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Estimados vecinos y vecinas:

Es un orgullo para nuestra ciudad poder presentar el Plan Urba-
no Local; una herramienta fundamental para garantizar mejores
condiciones de vida, en el mediano y largo plazo.

Este proyecto surgio a partir de la colaboracion de los principales
actores de Granadero Baigorria, los profesionales, las institucio-
nes, las empresas vy el Estado local, cada uno de ustedes repre-
sentado en una mesa de didlogo donde se aportd conocimientos
y experiencias para poder lograr este planinclusivo y novedoso.

La Municipalidad, tal como la entendemos, es un grupo de veci-
nos organizados gestionando conjuntamente y durante cuatro
afnos un proyecto de comunidad desarrollado en un territorio,
nuestro territorio local; por eso es muy importante que este le-
gado pueda ser sostenido en el tiempo.

Enlas sucesivas reuniones de trabajo llevadas a cabo con el Ente
de Coordinacion Metropolitana, se discutieron los diferentes pro-
yectos que aqui se proponen, el rol del Corredor Norte y la tras-
cendencia que tiene para Granadero Baigorria formar parte de él.
Esto serealiza en el marco del Programa “26 Estrategias locales,
un Plan Metropolitano”, en el que participan, también diferentes
instituciones coordinadas por el ECOM, como Conicet, Inta, el

Colegio de Arquitectos y la Universidad Nacional de Rosario.

El acompafamiento de estas organizaciones, abre las puertas al
aporte de profesionales especialistas en la materia, que confor-
man equipos técnicos para brindar herramientas en la confeccion
de este importante proyecto. A su vez, laimplementacion de este
proyecto, forma parte del Programa de Desarrollo de Areas Me-
tropolitanas del Interior DAMI, dentro del ministerio de Interior,

'J:, GRANADERO BAIGORRIA 2030

Obras Publicas y Vivienda, del gobierno nacional, y cuenta con
financiacion del Banco Interamericano de Desarrollo y gobierno
de la provincia de Santa Fe.

La participacion de los vecinos en este Plan Urbano Local nos
ayudard a pensar a Granadero Baigorria, mirando al futuro, con

la certeza de que todos estaran incluidos.

Ingeniero Adrian Maglia

Intendente de Granadero Baigorria
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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, y a partir de la apro-
bacion del primer Plan Regulador de la ciudad en 1935, la mirada
hacia el 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 en la constitucion
de importantes antecedentes en materia de planificacidn del Area
Metropolitana de Rosario (AMR), la cual toma mayor impulso a par-
tir de 2010 con la creacidn del Ente de Coordinacion Metropolitana
(ECOM), organismo gque 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, y se configura como referente en la coordinacion
y promocion de politicas publicas consensuadas. Se consolida
también como un actor clave en la asistencia a las comunas vy los
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 Metropolitanas
N213.532 en abril de 2016, impulsada por el gobierno de la Provin-

cia de Santa Fe, se le otorga al ECOM-Rosario el estatus de Ente
Publico No Estatal. Se impulsa con esta ley la creacion de otros
entes de coordinacion entre ciudades y comunas de una deter-
minada regién de la provincia de Santa Fe y se establece que la
naturaleza de la asociacion serd la de gestionar, planificar, coordi-
nar y promover distintas politicas acordadas entre las diferentes
localidades que la integran, 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 metro-
politano”, mediante el cual se inicid un proceso que en una pri-
mera fase incluye la elaboracion de los Planes Urbanos Locales
(PUL) de trece municipios y comunas del Area Metropolitana de
Rosario, entre los que se encuentra integrado el Municipio de
Granadero Baigorria.

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 gque 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 que establece el Decreto Provincial
N° 7317/67 y N° 563/78; 0 en el mejor de los casos con normas

locales parciales o con planes desactualizados.

La elaboracion del “Plan Urbano Local Granadero Baigorria

1. Ver Cuaderno N2 2 ECOM, 2014. Disponible en http://www.ecomrosario.gob.ar
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2030” supone no sélo la actualizacidon y reformulacion implicita
del cuerpo normativo vigente, sino, sobre todo, la adecuacion a
los objetivos y politicas concertadas a nivel metropolitano. Los
proyectos y propuestas urbanisticas que se planteen en Grana-
dero Baigorria juegan un papel clave en la consolidaciéon de un
plan metropolitano, conformado por las Directrices de Ordena-
miento 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 obligan a la ciudad a repensar
Sus propuestas y revisar su cuerpo normativo, a fin de actuali-
zarlo encuadrando los lineamientos a seguir, para encauzar tanto
el desarrollo local como propiciar simultdaneamente el desarrollo
metropolitano. Se hace necesario reforzar los instrumentos que
faciliten una gestiéon asociativa entre el sector publico y el sector
privado, como también el desarrollo de proyectos estratégicos
en forma conjunta con otras localidades, que puedan encontrar
financiamiento por parte del gobierno provincial y nacional. En
la practica, los procesos de planificacion territorial metropoli-
tana, asi como su integracién con los procesos de planificacion
urbana local, se presentan como una arena compleja, dindmica
y cambiante en los entornos y los desafios. Los mismos requie-
ren nuevas modalidades de gestidn del territorio con un fuerte
sentido de innovacion y participaciéon de las comunidades sobre

las que se despliegan.

