrial, segun datos del afio 2006.

Tipo de zona Nro. Fincas % Sup. Terreno dlz’ls'l{;or:an'o Sup. Edificada Z)d?f/izgt!ac: E;A;fiscua%a
Urbano 1144,0 21,5 69,4 3 136.722,0 19,2 19,7
Suburbano 243,0 4,6 610,8 11,1 407.396,0 57,2 6,7
Suburbano Loteado 3.426,0 64,4 225 41 168.352,0 23,6 7,5
Rural 5070 9,5 4.579,5 83,5 0,0 0,0 0,0
TOTAL 5.320,0 5.484,8 712.470,0 1,3

Tabla 1. Usos del suelo. Fuente: SCIT al 30/04/2015
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No obstante, existen aun varios sectores con ocupacién escasa
o nula (sélo el casco urbano se encuentra consolidado), que hoy
suponen importantes expectativas de urbanizacion. Se encuen-
tran en tramite dos grandes proyectos de expansion de la plan-
ta urbana en el espacio existente entre el casco urbano actual
y la ruta provincial N221, identificados como Poligono Astengo.
Este proyecto, para el cual se realizdé un Plan Maestro, involucra
142 Has. programadas para 4.400 habitantes, segun el plan de
urbanizacion, lo que representa aproximadamente dos veces la
superficie del casco urbano actual y 1,4 veces la superficie to-
tal urbanizada de Alvear. Por otro lado, hay tres proyectos de
urbanizacién en gestién y uno aprobado, ambos localizados en
la proximidad de la ruta provincial N2 18: el primero completan-
do el loteo Villa Mercedes, el segundo extendiendo el barrio El
Prado (urbanizaciéon Tierra de Suefos), y el Ultimo se localiza en
el tramo de completamiento urbano entre los barrios Tierra de
Suefos vy Villa Rosa.

Cabe sefalar que la poblacion gue se programa albergar en los
nuevos emprendimiento, duplicaria la actual poblacidn del distrito,
representando el aporte local de suelo dentro del AMR, para pro-
gramas de viviendas asociados a paliar el déficit que se registra.
Esto representaria un enorme impacto en la demanda de servi-
cios y equipamientos, por lo que serd necesario asimismo prever
y programar paralelamente la ejecucion de las infraestructuras y
espacios publicos necesarios y la dotacion de los equipamientos
de salud y educacion correspondientes.

Con respecto al drea urbanizada con usos industriales y logisti-
cos, se verifica el aumento del niumero de empresas localizadas

en el Parque Industrial. Ademas puede constatarse:

A/
e ALVEAR 2030

CARACTERIZACION DE LA LOCALIDAD

e elinicio del desarrollo de dos nuevos pargues industriales, uno
ubicado al sur del casco urbano y adyacentea él (A.L.ILA) Yy el
otro ubicado al oeste de la autopista Rosario-Buenos Aires y
al sur de la AO12 (Avant); Micropi;

¢ laincorporacion de nuevos establecimientos industriales sobre la
AO12 (cada uno de ellos reconocido normativamente como “zona
abiertaindustrial existente”, para regularizar una situacion de hecho);

¢ |la extension, sobrela AO12, de la franja definida normativamen-
te como de “uso industrial” (que en 2006 se extendia desde
el limite del distrito hasta la ruta provincial 25-S, y ahora llega
hasta las vias del Ferrocarril Belgrano) involucrando incluso el
cambio de uso de un area calificada como residencial;

¢ el completamiento de la ocupacion del frente riberefo de Punta
Alvear dado por la ampliacion de las instalaciones de la em-
presa Cargill, con la consecuente desaparicion del sector del
Parque de la Residencia Alvear (qQue aun existia en 2007) vy la
ocupacion de la cabecera del Aeroclub con una playa de ca-
miones y con enlaces viales con la Planta de Cargill ubicada al
sur de Villa Gobernador Galvez;

¢ |a localizacion del astillero Ultrapetrol sobre la ribera norte de
la desembocadura del arroyo Frias (con la eliminacion del bos-
que riberefio que existia previamente); vy

* |la ocupacién con talleres, galpones de depdsito y pequenas
industrias de parcelas ubicadas en areas calificadas en la nor-
mativa previa como “residenciales” y que han sido reconocidas
recientemente como “zonas de uso mixto”.

El plano siguiente muestra las principales transformaciones ope-
radas en el distrito de Alvear, como también las operaciones en
gestion por parte de emprendedores privados vy las areas pre-
vistas para crecimiento por parte de la comuna.
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Plano 1. Proceso de completamiento y expansién de las areas urbanizadas

Josélingenieros

- Asentamiento irregular Bajo Parana

- Urbanizaciones en proceso
de consolidacion aprobados
antes de 2004

[ | Urbanizaciones en proceso

de consolidacion aprobados
a partir de 2004
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Proyectos de urbanizacion
en gestion

Instalaciones industriales y afines



CARACTERIZACION DEL SUELO RURAL

A diferencia de otras localidades del AMR, la planta urbana de
Alvear estd separada en tres zonas bien definidas: “el pueblo”,
el drea de caracter suburbano localizada sobre la autopista Ro-
sario-Buenos Aires y los loteos reisdenciales ubicados hacia el
oeste, sobre la ruta provincial N° 18. Esto trae como resultado una
configuraciéon urbana conocida como “ciudad dispersa”, modelo
que caracteriza morfoldgicamente al suelo de la comuna, repre-
sentando una de las principales agresiones a la continuidad del
suelo rural. La resultante, un espacio rural sumamente partido,
demanda reformular la relacion entre el tejido urbano y el cam-
po. Se torna necesario identificar areas homogéneas intermedias
cuya importancia no resida Unicamente en su valor productivo,
sino que aporte un valor cultural; el de proteger la naturaleza de
los dos sistemas. Estas dreas se encuentran mayormente en con-
tacto con el suelo urbano, constituyen los bordes de la ciudad vy
son la expresion de la sintesis entre ambos suelos; urbano y rural
y, tienen caracteristicas paisajisticas, ambientales, productivas y

sociales propias.

La importancia de reconocer una franja intermedia de suelo re-
side, justamente, en la capacidad de generar una interfase entre
el campo vy la ciudad, protegiendo el paisaje productivo que ro-
dea las localidades de los procesos expansivos vy filtrando el uso
de agroquimicos usados para la produccién extensiva; su uso
adecuado deberia contribuir a recuperar el entorno producti-
vo de cada localidad reforzando su capacidad de abastecer las
demandas de consumo de la region y rescatando las fuentes de
trabajo que la actividad genera.

e ALVEAR 2030

CARACTERIZACION DE LA LOCALIDAD

La planificacion de este espacio periurbano deberia comenzar
estableciendo los criterios para su definicidon. Asi, podrian deter-
minarse areas en las cuales se aplicaran politicas de proteccion
del valor productivo, paisajistico y patrimonial de la zona; de con-
servacion de la biodiversidad y la matriz biofisica e hidrica del
territorio, y de cuidados de la salud ambiental y de sus habitantes.

Con respecto al resto del suelo rural, que se comporta como so-
porte productivo de la economia regional, deberian desarrollar-
se acciones tendientes a recuperar y conservar las condiciones
naturales del suelo vy facilitar la filtracidon de las aguas de lluvia
libremente, evitando las escorrentias excesivas, causal de las

inundaciones tan recurrentes en la region.
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Plano 2. Arroyo Frias, caracterizacion de las parcelas frentistas a los cursos de agua
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Paisaje de la produccién rural, 2017

ALVEAR 2030

CARACTERIZACION DE LA LOCALIDAD
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28 CAPITULO 2.

DIAGNOSTICO

La caracterizacion territorial de Alvear, su ubicacion en el Area Metropolitana de Rosario y su
particulararticulaciondeusos del sueloy dinamicas de urbanizacion nos ofrecen una primeralectura
de su configuracion urbana vy las transformaciones recientes, asi como de la particular condicion
rururbana. A continuacion, se pretende profundizar en el conocimiento de la situacion urbana de la
localidad mediante el diagnostico de los Sistemas Generales (viario, ferroviario, espacios verdes y
equipamientosurbanos)y deaqguellas cuestiones claves gue merecenuntratamiento particularizado
(infraestructuras y servicios, movilidad, desarrollo industrial, productivo y de servicios, vivienda y
ruralidad) gue denominaremos “Tematicas Sectoriales”. Asimismo, se describela principal normativa

vigente, para finalizar con la sintesis de los problemas vy las potencialidades de la localidad.

PLAN URBANO LOCAL
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SISTEMAS GENERALES

SISTEMA VIAL JERARQUICO

La red vial de Alvear estd conformada por las principales calles
del pueblo que funcionan como una estructura de sostén para el
sistema de movilidad. Pueden definirse dos tipos de corredores
en la localidad, segun su jerarquia o grado de significacion y en
relacion al flujo que pueden conducir, a su capacidad de vincu-
lar distintos sectores urbanos y de relacionar a la ciudad con el
territorio circundante:

Corredores Principales. La red vial jerarquica de la localidad de
Alvear se estructura en funcion de la articulacion de los siguien-
tes elementos: la ruta provincial N221, la ruta provincial N218, la
ruta provincial N216, la ruta provincial N225-S, la ruta provincial
N2225-S, la ruta provincial N224, |la autopista Rosario-Buenos
Aires junto con la ruta nacional AO12, que bordea el area metro-
politana uniendo las autopistas y rutas provinciales del sector, y
los principales accesos a la localidad.

Corredores Secundarios. Se destacan como corredores secun-
darios de la localidad las calles transversales que vinculan la ruta
provincial N221 con el rio Parana, como avenida Rubbini y Pie-
drabuena, ademas el Camino de Boero, José Ingenieros vy la ruta
secundaria paralela al FFCC Gral. B. Mitre.

Uno de los problemas mas importantes es la ausencia de crite-
rios de ordenamiento de transito en la ruta provincial N2 21, don-
de se registra una convivencia del movimiento del transporte de
carga y de los residentes, la cual ocasiona accidentes y un alto
impacto ambiental.

Otro problema referido al sistema vial es la carencia de un acceso
directo desde la autopista Rosario-Buenos Aires al nucleo resi-
dencial principal, ya que las bajadas que existen no derivan en el
casco historico sino que conducen al nucleo residencial de Pue-
blo Esther y a la Terminal Cargill. En la via de conexion al Puerto
de Cargill, Av. Rubbini, se genera un nudo conflictivo en su cruce
con la ruta provincial N2 21, ocasionado por el transito pesado.

Puede mencionarse también la falta de accesos sin pavimentar
desde autopista, nudos viales y vias ferroviarias conflictivos. Se
suma a esto la falta de un recorrido riberefio en el borde del arro-
yo Frias que aportaria otro acceso desde la ruta provincial N2 21
vy una llegada al rio.

SISTEMA FERROVIARIO

El sistema ferroviario estd compuesto por el eje conformado
por las vias del ferrocarril Mitre, que se extiende de norte a
sur a lo largo de la localidad, y el predio del cuadro de la es-
tacion. Este atravesamiento constituye una complejidad a re-
solver, en la medida que fragmenta en dos a la planta urbana
provocando discontinuidades e interrupciones en el sistema
vial de la ciudad. Por otro lado se plantea conservar la infraes-
tructura ferroviaria para poder activar el funcionamiento de

los trenes de carga.
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Plano 3. Sistema vial
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SISTEMA DE ESPACIOS VERDES

El sistema de espacios verdes estd constituido por todos aque-
llos sitios del territorio comunal que en general se caracterizan
por tener un régimen de propiedad publica o privada posicio-
nada en una situacion estratégica; y un valor distintivo por sus
dimensiones, su morfologia, sus atributos paisajisticos y por la
excepcionalidad de sus actividades. Asimismo, son lugares que
desempefnan una funciéon estructural en la organizacion espa-
cial de la localidad y del territorio. En este caso, se pueden dis-
tinguir tres categorias de espacios publicos bien diferenciadas:
El frente ribererio. Se trata del borde este de la localidad so-

bre el rio Parana, que actualmente se encuentra fragmentado

Estructura de los espacios verdes forestados

por la presencia de diferentes usos productivos y portuarios,
desarrollados en parcelas pertenecientes a distintos propieta-
rios del suelo.

El borde del arroyo Frias. Representa uno de los principales paisa-
jes de lalocalidad. Su caracter excepcional como corredor verde
lo convierte en un potencial espacio publico.

Parques, plazas y paseos. Se trata del conjunto de espacios
abiertos de la ciudad caracterizados por su tamafo y atributos
paisajisticos especiales. Son de uso colectivo y estan destinados,
fundamentalmente, a actividades recreativas. Particularmente, la
parcela del cuadro de estacion asume un rol protagoénico en la
vida comunitaria de la localidad, constituyendo el espacio publi-
co de mayor trascendencia.
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Plano 4. Equipamiento y espacios verdes

ALVEAR 2030

- Educativo

1. Escuela General Las Heras
2. Escuela Anexo Rural 1401
[ | Deportivo - Recreativo
3. Playén Deportivo Loteo El Rodeo
4. Aeroclub Rosario
5. Club Renato Cesarini
Il sauo
6. Dispensario Bajo Parana
7. Dispensario La Carolina

8. Dispensario Arbilla
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Rio Parana

Camino de Boerg

16

Piedrabuena

Plano 5. Sistema de espacios verdes y equipamientos urbanos significativos

- Educativo

9. Escuela Gendrme Arentino N° 6038

10. EEM.PA.

N.CAEBA.

12. Escuela Comercial Alvear

13. Escuela 606

- Administrativo - Cultural

14. Capilla Nuestra Sefiora de la Merced

- Deportivo - Recreativo

15. Playdn Deportivo
Ex Combatiente Ramon Veron

16. Polideportivo Centenario

17. Club Social y Deportivo Alvear

Bl sauw

18. CAPS.F.

Sistemas de espacios verdes
19. Borde del Arroyo Frias
20. Plaza Astengo

21. Plaza San Martin

22. Cuadro de Estacion Alvear

EQUIPAMIENTOS URBANOS SIGNIFICATIVOS se desarrollan. Por su caracter iconografico, también se destacan
el casco de estancia de Diego Alvear (fundador de la comuna),

Entre los principales equipamientos urbanos, cabe mencionar, en la Colonia Hogar Enrigue Astengo, los silos vy las instalaciones

primer lugar, el cuadro de la estacion no sélo por su valor como  asociadas al Ferrocarril Gral. Manuel Belgrano.

espacio publico y patrimonial, sino también por sus instalaciones

e infraestructuras de soporte a las actividades culturales que ahi Entre los equipamientos comunitarios de construccién reciente, cabe

PLAN URBANO LOCAL
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Plano 6. Sitios y edificios de valor patrimonial

mencionar el nuevo Polideportivo Comunal Centenario y el Centro
de Atencion Primaria de la Salud; ademas del Edificio Comunal,
sede de gobierno local. Si bien la incorporacién de estos importan-
tes equipamientos comunitarios refuerza la dotacién de servicios
para la comunidad, no resuelven las necesidades de la poblacion
residente en las urbanizaciones mas alejadas del nucleo fundacional.

AL ALVEAR 2030

DIAGNOSTICO

Area de proteccién histérica APH
1. Cuadro de Estacion Alvear
- Predio significativo
2. Predio Colonia Enrique Astengo
3. Predio Aeroclub
4. Predio Dr. Alvear
- Barrio significativo
5. Barrio La Rana
N obra significativa
6. Casa Dibiasi
7. Casa Filippini

8. Quinta Alvear

El patrimonio urbano - arquitecténico de valor

El patrimonio construido en esta localidad se concentra en de-
terminadas areas consideradas de valor patrimonial, en tanto se
reconoce en ellas un tejido homogéneo y que incluye edificios e
instalaciones de valor patrimonial, barrios y enclaves de arquitec-
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turas significativas, masas arbdreas y elementos de valor singular

diseminados en el tejido.

Areas de proteccidn histérica (APH). Se trata de sectores urbanos

que presentan construcciones o conjunto de edificios de valor

histérico y/o arquitectonico, una morfologia urbana particular

y/o condiciones de valor de conjuntos edilicios con espacios pU-

blicos de relevancia;

e Cuadro de Estacion Alvear, este espacio estd comprendido por
el cuadro de la estacion, las areas forestadas perimetrales y los
frentes de los edificios que lo rodean. Se destacan: la estacion
de trenes, la garita, la bomba de agua vy los carteles originales.
En el borde asume valor la actual comisaria (ex casa Vivas).
Este area ha sido refuncionalizada para crear nuevos espacios
publicos y culturales para la comunidad.

Predio significativo. Se define asi a aguellas grandes parcelas -o

conjuntos de parcelas- que presentan una entidad particular y

que dentro de su perimetro contienen edificaciones y/o compo-

nentes ambientales de valor;

e Ex predio del Dr. Alvear, se trata de una de las primeras par-
celas en ocuparse (perteneciente originalmente a la familia
Astengo) vy, por tanto, tiene una relevancia histoérica funda-
cional. Actualmente se encuentra dentro del predio privado
de Cargill. Dentro del mismo se destaca la “Quinta de Alvear”,
preservada aungue con modificaciones.

¢ Predio Colonia Hogar Enrigue Astengo, esta localizado en la
entrada de Alvear, junto al cuadro de estacion, alberga varios
edificios historicos representativos. En la actualidad funciona
el Hogar de Transito de niflos. También se encuentra el Centro
Educativo para la Salud y el Bienestar de la Infancia. Se desta-

ca la torre en el ingreso a la localidad.
e Predio Aeroclub, se destaca la Torre del Club de Planeadores

ubicada junto a los hangares y sede social.

Barrio significativo. Se considera asi al sector urbanizado localizado
dentro de una comuna o municipio, que presenta caracteristicas
relevantes y homogéneas, y es de gran valor arquitectdnico y/o
ambiental. Generalmente suelen presentar una identidad univo-
ca, mayormente vinculada a la historia y desarrollo del poblado
en el que se encuentran;
e Barrio La Rana, sector con trazado particular, viviendas bajas
y arbolado contemporaneo a los inicios de la poblacidon de Al-

vear (olivos y eucaliptos).

Obra significativa. Son aquellos elementos y unidades arquitec-

tonicas urbanas sujetos a proteccion. Entre ellos se encuentran:

monumentos arquitecténicos, edificios de proteccion histérica

singulares, rincones urbanos y elementos destacados del entor-

no que serdn evaluados y protegidos segun diversos grados de

preservacion;

e Casa Familia Filippini, fue construida aproximadamente en 1860.
En este edificio funciond la primera escuela de la localidad.

e Casa Familia Di Biasi, es una de las primeras construcciones
del poblado.

¢ |glesia Nuestra Sefora de la Merced, es la Iglesia principal lo-
calizada frente a la Plaza San Martin.