Comprender que la ciudadania, a través de las instituciones que
la representan, debe constituirse como sujetos protagonistas
de estas definiciones es clave a los fines de iniciar un proceso
de planificacion territorial integral, inclusivo y participativo. Con
este objetivo y para consensuar los lineamientos a seguir se han

'J;, GRANADERO BAIGORRIA 2030

desarrollado, en el curso del afno 2015 y 2016, jornadas de traba-
jo con la participacion del conjunto de localidades que integran
el Corredor Norte Metropolitano (CNM), en las cuales participa-
ron los técnicos designados por la localidad de Granadero Bai-
gorria. Mas recientemente se llevo adelante una jornada intensa
de trabajo para elaborar un diagndstico sobre la situacion urba-
nistica general del municipio y para debatir -junto a las fuerzas
vivas, el intenente, funcionarios, actores politicos, empresariales
y personal técnico- la propuesta preliminar de plan. Se analiza-
ron en esa instancia las principales tematicas a tener en cuenta
para la elaboracion del Plan Urbano Local, y se profundizaron
aspectos generales y particulares de las Directrices de Ordena-

miento Territorial.

Entre Noviembre de 2016 y Mayo de 2017, se realizaron 13 jorna-
das 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 llevo
adelante bajo la metodologia de taller, se generaron mesas de
trabajo que abordaron los procesos de planificacion territorial en
dos momentos diferentes. En una primera instancia, se llevo ade-
lante un mapeo de los problemas prioritarios y, en una segunda
instancia, se realizdé un mapeo de estrategias acordadas a fin de
caracterizar y ponderar las alternativas de solucion a los mismos.

El taller desarrollado en el Municipio de Granadero Baigorria
contd con una importante participacion ciudadana, que abar-
cd una amplia heterogeneidad de representaciones: miembros
de la sociedad civil, empresarios, desarrolladores inmobiliarios,
concejales, vecinos y funcionarios del gobierno local y provincial.
Contar con esta multiplicidad de actores permitid el intercambio
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de miradas, a veces contrapuestas, en un clima de trabajo colabo-
rativo y propositivo. Con las conclusiones obtenidas del proceso
participativo encauzado se procedid a efectuar la revision final del
documento de plan, cuyo texto se presenta en esta oportunidad.

El proceso en curso en el AMR, encuadrado en el “Programa 26
estrategias locales, un plan metropolitano”, es inédito en el pais
y la regiéon. 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 colaboracion y
el aporte financiero del gobierno nacional y provincial. A todos
ellos, nuestro profundo y sincero agradecimiento.

DIRECCION GENERAL ECOM Rosario
Marzo de 2018

PLAN URBANO LOCAL

Granadero Baigorria
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16 CAPITULO 1.

CARACTERIZACION DE LA LOCALIDAD

Granadero Baigorria (GB), como el resto de las localidades que integran el Ente de Coordinacion
Metropolitana Rosario (ECOM Rosario), esta inserta en un particular proceso de planificacion que
implica el abordaje a partir de una doble lectura: una mas amplia y compleja (metropolitana) y otra
de mayor aproximacion (local). Tanto en la etapa de diagndstico como de propuesta de plan se
transita en unida y vuelta de un escenario a otro, en la busqueda de los ajustes necesarios para la
construccion del plan local y el plan metropolitano.

En ambas lecturas, existe una preocupacion especial por resolver de manera apropiada el punto de
contacto que se establece entre los centros urbanos y el territorio rural en el cual se insertan; esa
relaciondebeasumiradecuadamente unespaciodeintermediacidony transicidon: el espaciointerurbano.

PLAN URBANO LOCAL
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UBICACION EN EL TERRITORIO METROPOLITANO

Granadero Baigorria (GB) integra el Corredor Norte del Area Me-
tropolitana de Rosario (AMR), el cual se desarrolla hacia el norte
de la ciudad de Rosario, a la vera del Parana, y se estructura en
torno a laruta nacional N° 11, a las trazas de los FFCC Gral. M. Bel-
granoy Gral. B. Mitre y a la autopista Rosario-Santa Fe. Forman
parte del mismo corredor las localidades de Capitan Bermudez,
Fray Luis Beltrdn, San Lorenzo, Puerto General San Martin, Tim-
bues, Pueblo Andino y Ricardone.

Es un corredor conformado por una estructura territorial con 16-
gicas y dindmicas propias, intimamente vinculadas a su origen y
desarrollo, predominantemente industrial y estrechamente aso-
ciado a la conformacidén de la cadena portuaria que distingue
especialmente al Area Metropolitana de Rosario. Esta estructu-
ra define en gran medida su perfil productivo que conforma la
base econdmica del desarrollo regional. Presenta caracteristicas
anadlogasy problematicas comunes que requieren ser abordadas
coordinadamente entre todas las localidades que lo integran.

El frente riberefio de este corredor se encuentra hoy ocupado
con diferentes usos. A pesar de la consolidacion de grandes com-
ponentes productivos/portuarios o de la presencia de residencia
privada, existen aun importantes predios situados en una posicion

estratégica que representan la reserva de suelo para potenciales
desarrollos urbanos de apertura al rio, con la incorporacion de
espacios publicos y equipamientos comunitarios utiles para todo
el corredor. Asimismo, se destaca la existencia de una barranca
alta con bajadas puntuales al Parana que permiten, en escasos
puntos a lo largo de su recorrido, la presencia de pequeias pla-
yas vy lugares acotados de contacto con el agua.

Larutanacional N° 11, la autopista Rosario-Santa Fe, las vias ferro-
viarias y el frente riberefio en todas las localidades que integran
el Corredor Norte Metropolitano determina una condicionante
comun al desarrollo local. Esto obliga a la definicion de politicas
consensuadas que promuevan el desarrollo integral metropolita-
no, ala vez que favorezcan una trasformacion urbanistica positiva

a nivel local y potencien el valor de estos vinculos.