Paraje. Es un sitio o lugar de valor histérico, ambiental y/o arqui-
tectonico, perteneciente al ambito rural, y que, por sus caracte-
risticas, resulta relevante a mantener y preservar;

¢ Monte Flores, drearural. Instalaciones ferroviarias y escuela rural.

PLAN URBANO LOCAL



Colonia Hogar Enrique Astengo

Barrio La Rana

Iglesia Nuestra Sefora de la Merced
Primer Correo

Monte Flores

ALVEAR 2030

Estacion Alvear

Aeroclub

DIAGNOSTICO
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EJES TEMATICOS SECTORIALES

Los ejes tematicos sectoriales constituyen lineas de trabajo
orientadas a la resolucion de tematicas especificas, vinculadas
entre siy con un impacto particular en el territorio. Se plantean
diversos ejes tematicos estratégicos y de actuacion transversal
para poder afrontar, con una vision integral, una preocupacion
particular. Inicialmente, se abordan cuatro ejes referidos a las
preocupaciones mas acuciantes de la actualidad en la region:
Urbanizacion y Vivienda, Desarrollo del Suelo Periurbano y Ru-
ral, Accesibilidad y Movilidad y Desarrollo Industrial, Productivo
y de Servicio.

URBANIZACION Y VIVIENDA

Aborda aspectos relacionados con los procesos de urbanizacion
de cada localidad y del corredor o cuadrante metropolitano al
cual pertenecen los nucleos urbanos, con aquellos vinculados a
la oferta y la demanda de vivienda (creacion de nuevo suelo a
partir de la expansion de la planta urbana, completamiento de
tejidos urbanizados sin consolidar e identificacion de areas de
reestructuracion debido a la obsolescencia de sus Usos).

Se pretende en este eje abordar la problematica de consumo de

suelo, provision de infraestructuras y servicios, y construccion de

vivienda que se presenta en el AMR, con una mirada metropolitana
y un planteo a nivel local. Para ello, se ha trabajado en el analisis
del déficit habitacional y de los procesos de urbanizacion que se
han dado hasta la actualidad en el AMR, documentando ademas

el grado de infraestructuras con que esta provista.

La problematica de la vivienda y su integracion al desarrollo
urbano constituye una de las tematicas mas importantes que
deberd abordar el Plan Urbano Local. La existencia de areas
residenciales aun no consolidadas en su totalidad, asi como la
presencia de un porcentaje importante de poblacion viviendo
en asentamientos irregulares requiere una particular atencion

como politica de plan.

En este sentido, cobra mayor importancia el cuidado del suelo
aun no ocupado, que pueda ser destinado a desarrollos resi-
denciales, asi como el disefio de las conectividades adecuadas
para solucionar el aislamiento que hoy padecen los habitantes
de las ciudades.

El tratamiento del déficit habitacional de cada una de las loca-
lidades que componen el AMR es de fundamental importancia
debido al papel que desempenfa a la hora de la diagramaciéon y
planificacion de las politicas habitacionales en particular y las
politicas publicas en general. Este, computado a través del mar-
co metodoldgico del “Déficit cuantitativo y cualitativo” permi-
te dimensionarlo y valorarlo en términos absolutos y relativos,
y delimitar y localizar dreas deficitarias tanto por el estado de
construccidon, cohabitacidn, o por la carencia de infraestructura
y servicios. Los valores que se expresan a continuacion surgen

de los datos arrojados por el censo 2010.
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Déficit habitacional

Déficit habitacional cuantitativo: se refiere a la necesidad de vi-
viendas nuevas a construir por tener un estado irrecuperable. Para
la comuna de Alvear se estimd que se necesitan 139 viviendas
para cubrir esta necesidad. Esto implica que el 10,4% de los ho-
gares de la localidad habitan en viviendas de suma precariedad.
Considerando el Corredor Sur, el déficit de la localidad incide en
un 3% sobre el total de hogares en esas condiciones y el 0,30%
en toda el AMR. La localidad de Alvear cuenta con un total de

1.342 hogares segun el censo 2010.

En el grafico lateral, se muestra la distribucion geografica sobre los
radios censales, donde los colores oscuros indican la mayor con-
centracion de déficit cuantitativo critico. Los mapas se presentan
como orientativos en la interpretacion grafica, dado que la ciudad
se encuentra dividida en pocos radios lo que limita tener una mi-
rada objetiva al momento de delimitar zonas criticas.

Ademas de las viviendas incluidas en el déficit critico, se introdujo
una variacion metodoldgica para contabilizar el déficit cuantitativo
severo. Se trata de aquellas viviendas que poseen condiciones un
tanto mejores pero que aun tienen caracteristicas de precariedad
y por lo tanto también son consideradas como irrecuperables.
Bajo estas caracteristicas se contabilizan para Alvear 305 hoga-
res con necesidad de viviendas nueva. Esto representa el 22,7%
de los hogares de la localidad, y su incidencia en el Corredor Sur
esde 3,7% vy en el AMR de 0,4%.

Déficit habitacional cualitativo. El déficit cualitativo contabiliza

viviendas que deben ser refaccionadas para lograr las condi-

AL ALVEAR 2030

DIAGNOSTICO

Distribucidon del déficit cuantitativo 39
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40 DEFICIT CUANTITATIVO CRITICO INCIDENCIA DEFICIT CUANTITATIVO CRITICO SOBRE EL CORREDOR SUR
100% (Sobre un total de 1.342 hogares)
3,01% B Alvear

Resto del Corredor Sur

[ sin déficit cuantitativo

89,64% B Por cohabitacion
INCIDENCIA DEFICIT CUANTITATIVO CRITICO SOBRE EL AMR
B Por calidad constructiva
|
0,30% B Alvear
Resto del AMR
6,78%
3,58%
Incidencia Incidencia sobre Incidencia sobre

DHC CRITICO Alvear Corredor Sur | AMR sobre hogares el déficit del corredor el déficit del AMR
a. Calidad constructiva 48 1004 6492 3,58% 4,78% 0,74%
b. Cohabitacion 91 3619 39782 6,78% 2,51% 0,23%
Total (a + b) 139 4623 46274 10,36% 3,01% 0,30%

Tabla 2: Déficit habitacional cuantitativo critico y sus dimensiones
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ciones dptimas de habitabilidad. Para el calculo de este valor se
establecen criterios de prioridad, comenzando por determinar
viviendas con deficiencias en la calidad de los materiales, sobre
el remanente se contabilizan las que tienen deficiencias en las
instalaciones internas y sobre las viviendas restantes se evallan
las deficientes en la conexidn a servicios de sanidad. Este valor
no se superpone y es independiente del calculado como déficit
cuantitativo critico o severo.

Para la localidad de Alvear, se estima que este déficit esta en el
orden de las 1067 viviendas. Es decir que dentro de la localidad el
79,51% de las viviendas presentan condiciones de infraestructura
tolerables pero necesitan algun tipo de refaccion para lograr las
condiciones maximas de habitabilidad. En relaciéon al Corredor
Sur este déficit representa el 4,6% del déficit total y consideran-
do el AMR el 0,56%. La informacioén detallada de la composicion
de este déficit se presenta en la Tabla 3.

Evaluando las viviendas con déficit en la conexion a los servicios
de sanidad (agua de red publica y red cloacal), se encuentra que
el 69% (926 viviendas) del total carecen de uno o ambos apro-
visionamientos, representando el 6,2% dentro del corredor vy el
1% en el AMR. En cuanto a las viviendas que necesitan mejoras
internas como la provision y/o construccion de instalaciones in-
ternas de caferias y/o inodoro con descarga de agua se calcula
que el 13,5% (181 viviendas) necesita esta reparacion, siendo el
4,02% de las viviendas del Corredor Sury el 0,67% del AMR (dé-
ficit desajustado).

Los mapas tematicos muestran de una manera meramente des-

criptiva la distribucion geografica del déficit cualitativo.

AL ALVEAR 2030
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Déficit cualitativo absoluto
71.0 - 135.0

135.0 - 135.0

135.0 - 136.0

136.0 - 283.0

283.0 - 307.0

Déficit cualitativo Incidencia
73.8-74.6

74.6 - 841

84.1-86.6

86.6 - 94.6

94.6 - 98.6
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42 DEFICIT CUANTITATIVO CRITICO INCIDENCIA DEFICIT CUANTITATIVO SEVERO SOBRE EL CORREDOR SUR
100% (Sobre un total de 1.342 hogares)
3,71% W Alvear

Resto del Corredor Sur

[ sin déficit cuantitativo

89,64% B Por cohabitacion
INCIDENCIA DEFICIT CUANTITATIVO SEVERO SOBRE EL AMR
B Por calidad constructiva
|
0,43% B Alvear
Resto del AMR
6,78%
3,58%
Incidencia Incidencia sobre Incidencia sobre

DHC SEVERO GULLY S sobre hogares el déficit del corredor el déficit del AMR
a.Calidad constructiva 225 5392 39468 16,77% 417% 0,57%
b. Cohabitacion 80 2831 32113 5,96% 2,83% 0,25%
Total (a + b) 305 8223 71581 22,73% 3,71% 0,43%

Tabla 3: Déficit habitacional cuantitativo severo y sus dimensiones
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DEFICIT CUALITATIVO

100% (Sobre un total de 1.342 hogares)
20,49%
27,94%
1,64%
[ sin déficit cuantitativo
Deficiencias en las
conexiones servicios
49,93% B Dé¢ficit inst. int. en viviendas

M Désficit en la calidad
de los materiales

DEFICIT CUALITATIVO DESAJUSTADO

100%

86,51%

13,49%

(Sobre un total de 1.342 hogares)

I sin deficiencias

B Deficiencias en las

instalaciones internas

DIAGNOSTICO

DEFICIT CUALITATIVO DESAJUSTADO

100%

31%

(Sobre un total de 1.342 hogares)

I sin deficiencias

69%

B Deficiencias en las

conexiones servicios

DEFICIT CUALITATIVO Alvear

a. Déficit calidad de los materiales 670

b. Déficit instalaciones internas en viviendas | 22

c. Deficiencias en las conexiones servicios 375
(agua de red y desague cloacal)

Total(@+b +¢) 1067

Corredor Sur

18245

461

4572

23278

AMR

156745

3584

30412

190741

Incidencia
sobre hogares

49,93%

1,64%

27,94%

79,51%

Incidencia sobre el
déficit del corredor

3,67%

4,77%

8,20%

4,58%

Incidencia sobre
el déficit del AMR

0,43%

0,61%

1,23%

0,56%

Tabla 4: Déficit cualitativo y sus dimensiones. Fuente: Elaboracién propia en base a datos Censo 2010

DEFICIT CUALITATIVO Alvear
DESAJUSTADO
Deficiencias en las

. 181
instalaciones internas
Deficiencias en las 926
conexiones servicios

Corredor Sur

4505

14882

AMR

27006

86247

Incidencia sobre
hogares

13,49%

69,00%

Incidencia sobre
el déficit del corredor

4,02%

6,22%

Incidencia sobre
el déficit del AMR

0.67%

1,07%

Tabla 5: Déficit cualitativo desajustado

ALVEAR 2030
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Agui también se debe tener en cuenta la calidad de ocupacion me-
dida a través del déficit cualitativo por hacinamiento, que permite
cuantificar las viviendas que necesitan ser ampliadas para asegurar
buenas condiciones de ocupacion. En este sentido se han determi-
nado para la localidad de Alvear, que 48 (3,8%) hogares viven con
hacinamiento critico (mas de 3 personas por cuarto), y 226 (16,84%)
con hacinamiento mitigable (viven de 2 a 3 personas por cuarto),
independientemente de otra necesidad edilicia o de infraestructura.

Areas deficitarias: La cuantificacion y localizacién de sectores o
grupos vulnerables respecto de la situacion habitacional brinda
una herramienta mas al momento de enfocar con mas precision
las soluciones. Una opcidn para este analisis se genera a partir
de vincular el déficit al réegimen de tenencia de los hogares res-
pecto de sus viviendas (variable censal). Esta definicion permite
realizar una primera aproximacion de los hogares que habitan
en condiciones similares a las de los asentamientos irregulares.

Asi, se estima que el 1,04% de los hogares de la localidad habi-
tan en viviendas con déficit cuantitativo critico y son propieta-
rios de la vivienda y no del terreno. Esto equivale a 14 viviendas
compuestos por 50 personas en promedio (1,12% de la poblacion
total) viviendo en asentamientos irregulares.

Déficit cuantitativo critico seglin régimen de tenencia

<

Incidencia

0.000 - 0171

0.171-0.795

0.795-10.976

DEFICIT CUALITATIVO
POR HACINAMIENTO

Alvear Corredor Sur | AMR

Mitigable 226 6215 53360

Hacinamiento

Critico 48 1599 1352

Incidencia sobre

sobre hogares el déficit del corredor el déficit del AMR

Incidencia sobre

0,42%

0,42%

Tabla 6: Déficit cualitativo por hacinamiento
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Estado de las Infraestructuras y los servicios

Los procesos de urbanizacion tienen por objeto desarrollar la ur-
banizacidn integral de un area determinada, abarcando también
todos los servicios e infraestructuras: pavimentacion, red de agua
potable, de desagUes pluviales y cloacales, red de distribucion
de energia eléctrica y alumbrado publico, redes de telecomuni-

caciones, gas y arbolado.

Para hacer un diagnodstico de las infraestructuras y servicios en la
comuna, se armo una base de datos de informacion georreferenciada
con relevamientos recientes aportados por oficinas locales compe-
tentes. Sobre el plano base aportado por la direccion de catastro
de la provincia de Santa Fe, esta informacién quedd asociada a la
categorizacion del suelo que emplea dicha direccion; dividiendo las
parcelas en: Urbano (suelo subdividido o parcelado que cuentan con
ocupacion o mejoras y algun grado de infraestructura); Suburbano
mayor drea (suelo sin subdivisidon que generalmente no cuenta con
ocupacion o mejoras ni algun grado de infraestructura); Suburba-
no loteado (suelo subdividido o parcelado que pueden contar con
ocupacion o mejoras o no, con algun grado de infraestructura o

no) y Rural (suelo asociado a los usos agrarios).

Contabilizando el total de parcelas (siempre exceptuando las par-
celas rurales) la localidad de Alvear cuenta con una cobertura de
suministro de agua potable del 32%. Si se considera solo la planta
urbana de lalocalidad, el 98% de la misma cuenta con este servicio.
El suministro de gas cubre el 22% de las parcelas, mientras que la
cobertura del servicio en la planta urbana cubre el 96% de la misma.
El tendido de cloacas, con el que se comenzo a trabajar a partir de
2013, alcanza solo al 9%, representando el 38% de la planta urbana.

AL ALVEAR 2030
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Las calles de la localidad se encuentran mejoradas en un 59%
del total; el 37% tiene algun tipo de estabilizado, y el 4% de las
mismas son asfalto.

Con respecto a las urbanizaciones localizadas sobre la ruta pro-
vincial N°18, cabe mencionar que el Unico servicio que se presta
parcialmente, es el de agua de red, aun cuando ya ha transcu-
rrido mucho tiempo desde que se impulsaron estas urbaniza-
ciones. Es importante sefalar que este sector representa el 49%
del total de los lotes consolidados y en proceso de consolidacion
de toda la comuna, situacion que permite reflexionar acerca del
costo social y econdmico que significa habilitar nuevos barrios
alejados de la planta urbana consolidada, por lo tanto alejados
de la posibilidad inmediata de conectarse a las troncales de los
principales servicios. Las tablas y graficos siguientes muestran

el estado actual de las infraestructuras y servicios.
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—— Estabilizado
Plano 7. Estado de las calles Mejorado
CALLE Mejorado Estabilizado Asfalto Total
longitud 43539,91 27365,69 2490,57 73396,17
59% 37% 4% 100%
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Plano 8. Provision de agua - Areas provistas con servicio de agua potable por red domiciliaria
Parcelas Urbanas Suburbanas loteadas Suburbanas mayor drea Rurales TOTAL
Con agua Sin agua Total Con agua Sin agua Total Con agua Sin agua Total Sin agua
vacantes 235 9 244 232 2106 2338 4 20 24 476
ocupadas 900 16 916 199 1156 1355 i 91 102 2
Nn35 25 1160 431 3262 3693 15 1 126 478 5457
32% 68 %
N/
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Camino de Boero

Piedrabuena

Piedrabuena
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- Areas provistas con servicio de cloacas por red domiciliaria
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- Areas provistas con servicio de gas por red domiciliaria
Plano 9. Cobertura de desagiies cloacales Plano 10. Provision de gas
Parcelas Urbanas Suburbanas y rurales Parcelas Urbanas Suburbanas y rurales
Concloacas = Sincloacas Total Con gas Sin gas Total
acantes 87 157 244 vacantes 208 36 244
ocupadas | 357 559 916 sin sevicio ocupadas | 907 9 916 sin sevicio
444 716 1160 ms 45 1160
9% 91 % 22 % 78 %
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DESARROLLO DEL SUELO PERIURBANO Y RURAL

Ademas del caracter singular de los tejidos residenciales de las
diferentes comunas y municipios del Area Metropolitana de Ro-
sario, cabe sefalar la fuerte presencia del paisaje que las rodea,
caracterizado por acoger todo tipo de instalaciones que tienen
dificultad para ser integradas en los tejidos urbanos, implicados
con la actividad urbana, pero fuera de ella; por necesitar parcelas
mas amplias que las urbanizadas o por originar una convivencia
conflictiva con las areas residenciales. Se define entre el suelo ru-
ral y el suelo urbano, una franja conformada como interfase entre
ambos, matizada por la presencia de elementos que se desprenden
de uno y otro tipo de suelo y que se denomina Suelo Periurbano.

A diferencia del suelo rural que tiende a ser mas homogéneo, en
el suelo periurbano conviven distintos elementos y actores que
resultan en un paisaje particular con dindmicas propias: la natu-
raleza (topografia, vientos, cursos de agua, flora y fauna), los sis-
temas productivos variados (especialmente la produccidn rural
extensiva e intensiva), las infraestructuras y los asentamientos
residenciales y/o productivos (viviendas rurales o loteos recien-
tes aun sin incorporar al suelo urbano desde el punto de vista
juridico, establecimientos productivos rurales,etc.).

Cada una de estos cuatro elementos tiene una logica propia, estas
l6gicas muchas veces se oponen o contrarrestan. Sin embargo, para
trabajar con politicas que alienten una apropiacion adecuada del suelo

periurbano es recomendable favorecer la coexistencia entre las mismas.

En cuanto al caracter natural de los suelos pertenecientes al periur-
bano de la localidad de Alvear, los mismos son de excelente aptitud

e ALVEAR 2030
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sin restricciones productivas, con excepcion de aguellos ubicados
hacia el oeste, limitrofes con la ruta provincial N° 18, los cuales po-
seen una aptitud media/baja, con un drenaje de agua deficiente,
limitando las producciones y rindes obtenidos sobre ellos. Ademas
de poseer zonas con drenaje de agua deficiente, la comuna de Al-
vear cuenta con la presencia del arroyo Frias, que separa la locali-
dad de su vecina Pueblo Esther. El espacio considerado como suelo
periurbano de Alvear es mayoritariamente ocupado por produccion
agricola extensiva. Si bien existen quintas en las cercanias del pue-
blo, prevalecen los cultivos como la soja y el trigo. Al mismo tiempo,
existen también en la zona algunas parcelas utilizadas para pasturas,
cria de cerdos vy ladrilleras. El correcto planeamiento de estas zo-
nas, estableciendo los posibles usos, modos productivos y cultivos

permitidos, es fundamental para evitar la anegacion de las mismas.

Dentro del espacio a delimitar como periurbano, hay presencia
de pequenos grupos de arboles esparcidos, sin generar grandes
concentraciones arbodreas. Sin embargo, no se encuentran en la
zona grandes barreras forestales.

Debido a su ubicacion en el borde de las areas urbanas de las
localidades, en el espacio periurbano conviven distintos grupos
sociales con agendas divergentes. Por un lado, se encuentran
aguellos duefios o arrendatarios de parcelas utilizadas para la
produccion rural, tanto intensiva como extensiva, que han tra-
bajado la tierra por afos. Por el otro, estdn aquellos inversores
interesados en recalificar el suelo como urbano y realizar empren-
dimientos inmobiliarios. A esto se le suman los nuevos vecinos de
los loteos ya desarrollados que esperan el cambio de las activi-
dades productivas en las cercanias de sus hogares para que las

aplicaciones de productos fitosanitarios no lleguen a los mismos.
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ACCESIBILIDAD Y MOVILIDAD

La discontinuidad fisica de los sectores urbanizados, disemina-
dos en un territorio tan extenso como el de Alvear, complejiza
la organizacion del conjunto dificultando la cohesion urbana y la
accesibilidad para las expansiones mas alejadas. Ademas, el cas-
co histoérico (constituido como el fragmento mas consolidado) se
vincula a la estacidon de FFCC, distante de la ruta provincial N2 21,
lo que debilita la presencia de la localidad en el sistema urbano del
Corredor Sur. Esto obliga a pensar mecanismos de conexidon mas
agiles entre la ciudad consolidada y el corredor. También invita,
por ello, a inducir eventuales expansiones urbanas en el poligono
Astengo, con las previsiones propias de una urbanizacion planifi-
cada, que garanticen vias de acceso y circulacion tanto para usos
residenciales, comerciales, recreativos como para el transito pesado.

La notable presencia de suelos con usos productivos y logisticos
en esta localidad se encuentra conectada por los grandes traza-
dos de infraestructura de conectividad. Si bien esta condicién es
optima para transportar cargas, perjudica la accesibilidad de pa-
sajeros y residentes, que convive con el transito de cargas pasante.

DESARROLLO INDUSTRIAL Y PRODUCTIVO

La localidad se caracteriza por la presencia de industrias altamente
especializadas -siendo el sector metalmecanico y autopartista el mas
relevante- y amplias extensiones de suelo rural que mantienen aisla-
dos los enclaves residenciales e industriales. Del total de 130 industrias
instaladas en la localidad, 69 se encuentran radicadas en el Parque

Industrial Alvear (P.I.A )" ubicado entre la ruta provincial N2 21, las vias
del ferrocarril, el arroyo Frias vy la calle Piedrabuena, con una superfi-
cie total de 175 hectareas y una importante variedad de rubros como
la actividad frigorifica, la fabricacion de chacinados vy la elaboracion
de productos regionales, reforzando el perfil productivo del area.

Frente a este sector, al oeste de las vias del ferrocarril, se en-
cuentra en etapa de desarrollo el Area de Logistica Industrial de
Alvear (A.L.I.LA)). Las empresas mas reconocidas que se encuen-
tran en la localidad son General Motors de Argentina S.A. (in-
dustria automotriz), ubicada entre la ruta provincial N216, la ruta
provincial N225-S, |la autopista Rosario-Buenos Aires vy el Iimite
del municipio); también Cargill Punta Alvear S.A. (embarque de
granos), Ultrapetrol S.A. (fabrica de barcazas) y Planta Malteria
Cargill S.A. (astillero equipado para producir embarcaciones en
forma seriada), estas ultimas ubicadas sobre el borde riberefio.

Otro sector industrial que estd en plena actividad y desarrollo, es
el denominado Barrio Industrial (o Barrio Tanque), con actividades
mixtas de bajo impacto y areas logisticas. Actualmente la loca-
lidad estd promocionando dos sectores industriales, localizados
en el borde de la autopista Rosario-Buenos Aires y en el borde de
la ruta nacional AO12, con predominio del rubro metal mecanico.
En relacién a esto ultimo, existe un interés particular de generar
un area residencial local que favorezca la radicacion de familias

de trabajadores empleados por las empresas instaladas en Alvear.

Si bien el importante desarrollo de la comuna ha estado vincu-
lado a la localizacion de implantaciones productivas, 1o cual ha

1. Emprendimiento creado por iniciativa del Gobierno de la Provincia de Santa Fe, administrado por un consorcio de copropietarios.
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5. Randon Argentina
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7. General Motors
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9. Paladini

10. Parque Industrial AVANT
Plano 13. Desarrollo industrial y productivo 11. IDM - Maderas
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constituido un aspecto muy favorable para su crecimiento, hoy
serequiere un ordenamiento del suelo afectado con este destino,
para evitar que se transforme en un factor desfavorable para el
desarrollo urbano integral de la localidad. El objetivo es evitar la
dispersion, agravada, ademas, por el transito de carga desorde-
nado, direccionado a esos establecimientos, como asi también,

conseguir la provision de infraestructuras en forma racional.

Otro aspecto importante a considerar en torno al desarrollo pro-
ductivo se vincula con el uso del suelo rural. El drea metropolitana
de Rosario se caracteriza por poseer entre los ndcleos urbanos
de las distintas localidades que la componen, grandes espacios
libres, utilizados mayoritariamente para la produccion de alimen-
tos. Un alto porcentaje de estos espacios son utilizados para la
produccion extensiva. Sin embargo, un porcentaje menor, prin-
cipalmente ubicado en las cercanias a las areas residenciales, es
utilizado para la produccion horticola intensiva o semi-extensiva.

Dentro de las producciones agropecuarias de Alvear, existe una
mayor proporcion de suelos dedicados a cultivos extensivos
como soja, trigo y maiz. Sin embargo, una menor proporcion de
los suelos a incluir dentro del periurbano se encuentra ocupado
por producciones horticolas, donde predominan los cultivos de
hoja como lechuga, acelga, espinaca, radicheta y rudcula. Cruci-
feras como repollo, brocoli y coliflor. Ademas se realizan otros
cultivos como remolacha, maiz dulce, cebolla de verdeo, etc.

PRINCIPAL NORMATIVA VIGENTE

Actualmente, la mayoria de los municipios del AMR se regula con
las Normas Minimas de Ordenamiento Urbano que establece el
Decreto Provincial N° 7317/67 y N° 563/78. La implementacion
de estas normas es opcional para los gobiernos locales, siendo
su principal objetivo constituirse como guia para la elaboracion
delos planes reguladores de los municipios y comunas de la Pro-
vincia de Santa Fe, que se concretarian a partir de la elaboracion
del denominado “estudio de correccion de deficiencias urbanas
-a nivel estructural- y futuro desarrollo”. Las Normas Minimas
se plantean cémo validas para cualquier situacion urbana y per-
miten tanto la regulacidn urbanistica como la definicidén de las
areas de crecimiento.

Los municipios y comunas que no cuenten con planes regulado-
res aprobados, ademas de las Normas Minimas de Ordenamiento
Urbano, deben basarse en las leyes provinciales para las aproba-
ciones de los diferentes proyectos?.

2. Ley Provincial Ne11717/99, encuadrada como de medio ambiente y desarrollo sustentable, que establece en sus principios generales un conjunto de objetivos vincula-
dos a la preservaciéon ambiental, el ordenamiento territorial y la racionalidad en el uso del suelo; Decreto 101/03, que establece en el articulo 12 la condicion de implementar
instancias participativas de la ciudadania y los sectores potencialmente afectados o interesados en debatir las incidencias de cualquier emprendimiento de caracter ur-
banistico. Mientras que, en los articulos 18,19 vy 26 de la Ley, se establece que las personas fisicas o juridicas responsables de los proyectos deberan presentar estudios de
impacto ambiental ante la Secretaria de Estado de Medio Ambiente y Desarrollo Sustentable; Resolucion Provincial N° 151/2012, que establece que los loteos con fines de
urbanizacion deben ser sometidos a categorizacion ambiental en funcion de la evaluacion de sus caracteristicas particulares y su entorno. Se entiende por “loteos con fines
de urbanizacion” ala propuesta de subdivisiones o parcelamientos del territorio que impliguen apertura de calles, destinado a usos residenciales o actividades compatibles;
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Una reflexion, que surge a partir del andlisis de las normas, pla-
nes y regulaciones analizadas, permite establecer un conjunto de
objetivos y lineamientos concurrentes, planteados desde el urba-
nismo y el ordenamiento territorial en sus distintos niveles (nacio-
nal, provincial, metropolitano y local), que en términos generales
coinciden en la consideracion de los problemas, ejes de desarro-
llo identificados en los diferentes apartados de este diagndstico.

Los instrumentos de planificaciéon relevados tienen, en general, un
valor directriz no vinculante, en la medida que no se han promul-
gado leyes o normas subsidiarias que ordenen o reglamenten su
aplicacion, a excepcion de pocas cuestiones sectoriales, en ma-
teria de seguridad publica y salud de la Regionalizacion de Santa
Fe, incluida dentro PEP. No obstante, parece necesario sefalar
que a partir de la revision de las leyes y decretos reglamentarios
provinciales y las normas locales, con incidencia normativa en
la ciudad y su marco regional, surge que estas condiciones se
cumplen de modo parcial.

En cuanto a los instrumentos normativos, la localidad cuenta con
el Plan Regulador de 1972 que regula la constitucion de un Ban-
co de Tierras, la ordenanza “Plan Maestro - Poligono Astengo”
(futura expansion urbana residencial), el Reglamento de Edifica-
cion y la ordenanza N2169/2013 que regula las habilitaciones de
los emprendimientos comerciales. En particular, la comuna de
Alvear regula los nuevos emprendimientos residenciales a tra-
vés de la Ordenanza N°108/2012 que establece las condiciones
generales a tener en cuenta para su ejecucion. Algunas de las
condiciones son:

¢ deben desarrollarse en parcelas contiguas a urbanizaciones

existentes, consolidando la trama urbana;

A/
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e deben presentar un proyecto que prevea mejoras de infraes-
tructura de la urbanizacion ya existente;

¢ deben respetar una proporcion de espacios publicos: cuando
el area a urbanizar supere los 8.000 m? se debe ceder para es-
pacios publicos el 10% de la misma, en el caso de ser inferior a
la superficie antes indicada se debe donar el 5% de la misma;

e sin perjuicio de lo antes indicado se deben donar no menos del
5% en lotes para infraestructura y servicios, conforme requeri-
miento del estado comunal;

e para poder tramitar el correspondiente uso de suelo, el urba-
nizador debe abonar el Tributo Contribucion por Mejoras, con-
forme a lo dispuesto por el articulo 112 vy siguientes del Cédigo
Fiscal de la comuna de Alvear.

Asimismo, entre las ordenanzas que regulan el desarrollo urba-
nistico de Alvear caben mencionar la Ordenanza N2 257/2016,
planteada para la creacién del Plan de Detalle del Poligono In-
dustrial y Logistico N21, y la Ordenanza N2 109/2012 que esta-
blece las zonas industriales del distrito y su caracterizacion. Esta
Ultima define una clasificacion de cinco zonas reemplazando a la
categorizacion genérica de industria en:

a.(ZGl) Zona de Grandes Industrias: Corresponden a las indus-
trias existentes automotrices “General Motors”, maltera y puerto
“Cargill” y astillero “Ultrapetrol”.

b.(ZAl) Zona abierta industrial: En su mayoria relacionadas a me-
dianas industrias ubicadas sobre autopista N°9 Aramburu, ruta
nacional AO12 (futura autovia en proyecto) y ruta provincial N° 16.

c.(ZPIE) Zona de Parque Industrial Existente: Corresponde al
Pargue Industrial Alvear.

d.(ZPID) Zona de Parques Industriales en desarrollo.
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e.(ZM) Zona de Usos mixtos: Corresponde a loteos y dreas don-
de la industria, por sus caracteristicas puede convivir con la

residencia.

De acuerdo a esta clasificacion se distribuyen las industrias per-
mitidas en las distintas zonas en el territorio de la jurisdiccion de
Alvear. Se plantean los requisitos comunes a todas las zonas vy
requisitos complementarios y especificos para cada zona en par-
ticular (factores de ocupacién del suelo, retiros reglamentarios,
alturas, zonificacion, distribucidon de indices). Por ultimo, cabe
mencionar la Ordenanza N2161/2012 de Creacién del Masterplan

Poligono Astengo, explicada mas arriba.

SINTESIS DE LOS PRINCIPALES PROBLEMAS
URBANISTICOS

En base ala caracterizacion del proceso de urbanizacidén que con-
figura la forma fisica y funcional de la localidad, y al diagndstico
de los sistemas generales y temas sectoriales, es posible sinte-
tizar los principales problemas y potencialidades de Alvear. Los
conflictos surgidos de la ausencia de un plan de ordenamiento
territorial o de la generacion espontanea de situaciones urbanis-
ticas complejas persistentes en el tiempo ya no son parte de la
“informacion del plan”, sino los argumentos para una futura pla-
nificacion. El primer paso para plantear futuras soluciones es el
reconocimiento apropiado de los problemas y temas mas urgen-
tes. Se pueden identificar cuatro grandes temas para establecer
una clasificacion sencilla de los mismos::

Dinamica hidrica

Se puede analizar la dindmica hidrica en base a tres cuerpos de

agua de distinta magnitud, el arroyo Saladillo al noroeste, un Canal

rural al norte, y el arroyo Frias al sur:

¢ Al oeste de la ruta provincial N2255, hasta la 18 el terreno pre-
senta una leve pendiente hacia el norte. Los excedentes pluvia-
les escurren sobre el terreno llenando caminos y depresiones
hasta su descarga en el arroyo Saladillo. La mayor problematica
de este sector es el pobre escurrimiento por la falta de cauces
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jerarquizados, solo pudiendo mencionarse las cunetas de la

autopista Rosario-Buenos Aires.

Entre la ruta provincial N2255 vy las vias del ferrocarril Mitre,

se encuentra un sector con una topodgrafia extremadamente

plana. La falta de pendiente provoca que ante lluvias de me-

diana magnitud se produzcan anegamientos de campos vy

acumulacion de agua en puntos bajos. Un problema particular

se produce en el extremo noroeste del ejido urbano; ante la

falta de alcantarillas bajo Calle Garibaldi, los caudales rurales

son transportados por las cunetas de dicha calle hasta la lo-

RN AO12

Plano 14. Problemas referidos a la dindmica hidrica

ALVEAR 2030
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calidad, donde producen la indundacién de varias manzanas.
Hacia el norte y este del casco histoérico, los desagles se or-
ganizan a partir del canal rural que parte de una alcantarilla
bajo el FFCC y descarga su caudal en la cuneta oeste de la
ruta provincial N221.

Por Ultimo, en el sector sur y este del distrito, el terreno pre-
senta una marcada pendiente hacia el arroyo Frias, que fluye
en sentido sur oeste a nor este. El ancho de la mancha de inun-
dacion para una recurrencia de 100 afos (aprox 300m a cada
lado) solo afecta al extremo sur del Parque Industrial de Alvear.

om
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S —

X

- Canales existentes

Mancha de inundacién

Anegamiento en areas urbanizadas
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Urbanizacién y vivienda

¢ Fragmentacion territorial y conflicto entre la convivencia de acti-
vidades productivas y residenciales-recreativas. Gran dispersion
de usos en el distrito.

e Crecimiento desordenado de las dreas residenciales desvin-
culadas del nucleo urbano original, formando urbanizaciones
dispersas sin servicios ni infraestructuras. La situacion mas con-
flictiva se registra en torno a la ruta provincial N°18, sector ade-

mas afectado por problemas de saneamiento aln no resueltos.

» Ocupacion del frente riberefo con usos productivos/portuarios
y con la instalacion del aeroclub (propiedad del Ministerio de
Defensa de la Nacidn), que dificulta la posibilidad del acceso
publico al rio. En dicho sector (Barrio Bajo Parana) también
convive un grupo de pobladores que reside en condiciones pre-
carias utilizando la pesca como modo de sustento econdmico.

e Deficiencia de equipamiento institucional en los sectores ur-
banizados alejados el nucleo urbano original (sector ruta pro-
vincial N°18).

e Falta de conectividad con el casco urbano.

N
Rio Parana N

RN A012

Plano 15. Problemas referidos a la urbanizacién y la vivienda

Areas industriales disgregadas

Infraestructuras que fragmentan
la planta urbana

Asentamientos irregulares
Desarrollos fragmentados

D Dispersion y discontinuidad
de las dreas urbanizadas
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Espacios libres y red de espacios publicos

volcado de fluidos toxicos o la descarga de los pozos ciegos
debido a la ausencia de cloacas en los barrios.

e Registro de cierta incompatibilidad entre los usos residencia- ¢ Conflicto existente por la contaminacidon que produce una fa-

les y la produccion rural extensiva -principalmente en lo que brica de acidos grasos que funciona en el Iimite con la locali-

se refiere a la aplicacion de agroquimicos en cultivos desarro- dad de Pueblo Esther, dentro del Parque Industrial y la insta-

llados en forma aledana a la planta urbana- y con algunos usos

lacion de la fabrica de barcazas produciendo un alto impacto
en el ambiente.

industriales que contaminan el arroyo Frias, como también el

Rio Parana
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Incompatibilidad de usos
residenciales y rurales

Establecimientos Industriales
Plano 16. Problemas referidos a los espacios libres
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60 Infraestructuras y servicios

¢ Faltadeinfraestructurasy servicios ya que solo un 25% del total de

las parcelas urbanas y suburbanas loteadas cuentan con cobertura
de agua potable y de gas, mientras que el sistema cloacal cubre
soélo el 9%; ademas el 11% del total de metros lineales de calles estan
pavimentadas mientras que el 87% presenta algun tipo de mejo-
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Plano 17. Problemas referidos a las infraestructuras y servicios

rado. En la actualidad la localidad cuenta con una planta de trata-
miento de liquidos cloacales, localizado al sur del casco histdrico.
¢ Conflictividad en el sistema de movilidad, tanto de cargas como
de pasajeros, generando accidentes y un alto impacto ambiental.
Se destaca la ausencia de criterios de ordenamiento vinculados
al sistema vial sobre la ruta provincial N°21, debido principalmen-
te a la convivencia del transporte de cargas con el movimiento

>

Friccion del transporte de cargas

LI
en el medio urbano

Niveles de consolidacion de los
servicios urbanos (gas, cloaca y agua)

- Manzanas consolidadas
con todos los servicios

I Manzanas con nivel medio de servicios
Manzanas con bajo nivel de servicios
Areas con otros servicios
[ Areas sin servicios
Instalaciones industriales

Discontinuidad del trazado urbano
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de los residentes. La via de conexidn al Puerto de Cargill gene-
ra un nudo conflictivo en el cruce con la ruta provincial N°21,
produciendo situaciones de atravesamiento de transito pesado
por la planta urbana.

e Carencia de un acceso directo desde la autopista Rosario-Buenos
Aires al Parque Industrial, registrandose también ingresos sin pavimen-
tar desde la autopista, nudos viales y viales-ferroviarios conflictivos.

e Falta de un recorrido riberefio en el borde del arroyo Frias que
aporte otra accesibilidad desde la ruta provincial N°21.