PLAN URBANO LOCAL
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DESCRIPCION GENERAL DE LA LOCALIDAD

Granadero Baigorria tiene una posicion estratégica dentro del
Corredor Norte Metropolitano, dado que se encuentra contiguo
a Rosario. Esta localidad presenta un marcado perfil residen-
cial y registra una gran cantidad de poblacion, tanto de Rosario
como del resto del AMR, que decide trasladarse a vivir en forma
permanente. Asimismo, dispone de suelo de gran interés para
desarrollar programas de vivienda que atiendan tanto a las nece-
sidades del drea como de la propia ciudad. Tiene una extension
territorial de 26 km? y su area residencial se encuentra definida
en una superficie aproximada de 12 km?. Segun el Censo Nacio-
nal realizado en el afo 2010, la poblacion es de 37.333 habitantes
en un total de 10.817 hogares, presenta en los ultimos periodos
intercensales incrementos del 46,75% (1991-2001) y del 14,88%
(2001-2010). Este crecimiento es acorde al aumento intercensal
promedio en las localidades del Corredor Norte Metropolitano
que ha sido de un 16,66 %, entre 1991y 2001y de 11,77 % entre
2001y 2010, pero alto en relacion a la ciudad de Rosario que ha
presentado en ambos periodos crecimientos de 0,05% y 4,30%
respectivamente. La estructura etaria mantiene las caracteristicas
generales del corredor: la poblacion hasta los 14 afos represen-
ta el 25,93%; la poblacion econdmicamente activa, entre 15y 65
aflos constituye el 65,84%; v los mayores a 65 anos el 8,23%. La

densidad poblacional en el drea residencial es de 2.696,9 hab./

Pueblo Andino

Timbues

Puerto General
San Martin

San Lorenzo
Ricardone

Fray Luis
15 km Beltran
PO ORI .. ... ................
Capitan
10km Bermudez
P SRR . \
Granadero
5km Baigorria

i
it 14,88«

12 Km?

37.333 Hab 2.696,6 Hab/Km?
CENSO 2010 VARIACION SUP. URBANA (EN AREAS URBANAS)
INTERCENSAL
(2001 - 2010) 1.247 Hab/Km?
(RURAL + URBANA)

km?2, mientras que en la totalidad del tejido alcanza los 1.247 hab./
km?. Si tomamos en cuenta la poblacién total del Corredor Norte
Metropolitano, Granadero Baigorria aporta el 24,77% de sus ha-
bitantes v el 2,84% del Area Metropolitana de Rosario.

PLAN URBANO LOCAL



PROCESO DE URBANIZACION

CONFIGURACION URBANA Y CAMBIOS DE USO DE SUELO

Granadero Baigorria originalmente se denomina Pueblo Paga-
nini, dado que es el escribano Lisandro Paganini, quien dona los
terrenos para la construccion de una estacion correspondiente
al entonces Ferrocarril Rosario-Buenos Aires y, en 1884, empren-
de la creaciéon de un pueblo en las cercanias del camino nuevo a
San Lorenzo. Este trazado es aprobado por el gobierno provin-
cial en 1889, y en 1915 se crea la primera Comisién de Fomento
de Pueblo Paganini.

La planta urbana original se proyecta en torno a la estacién Paga-
nini, entre los caminos viejo y nuevo a San Lorenzo, aunque hasta
la década de 1930 sdlo se efectiviza la urbanizacion localizada
entre las actuales calles Eva Peron, J.C Orsetti, Av. San Martin y
el Ferrocarril Gral. B. Mitre. Posteriormente, en la segunda mitad
del siglo XX, se producen diversas expansiones de la urbanizacion
original. Estos nuevos crecimientos urbanos se realizan con distin-
tas direcciones de trazado y tienen la particularidad de presentar
diferencias respecto a la morfologia de sus manzanas. Es asi, que
Granadero Baigorria presenta en la actualidad una gran variedad
de patrones de urbanizacion. Los distintos sectores de la ciudad
registran una estructura vial reticular sumamente heterogénea.

3 GRANADERO BAIGORRIA 2030

CARACTERIZACION DE LA LOCALIDAD

Si bien hasta las primeras dos décadas del siglo XX, la base eco-
némica de la localidad se sustenta en actividades rurales, en 1928
se instala el primer establecimiento productivo: la industria meca-
nica Juan F. Seco. AAos después, se sitlan nuevas instalaciones
industriales, mayormente dispersas en la planta urbana, como
Saipe Kopp, en 1950, John Deere, en 1957, y Massey Ferguson, en
1960. Especialmente, a partir de la década de 1950, Granadero
Baigorria adquiere caracteristicas de centro productivo a nivel

regional, y predomina la rama metaldrgica.

La inauguracion del Hogar Escuela y del Hospital Eva Perdn,
realizado entre 1955 y 1961, reposiciona el rol de la localidad en
la region y consolida el eje estructural conformado sobre la ruta
nacional N° 11. En 1950, se cambia el nombre de Paganini a Gra-
nadero Baigorria a fin de conmemorar a uno de los héroes de la
batalla de San Lorenzo. En la década de 1960, se habilita la auto-
pista Rosario-Santa Fe, en inmediaciones del limite jurisdiccional
oeste delalocalidad, la planta urbana queda desvinculada de ella.
En 1975 se declara ciudad con 12.000 habitantes.