¢ Falta de mantenimiento y reparacion del puente sobre el Arroyo
Frias y de resolucion vial apropiada en el cruce de la ruta provin-
cial N218 y la ruta nacional AO12 (Proyecto Circunvalar), el cual
genera accidentes frecuentes.

¢ Flujo de trafico aumentado por la pavimentacién de la calle Pie-
drabuena y su posterior utilizacion para transito pesado, sumado
al completamiento de zonas industriales, lo cual multiplicara el flujo
vial lindante al casco histérico del pueblo.

¢ Cruce conflictivo de lalinea ferroviaria que une actualmente Cargill
y el casco histdrico.

¢ Déficit enlafrecuencia del transporte publico interurbano existente
-monopolizado por una Unica empresa prestataria- e inexistencia
de recorridos urbanos que conecten los loteos ubicados sobre la
ruta provincial N° 18 y el casco historico.

¢ Contaminacién ambiental debido a la falta de completamiento de
la red cloacal.

e Carencia de un plan hidrico para afrontar los problemas en areas

anegables.

ALVEAR 2030
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IDENTIFICACION DE LAS POTENCIALIDADES
LOCALES

Las potencialidades identificadas en la localidad de Alvear se vin-
culan con la posibilidad de expansidon y crecimiento de su planta
urbana conjuntamente con la creacion de espacios verdes publicos
de gran escala, haciendo énfasis en la localizacion estratégica, valor
paisajistico y ambiental de su frente costero, desplegado sobre el
rio Parana, pero fundamentalmente, el arroyo Frias. Otra poten-
cialidad la representa la existencia de importantes equipamientos
comunitarios. El valor mas destacado de la comuna lo constituye
la posibilidad de convertirse en polo productivo industrial a nivel
metropolitano aprovechando su conectividad en el Corredor Sur.

Urbanizacién y vivienda

¢ Disponibilidad de suelo vacante dentro de la planta urbana para
afrontar su completamiento y expansion, una oportunidad de
gestionar proyectos de alto valor estratégico, con el desarrollo
de programas asociados a la vivienda.

¢ Replanteo de algunos sectores urbanos -localizados en torno a la
ruta provincial N218- otorgdndoles un caracter distintivo a través
del completamiento de los servicios y la incorporacion de nuevos
programas de vivienda con espacios publicos y equipamientos
comunitarios.

¢ Presencia de elementos de valor patrimonial como el cuadro de
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estacion y de valor singular como los barrios particulares deno-
minados La Rana y Monteflores.

e Posibilidad de desarrollo de la planta urbana conectando el pai-
saje del arroyo Frias hasta su desembocadura en el rio Parang,
con la creacion de pargues lineales y la incorporacion de activi-
dades y servicios complementarios al uso residencial.

e Posibilidad de reorganizar el sector del Bajo Parana con un plan
de viviendas para las familias de pescadores que alli habitan, ge-
nerando un espacio publico con acceso a la ribera.

* Posibilidad de constituirse como polo productivo industrial de gran
relevancia, tanto para el Corredor Sur como para la totalidad del Area
Metropolitana de Rosario, presentando un amplio desarrollo y creci-
miento por laimplementacion de diversas actividades industriales.

* Posibilidad de albergar importantes equipamientos comunitarios
-a escalalocal- como el nuevo Polideportivo Municipal, el Centro
de Atencion Primaria de la Salud y el albergue Hogar Astengo,
ademas del recientemente inaugurado edificio comunal; conso-
lidando el nucleo urbano original.

Espacios libres y red de espacios publicos

e Presencia de areas de gran valor paisajistico y ambiental como
el rio Parana y el arroyo Frias conjuntamente con sus respectivos
entornos, con capacidad de configurar una estructura de espa-
cios publicos lineales.

¢ Posibilidad de contar con un acceso publico al rio y un area
verde de caracter metropolitano, mediante el replanteo de la
parcela del aeroclub -propiedad del Ministerio de Defensa de
la Nacidn- localizada en una posicion estratégica para tal fin.

e Existencia del Camping Municipal como importante equipa-
miento recreativo, deportivo y cultural.

~ -

Infraestructuras y servicios

¢ Presencia de importantes vias de comunicacién y transporte,
entre los que se destacan la presencia del FFCC Gral. B. Mitre, la
ruta provincial N°21, la ruta provincial N°18, la ruta provincial N°16,
la ruta provincial N°25-S, la ruta provincial N°225-S, la ruta pro-
vincial N°24, la autopista Rosario-Buenos Aires vy la ruta nacional
AO12; ademas de calles secundarias como las calles transversales
que vinculan la ruta provincial N°21 con el rio Parana, el Camino
de Boero vy la ruta secundaria paralela al FFCC Gral. B. Mitre con-
juntamente con las arterias principales de la ciudad, permitiendo
una red articulada del sistema de movilidad.

¢ Posibilidad de mejorar la conectividad de los loteos de la ruta
provincial N°18, a través de la puesta en valor de caminos trans-
versales, alternativos a la ruta nacional AO12.

PLAN URBANO LOCAL




Sectores urbanos a planificar en torno a la ruta provincial N2 18

yva ALVEAR 2030
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CAPITULO 3.

PROPUESTA

El Plan Urbano Local de Alvear estad pensado para ser desarrollado en un escenario temporal fijado
hasta aproximadamente el 2030. Parte de la agenda de trabajo a sostener en ese espacio temporal
se basa en una serie de acuerdos compartidos con el resto de localidades que integran el ECOM
Rosario y con acciones gue comprometen a los distintos niveles del Estado.

ElIPUL define el proyecto urbanistico deseado y posible de transformacion a futuro delacomuna. Es
una herramienta paraimpulsar modificaciones en su estructura fisicay funcional, ordenar la accion

pUblicay promover la inversion privada.

Contiene directrices generales de ordenamiento integral del territorio comunal y define proyectos
de caracter estructural para el logro de un desarrollo positivo. Fija procedimientos (modalidades e

instrumentos) para orientar la gestion local.

Propone una estrategia para la trasformacion urbanistica, basada en la definicion de las politicas
generalesaaplicarentodoelterritoriolocal, referidas alos distintos temas que incidenen el desarrollo
urbano, como: ordenamiento de suelo, sistema vial, espacios publicos, equipamientos colectivos e
infraestructuray servicios basicos. Definetambiénlas politicasaaplicarentematicas sectoriales mas
especificas: vivienda, accesibilidad y movilidad, patrimonio historico, arquitectéonico y urbanistico,
industria y servicios y medio ambiente.
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RELACION ENTRE EL PLAN METROPOLITANO
Y EL PLAN URBANO LOCAL

CRITERIOS GENERALES

Las Directrices de Ordenacion Territorial (DOT) han fijado crite-
rios comunes a sostener por parte del conjunto de localidades
ECOM en materia de (1) definicion de patrones de urbanizacion
y usos del suelo sostenibles; (2) protecciéon y optimizacion de
recursos ambientales y patrimoniales; (3) estructuracion de la
accesibilidad y conectividad en forma eficiente; (4) promocidn
de un desarrollo integral, productivo y de servicios; (5) mejora
en las condiciones de saneamiento ambiental e infraestructuras,
(6) coordinacion estratégica y asociativa de actores; y (7) distri-
bucién policéntrica y equilibrada de equipamientos y servicios.
Los preceptos antes mencionados pueden sintetizarse en cator-

ce criterios generales!’

1. Favorecer la diversidad del territorio y mantener la referencia
de su matriz biofisica. La diversidad es un valor del territorio.
Los objetivos de equilibrio nunca deben entenderse como pro-
puesta de homogeneizacion. La matriz biofisica es un referen-

te seguro para los proyectos de futuros ambitos territoriales.

2. Proteger los espacios naturales, agrarios y no urbanizables en
general, como componentes de la ordenacion del territorio. Aque-
llas dreas que en el planeamiento urbanistico de base municipal
son a menudo periféricas o residuales pasan a ser elementos

fundamentales y estructurantes en la ordenacion del territorio.

3. Preservar el paisaje como un valor social y un activo econo-
mico del territorio. El paisaje es la imagen gue nos transmite
el territorio, a través de la cual somos capaces de sentirlo e
identificar nuestra pertenencia y arraigo a un lugar. El paisaje
es hoy también un factor, a veces muy importante, de crea-
cion de riqueza.

4. Moderar el consumo de suelo. El suelo con aptitud para la
implantacion urbana e industrial es un recurso escaso, cuyo
despilfarro, a menudo evidente, debe evitarse de cualguier ma-
nera. Una utilizacion mas eficiente de las areas ya urbanizadas
seria un objetivo a mantener en todo momento. El déficit ha-
bitacional y la capacidad de los tejidos urbanos consolidados
para albergar nuevas viviendas son dos indices claves para
evaluar cualquier politica de expansidn del suelo urbano. Las
areas de expansion deben estar condicionadas, preferente-

mente, a la consolidacion de la planta urbana existente.

5. Favorecer la cohesion social del territorio y evitar la segrega-
cidn espacial de las dreas urbanas. La cohesion social es uno
de los tres pilares de la sostenibilidad. El planeamiento terri-
torial debe favorecer la cohesion, promoviendo el verdadero

1. Con algunas minimas modificaciones, los criterios generales se basan en los Criterios de Planeamiento Territorial desarrollados por Juli Esteban. Véase:
Esteban, J. (2004). Criteris de planejament territorial. Generalitat de Catalunya. Departament de Politica Territorial i Obres Publiques Secretaria per a la Pla-

nificacié Territorial. Programa de Planejament Territorial.
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equilibrio territorial, aguel que se refiere al acceso de todos

los habitantes a los equipamientos y servicios.

Proteger y potenciar el patrimonio urbanistico que vertebra
el territorio. El AMR tiene un sistema de ciudades y comunas
que a lo largo de la historia han vertebrado su territorio. Se
trata de unrico patrimonio urbanistico que hay que proteger
y reforzar en su papel vertebrador del desarrollo territorial,
frente a implantaciones ex-novo, pretendidamente auténo-

mas, pero a menudo parasitarias de aquel sistema histoérico.

Facilitar una politica de vivienda eficaz, asequible y urbanisti-
camente integrada. Las politicas de fomento de la vivienda, en
especial de vivienda asequible, deben centrarse en las ciudades
y comunas con mayor entidad urbana que, sin duda, favorece-
ran la integracion y el acceso a los servicios de los nuevos habi-
tantes. El planeamiento local debe contemplar las directrices de
reequilibrio del espacio para viviendas -y también para activida-
des econdmicas y equipamientos-, sobre todo en el contexto de
una creciente integracioén funcional de cada sistema o corredor
urbano. Asimismo, en cada nuevo desarrollo urbanistico debera
considerarse un porcentaje de lotes, para cubrir el déficit de vivien-

da social en sectores medios y sectores de mas bajos recursos.

Propiciar la convivencia de actividades y viviendas en las dreas
urbanas y racionalizar la implantacion de poligonos industriales
y terciarios. Convendrad fomentar, a través de los tipos edifica-
torios y las normativas de usos, la convivencia en la ciudad de
viviendas y de todo tipo de actividades compatibles con las
mismas, en especial el comercio vy las oficinas. Las actividades,

gue por su naturaleza o dimension, requieran una implantacion

ALVEAR 2030

10.

1.

PROPUESTA

separada pueden justificar la creacion de areas especializadas
bajo los criterios de minimizar su nimero, tener una ordenacion
coherente con su entorno, disponer de accesibilidad suficiente y
mancomunar cargas y beneficios entre municipios interesados.

Velar por el caracter compacto y continuo de la extension ur-
bana. Reafirma el rechazo, ya apuntado anteriormente, a las
implantaciones aisladas. Asimismo preconiza que los creci-
mientos urbanisticos por extension se produzcan segun 16gi-
cas de continuidad de las tramas urbanas existentes y tengan
unas densidades que comporten un buen aprovechamiento
del suelo que se urbaniza.

Velar por el caracter continuo de la red de espacios libres. Las
regulaciones normativas provinciales y nacionales identifican los
principales espacios naturales protegidos (ej. Ley Nac. N°25675,
Ley Prov.11.717, etc.), no obstante, no garantizan la conectividad
entre sus elementos. Se trata de articular las piezas aisladas a
través de la incorporacion de nuevos conectores, verificados

a escala local y precisados a través de proyectos urbanisticos.

Reforzar la estructura nodal del territorio a través del creci-
miento urbano. El sistema urbano del AMR tiene una rica es-
tructura nodal, aungue en las Ultimas décadas ha sufrido un
proceso continuo de dispersion en el territorio. Se trata de que
en el futuro el desarrollo urbanistico que pueda producirse
cambie las pautas habituales de aumento de la dispersion por
las de contribuir a reforzar los nodos principales del territorio.
Es bastante claro que el aumento del peso de las localidades
del AMR nos llevard a un modelo mejor -funcional, social y

ambientalmente- que la contumacia en la dispersion.
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12. Hacer de la movilidad un derecho y no una obligacion. Nunca
se puede garantizar que determinados ciudadanos tendran el
lugar de trabajo cerca de su vivienda, pero en un modelo de
areas residenciales de baja densidad y dreas especializadas de
actividad econdmica, puede asegurarse que todos lo tendran
lejos y con improbable transporte publico. Tejidos urbanos
mixtos y compactos pueden liberar a muchas personas de la
obligacion de desplazarse en vehiculo privado para ir al tra-
bajo o acceder a los equipamientos y servicios. Asimismo, al
igual que otras redes de servicio, la accesibilidad al transporte
pUblico debe ser una condicién principal para los desarrolla-
dores y gobiernos locales a la hora de plantear nuevas areas
de expansion, tanto residenciales como productivas.

13. Facilitar el transporte publico mediante la polarizacion y la
compacidad de los asentamientos. A través del reforzamiento
nodal que se preconiza en el criterio 11y del cardcter compacto
y mixto de los tejidos urbanos que se propone en los criterios
10 y 12, se crean las condiciones para dotar de un transporte
publico eficiente tanto alos movimientos intra-urbbanos como
a los inter-urbanos.

14. Atender especialmente la vialidad que estructura territorial-
mente los desarrollos urbanos. El planeamiento del territorio
ha de poner especial atencion en aquellas propuestas viarias
que por capacidad y trazado pueden estructurar las exten-
siones periféricas y los aglomerados supramunicipales de los
Ultimos decenios. Aquellas vias que no han podido ser abor-
dadas por planes urbanisticos municipales por la insuficien-
cia de su ambito y que tampoco, por otras razones, han sido
consideradas en los planes de carreteras.

CRITERIOS PARTICULARES ADOPTADOS
PARA LAS LOCALIDADES DEL CSM

Las localidades, que conforman el Corredor Sur Metropolitano,
comparten ciertos rasgos particulares que las distinguen en el
contexto territorial del AMR y que, por tanto, merecen una consi-
deracidén especial en cuanto a las estrategias de planeamiento. Se
trata de ndcleos urbanos independientes que, gracias a la perma-
nencia de areas rurales intersticiales, que las circundan y separan
de otros nucleos, han evitado el proceso intensivo de conurbacion
(como si se dio en el Corredor Norte). Son franjas diferenciadas
y delineadas en torno a los arroyos, canadas y areas rurales, que
reconocen al corredor vial de la ruta provincial N221 como eje cen-

tral de conexion.

Las localidades del corredor estan delimitadas por: la ribera del
rio Parana, en su borde este, y la autopista Rosario-Buenos Aires,
en su borde oeste. La autopista, a su vez, se constituye en limite
territorial, borde paisajistico del horizonte rural y componente
esencial del area metropolitana, a partir del cual se despliega un
suelo destinado a la produccidén rural extensiva. Esta situacion,
como condicién particular del corredor, se transforma en una
potencialidad a sostener en el sistema de relaciones que se es-
tablece a nivel metropolitano.

Con respecto a los usos industriales, a nivel metropolitano, se
apunta a evitar la yuxtaposicion de la residencia con la acti-
vidad productiva de mayor impacto ambiental, sin desalentar
la convivencia de la vivienda con usos productivos compati-
bles y de menor impacto. Asimismo, el reordenamiento de las

actividades productivas, los usos industriales y las areas lo-
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gisticas favoreceran la consolidacion del corredor industrial
metalmecanico previsto a ambas margenes de la autopista
Rosario-Buenos Aires, para las localidades de Villa Goberna-
dor Galvez, Alvear y Pueblo Esther. Una perspectiva integral
de la localizacion de las industrias y empresas que considere
su relacion con la residencia, permitiria mejorar la convivencia

entre ambas partes.

La proteccion de sus recursos naturales y la generacion de nue-
vas areas verdes de esparcimiento se consideran un aporte no
soélo al desarrollo local sino también al metropolitano. Se valoran
los componentes ambientales y paisajisticos que estructuran el
territorio metropolitano y constituyen factores clave para mejo-
rar la calidad de vida de los habitantes. Se pretende integrar una
serie de acciones que apunte a conservar, recuperar, mejorar y
rehabilitar los elementos del medio natural que se encuentran
degradados, y proteger aguellos recursos no intervenidos o con
un potencial desaprovechado.

El Plan Estratégico Provincial, en su linea estratégica para un Te-
rritorio Integrado, habia anunciado que se estaba trabajando en
la presentacidn de un proyecto de Ordenamiento Territorial Am-
biental para la cuenca superior del arroyo Saladillo que incluia la
construccién de un centro regional de recepcidn, tratamiento y
disposicion de Residuos Solidos Urbanos, un centro GIRSU (Ges-
tion Integral de Residuos Solidos Urbanos), entre otras grandes
infraestructuras territoriales. El ECOM Rosario llevo adelante las
gestiones para concretar este emprendimiento obteniendo el
financiamiento necesario para su ejecucion, lo que representa
una innovadora coordinacion de actores regionales para el pla-

neamiento intermunicipal.

A/
e ALVEAR 2030

PROPUESTA

La aspiracidon a contar con un sistema de ciudades conectadas
por una accesibilidad y conectividad eficientes, se lograra en la
medida en que se puedan articular y ordenar distintas formas
de conectividad (vial, ferroviaria de carga y de pasajeros) con-
formando un sistema en red. Para optimizar el desarrollo de una
region, cada unidad territorial menor -municipios y comunas-
debe ser parte de una propuesta que apunta a la consolidacion
de un modelo territorial en el cual concurren dos escalas de or-
denacion urbanistica: la metropolitana vy la local. Este modelo
serd el que defina el rumbo de la reestructuracion econdmica y
social de todo el drea, mediante una estrategia basada en objeti-
vos de caracter territorial. De este modo, se pretenden identificar
los grandes sistemas que le seran tributarios: la canalizacién del
transporte de cargas, la consolidacion de los corredores interur-
banos -priorizando el transporte de pasajeros- vy la articulacion

intercomunal como alternativa a las vias regionales.
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Plano 18. Sistema de parques metropolitanos
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Tomas de agua, plantas
potabilizadoras y acueductos

Plantas de tratamiento de liquidos
cloacales

Centros G.I.LR.S.U.

I.I4

«nma Obras Hidrdulicas

dero Baigorria

Plano 20. Grandes infraestructuras de servicios territoriales
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Timbues

Puerto San Martin

San Lorenzo

Fray Luis Beltran

Capitan Bermudez

Granadero Baigorria
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Plano 21. Plataformas logistico productivas y portuarias
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Plano 22. Integracién social y grandes equipamientos metropolitanos
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SINTESIS DE LAS ESTRATEGIAS DE
DESARROLLO PARA EL CMS

El Corredor Sur Metropolitano estd conformado por una sucesion
de nucleos urbanosy areas rurales intermedias, involucrando los
distritos de Villa Gobernador Galvez, Alvear, Pueblo Esther, Gene-
ral Lagos, Arroyo Seco vy Fighiera, cada uno de ellos con carac-
teristicas singulares y vinculados por la pertenencia a un sistema
comun. Una condicion fundamental del territorio del Corredor
Sur es la sucesion de cursos de agua que discurren perpendicu-
lares al Rio Parana, lo que lo caracteriza morfoldégicamente y lo
restringe desde el punto de vista hidrico. Esta configuracion del
territorio le valid el nombre de “Pago de los Arroyos” a la regidn.

Los arroyos Saladillo, Frias, Seco y Pavdn, a los que se suman
pequenas cafadas intermedias, estructuran fuertemente el te-
rritorio y condicionan los procesos de urbanizacién y ocupacion
del suelo. Asimismo, la distancia gue mantienen los centros ur-
banos entre si, con franjas de territorio rural intermedio, favore-
ce su reconocimiento y contribuye a definir una identidad local,
dado que los procesos de crecimiento y expansion urbana no han
devenido en una urbanizacion continua. La independencia que
asuma cada uno de ellos, ayudara a preservar las especificidades
propias de cada localidad, las cuales se aspira a conservar aun
frente a un futuro desarrollo.

ALVEAR 2030

PROPUESTA

De acuerdo alos lineamientos generales del modelo de urbaniza-

cidn que se plantea para el Area Metropolitana de Rosario, en el

Corredor Sur se proponen las siguientes estrategias de desarrollo:

¢ Conformacion de un sistema eficiente de movilidad integral,
evitando el paso de camiones por la ruta provincial N° 21, a fin
de evitar el atravesamiento de las plantas urbanas.

¢ Consolidacidn del corredor interurbano Rosario-Fighiera, prio-
rizando el transporte publico de pasajeros por la ruta provincial
N° 21y la construccion de nuevas vias de estructuracion urbana.

* Implementacién de un servicio ferroviario y/o tranviario me-
tropolitano de trasporte de pasajeros.

¢ Ordenamiento, mediante el desarrollo de un plan especifico,
de los procesos de urbanizacion y transformacion de la ribera
del Parand, contemplando el acceso publico al frente costero,
la continuidad de recorridos y la proteccion de elementos pai-
sajisticos y naturales.

¢ Refuncionalizacidony puesta en valor del patrimonio histéricoy
arquitectonico, urbano y rural, presente en el ambito territorial
del Corredor Sur del AMR.

e Restriccion a la urbanizacion en el territorio definido hacia
el oeste de la autopista Rosario-Buenos Aires y la contencion
de la urbanizacion en las margenes de los arroyos Frias, Seco
y Pavon, definiendo areas parquizadas y de protecciéon de la
biodiversidad.

¢ Consolidacion de las plantas urbanas, alentando el completa-
miento de los vacios intersticiales localizados dentro del nu-
cleo urbano, y el desaliento de los procesos de expansion que
generan dispersion. Se propone asi, el resguardo de la separa-
cion existente entre las plantas urbanas, donde aun sea posible,
preservando las dreas rurales intermedias.
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Corredor Interurbano ruta N2 21

Mancha urbanizada

Tramos con tratamiento urbano

Tramos rurales con tratamiento
paisajistico

ALVEAR 2030

PROPUESTA

Plan Especial Interjurisdiccional de
Desarrollo Metropolitano ruta N2 18

Reestructuracion del sector
conformado por loteos residenciales

Mancha urbana
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FIGHIERA
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MODELO TERRITORIAL PROYECTUAL
Propuesta integrada Directrices de Ordenamiento Territorial
Corredor Sur

Ordenacion de las infraestructuras de la movilidad

Corredores regionales de carga
(Autopistas - Rutas nacionales y provinciales - Cinturén de Ronda Integrado)

Acceso por Autopista

|
o Acceso por Autopista

Prioridad transporte de carga

Prioridad automovil

Red de ferrocarril existente

Via metropolitana interurbana
Transporte de personas. Concentracion del trasnporte publico

ween Via de estructuracion local
Estructura de la dindmica local en funcion de la configuracién metropolitana

...... Vias colectores ferroviarias

Ordenacion de las areas urbanizadas
Area urbanizada ocupada o en proceso de ocupacion
Nuevos barrios de vivienda en consolidacion

- Area de expansion urbana

Crecimiento de la planta urbana en forma programada

Suelo recomendado para uso industrial

Concentraciones portuarias e industriales a mantener o limitar

Ordenacidn de los espacios libres

[

Area periurbana
Incentivo a desarrollos productivos agricolas alternativos

Area rural
Area natural protegida

G‘) Acceso publico a la ribera

Grandes infraestructuras de servicios
Centro G.ILR.S.U.

Planta de tratamiento cloacal

Proyectos especiales
Proyecto especial Ruta Provincial N°18

Proyecto especial Alvear - Pueblo Esther
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OBJETIVOS DE TRANSFORMACION URBANA

Tres grandes objetivos generales de plan guiaran el futuro desa-

rrollo de la comuna de Alvear:

El ordenamiento de los usos del suelo para garantizar adecua-
damente el desarrollo productivo. En funcion del crecimiento
sostenido en materia de desarrollo productivo, la localidad
apuesta por consolidar su perfil industrial de manera planifi-
cada y organizada segun lineamientos urbanisticos, fomen-
tando los desarrollos industriales en suelo calificado a tal fin
y ponderando las dreas anexas a las areas ya urbanizadas de
uso industrial para lograr una adecuada concentraciéon de la
actividad econdmica que predomina en el distrito. De esta
manera también se impulsaria el uso residencial orientado a
satisfacer la demanda de puestos de trabajo de las industrias
localizadas en el area, fomentando que los trabajadores vivan

en la localidad donde trabajan.

El desarrollo urbano en relacion a la vivienda y a la construccion
de una comunidad mas integrada, basada en el crecimiento
articulado de su planta urbana, sin la dispersion que se ha ge-
nerado hasta el momento. Asimismo, se pretende fomentar
la mixtura de usos para consolidar una planta urbana con los

equipamientos, espacios publicos y servicios necesarios que

le confieran una unidad como comuna. Deberan priorizarse el
completamiento de areas residenciales existentes y una am-
pliacion acotada en areas vacantes contiguas a las mismas.
Para ello es importante asumir como nucleo urbanizado a las
diferentes urbanizaciones dispersas dispuestas sobre la ruta
provincial N218, que surge como resultado de la conexioén vial
con la ciudad de Rosario, abasteciéndolas de los servicios y
las infraestructuras necesarias.

La accesibilidad publica a los frentes costeros, y la recupe-
racion de las margenes de los cursos de agua, tanto del rio
Parana como del arroyo Frias, identificando potenciales adreas
de oportunidad para resguardar el ambiente, promoviendo el
desarrollo de un uso recreativo y de esparcimiento. El registro
de las areas parquizadas o espacios verdes, en particular las
margenes de los cursos de agua como corredor de biodiver-
sidad integrado al sistema metropolitano, permitiria pensar en
el desarrollo de un circuito integrado al paisaje metropolitano,
de caracter intercomunal, que conecte grandes areas verdes,
miradores, bajadas y tramos de costa publica.

PLAN URBANO LOCAL
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CRITERIOS DE URBANIZACION A NIVEL LOCAL

El analisis del déficit de vivienda se suma a otros factores para
definir el suelo que se necesita urbanizar en cada localidad. Una
propuesta complementaria a esa cuantificacion, podria venir de
la mano del calculo del futuro crecimiento demografico, las pre-
visiones de desarrollo econdmico -entre las cuales se encuentra
la tendencia de crecimiento de los sectores que la gente elige
para vivir-y los proyectos concretos de infraestructura y equipa-
mientos. Los instrumentos con los que se aplican las politicas de
urbanizacion, pretenden en alguna medida afrontar ese conflicto.

Aun cuando en las localidades del AMR se registra un importan-
te proceso expansivo, el cual sin dudas excede las necesidades
propias de crecimiento de los municipios o comunas, es necesa-
rio destacar la necesidad de suelo para construir vivienda en los

proximos 10 a 15 afios en toda el AMR.

El estudio estadistico desarrollado para el AMR arroja un déficit
cuantitativo critico global de 46274 hogares, o cual necesaria-
mente implica la construccion de viviendas en ese orden para

encontrar una solucion posible a ese problema.

Enlas DOT se han reconocido a las localidades del Corredor Sur
Metropolitano como las mas propicias para canalizar este reque-

rimiento, por su posicion estratégica y por la disponibilidad de
suelo en las distintas comunas y municipios. También se ha de-
finido en las DOT la conveniencia de apuntalar la consolidacidon
de los nucleos urbanos existentes mediante la construcciéon de
nueva vivienda en las localidades que evidencian mejores con-

diciones para su incorporacion.

Partiendo de la clasificacion urbanistica del suelo que divide el
territorio en suelo urbanizado, urbanizable y no urbanizable; se
cuenta con una base solida para formular las primeras hipotesis
que relacionen los procesos de urbanizacion con la compensa-

cion a la demanda de vivienda detectada.

El suelo urbanizado es el ambito de mayor status de la propie-
dad, es un suelo que ha adquirido algunos derechos debido
a procesos de urbanizacion anteriores, donde se hizo frente a
las obligaciones para adquirir esa categoria. Esta subdivido en
parcelas, tiene acceso por calles formalizadas y cuenta con in-
fraestructuras y servicios basicos, o esta en proceso de contar
con ellos. Generalmente, la ocupacion en el suelo urbano es alta,
aungue no es condicion para ser considerado como tal, ya que
podria simplemente encontrarse vacante. A ese tipo de suelo, lo
llamamos suelo urbanizado consolidado y por ello, son muy pocas
las posibilidades que ofrecen en el para desarrollar politicas de
ocupacion. Sin embargo, existe una cantidad de suelo urbanizado
gue no cuenta con ese grado de consolidacién o cuya ocupacion
es incipiente o vacante donde estas politicas encuentran suelo
propicio para reestructuraciones urbanas o para definir dreas
de completamiento; es el suelo urbano no consolidado. También
pueden detectarse parcelas, que por la obsolescencia de sus

usos, son objeto de una planificacion especial, para las cuales se
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aplica la figura de “Area de Reserva”y con ella se preserva el drea
hasta que pueda definirse un proyecto concreto conjuntamente
con los duefios del suelo la denominamos “Area de Reserva para

Completamiento”.

Existe una proporciéon del suelo no urbanizado pero que es apto
para urbanizar, fundamentalmente porgue sus condiciones de lo-
calizacion responden al modelo de ordenamiento territorial que
se pretende. También aplicando la figura de Area de Reserva, se
delimita un area de actuacion donde llevar adelante una expan-
sion de la planta urbana. Esta operacion debe ser programada y
se debe definir hasta dénde se admite esa expansion. Ademas,
deben fijarse las pautas y requerimientos que el urbanizador de-
berd cumplimentar para llevar adelante el proceso; la denomina-
mos “Area de Reserva para Expansion”. Este instrumento permite
definir el programa con el que se llevard adelante el proceso e
incorporar equipamientos, infraestructuras y todos aquellos usos
complementarios a la vivienda, es decir que la expansidn involu-
cra politicas integrales de urbanizacion.

Por ultimo, la categoria de no urbanizable, define la preservaciéon del
espacio rural, por ser objeto de proteccion, por la naturaleza de sus
componentes o por ser inadecuados para el desarrollo urbanistico.

La adscripcidn del suelo a una zona define su calificacion, y en
general estd asociada a un uso especifico. Por ejemplo, los usos
del suelo rural localizado inmediatamente linderos a los tejidos,
se denominaran periurbanos, refiriendo a la localizacion de las
actividades o usos que median entre la ciudad y el campo. Asi-
mismo, las areas industriales fijan un uso del suelo urbanizado
que propicia el ordenamiento de las actividades productivas.

v ALVEAR 2030

Urbanizacién Arbilla 1, ruta provincial N218

PROPUESTA
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POLITICAS Y ACCIONES PARA
EL DESARROLLO LOCAL

Los tres objetivos para el desarrollo local, explicitados en el apar-
tado anterior, se articulan con cinco grandes politicas generales
clave para la transformacion urbana: definicion de nuevos poli-
ticas de urbanizacion, optimizacion de los recursos ambientales
y patrimoniales y la creacion de espacios verdes, reorganizacion
de la accesibilidad, ordenamiento de las actividades productivas
y/0 de servicios y dotacidon de equipamientos, infraestructura y

servicios.
DEFINICION DE NUEVAS POLITICAS DE URBANIZACION

Alvear presenta una situacion distintiva con respecto a las localida-
des que conforman el Corredor Sur, dada por la gran dispersion que
se genera a partir del surgimiento de urbanizaciones residenciales y
emprendimientos industriales disgregados en el territorio, y en rela-
cidn a su nucleo urbano original. Esto se plantea como un conflicto
cuya solucién viene de la mano de ordenar el crecimiento otorgan-

do una légicay un destino particular a cada una de estas iniciativas.

Conrespecto alos usos industriales, se apunta a evitar la yuxtaposi-
cion de la residencia con las actividades productivas que tienen un
alto impacto en el medioambiente, sin desalentar las dreas mixtas en
la medida en que sean compatibles sus usos. Se promueve también

la concentracidon de nuevas industrias de gran porte localizadas en

areas estratégicas. De acuerdo a los lineamientos generales del mo-

delo de urbanizacién propuesto para el area metropolitana, a nivel

local se plantean las siguientes politicas y acciones:

Organizar los procesos de urbanizacion y completamiento de los

tejidos residenciales:

¢ Consolidar la planta urbanizada, alentando el completamiento de
los vacios intersticiales localizados dentro del tejido, evitando los
procesos expansivos que generan dispersion y adoptan la forma
de enclaves residenciales autdnomos.

¢ Desalentar los nuevos procesos de urbanizacion difusa, contem-
plando el completamiento y la consolidacion de aquellas urbani-
zaciones surgidas en las margenes de la ruta provincial N218, reco-
nociendo la necesidad de provision de infraestructura y servicios.

¢ Ordenar, mediante el desarrollo de un Plan Especial, los procesos
de urbanizacién y transformacion de la ribera del Parand, con-
templando el acceso publico al frente costero, la continuidad de
recorridos y la proteccion de elementos paisajisticos y naturales.

¢ Contener el avance de la urbanizacién en las margenes del arro-
yo Frias definiendo areas parquizadas y de protecciéon de la bio-
diversidad.

¢ Guiarlaexpansion de la urbanizacion de forma continua y contigua
al nucleo urbano consolidado, alentando nuevos desarrollos en los
predios localizados hacia el este del nucleo y desalentando el resto.

o Utilizar la categoria de “Areas de Reserva” a los efectos de rete-
ner los procesos de urbanizacion, en un sector o de un conjunto
de parcelas que presentan una situacion de emplazamiento par-
ticular y que son susceptibles de acoger proyectos especiales, de
expansion, renovacion edilicia o reconversion urbana, en forma
conjuntay convenida con los actores involucrados en la operacion;

proyectos que incluirdn programas multiples de vivienda, espacios
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Industrias existentes
Expansion planificada del suelo industrial

Definicién de nuevas politicas de urbanizacién

Suelo urbano consolidado o a consolidar

Expansién planificada de uso residencial y equipamientos

Areas de reordenamiento y reestructuracién

TPER18 (Tramo Plan Especial RP N218-vivienda, espacio publico y equipamiento)
Proyecto Especial Alvear-Pueblo Esther (acceso a la ribera)

Plano 24. Definiciéon de nuevas politicas de urbanizacion
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publicos y equipamientos comunitarios.

Proteger las dreas rurales:

e Definir las areas o franjas periurbanas a modo de limite y resguar-
do de los nucleos urbanizados. Se prevé destinar estas areas, ubi-
cadas en los bordes de los mismos, al asentamiento de pequenos
productores de quintas (con el incentivo al cultivo de productos
organicos), protegiendo asi un factor fundamental en la consoli-
dacion de la identidad del Corredor Sur.

« Calificar como “Area de Proteccion Rural” a la gran extension de
suelo no urbanizado que se dispone hacia el oeste de la autopista
Rosario-Buenos Aires, exceptuando la franja frentista destinada
a usos industriales y/o de servicio. Ademas, se recomienda la re-
calificacion de areas destinadas a proyectos de urbanizacion que
en muchos afos no se han concretado.