Su frente riberefo ha sido ocupado con el transcurrir de las dé-
cadas a través de distintos loteos residenciales, con excepciones
de algunos instalaciones industriales, areneras, guarderias nauti-
cas y predios recreativos como la Ciudad Deportiva de Rosario
Central, La Playa La Reserva Granadero Baigorria o el Camping
Municipal. Asimismo, se encuentran dos asentamientos irregula-
res significativos, existentes desde la década de 1940 aproxima-
damente, como son el Remanso Valerio y el Espinillo, situados
en los limites sur y norte de la localidad. Se destaca, a su vez, la
presencia de un gran predio expectante de transformacion jun-

to a la ciudad de Rosario, en el que se desarrollara el Parque de

21
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Grafico 2: Suelo urbano ocupado, 2017.

o

la Cabecera Puente Rosario-Victoria a través de un proyecto in-
terjurisdiccional de caracter integral. Por su cercania a Rosario,
Granadero Baigorria responde a la necesidad de expansion de
dicha ciudad, siendo predominante el uso residencial.

Enla actualidad, se reconocen tres modos de ocupacion del terri-
torio: 1. El sector ubicado entre el rio Paranad vy las vias del Ferro-
carril General M. Belgrano (interseccion norte con el Ferrocarril
General B. Mitre) que resulta un adrea altamente urbanizada; 2. El
sector urbano entre las dos vias, menor ocupacion; 3. El sector
intermedio entre las vias del Ferrocarril General M. Belgrano vy
la autopista Rosario-Santa Fe, que resulta un area suburbana, vy
presenta usos diversos: residencial, rural, industrial, recreativo
y servicios; y 4. El sector, correspondiente a la jurisdiccion de
Granadero Baigorrria, que se encuentra al oeste de la autopista
Rosario-Santa Fe y resulta predominantemente rural.

TRANSFORMACIONES RECIENTES

Actualmente se identifican distintas tendencias en el proceso de
urbanizaciéon de la ciudad. Por un lado, se registra un incremento
de la ocupacion de la planta urbana consolidada, ya orientado
a la radicacion de vivienda permanente. Esto se refleja en gran
parte del sector ubicado entre el rio Parana vy las vias del Ferro-

carril General M. Belgrano.

Por otra parte se reconoce un aumento de las viviendas localizadas
en los asentamientos irregulares (Remanso Valerio, El Espinillo y
los asentamientos localizados en proximidad de las vias del FFCC
Belgrano y calle Eva Perdn). Se destaca que, el asentamiento El
Espinillo presenta un notable cambio morfoldgico en su sector sur,

PLAN URBANO LOCAL
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debido a la construccidn de las instalaciones de Tifon Waterpla-
net, guarderia nautica que avanza sobre la barranca, por donde
se encontraban viviendas pertenecientes a dicho asentamiento.

Sucede lo mismo con el sector del Remanso Valerio.

Enla franja urbana riberefa, entre el rio Parand y la ruta nacional
N° 11, se destaca el desarrollo en etapa inicial de dos nuevas ur-
banizaciones de relevancia. La primera, denominada Costa Bou-
chard de 22 hectdreas, en el sector localizado entre el rio Paran3,
la calle Constancio Vigil, proyeccion de calle Corrientes y Iimite
del predio de Agrinar. Asimismo, también se plantea una nueva
urbanizacion en el predio ubicado entre el rio Parana, calle Los
Platanos, ruta nacional N°11y Iimite jurisdiccional con Rosario, en
conjunto con el desarrollo del Parque de la Cabecera del Puente
Rosario-Victoria, gue comprende aproximadamente 50 hectareas.
Hacia el norte de este emprendimiento la empresa Pecam llevara
a cabo una urbanizacion de 14,5 hectadreas. Se destaca que, junto
a dicho sector, en el affio 2014 se inauguro la Planta Potabilizadora
del Acueducto Gran Rosario, junto a la toma de agua sobre el rio
Paranad, que abastece a gran parte de las localidades del Corredor
Norte del Area Metropolitana de Rosario. Con el proyecto antes
mencionado se preveé una ampliacion de la planta potabilizadora.

En el suelo periurbano, especialmente en los Ultimos diez anos, se
identifican nuevas transformaciones. Por un lado, se registra un
aumento de localizacidn de plantas industriales, como la instala-
cion de la nueva planta de Liliana -de 25.000 m2 cubiertos-; por
otro, se reconoce el incremento de edificaciones y transformacio-
nes dentro de predios industriales existentes, como por ejemplo,
John Deere Argentina S.A. Ambas tendencias se identifican en
gran parte de la jurisdiccion de Granadero Baigorria. También
asi, en suelo periurbano se registra el incremento de nuevas ur-
banizaciones, en especial el nuevo barrio residencial Lomas de
Alicia, de 50 hectareas de superficie, que cuenta con 688 lotes
localizado entre el Ferrocarril General B. Mitre y las calles René
Favaloro, Gaboto y calle N21 (prolongacion calle 25 de mayo).
Se habilita, de este modo, gran parte del sector ubicado entre la
autopista y las vias de ferrocarril para nuevos usos industriales
y residenciales, sin una planificaciéon adecuada que sectorice y
separe la residencia de los componentes industriales. Se requiere,
entonces, establecer un proyecto integral de urbanizacion que
evite la habilitacion dispersa del nuevo suelo urbano y defina las
areas previstas para expansion industrial como también los sec-
tores para consolidacion de la planta urbana.

rio de zon
Urbano 13.96 97,4 7 42,8 1.938.870 97,0 25,
Suburbano 147 1,0 342 19,0 54.615 2,7 1,6
Suburbano Loteado 202 1,4 59 .3 6140 0,3 1,0
Rural 29 0,2 62¢ 34,9 o 0,0 0,0
TOTAL 14.339 1.800 1.999.625 m

Tabla 1. Usos del suelo. Fuente: SCIT 2017
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Se destaca, sin embargo, que las areas localizadas al oeste de la
autopista Rosario-Santa Fe, de uso rural, no presentan cambios

en el uso del suelo.

Por ultimo, la provision de servicios de infraestructuras requiere una
actualizacion e incremento de los mismos respecto a la superficie
urbanizada de la localidad, dado que existe un déficit en lo que se

refiere especialmente a la provision de gas natural y de cloacas.

Segun la clasificacion del Catastro Provincial, la configuracion actual
de los usos del suelo esta dada en la mayor superficie declarada de
la localidad por la categoria “suelo urbano” (42,8% de la superficie
total) que esta constituido por la mayoria de las fincas de la locali-
dad (97,4%) con un 97% de su superficie edificada. La superficie de
suelo calificada como “suelo rural” ocupa el segundo lugar (34,9%
de la superficie total), concentrado en el 0,2% de las fincas'. El “suelo
suburbano” (19% de la superficie total) estd concentrado en el 1% de
las fincas con un 2,7% de su superficie edificada. El “suelo suburba-
no loteado” (3,3% de la superficie total) registra el 0,3% edificado.

CARACTERIZACION DEL SUELO RURAL

Como se evidencia en el cuadro anterior el suelo urbano presenta
la mayor superficie de la jurisdiccion local, el espacio rural le sigue
en segundo lugar. No obstante, se destaca que en gran parte de las
localidades del AMR se reconocen dreas mayormente en contacto
con el suelo urbano, pero manifiestan caracteristicas correspon-
dientes tanto al &mbito de lo urbano como de lo rural; las cuales

registran particularidades paisajisticas, ambientales, productivas y

CARACTERIZACION DE LA LOCALIDAD

sociales propias. Laimportancia de reconocer una franja intermedia
de suelo reside, justamente, en la capacidad de generar una inter-
fase entre el campo vy la ciudad, para proteger el paisaje productivo
que rodea las localidades de los procesos expansivos y controlar el
manejo de los agroquimicos usados para la produccién extensiva.
El uso adecuado de ese suelo deberia contribuir a recuperar el en-
torno productivo de cada localidad, reforzar la capacidad de abas-
tecer las demandas de consumo de la regidon y rescatar las fuentes
de trabajo que la actividad genera. En Granadero Baigorria, el suelo
periurbano queda conformado mayoritariamente por las parcelas
ubicadas entre las vias del Ferrocarril Gral. M. Belgrano vy la auto-

pista Rosario-Santa Fe, el suelo rural queda al oeste de la misma.

Enlaactualidad, se restaimportancia a este espacio intermedio don-
de coexisten tanto actividades productivas como actividades resi-
denciales y recreativas, que generan un filtro gradual entre los dos
extremos. La planificacion del espacio periurbano deberia comenzar
a establecer los criterios para definirlo, categorizarlo y fijar objetivos
especificos que consoliden el modelo de ordenamiento territorial.
Asi, podrian determinarse dreas en las cuales se aplicaran politicas de
proteccidén del valor productivo, paisajistico y patrimonial de la zona;
de conservacion de la biodiversidad y la matriz biofisica e hidrica del
territorio, y de cuidados de la salud ambiental y de sus habitantes.

Conrespecto al suelo rural, que se comporta como soporte productivo
de la economia regional, deberian desarrollarse acciones tendientes a
recuperar y conservar las condiciones naturales del suelo y facilitar la
filtracion de las aguas de lluvia liboremente, para evitar las escorrentias

excesivas, causal de las inundaciones tan recurrentes en la region.

1. Cabe destacar que sobre el suelo rural no se tiene informacion de superficie edificada, debido a que el SCIT no registra dicha informacion.
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26 CAPITULO 2.

DIAGNOSTICO

La caracterizacion territorial de Granadero Baigorria, su ubicacidn en el Area Metropolitana de
Rosario y su particular articulacion de usos del suelo y dindmicas de urbanizacion nos ofrecen una
primeralecturadesuconfiguracionurbanay transformacionesrecientes. A continuacion, se pretende
profundizar en el conocimiento de la situacion urbana de la ciudad, mediante el diagnostico de los
Sistemas Generales (viario, ferroviario, espacios verdes y equipamientos urbanos) y de aquellas
cuestiones clave gue merecenun tratamiento particularizado (infraestructurasy servicios, movilidad,
desarrolloindustrial, productivoy deservicios, vivienday ruralidad), gue denominaremos “Tematicas
Sectoriales”. Asimismo, se describe la principal normativa vigente para finalizar con la sintesis de los

problemas y las potencialidades de la localidad.

PLAN URBANO LOCAL
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SISTEMAS GENERALES

SISTEMA VIAL JERARQUICO

Lared vial estd conformada por las principales calles de la ciudad
vy hace posible la estructura de sostén para el sistema de movi-
lidad. Como parte de este sistema pueden definirse dos tipos
de corredores en la localidad, segun su jerarquia o relevancia en
relacion con el flujo que puedan cargar y a su capacidad para
vincular distintos sectores urbanos y relacionar a la ciudad con
el territorio circundante.

Corredores Primarios. Los conforma la ruta nacional N211 (Avenida
San Martin en GB), la ruta provincial N234-s, Silvestre Begnis, la
autopista Rosario-Santa Fe y la Av. Circunvalacion, limite sur con

Rosario y conexion con la ruta nacional N2174 hacia Entre Rios.