Reordenar las areas productivas:

¢ Consolidar el area portuaria existente, mejorando su accesibilidad
vy resolviendo problemas de yuxtaposicion con usos residenciales
incompatibles.

e Consolidar el Corredor Industrial y de Servicios, fortaleciendo los
procesos de radicacion de industrias existentes (corredor metal-
mecanico localizado en confluencia de la autopista Rosario-Bue-
nos Aires vy la ruta nacional AO12).

e Prohibir la instalacion de nuevas actividades industriales de alto
impacto ambiental en forma dispersa, tanto en areas rurales pro-

ductivas como en areas periurbanas.

OPTIMIZACION DE RECURSOS AMBIENTALES
Y PATRIMONIALES, Y CREACION DE ESPACIOS VERDES

La presencia del arroyo Frias como uno de los soportes del gran sis-

tema verde metropolitano y del rio Parana, como recurso ambien-

tal excepcional y canal de acceso a los principales establecimientos
portuarios, hacen factible pensar en las siguientes politicas de plan:
Recuperar las margenes de los cursos de agua. En el curso del arroyo
Frias, se prevé la incorporacion de un programa de usos para vin-
cular las dos localidades limitrofes, generar nuevos espacios publi-
cos, proponiendo la presevacion de los espacios naturales de valor
paisajistico y ambiental. Ademas, este programa incluira el control
de los efluentes de las industrias, la eliminaciéon de basurales vy la
parquizacion.

Crear un parque metropolitano, como oportunidad de acceso a la

ribera del Parand, vinculado al arroyo Frias.

Valorar el patrimonio histdrico y arquitectonico, urbano y rural:

¢ Laidentificacion de aquellos edificios patrimoniales que caracte-
rizan al casco fundacional deberd ser acompanada con politicas
de preservacion adecuadas. Cabe destacar el casco de estancia
de Diego Alvear (fundador), la Colonia Hogar Enrique Astengo, los
silos, el Barrio La Rana, la casa mas antigua del pueblo.

¢ En el marco de la proteccion integral de la ribera publica, tanto
del Rio Parand como del curso superior de los arroyos, se busca-
ra identificar, proteger y recuperar las areas de valor histérico y
paleontoldgico.

Proteger las areas rurales:

e Proteger las areas verdes intersticiales aun vacantes, localizadas
a lo largo del corredor vial de la ruta provincial N2 21.

Poner en valor el espacio periurbano:

¢ Revalorizar las huertas productivas como elemento esencial del
paisaje que circunda la localidad.

* Promover las parcelas “periurbanas” para garantizar suelo a ser
explotado por pequefios productores horticolas, protegiendo
asi un factor fundamental en la consolidacion de la identidad
del Corredor Sur.

PLAN URBANO LOCAL
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Optimizacién de los recursos ambientales y patrimoniales
y creacion de espacios verdes

- Recuperacion de las margenes fluviales

— Sistema de Parques Metropolitanos

v Elementos de valor ambiental y patrimonial a preservar

mma Iratamiento paisajistico de la ruta provincial N 21 en su tramo urbano

Proteccidn de las areas rurales

Suelo rural
Suelo periurbano para huertas

:l Vacios intersticiales para transformacion urbana

Plano 25. Optimizacién de los recursos ambientales y patrimoniales, y creacion de espacios verdes
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e Desarrollar circuitos recreativos en relacion al espacio periurbano.

Recuperar el suelo rural y periurbano como paisaje infraestructural?:

¢ Proponer el uso del espacio periurbano como filtro gradual entre
los usos urbano y rural a partir del cuidado de los modos produc-
tivos empleados en el mismo y de la incorporacion de barreras
forestales.

e Proteger las zonas inundables dentro del drea periurbanay rural a
partir del estudio de las dinamicas hidricas, en relacion a la topo-
grafiay la presencia de cursos de agua, delimitando en estos sitios
los usos de suelo vy los tipos productivos permitidos.

* Fomentar la rotacion de cultivos vy la incorporacion de arboles para
contribuir a la absorcion del agua de lluvia, evitando la acumula-
cion de agua en la napa freética.

REORGANIZACION DE LA ACCESIBILIDAD Y CONECTIVIDAD

La presencia de la autopista, la ruta, las vias y la ribera, que vinculan

las comunas y municipios integrados al Corredor Sur, determina un

fuerte rasgo estructural, que define y compromete el sistema de re-
laciones existente entre las localidades. Esto supone la reafirmacion

a nivel local de politicas y acciones consensuadas a nivel metropo-

litano, como las que se detallan a continuacion:

Canalizar el transporte de cargas para organizar la circulacion de

camiones:

e Autopista Rosario-Buenos Aires. Se propone optimizar la utiliza-
cion de la autopista como corredor de carga, sin comprometer su
rol como eje territorial norte-sur de larga distancia. Esto permitiria
reprogramar el desarrollo del transporte de cargay laimplementa-
cion de conexiones directas a los principales destinos industriales.

¢ Traza de ferrocarril de carga a Cargill. Se considera de caracter
prioritario el desplazamiento hacia el norte de las vias de carga de
acceso a la zona portuaria de Cargill en forma paralela al nuevo
acceso en camino limite.

Consolidar los corredores interurbanos priorizando el transporte

publico de pasajeros:

e Corredor interurbano Rosario-Fighiera (ruta provincial N2 21). A
lo largo del Corredor Sur, la actual ruta provincial N2 21 atraviesa
diversos tramos urbanos y areas rurales que actuan a modo de
separadores entre estos, con importantes cualidades paisajisticas
gue vale la pena preservar. Su consolidacion como avenida interur-
bana sera factible a partir de la definicion de un plan de movilidad
para cargas. Esto implica modificar su perfil al adoptar el caracter
de boulevard arbolado e instalar los semaforos necesarios para
organizar el cruce este-oeste.

¢ Circuitos paisajisticos este-oeste y acceso a ribera publica. Para
la generacion de estos circuitos, la estrategia consiste en utilizar
los cursos de agua existentes -arroyos, cafadas y canales- cuya
llegada franca a la ribera del Rio Parana, a través de las plantas
urbanas, pueda ser utilizada para la apertura de calles en sus mar-
genes. Estos circuitos permitirian superar la excesiva fragmenta-
cion y favorecer la accesibilidad a las riberas altas y bajas del Rio
Parana. Ademas de promover una relacion franca con un entorno
paisajistico privilegiado, estas acciones incrementaran la dotacion
de espacios verdes urbanos de las localidades.

¢ Vias de estructuracion urbana. Tanto en las conexiones con la ruta
provincial N2 21 como con la autopista Rosario-Buenos Aires, se
propicia la revalorizacion paisajistica de los caminos ubicados en

sentido este-oeste (Av. Rubbini), que actualmente sirven de in-

2. Se define asi al suelo periurbano que incorpora elementos del paisaje para generar infraestructuras.
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90 greso a las localidad y constituyen el soporte principal de la ex- MODELO INTEGRADO DE DESARROLLO LOCAL
pansion planificada.
Articular vias intercomunales como alternativa a las vias regionales

de comunicacion: Ordenamiento de las dreas productivas y de servicios
e Corredor urbano Alvear-Pueblo Esther (acceso a la ribera). Esta I Grandes concentraciones productivas
operacion seria ejemplificatoria del potencial que adquieren los Nuevo suelo industrial
proyectos intercomunales en el corredor. La recuperacion de am- Revalorizacién de los cursos de agua
bas margenes del arroyo Frias en su desembocadura permitiria El frente costero del Parana y sistema del arroyo Frias
la construccion de un puente y la extension y consolidacion de V2 nstalaciones productivas sobre el frente riberefio
caminos rurales existentes, proporcionaria un acceso directo a la Integracién de la estructura local
costa baja del rio Parana, desde el casco histodrico de la localidad B Aicas para Proyectos Especiales
de Alvear hasta la costa norte de Pueblo Esther. Este acceso po- 1. Desarrollo de expansién residencial Ord. 161/2012
dria continuar a modo de circuito, dentro de la trama urbana en —— 2. Plan Especial Interjurisdiccional ruta 18 “PE.LR. °18”
Pueblo Esther. 3. Plan Especial Interjurisdiccional Arroyo Frias

Reorganizacioén de la accesibilidad y conectividad

1 m 1 Corredor de transporte interurbano

- Nuevas trazas y remodelacion de las existentes

weeaee  Calles de borde sobre cursos de agua

mmmm Canalizacion del transporte de carga

nun  Sistema ferroviario

Q Nudos viales

Gé Propuesta de accesos peatonales publicos a la ribera
Promocién productiva de los espacios periurbanos
Area periurbana

.. Arearural

PLAN URBANO LOCAL



ueiblg W D4

&

Plano 27. Modelo integrado de las principales estrategias de desarrollo local

ALVEAR 2030

José|Ingenieros

\\\\\\\\\\l\\ll\

T,
\ \

D,

PROPUESTA

91



92

26 ESTRATEGIAS LOCALES

ORDENAMIENTO DE LAS ACTIVIDADES PRODUCTIVAS
Y/O DE SERVICIOS

En vista de la radicacion industrial que ha tenido lugar a lo largo
de la autopista Rosario-Buenos Aires, y a casi 20 anos de san-
cionada la ley provincial N2 11.285 que le dio origen (destinada a
la promocion de la radicacion de la industria metalmecanica), se
estima conveniente una modificacion a la delimitacidon estableci-
da por dicha norma. Se propone entonces consolidar esta zona
industrial expandiéndola en un eje definido entre el limite sur del
distrito de Alvear y el arroyo Saladillo, aprovechando el impacto
producido por las nuevas colectoras, la autovia ruta nacional AO12
vy la ruta provincial N2 16. La determinacion de un enclave, en la
confluencia de dos grandes ejes -la autopista y la ruta provincial n®
16- alejado de la planta urbana, permitiria dar una respuesta a las
implantaciones industriales sin impactar en el desarrollo urbano.

DOTACION DE EQUIPAMIENTOS, INFRAESTRUCTURA
Y SERVICIOS

De acuerdo al diagndstico desarrollado se cuantificaron las areas
servidas de toda la localidad (provision de agua, desagUes cloa-
cales, conexion de gas vy diferentes niveles de terminacién de
calzadas). De ese analisis se desprende un plan de obras proxi-
mo futuro para:

Pavimentos. En el casco histérico sélamente la avenida Rubbini
estd pavimentada, la avenida América en su totalidad, la calle San
Martin tiene tres cuadras de pavimento y Pellegrini sélo dos. Casi
todo el resto de las calles cuentan con mejorado o tierra en su
terminacioén. Las rutas provinciales y nacionales estan pavimen-

tadas, mientras que de los caminos rurales, sélo la calle Piedra-

buena tiene mejorado. El casco historico tiene corddn cuneta y
en los ultimos meses se ha licitado también la obra de corddn
cuneta en Barrio Don Manuel (licitacidon N212/2017). Proximamen-
te se construira el pavimento de hormigdn en calle San Martin desde
América hasta Roma y en calle Pellegrini desde Italia hasta Santa Fe,
totalizando 730 metros lineales, (licitacion publica N211/2017).

Agua Potable. La infraestructura para la provision de agua co-
rriente se concentra principalmente en todo el casco historico,
donde fueron abastecidas las primeras manzanas con este ser-
vicio, a partir del afno 1998, mediante captacion de agua subte-
rranea. Actualmente existen 5 pozos de captacién operativos y
dos tanques de reserva para la provision en el casco histoérico. El
relevamiento realizado en el afio 2016, muestra 1011 conexiones
de servicio y 961 medidores instalados. La red de distribucion
domiciliaria tiene una longitud aproximada de 6900 metros vy la
cobertura de lared es del 90% dentro del sector mencionado, se
desarrolla en su mayoria por una de las veredas y en los nuevos

servicios por ambas veredas, todas equipadas con micromedidores.

La calidad de agua suministrada por la red de distribucién ha sido
observada por el ENRESS por presentar anomalias en cuanto alas
concentraciones de nitratos y sodio. Por esta razon, se estd cons-
truyendo una planta de abatimiento de nitratos y estabilizacion
de arsénico, en las perforaciones que proveen a los dos tangues.
Estas se encuentran ubicadas sobre calle Brown: una de ellas y so-
bre calle Independencia la otra, con sus correspondientes grupos
electrogenos. El barrio Monte Flores cuenta desde hace varios afios
con un tangue de reserva y un pozo de captacidon de agua subte-
rranea, pero recién en estos Ultimos meses se empezd a construir
la red domiciliaria de agua potable (licitacidon publica Ne002/2017).

PLAN URBANO LOCAL



La problematica principal en los barrios ubicados sobre la ruta
18 y AO12, es la carencia de agua corriente. Algunas manzanas
de Arbilla 1y de barrio Villa mercedes cuentan red de agua pero
sus respectivas plantas de tratamiento no inspeccion por parte
de la Comuna, por lo cual no son consideradas potables. Los ba-
rrios El rodeo, El prado y La Carolina cuentan con un servicio de
recarga de agua potable mediante un tanque de reserva comu-
nitario donde los vecinos pueden ir a cargar mediante una tarjeta
magnética hasta 20 litros por dia.

Desagues cloacales. La red de cloacas fue construida en el cas-

co histdrico en el aflo 2014 luego de la adquisicion del predio al

sur del mismo ubicado entre la calle 1° de mayo y el camino EO

300 donde funcionan las lagunas de estabilizacion y biodigestion

facultativas. La red existente tiene 9600 metros. La instalacion

cuenta con una estacion elevadora de liquidos cloacales ubicada
en calle Italia en su interseccion con Piedrabuena. A la fecha, el
efluente no llega al cuerpo receptor, el Arroyo Frias. El porcen-
taje de cobertura estimada en la localidad es del 45%, existiendo
hasta el afio 2016, 309 conexiones de servicio. En el aflo en curso

y gracias a las licitaciones 008/2017 y 009/2017 se expandira la

red segun se detalla a continuacion:

¢ Etapal: Ampliacion de red desagles cloacales en Barrio Gene-
ral Motors y Casco Historico, sumando 277 nuevas conexiones
y 3082 metros de canerias de PVC.

e Etapa 2: Ampliacion de red de desagles cloacales en Barrio
Anfora y Casco Historico sumando 318 nuevas conexiones y
2731 metros de cafierias de PVC.

e Etapa 3. Ampliacion de red desagles cloacales en Barrio La
Ranay Centenario, sumando 361 nuevas conexiones con 2500
metros de cafieria de PVC.

A/
e ALVEAR 2030
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Actualmente, se realizan obras que permitiran la expansion de
los servicios cloacales en los barrios que se estan desarrollando;
Poligono Astengo, en su futura conexion con la troncal que se
ubica por calle 1° de Mayo hasta las lagunas de estabilizacion.

El resto de los barrios de ruta N218 y AO12 no cuentan con el
servicio de desaguUes cloacales, a modo preventivo, se estad exi-
giendo alos vecinos que solicitan permiso de edificacion en esos
barrios, que coloquen biodigestor y se les sugiere la opciéon de
un lecho nitrificante para disminuir la contaminacién del agua de

cuencas subterraneas.

Gas natural. Todo el casco historico tiene servicio de gas natural,
a excepcion del barrio Centenario; el resto de los barrios de la co-
muna no cuenta con el servicio. Aun asi, cabe mencionar que ya
se estd proyectando la expansiéon de la red que permitiria servir
a los barrios Centenario y Monteflores.

Por otro lado, estd previsto el tendido de la red interna y la co-
nexiéon a la red existente dentro del barrio Poligono Astengo,
préximo a urbanizarse, a cargo del desarrollador.

En el plano N228, se detalla a modo de resumen, por zona, la can-
tidad de parcelas que aun no cuentan con los servicios e infraes-
tructura necesaria. Los “niveles de servicio” refieren al grado de
infraestuctura con que cuenta cada barrio o unidad donde estos
se identifican en zonas homogéneas. Es decir, donde se cuenta
Unicamente con un servicio (por ejemplo: un drea servida con
agua potable), se considera que el nivel es bajo; en cambio, en
aquellas areas donde hay agua, desagUes cloacales y pluviales y
provisidon de gas, se considera un nivel alto de servicio.
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Se necesita abastecer la siguiente cantidad de parcelas:

Barrio

1. CASCO HISTORICO
2. ANFORA

3. CAMPITELLI

4. DON OSCAR

5. GENERAL MOTORS
6. CENTENARIO
7.SABETTI

8. LA RANA

9. BARRIO TANQUE
10. MATSUMOTO

1. CARPANETTO
12.ASTENGO

13. YANI BARBERO

14. RICCI

15. GIACOMINA

16. DON MANUEL

17. VILLA MERCEDES
18. VILLA ROSA

19. TIERRA DE SUENOS
20. EL PRADO

21.EL RODEO

22. LA CAROLINA

23. SANTA SUSANA
24. ARBILLA 2

25. ARBILLA1

26. AREA SINLOTEO PREVIO
27.BRICCI
28. DON OSCAR

Total de
parcelas

605
72
63

459
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96

GRANDES OPERACIONES ESTRUCTURALES

Las acciones previstas en cada una de las cinco politicas mencionadas
demandan una estrategia general que las articule y las priorice en
funcion de aquellas cuestiones que tengan un mayor impacto para
la transformacion urbanistica. De este modo, “el Modelo Integrado
de Desarrollo Local” se implementaria a partir de cinco operacio-
nes estructurales que le otorguen operatividad al Plan y permitan
reflexionar acerca de las multiples oportunidades y escenarios de
transformacion que deba asumir la ordenacidén urbanistica frente a
un futuro incierto. Cada operacion estructural aborda un problema
especifico y propone un tipo de actuacidn gque combina politicas
sectoriales (de accesibilidad y movilidad, de infraestructura y servi-
cios, medio ambiente y desarrollo productivo, o también vivienda) y
mecanismos de gestidn, que resulten favorables tanto para el interés
publico como para el privado.

A continuacion se detallan las 5 grandes operaciones estructu-
rales que definen la planificacion del territorio para la comuna
de Alvear:

1. Ordenamiento de las dreas productivas y de servicio
Revalorizaciéon de las margenes de los cursos de agua
Integracion de la estructura local
Reorganizacion de la accesibilidad y la conectividad

o s wn

Los espacios periurbanos

1. ORDENAMIENTO DE LAS AREAS PRODUCTIVAS Y DE SERVICIO

Se identifican, fundamentalmente, tres grandes enclaves de lo-
calizacion industrial y productiva implantados a lo largo de los
corredores mas relevantes que estructuran la ciudad: la ribera
del Parana, la ruta provincial N221y el corredor conformado por
la autopista Rosario-Buenos Aires y la AO12. El denotado perfil
industrial que esta configuracion territorial le confiere a la lo-
calidad, marca el terreno a la hora de decidir la localizacion de
futuros establecimientos de caracter productivo. Con el objeti-
vo de clasificar las industrias, de acuerdo al impacto ambiental
generado, e impedir la radicacion de usos industriales por sobre
usos residenciales y recreativos, se impulsa una politica de re-
gulacion del uso del suelo y promocion de la radicacion soste-
nible de empresas en areas especificas con una nueva disposi-
cion normativa. La comuna de Alvear actualmente cuenta con la
Ordenanza N°109/2012, la cual define una clasificacién de cinco

zonas reemplazando a la categorizacion genérica de industria.

PLAN URBANO LOCAL



Las principales actuaciones propuestas son:

Consolidacion del perfil industrial de la localidad con criterios
ambientales y funcionales.

Definicidon de un drea para la radicacion de industrias y empre-
sas que considere su relacion con la residencia, permitiendo
mejorar la convivencia entre ambas partes.

Regulacion del uso del suelo y promocion la radicacion sosteni-
ble de empresas en areas industriales, orientacidon de sistemas
de financiamiento, beneficios impositivos y nueva disposicion
normativa.

Modificacion de las ordenanzas existentes definiendo zonas
diferenciadas de uso industrial, de acuerdo a su grado de in-
cidencia en el contexto urbano, a su escala y a su modo de
administracion.

Consolidacion del corredor industrial metalmecanico previsto
aambas margenes de la autopista Rosario-Buenos Aires (para
las localidades de Villa Gobernador Galvez, Alvear y Pueblo Es-
ther) porla Ley provincial 11.285 y completamiento del mismo a
partir de la incorporacidn de las parcelas localizadas a ambas
margenes de la A 012, desde la ruta provincial N218 hasta su
interseccidn con la autopista a Buenos Aires.

ALVEAR 2030

PROPUESTA

2. REVALORIZACION DE LAS MARGENES DE LOS CURSOS DE AGUA

Para la definicion de politicas publicas que orienten las interven-
ciones sobre los territorios frentistas a los cursos de agua se esta
elaborando un anteproyecto de “Ley de Ordenamiento Territorial
delos Frentes Riberefos de Rios y Arroyos de la Provincia de Santa
Fe” Estaley tiene como finalidad ordenar el territorio de los frentes
riberefios y definir un conjunto de instrumentos técnicos operati-
vos de planificacidn territorial. En concordancia con ese antepro-
yecto de ley, en el caso de Alvear, sobre el frente del rio Parana,
se identifica un tramo de reestructuracion productiva donde se
propone mejorar la convivencia de las actividades productivas y
residenciales, como asi también adecuar los desarrollos producti-

VOS -nuevos y existentes- a las normativas ambientales vigentes.

Se pretende garantizar el acceso al rio potenciando el espacio pu-
blico y gestionar politicas asociativas con la localidad de Pueblo Es-
ther para aplicar los mismos principios de recuperacion del vinculo
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espacio recreativo con la ribera del Parana para usos recreativos.

En el marco del anteproyecto de ley antes citado se plantea
el desarrollo del Plan Maestro de reconstruccion de borde del
arroyo Frias, ponderando las condiciones ambientales de gran
relevancia a preservar, la prohibicién de instalacion de enclaves
productivos, y la conservacion de sus caracteristicas topografi-
cas y ambientales en el suelo rustico o rural predominante. Este
plan engloba una serie de proyectos concretos con el objetivo de
plantear politicas de conservacion, recuperacion y mejoramiento
para rehabilitar los elementos del medio natural que actualmente
se encuentran degradados o en peligro de abandono. Las prin-
cipales actuaciones propuestas son:

¢ Regulacion del uso de suelo sobre los bordes del arroyo Frias.

e Generacion, en ambas margenes en su desembocadura, de un
pargue lineal metropolitano.

e Restriccion a la incorporacion de suelo industrial, en la ribera
del Parana, maximizando la posibilidad de recuperar u opti-
mizar el suelo riberefo para usos recreativos.

¢ Recuperacion del predio propiedad del Ministerio de Defensa
dela Nacion (hoy concesionado a la Fuerza Aérea, donde fun-
ciona el Aeroclub y Club de Planeadores), en pos de su incor-
poracidén como suelo para desarrollar el sistema de parques vy
equipamientos metropolitanos que se fomenta para el corredor.

Desarrollo de un proyecto asociado a la localidad de Pueblo
Esther para tener un acceso franco al rio, a través de la calle
Piedrabuena, mediante la construccion de un puente que per-
mita un paseo lineal desde el casco urbano hasta el rio.

e Implementacion del Plan Especial Interjurisdiccional arroyo
Frias (pag 108) desarrollado en forma coordinada entre las

dos comunas.

3. INTEGRACION DE LA ESTRUCTURA LOCAL

Esta operacién aborda dos actuaciones clave: el fortalecimiento
del nucleo central de la comuna estableciendo un vinculo mas
estrecho con Pueblo Esthery la reestructuraciéon y consolidacion
del sector residencial ubicado en el eje de la AO12.

La presencia de un nuevo eje central ofrece la oportunidad de
recomponer la estructura urbana y crear un area urbanizada
estableciendo un nexo y recorrido extendido desde el arroyo
hasta corazén de la localidad. El desarrollo de este eje permite
incorporar nuevos espacios publicos, tipologias de vivienda di-
ferenciadas (con variaciones tipoldgicas que generen diversidad
frente a distintos posicionamientos urbanos) y usos comerciales
y de servicio. La reestructuracion de las vias urbanas facilitara
la creacion de nuevos circuitos paisajisticos ubicados en sentido
este-oeste, asicomo la generacidon de mejores accesos a laribera

publica. Las principales actuaciones propuestas son:
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¢« Conformacion de un nuevo eje central de estructuracion urba-
na mediante la conexién de la autopista con la planta urbana,
a través de la calle Piedrabuena, cuya prolongacion deberd
llevarse a cabo incorporando un intercambiador. Se propone
ademas que este eje contenga diferentes tipos de vivienda (de
mayor densidad) y usos comerciales y de servicios. Esta inter-
vencion de caracter unitario incluye la resolucion integrada de
aspectos referidos a la movilidad, el tratamiento de los espacios
pUblicos, recreativos vy la vivienda. El proyecto debera asumir
un caracter interjurisdiccional con la localidad de Pueblo Esther
para poder resolver la accesibilidad al rio Parana, consolidan-

do la escala metropolitana del pargque habitacional propuesto.

Consolidacion de las urbanizaciones localizadas en el margen
de la ruta provincial N218 incorporando nuevas soluciones ur-
banisticas, tipologias y mecanismos de gestion entre la esfe-
ra publica y la privada. Para ello, puede recurrirse al uso de
diferentes programas de vivienda (individual y colectiva), con
la incorporacion de espacios publicos de usos comerciales y
de servicio, para asi conformar un eje de centralidad para la
localidad que incluya todos los servicios..
¢ Promocion de una integracion de los fragmentos con los que
fue constituida la planta urbana, a través de la movilidad y no
exclusivamente por el completamiento de areas contiguas.
¢ |dentificacion proyectos especiales y complementarios entre

si, capaces de fortalecer la autonomia local.

ALVEAR 2030
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4. REORGANIZACION DE LA ACCESIBILIDAD
Y LA CONECTIVIDAD

Con el claro objetivo de integrar los distintos sectores de la ciu-
dad en una unica planta urbana, se promueve una reorganizacion
de la movilidad y del desarrollo de aguellos proyectos urbbanos
que confieran una légica de cohesidn a la comuna. La principal
politica a desarrollar es la de reestructuracion territorial incorpo-
rando mejoras estratégicas en la conectividad, tanto vial como

ferroviaria, de cargas y de pasajeros.

La extension del territorio de la localidad hace dificultosa una
conexién razonable entre partes. Por ello, se interpreta preferible
vincular aguellos nucleos mas grandes con su eje estructurador.
Las nuevas urbanizaciones sobre la ruta provincial N218 deberian
consolidarse en el entorno a ese eje en orden de ganar chances
de servicios mas consistentes, incluyendo calles paralelas a la
ruta que mejoren la accesibilidad a las viviendas.
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En cuanto al casco histdrico, la expansion hacia el poligono As-
tengo posibilitaria una continuidad fisica que aproxime el con-
junto hacia el Corredor Sur, constituido por la ruta provincial
Ne21. El disefio de los ejes propios de esta expansion, mas una
redefinicion de la circulacion del transporte de carga (en torno
al Pargue Industrial y los accesos portuarios) precisan una ade-
cuada formulacion para no redundar en las interferencias de
modos de transporte comprobables en la actualidad (de per-
sonas y de cargas).

Una reorganizacion de la movilidad se describe a partir de un plan
basico que atienda a los objetivos de integracion y conectividad
antes descriptos reforzando la segregacion, entre el transpor-
te de las personas vy el transporte de las cargas, estableciendo
circuitos claros con recorridos preferentemente diferenciados
o mixtos, cuando la geometria de los trazados habilite esta op-
cion, favoreciendo un esquema de movilidad metropolitano que
prioriza el fortalecimiento de las vias de comunicacion a escala
del corredor. Este plan de movilidad implica:

Transformacion de la ruta N°21 en avenida interurbana. La ruta
provincial N°21, en los tramos que atraviesa zonas urbanizadas,
debe pensarse como avenida en un sentido pleno: con los dos
sentidos de circulaciéon pautados a velocidad urbana (usualmen-
te, con limites de velocidad no superiores a 60km), calidad de
disefo pertinente a una apropiacién ciudadana de usos jerarqui-
cos (alta presencia de mobiliario urbano sistematizado, arbolado
acorde al espacio tratado, reorganizaciéon del estacionamiento
en la calle, sefAalizacién eficiente, incorporacion de ciclovias,
priorizaciéon del transporte publico metropolitano en las reglas
de circulacion, espacios jerarquizados para el uso peatonal, etc).

Intervenciones como la definicion de calles manda peatdn o, en

el caso de esta avenida, laimplementacién de cruces peatonales
bien sefalizados y con priorizacion del peatdn sobre el vehiculo
motorizado, dan cuenta de una vocacion amigable hacia la apro-
piacion ciudadana. Constituir cruces peatonales a nivel de vere-
da, particularmente en el entorno de las esquinas “estructurales”,
inducen a una apropiacién peatonal amplia y provocan una cir-
culacion vehicular mas prudente con un disefio mejor planteado.
Adecuacion del corredor interurbano Rosario-Acebal (ruta pro-
vincial N2 18). Se propone adecuar los refugios del transporte
publico a prestaciones contemporaneas (unificacion del disefo
de refugios, informacion dindmica y estatica, cruces seguros).
Es importante plantear el refuerzo en el transporte urbano e
interurbano de pasajeros dado que el servicio es escaso e inefi-
ciente. También la construccién de calles colectoras a la ruta.
Canalizacion de transporte de cargas. Se plantea la consolidacion
y completamiento (con cruce a desnivel) del nudo en Autopista
para generar un acceso directo a la localidad por el eje Piedra-
buena. Con esta intervencion, se pretende que el transporte de
cargas evite la RP21, circule en sentido norte-sur por autopista y
acceda adgilmente al Parque Industrial por este eje perpendicular
este-oeste llegando también, a través de un circuito especifico,
a las instalaciones riberefnas.
Reformulacion del Acceso Oeste. A partir del nudo explicado
en el punto anterior, se plantea un nuevo ingreso estructural por
Piedrabuena, proyecto en avanzadas gestiones que ampliara la
accesibilidad. Con esta intervencion se podria habilitar una re-
distribucion integral del transito, gue impligue una sucesion de
medidas segun las necesidades de cada modo de transporte y
los usos de suelo afectados. Las operaciones a desarrollar son:
e En el primer tramo, desde autopista hasta inicio de la planta
urbanizada, se propone un disefio homologable a una ruta,
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segun capacidad de transito estimada.

e Alinicio de la planta urbanizada, transformacion de la traza en
Avenida Urbana con sefalizacion vertical y horizontal acorde,
que regule la circulaciéon en el ingreso a la ciudad y organice
los distintos modos de transporte.

¢ Al llegar al cruce ferroviario, segregacion de modos al menos
en tres partes: a) acceso de pasajeros al casco histdrico hacia
el Norte; b) camiones de cargas menores (vehiculos que no su-
peren los tres ejes) al Este para asistir a pequenas instalaciones
y depdsitos sobre la RP21a través de un circuito de colectoras;
y ¢) derivacion de las cargas mayores al sur, con una traza pa-
ralela al eje del FFCC Mitre que incluya un ingreso alternativo
en el dngulo sudoeste del Parque Industrial, donde se produce
el encuentro con la traza de José Ingenieros (potencial eje de
acceso exclusivo para cargas en un futuro, si se constituye-
ra una bajada directa de autopista en el cruce con este eje).

Consolidacion de los ejes transversales

e Conexion Este Oeste motorizada. Se plantea unir con una via
rapida, diseflada con amplitud para segregar la carga de los
particulares (entre el casco historico, la autopista y la ruta pro-
vincial N221) con una infraestructura adecuada para el trans-
porte motorizado en general. Hacia el oeste conecta con el
nudo de la AU, hacia el este conecta con los dos refugios a
jerarquizar para el transporte publico.

e Circulacion jerarquizada que articule la llegada a las grandes
infraestructuras de transporte y el acceso a la ribera atento a
la potencial expansion del casco histdrico en el denominado
Poligono Astengo.

e Conexion Este Oeste no motorizada. Se plantea unir la locali-
dad alaruta provincial N221y llegar al rio, atravesando Pueblo
Esther, con una infraestructura adecuada para el transporte

e ALVEAR 2030
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no motorizado. Se pretende priorizar el uso peatonal, ciclis-
tico y recreativo, que a su vez englobe los espacios publicos
mas significativos de la localidad (plaza, predio de la estacion,
nueva urbanizacion longitudinal que une vias con ruta provin-
cial N°21 y llegada al rio). Este paseo se uniria con el circuito
riberefio propuesto para Pueblo Esther. Ademas, como estra-
tegia de integracién de los nucleos urbanos dispersos dentro
del ejido de la comuna, se sugiere una conexion tomando el
camino del Pobre Diablo y luego José Ingenieros, lo que per-
mitiria vincular los nuevos enclaves residenciales de la ruta
provincial N218 con el casco antiguo por medio de una senda
exclusiva y con mejoras respecto del carril por donde circula

el transito motorizado.

"9
-6,
%
A y s Menores
N Ruta Acceso Area Urbana Cargas Meno e u = -)
Piedrabuena
Q
L )
o
*%
*9
0,
o
*
\d

101



26 ESTRATEGIAS LOCALES

102

Transformacioén de los corredores interurbanos Canalizacién del transporte de cargas

Consolidacién de los ejes transversales Reformulaciéon del acceso oeste
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5. LOS ESPACIOS PERIURBANOS

Diferentes leyes y anteproyectos de ley han tratado de resolver
el conflicto entre dos de las principales actividades del AMR:
productivay residencial. Sin embargo, al abordar el problema de
manera excluyente basandose simplemente en distancias pro-
hibitivas, estas leyes no sélo son fuertemente rechazadas sino
gue ademas estan perdiendo una interesante oportunidad de
plantear la problematica desde un abordaje territorial especial.
Es necesario sugerir otro enfoque.

Desde el Plan Urbano Local se plantea la definicion del espacio
periurbano como un tipo de suelo con caracteristicas propias,
que se delimita a partir de pardametros cualitativos y no cuan-
titativos. Se propone trazar sus Iimites a partir del analisis del
entorno cercano a las areas urbanizadas, identificando la pre-
sencia de elementos paisajisticos de valor patrimonial a pre-
servar y el deseo particular de las localidades de fortalecer la

AL ALVEAR 2030
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produccion horticola por motivos econdmicos o culturales. La
definicion y demarcacion del suelo periurbano contempla to-
dos los elementos involucrados en el mismo como asi también

su naturaleza cambiante.

Para este espacio intermedio se propone incorporar elementos
propios de los ambitos urbanos que, superpuesto sobre parcelas
productivas, configuren un paisaje con caracteristicas espaciales
mixtas. Por otra parte, el espacio periurbano debe velar por la
proteccion del suelo rural, funcionando como barrera fisica que

contenga la expansién innecesaria del suelo urbano.

Ademas, es fundamental proteger y fomentar el crecimiento de
la produccion horticola agroecoldgica en el espacio periurbano
tanto por motivos culturales, sociales y paisajisticos, como por
motivos econdmicos. Existe una tendencia mundial que muestra
un crecimiento en la valoracion de productos sanos para su con-
sumo y amables con el medio ambiente. Para esto es necesario
desarrollar programas de incentivos que fomenten la produc-
cion agroecoldgica, su comercializacion y consumo por parte
delas localidades del Area Metropolitana de Rosario. Con estos
programas de capacitacion, certificacion y comercializacion, se
pretende conseguir productos locales, que sean resultado de
una produccion devenida de buenas practicas agricolas y que
reduzcan a su vez los kildmetros a recorrer antes de llegar al
consumidor final.

Se reconocen cuatro situaciones diferentes en un suelo que no
es homogéneo, cumpliendo distintas funciones de acuerdo a su
ubicacion y a sus caracteristicas pre-existentes. Ese reconoci-
miento establece no sdélo las caracteristicas del espacio periur-
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bano, sino también los sistemas productivos permitidos en cada
unoy aquellas actividades extras que se podrian realizar en cada
caso. El suelo periurbano queda entonces establecido en cuatro
categorias: Periurbano de Proximidad; Periurbano Productivo
/ Patrimonial; Periurbano Hidrico / Ambiental; Periurbano de
Completamiento.

Periurbano de Proximidad. En el suelo correspondiente a esta
categoria se pueden distinguir dos situaciones diferenciadas: el
suelo periurbano en contacto con areas residenciales y el suelo
periurbano en contacto con areas industriales. Estas proximida-
des a los distintos usos definiran las caracteristicas del espacio
y la produccion permitida.

En el periurbano de proximidad a areas residenciales, es fun-
damental el cuidado de la salud ambiental y de los habitantes.
Este periurbano cumple la doble funcion de actuar como filtro,
reduciendo gradualmente el impacto de agroguimicos sobre el
area urbana y mejorando la relacion entre el campo vy la ciudad;
ademas de funcionar en la contencion de la expansién urbana.
Se proponen en él tipos productivos que colaboren con el filtra-
do de agroguimicos y que sean amables con el ambiente y con
la salud de las personas. Se plantea un nivel alto de control para
la produccidn de hortalizas, frutas, plantas aromaticas, flores,

ovinos, forrajeras, granos y arboles para madera.