Corredores Secundarios. Se conforman por los siguientes ejes
transversales que vinculan la ruta nacional N211 con el rio Parana:
particularmente el par Eva Perdn y Orsetti (que estructura tam-
bién la extensidon sudoeste de la localidad), los ejes norte-sur El
Rosedal, Corrientes, Chacabuco, Santa Fe; y los trazados para-
lelos a los Ferrocarriles Gral. B. Mitre y Belgrano.

SISTEMA FERROVIARIO

El sistema ferroviario estd compuesto por las instalaciones de los
Ferrocarriles Gral. M. Belgrano y Gral. B. Mitre. La disposicion de
las trazas viales y ferroviarias, en relacion con el tejido residencial,
complejizan la movilidad urbana y metropolitana. Cabe senalar
que la conservacion parcial de las trazas viales a los lados de las
vias férreas tiene el potencial de encauzar recorridos alternati-
vos a la ruta nacional N211 para movimientos de transito pesado.
El esfuerzo de generar estas trazas constituye una operacion de
vital importancia para garantizar una adecuada movilidad y para
ordenar las areas residenciales de borde.

PLAN URBANO LOCAL
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SISTEMA DE ESPACIOS VERDES

El sistema de espacios verdes estd constituido por todos aque-
llos sitios del territorio municipal que, en general, presentan
caracteristicas comunes: dimensiones, morfologia, caracteris-
ticas ambientales y particular utilizacion. Son lugares que des-
empefan una funcion estructural en la organizaciéon espacial
de lalocalidad y del territorio, asi sean de terrenos de dominio
publico o privado. Por sus caracteristicas fisicas y funciona-
les, podemos distinguir cuatro categorias de espacios verdes
bien diferenciadas:

Frente riberefio del rio Parana. Comprende las parcelas localiza-
das sobre el borde este de la ciudad frente al rio Parana en toda
su extension, tanto en lo que respecta a la barranca alta como a
los bajios. Este territorio, actualmente se halla fragmentado por
la presencia de diferentes usos (mayormente residenciales y re-
creativos), y estd conformado por un alto porcentaje de propie-
dades privadas. Se destacan tramos de costanera alta y puntos
gue pueden potenciarse como miradores, bajadas (Ciudad De-
portiva Rosario Central, Guarderia Nautica Deportiva, Guarde-
ria Tifon Waterplanet, Camping Municipal) y tramos de playas.

Islas del Parana. Comprende a la Isla de los Mastiles, localizada
en territorio santafesino frente a las localidades de Capitan Ber-
mudez y Granadero Baigorria. Presenta un gran potencial para
el desarrollo de actividades turisticas y recreativas, posibles de

vincular con un paseo riberefo.

Parques, plazas y paseos. Incluye los espacios abiertos de la ciudad
con dimensiones y caracteristicas ambientales especiales vy

cuyo uso colectivo esta destinado fundamentalmente a activi-
dades recreativas. Se destaca el predio del club Rosario Central,
el Camping Municipal, el balneario publico, la Reserva Natural
“Playa Granadero Baigorria”, el Camping Hermanos Maristas, el
predio Paganini (Complejo Eva Perdn), paseos urbanos, plazas
y las areas de masas forestales del cuadro de estacion Paganini.

Espacio periurbano. Comprende a las parcelas localizadas alrede-
dor de las dreas urbanas destinadas principalmente a actividades
productivas rurales. Este espacio funciona como filtro gradual
entre el suelo urbano y el suelo rural.

PLAN URBANO LOCAL
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EQUIPAMIENTOS URBANOS SIGNIFICATIVOS

Granadero Baigorria cuenta con importantes equipamientos co-
munitarios que brindan servicios educativos, administrativos-cul-
turales, deportivos-recreativos y de salud, los cuales se concentran
fundamentalmente entre las vias del Ferrocarril Gral. B. Mitre y el
rio Parana. Los equipamientos disminuyen al oeste de dichas vias
ferroviarias. Se destaca el predio del Hogar Escuela y Hospital
Eva Perdn, de gran relevancia a nivel regional.

EL PATRIMONIO URBANO - ARQUITECTONICO DE VALOR

El patrimonio’ construido en esta ciudad se concentra en deter-
minadas areas consideradas de interés, en tanto se reconoce en
ellas un tejido homogéneo que incluye edificios e instalaciones
de valor patrimonial, barrios y enclaves de arquitecturas significa-
tivas, masas arboreas y elementos de valor singular. Estas areas
se encuentran diseminadas en el tejido. Es de remarcar que la
localidad de Granadero Baigorria cuenta con la Ordenanza N°
2.171/2000 denominada “Paisaje Urbanistico Protegido”, que
corresponde al area de seis manzanas delimitadas por las calles
Urquiza al norte, Rosario al sur, Salta al oeste y Yapeyu al este.
El drea es declarada Reserva Natural El Solar conocida como
Quinta Persegani y la playa ex Paganini.

Entre los diversos componentes patrimoniales de valor patrimo-

nial de Granadero Baigorria, destacamos los siguientes:

Areas de proteccion histdrica (APH). Se trata de sectores urbanos que

presentan construcciones o conjunto de edificios de valor histdrico

y/0 arquitecténico, una morfologia urbana particular y/o condiciones

de valor de conjuntos edilicios con espacios publicos de relevancia;

¢ Entorno urbano Plaza 9 de Julio. Frente a la plaza 9 de Julio se lo-
calizan diversas construcciones de gran relevancia, que otorgan
a este sector una jerarquia particular para la localidad, como la
Iglesia San Pedro, la Municipalidad vy la Escuela Provincial N°127.
Es importante preservar las caracteristicas del tejido residencial.

e Cuadro de Estaciéon Paganini. Comprende el cuadro de la esta-
cion, casillas, elementos de senalizacion, depdsitos, tanque de
agua, areas forestadas -se destacan los anosos eucaliptus- vy
el tejido de sus bordes, dado que presenta una posicion estra-
tégica en la localidad.