En el caso del periurbano en contacto a areas industriales, se
diferencian aquellas industrias que contaminan de las que no.
Para las industrias que emanan contaminantes se propone la
produccion forestal, ya que la misma permitiria contener una

parte de la contaminacion aérea vy, por otro lado, la contamina-

cion de los suelos en la cercania a las mismas no permitiria que
sean usados para la producciéon de alimentos. Para las industrias,
gue no emanan contaminantes, se podria producir lo mismo que
en la proximidad de &reas residenciales.

Periurbano Productivo / Patrimonial. En este caso se propone
la proteccidn de las huertas existentes como un valor paisajis-
tico y patrimonial. Se pretende valorizar la produccion en el
entorno mas cercano a los nucleos urbanos y evitar el constan-
te corrimiento de las actividades productivas horticolas por la
fuerte presion inmobiliaria registrada en los bordes urbanos.
Esto permitird ofrecer al publico del AMR productos locales,
que preserven mejor su frescura y que permitan un contacto
mas directo entre el productor y el consumidor. Para esta ca-
tegoria, se propone la produccidon que se realiza actualmente
con mayores cuidados ambientales y con la posibilidad de in-
corporar otros productos para aumentar la variedad ofrecida.
Estas huertas, como bien patrimonial, podrian estar sujetas a
recategorizacion en el caso de estar localizadas dentro de un

Area de Reserva para proyecto especial.

Periurbano Hidrico / Ambiental. El principal objetivo de deli-
mitar un suelo periurbano hidrico/ambiental es el de velar por
el ambiente natural protegiendo las zonas urbanas en sus cer-
canias. Para esto, es fundamental planificar la produccion que
se desarrolla, como asi también el tratamiento paisajistico, por
lo cual se distinguen dentro de esta categoria aquellos suelos
con afectaciones hidricas y aquellos suelos con valor paisajisti-
co ambiental a preservar. Para las areas con afectacién hidrica,
se propone el disefio de reservorios que puedan alojar el agua
de lluvia excedente por periodos de tiempo para evitar la satu-
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racion de los cursos de agua. Ademas, es necesario el correcto
tratamiento de los bordes de los arroyos para poder controlar
las crecidas, con la incorporaciéon de arboles que ayuden a dis-
minuir el impacto de inundaciones y recuperar |os mismos como
corredores bioldgicos fundamentales para el correcto desarrollo
de la flora y la fauna autoctona.

Periurbano de Completamiento. Esta categoria define parcelas
seleccionadas para extender el suelo periurbano hasta algun
borde fisico o ambiental, cumple la funcién de establecer una
continuidad espacial dentro del suelo periurbano. De esta ma-
nera, se logra fortalecer los circuitos recreativos y recomponer el
paisaje en torno a las plantas urbanas. En este caso, se propone
una produccion bajo cuidados medios, por no estar en directo
contacto con ningun sector de riesgo.

Otras actuaciones previstas para el desarrollo productivo y pa-

trimonial de los espacios preiurbanos son:

¢ Implementacion de un programa especifico con un modelo
de gestion que integre a propietarios de suelo y productores
para lograr una adecuada implementacion de las politicas
propuestas.

e Elaboracion de un “Catalogo de Modos Productivos” que in-
corpore nuevas practicas en el uso y apropiacion del suelo
tendiente a garantizar la proteccion de los elementos natura-
les, su flora y su fauna, asi como también los cursos de agua
que lo atraviesan. Para esto se deben establecer modos pro-
ductivos que sean amables con los ecosistemas naturales,
generando una simbiosis entre los distintos elementos que
favorezca la riqueza paisajistica del lugar. Se asignara a cada
una de las areas antes tipificadas los modos productivos que

A/
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correspondan a cada caso y que estén listados en el catalogo.
Conformacion de corredores ecoldgicos, en la union de ele-
mentos naturales fundamentales para la proteccién ambiental a
escala metropolitana. El paisaje periurbano debe ser entendido
como una infraestructura en si, haciéndolo trabajar en favor
de ciertos objetivos ambientales particulares. Por ejemplo, se
plantea la creacion de barreras forestales para cambiar la di-
reccion y disminuir la velocidad de los vientos, evitando que
los agroguimicos usados en area rurales afecten a las dreas
urbanas. Ademas, el paisaje puede ser empleado para con-
tener el agua de lluvia, usando la topografia para que trabaje
como reservorios y retardadores que eviten inundaciones.

Incorporacidon de caminos, ciclovias, espacios publicos como
plazas y parques, viviendas de tipo rural en parcelas produc-
tivas, luminaria, seflalética e infraestructuras que permitan
una calidad de vida contemporanea inmersa en un paisaje

productivo.
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Paisaje de los bordes periurbanos, 2017
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Plan Especial Interjurisdiccional Arroyo Frias

Esta intervencion de caracter interjurisdiccional involucra a dos
localidades del Corredor Sur del AMR (Alvear y Pueblo Esther)
vinculadas por un hecho natural significativo: el arroyo Frias en
su desembocadura en el rio Parana. Esta condicion establece
un fuerte nexo territorial entre ambas comunas y compromete
el futuro desarrollo de sus nucleos urbanos. Potenciar este en-
cuentro, para garantizar el desarrollo de un espacio publico de
escala regional y un eje de accesibilidad al rio aprovechando la
presencia de importantes parcelas vacantes de uso, constituye

el mayor desafio en la implementacion del plan.

El sector a intervenir ejemplifica de la mejor forma el cardcter
estructurante que asume el territorio conformado por el siste-
ma de los arroyos (en este caso el arroyo Frias) y representa una
muestra de las situaciones atractivas que se pueden generar en

torno a los recursos naturales existentes.

M
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INSTRUMENTOS NORMATIVOS Y DE GESTION

Los problemas actuales de la conformacion del area metropo-
litana y el desarrollo de las localidades (impacto de las instala-
ciones industriales, vulnerabilidad ambiental y deficiencias en la
prestacion de servicios, extension desmedida y dispersa de la
urbanizacion, decaimiento de la centralidad, carencia de espa-
cios publicos y ausencia de equipamientos, etc.), son tanto difi-
cultades por ausencia de soporte legal de la planificacion para
alcanzar sus previsiones, como de debilidad y desarticulacion de

las normativas provinciales y locales.

En mayor o menor grado, gran parte de las localidades del AMR
cuentan con algun tipo de normativa para regular los procesos
descriptos. Estas, son parte de una dindmica que atiende por lo
general a lo coyuntural por sobre los procesos de planificacion a
mediano y largo plazo, por lo cual es inminente el debate acerca
del dictado de nuevas normas que faciliten la implementacion del
PUL. Para plasmar las distintas politicas, se prevé incorporar un
conjunto de instrumentos -normativos y de gestion- que daran
forma al PUL en su implementacion practica, adquiriendo con el
tiempo vy la experiencia un caracter de cuerpo normativo inte-
gral. Asimismo, los instrumentos que daran operatividad al PUL
deberian implementarse de manera paulatina, combinandolos

de forma oportuna, en funcidén de las necesidades especificas

gue se den en cada ambito local. La “caja de herramientas” del
PUL contiene, con esta perspectiva, cinco tipos de instrumentos:
¢ Normas urbanisticas generales

¢ Normas urbanisticas particulares

¢ Reglamento de edificacion

¢ Instrumentos de gestidn para la concertacion

 Instrumentos de redistribucion de los beneficios del desarrollo urbano

NORMAS URBANISTICAS GENERALES

Son aquellas que rigen para todo el territorio comunal y esta-
blecen los parametros vy las pautas basicas que condicionan la
conformacion del tejido urbano (trazados y parcelamientos, usos
del suelo, morfologia de la construccion, calidad ambiental y
condiciones edilicias). Estas normas se encuentran clasificadas
en tres categorias:

* Normas Generales de Tejido

* Normas Generales de Trazado

* Normas Generales de Uso

NORMAS URBANISTICAS PARTICULARES

Son aquellas que establecen indicaciones normativas diferencia-
les para un determinado y acotado sector de la localidad, sobre
el que se busca orientar un desarrollo urbanistico especial. Estas
normas se encuentran organizadas en cinco tipos de instrumentos:
Area de Reserva (AR). Es el instrumento que tiene la autoridad
comunal para evitar la utilizacion/urbanizacion de un sector o de
un conjunto de parcelas que presentan una situacion de empla-
zamiento especial y que son susceptibles de encuadrarse en un

plan especial o en un plan de detalle, para estimular u ordenar el
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desarrollo de un proceso de urbanizacion, de renovacion edilicia
o dereconversién urbana, hasta tanto estos planes sean elabora-
dos y aprobados. Las Areas de Reserva (AR) se clasificaran en:
« Area de Reserva para Plan Especial (ARE) corresponde a aquel
sector urbano caracterizado por su alto grado de deterioro -en
términos edilicios y de espacios publicos-, por la obsolescencia
de las instalaciones existentes, por lainconveniencia de la per-
sistencia de determinados usos, por la disponibilidad de tierras
vacantes y/o por la presencia de tierras del dominio publico
-nacional, provincial o comunal- cuya renovacion se impulsa;
o Area de Reserva para Plan de Detalle (ARD) corresponde a
aquellas parcelas o conjunto de parcelas contiguas que presen-
tan un valor singular debido a la concurrencia de condiciones
particulares tales como su dimension, emplazamiento urbano,
ocupacion y uso actuales y/o condicidn dominial y que, por
tal razdn, merecen indicaciones especiales para su ocupacion.
o Area de Reserva para Completamiento de la Estructura Urbana
(ARC) corresponde a aquellas parcelas o conjunto de parcelas
contiguas donde se detecta una vacancia o unairregularidad en
la ocupacion del suelo. Se busca el completamiento o la reestruc-
turacién urbana en funcion del modelo de ordenamiento proyec-

tado, por tal razén, se promueven politicas para su ocupacion.

Plan Especial / Plan Especial Interjurisdiccional. Es el instrumento
técnico destinado a programar la transformacion fisica y funcional
que se propone para un determinado tramo del territorio, corres-
pondiente a una o mas ciudades, asi como detallar las particula-
ridades de la configuracion definida para las areas del dominio
publicoy privado. Contiene precisiones acerca de la configuracion
definitiva de la red de espacios publicos; el caracter y tratamiento;
la superficie y localizacidon destinada a la construccidn de vivienda
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pUblica, si correspondiera; y la division del area, objeto del plan
en unidades de ejecucion para el desarrollo de planes de detalle.

Plan Maestro. Es el instrumento técnico, de caracter amplio, des-
tinado a programar e impulsar la transformacion integral de una
extension territorial frentista a un rio u arroyo. Incluye situacio-
nes excepcionales, que demandan la definicion de politicas de
reconversion, renovacion o proteccion, mediante el desarrollo de
estudios especificos de alta diversidad y complejidad dominial,
funcional y ambiental. Un plan maestro incluye diferentes sectores
pertenecientes a mas de un municipio o comuna, con propuestas
de ordenamiento que se resuelven por medio del desarrollo de

planes especiales o de detalle.

Plan de Detalle. Es el instrumento técnico que precisa los indica-
dores urbanisticos para una parcela, conjunto de parcelas, calles
especiales o sectores calificados como AR, APH y APA. Los pla-
nes de detalle serdn desarrollados de acuerdo con los objetivos y
principios, de ordenamiento urbanistico, contenidos en los planes
especiales y/o planes maestros. Su objetivo principal es ajustar
los lineamientos esbozados en las figuras mayores.

Area de Proteccidn Histdrica (APH). Es el instrumento que permi-
te aplicar dispositivos de preservacion, proteccion y/o regulacion
de su eventual sustitucion en sectores que contienen edificios de
valor histdrico o arquitectdnico; también definir la composicion
o el caracter de los espacios pUblicos. Las especificaciones de la
intervencién en un sector declarado “Area de Proteccidn Histdri-
ca” quedaran establecidas mediante indicaciones referidas a los
grados de proteccidon edilicia; medidas de preservacion edilicia
y potenciales transformaciones de uso; indicadores urbanisticos

m
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especificos para las parcelas involucradas; condiciones para el
disefio, materiales e instalacion de elementos sobre la fachada

y regulacion del espacio publico y los mecanismos de gestion.

Area de Proteccidn Ambiental (APA). Es el instrumento para
aplicar dispositivos de proteccion en sectores que contienen
elementos significativos del ambiente u otros que, por sus di-
mensiones y ubicacidn, pueden ser utilizados para el desarrollo
de pargues publicos o espacios verdes privados. La declaracion
de un sector como “Area de Proteccién Ecoldgica y Ambiental”
serd realizada por el Departamento Ejecutivo con aprobacion
de la Junta Comunal. Dicha declaracion supone que deberan
mantenerse o potenciarse las caracteristicas naturales y paisa-
jisticas de los bienes, sitios y espacios publicos o privados com-
prendidos en el area, segun las particularidades reconocidas en
cada uno de ellos.

Area de Interés Social (AIS). Es el instrumento del que dispone
la comuna para contribuir al desarrollo de aguellos sectores que
presenten claros signos de deterioro urbano, carencia de infraes-
tructuras y equipamientos o precariedad habitacional y/o dominial.
Tiene por objeto agilizar las gestiones administrativas necesarias
para intervenir con el propdsito de mejorar las condiciones vy la
calidad urbana del sector. Dentro de un sector declarado como
“Area de Interés Social”, cada Departamento Ejecutivo podrd
comprar en forma directa los bienes inmuebles que se conside-
ren necesarios para la regularizacion de la situacion dominial en
un asentamiento irregular existente; la construccion de vivien-
das de interés social; la reubicacion de familias provenientes de
un asentamiento irregular; la construccion de espacios publicos,
equipamientos comunitarios y obras de infraestructura.

REGLAMENTO DE EDIFICACION

Contiene regulaciones especificas para las edificaciones que se
construyen en la localidad. La reformulacidon de este reglamento for-
mara parte del proceso de revision normativa que impulsa este PUL.

INSTRUMENTOS DE GESTION PARA LA CONCERTACION

Los instrumentos de gestién para la concertacidn previstos para
la implementacion del PUL son, entre otros, los siguientes: los
Convenios Urbanisticos locales; los Convenios Urbanisticos In-
terjurisdiccionales; el Régimen de Concesién con Obra Publica;
los Convenios de Esfuerzo Compartido, el Régimen de Contri-
bucién por Mejoras, los Consorcios de Urbanizacion Social vy el
Presupuesto Participativo. Por su relevancia, a continuacion des-
cribimos los tres mas usuales:

Convenios urbanisticos. Los convenios urbanisticos son acuerdos,
entre el Municipio/Comuna y otros actores, respecto a la reali-
zacion de diversos tipos de proyectos o intervenciones urbanas
gue generen beneficios mutuos. Estos acuerdos procuran tener
efectos positivos especialmente en el desarrollo del equipamien-
to y de la infraestructura urbana. Dichos convenios constituyen
una forma de Asociacion PUblico-Privada (APP) que puede tener
fines muy diversos, cuya base es la busqueda de un equilibrio de
cargas y beneficios entre las partes, definidas a partir de un pro-
ceso de negociacion. En cierto sentido, los convenios urbanisticos
tratan de generar una contraprestacion, colaboracion, coopera-
cion, contribucion y/o aportes por parte de los beneficiados de
la actividad estatal municipal, en general inversores inmobiliarios.
Los convenios urbanisticos se suelen implementar para impulsar

acciones de nueva urbanizacion, reconversion, reforma, renova-
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cion, rehabilitacion y/o sustitucidon urbana. Los mismos se apli-
caran con las siguientes finalidades: (1) promover la implemen-
tacion de proyectos especiales de gran escala, (2) garantizar la
implementacién sostenida en el tiempo de un plan-programa y
(3) canalizar adecuadamente la inversiéon publica y privada en
pos de un beneficio colectivo.

Consorcios de Urbanizacion Social. Este instrumento posibilita,
por un lado, la consolidacion de grandes dreas vacantes en suelo
urbano, que carezcan de infraestructura completa (y que el pro-
pietario no disponga de recursos econdmicos para urbanizarla), o
bien, urbanizar sectores de suelo rural, sin necesidad de expropiar
terrenos, reduciendo asi los efectos de la especulacion inmobilia-
ria sobre el costo de la urbanizacion. La principal diferencia con
la figura del Convenio Urbanistico radica en que, mediante los
consorcios de urbanizacion social, el gobierno local reemplaza
a la figura del desarrollador, encargandose él mismo de elaborar
el proyecto de urbanizacion, negociar el precio de la tierra con
los propietarios de suelo rural (cuya parcela tenga una condicion
estratégica para la expansion urbana), comprar la tierra, lotear
y urbanizar (ej. construir calles y servicios). En este caso el pro-
pietario cede la parcela rural al municipio/comunay recibe como
resultado del mismo, unidades inmobiliarias debidamente urba-
nizadas, cuyo valor correspondera al valor del inmueble antes de
la ejecucion de las obras de urbanizacion. Se paga el valor real
del mismo de igual manera como se paga la indemnizacion en la
expropiacion. Esta operacidn le permite al municipio o comuna

ofertar lotes con servicio a un “precio social”, fuera del mercado.

Presupuesto Participativo. El Presupuesto Participativo es una

modalidad de gestion publica basada en la participacion directa
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delapoblacion en las diversas fases que componen la elaboracion
v la ejecucion del presupuesto publico municipal, especialmen-
te en la indicacion de las prioridades para la adjudicacion de los
recursos de inversiones. Esta modalidad de gestion es resultante
de los complejos escenarios socio-politicos, de la interaccion de
multiples variables intervinientes en la relacién entre gobernan-
tes del municipio (ejecutivo y legislativo) y la poblacidn local. El
Presupuesto Participativo se asienta en una estructura y en un
proceso de participacion comunitaria que se desenvuelve a través
de tres principios basicos: (1) reglas universales de participacion
en instancias institucionales y regulares de funcionamiento y (2)
un método objetivo de definicidn de los recursos para inversiones,
gue hacen un ciclo anual de actividades publicas de presupuesto

del municipio o comuna.

INSTRUMENTOS DE REDISTRIBUCION DE LOS BENEFICIOS
DEL DESARROLLO URBANO

El uso del mayor aprovechamiento urbanistico. La figura del
uso de mayor aprovechamiento urbanistico se establece cuan-
do por aplicacion de las normas antes descriptas -a través de la
aplicacion de los Planes Especiales y los Planes de Detalle- se
otorguen indicadores excepcionales que signifiqguen un beneficio
extraordinario para el propietario de suelo involucrado. Los acto-
res beneficiados con estas determinaciones normativas deberan
efectuar un aporte econdmico a modo de “precio compensato-
rio”, el cual quedara estipulado en cada uno de los instrumentos
mencionados y seguir los procedimientos que regula la comuna.
Los destinos de estos recursos obtenidos seran derivados a los
fondos de afectacion especifica creados a tal fin o destinados a

la construccion de obras especificadas en las ordenanzas.
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