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

conjuntos de parcelas- que corresponden a una entidad parti-

cular y que dentro de su perimetro se encuentran edificaciones

y/0 componentes ambientales de valor;

¢ Predio Saipe-Kopp. En este predio se encuentran construccio-
nes relevantes correspondientes a la ex industria SAIPE-KOPP.

e Conjunto Hogar Escuela y Hospital Eva Perdn. Este predio co-
rresponde a la ex quinta de la familia De Lorenzi, expropiada en
1949. Las primeras construcciones del Hogar-Escuela se reali-
zan en la década de 1950. Posee edificaciones diversas, como
también conjuntos arbolados y relevantes espacios verdes. Este
conjunto posee un gran potencial para recualificacion urbana
de relevancia para toda el drea metropolitana.

1. .."se entiende por patrimonio historico, arquitectonico y urbanistico al conjunto de bienes culturales de caracter fisico que poseen para la ciudad un espe-
cial interés historico, artistico, arquitectonico, urbano, testimonial y/o documental. Comprende areas o sitios urbanos asi como edificios o conjuntos de edifi-

caciones singulares.” (PUR 2007/2017 - Rosario).

PLAN URBANO LOCAL
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e Predio Shdenstatt. Predio de relevancia, especialmente por
sus caracteristicas ambientales, ya que presenta especies ar-
boreas de gran valor.

¢ Predio John Deere. Gran predio parquizado gue posee en su
perimetro lineas de eucaliptus, junto a diversas construcciones
productivas de relevancia.

e Predio Massey-Ferguson. Conjunto de construcciones vy jar-
din arbolado de la firma Massey Ferguson correspondientes a
la década de 1960, localizados junto a la avenida San Martin.

« Camping Municipal. Predio de 6 hectdreas que aun preserva
arboledas originales, localizado en la antigua Estancia lbarlucea.

« Camping Maristas. Predio de 7 hectdreas que se destaca, en
especial, por su forestacién y espacios verdes.

Barrio significativo. Se considera asi al sector urbanizado den-

tro de una localidad que presenta caracteristicas relevantes

y homogéneas de gran valor arquitectdonico y/o ambiental.

Generalmente suelen presentar una identidad univoca, ma-

yormente vinculada a la historia y desarrollo del poblado en

el que se encuentran;

e Barrio Los Pinos. Se localiza entre las calles Av. San Martin, C.
Vigil y Agrinar. Presenta una gran calidad arquitectonicay am-
biental, posee un trazado particular, y se destacan sus diago-
nales y la plaza. Fue construido por la empresa Pinasco para
el Sindicato de Alimentacion.

e Barrio Fundacional. Se destacan en este sector una gran can-
tidad de construcciones relevantes de la historia de la loca-
lidad, que presentan, a su vez, una morfologia particular: la
Iglesia San Pedro, el edificio de la Sede Municipal, la Escuela
Provincial N°127 y diversas residencias de propiedad privada.

Entre estas construcciones particulares podemos mencio-

nar: Almacén Zuloaga; Juzgado de Paz; Casa Vignale; Casa
Pueyrredon 1065; Antiguo Conventillo; Casa Vascos; Casa
Matio, entre otras.

Obra significativa. Son aquellos elementos y unidades arquitec-
tonicas urbanas sujetos a proteccion. Entre ellos se encuentran:
monumentos arquitectonicos, edificios de proteccion histérica
singulares, rincones urbanos y elementos destacados del entor-
no que seran evaluadas y protegidas segun diversos grados de
preservacion;

¢ |glesia San Pedro. Construccion de 1926, proyectada por el
Arqg. José Micheletti, localizada sobre la plaza 9 de Julio. Edi-
ficio de una sola nave con coro sobre el ingreso. La torre se
construye en 1944,

¢ Antigua Escuela Primaria Nacional N°418. Construccion de 1956.

e Estacion de La Esperanza. Localizada sobre la Avenida San
Martin. Conjunto de estacion y aljibe original.

e Horno De FUrh. Instalado por el aleman Thomas Fuhr en
1875. Actualmente localizado dentro del asentamiento irre-
gular Remanso Valerio, consiste en la primera instalacion
industrial del drea metropolitana y la primera fabrica de
cemento de Latinoamérica. Si bien se encuentra en ruinas,
constituye uno de los principales ejemplos de arqueologia
industrial regional.

¢ Puente de hierro. Realizado en la década 1930 para salvar el
cruce entre los dos tendidos férreos.

¢ Puente de paso. Realizado en la década 1930 para posibilitar
el paso de vehiculos en el talud del ex FCPSF.

¢ Arco Bodega Camprot. Ingreso del ex establecimiento Camprot,
bodega en la que se realizaban licores y analogos. La misma
tenia vinedos y planta industrial con toneles y cubas.

PLAN URBANO LOCAL
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EJES TEMATICOS SECTORIALES

Los ejes tematicos sectoriales constituyen lineas de trabajo orien-
tadas alaresolucion de tematicas especificas, vinculadas entre si
y con un impacto particular en el territorio. Se plantean diversos
ejes tematicos estratégicos y de actuacion transversal para po-
der afrontar, con una vision integral, una preocupacion particular.
Inicialmente, se abordan cuatro ejes referidos a las preocupacio-
nes Mmas acuciantes de la actualidad en la regiéon: Urbanizacion y
Vivienda, Desarrollo del Suelo Periurbano y Rural, Accesibilidad
y Movilidad y Desarrollo Industrial, Productivo y de Servicios.

URBANIZACION Y VIVIENDA

En este eje se abordan los aspectos relacionados con los proce-
sos de urbanizacién de cada localidad y del corredor o cuadrante
metropolitano al cual pertenecen los nucleos urbanos, con aque-
llos vinculados a la oferta y la demanda de vivienda (creacion de
nuevo suelo a partir de la expansion de la planta urbana, comple-
tamiento 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 metro-
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politana y un planteo a nivel local. Para ello, se ha trabajado en el
analisis del déficit habitacional y de los procesos de urbanizacion
gue se han dado hasta la actualidad, documentando ademas el

grado de infraestructuras con que esta provista.

La problematica de la vivienda y su integracién al desarrollo urba-
no constituye una de las tematicas mas importantes que debera
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 atencién como politica de plan.

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

gunos sectores urbanos.

El tratamiento del déficit habitacional de cada una de las loca-
lidades que componen el AMR es de fundamental importancia
debido al papel que desempefa a la hora de la diagramacion 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
construccién, cohabitacidon, o por la carencia de infraestructura
y servicios. Los valores gue se expresan a continuacion surgen

de los datos arrojados por el censo 2010.
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Déficit habitacional

Déficit habitacional cuantitativo: Cuantifica la necesidad de cons-
truir viviendas nuevas con el objeto de reemplazar tanto aquellas
que se clasifican como irrecuperables, como aguellas destinadas a
cobijar hogares en estado de cohabitacion (mas de un hogar por
vivienda). Se estimd que se necesitan 1764 viviendas para cubrir
esta necesidad, lo que implica que aproximadamente el 16,3% de
los hogares de la localidad habitan en viviendas de suma preca-
riedad o estdn en condiciones de cohabitacion. Considerando el
Corredor Norte, el déficit incide en un 31,96% sobre el total de
hogares en esas condiciones y el 3,81% en toda el AMR. En este
total se contempla que 267 viviendas se requieren para satisfa-
cer la demanda de viviendas con serias deficiencias en la calidad

constructiva y 1497 para hogares que cohabitan.

En el grafico lateral, se muestra la distribucidon geografica sobre
los radios censales, donde los colores oscuros indican la mayor
concentracion de déficit cuantitativo critico. Los mapas se pre-
sentan como orientativos en cuanto a la ubicacion exacta de

zonas criticas.

Ademas de las viviendas, contempladas en el concepto anterior,
se introdujo una variacion metodoldgica. que contabiliza aque-
llas viviendas que poseen condiciones un tanto mejores que las
consideradas en el punto anterior, pero que aun tienen carac-
teristicas de precariedad por estar construidas con materiales
gue no aseguran el buen aislamiento, y por lo tanto también son
consideradas irrecuperables. Bajo estas caracteristicas se conta-
bilizaron 2.563 hogares con necesidad de viviendas nueva. Esto
representa en la localidad el 23,69% de los hogares, y con res-

Distribucion del déficit cuantitativo critico

Déficit Cuantitativo Critico
Absoluto

0-24
24 - 42
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162 - 195

Déficit Cuantitativo Critico
Incidencia
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7-14

14 - 26

26 - 39
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pecto al déficit del Corredor Norte ocupa una porcion de 29,43%
y en el AMR de 3,58%.

Déficit habitacional cualitativo. Desde este enfoque se contabilizan
viviendas que deben ser mejoradas para lograr las condiciones
optimas de habitabilidad. Este déficit considera tres insuficiencias,
en el siguiente orden de importancia: a) los materiales inapropia-
dos de la construccion, b) inexistencia de cafnerias internas para
el uso de agua de consumo y aseo, y ¢) la no conexion a redes
de servicios publicos de agua potable y desagules cloacales. El
calculo se realiza sobre las viviendas excluyendo las identificadas
como irrecuperables en el apartado anterior y se evalla siguiendo
el orden puntualizado anteriormente en forma excluyente llegan-
do a una cifra global que representa las viviendas con al menos
una de las deficiencias.

Para la localidad de Granadero Baigorria,se estima que este dé-
ficit estd en el orden de las 6008 viviendas. Es decir que dentro
de la localidad el 55,54% de las viviendas presentan condiciones
deinfraestructura tolerables, pero necesitan algun tipo de refac-
cion o conexidn a servicios para lograr las condiciones optimas
de habitabilidad. En relaciéon con el Corredor Norte este déficit
representa el 24,82% y considerando el AMR el 3,15%. (Tabla 4).

Evaluar por separado dos de las tres componentes del déficit
cualitativo permite identificar grupos del total de hogares que
habitan en viviendas con estas deficiencias independientemen-
te de si las mismas coexisten simultaneamente. Esta variante se
denomina déficit cualitativo desajustado y para la localidad se
determind que 894 hogares habitan en viviendas que carecen
de conexiones internas de cafnerias de agua para consumo y/o
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40 DEFICIT CUANTITATIVO CRITICO INCIDENCIA DEFICIT CUANTITATIVO CRITICO SOBRE EL CORREDOR NORTE

100% (Sobre un total de 10.817hogares)

31,96% B Granadero Baigorria

Resto del Corredor Norte

I sin déficit cuantitativo

83,69% B Por cohabitacion
INCIDENCIA DEFICIT CUANTITATIVO CRITICO SOBRE EL AMR

B Por calidad constructiva

3,81% B Granadero Baigorria
Resto del AMR
13,84%
2,47%
i SRR Caecken T enEE Porcion del déficit Porcién del déficit
DEFICIT CUANTITATIVO CRITICO . . AMR local sobre el déficit local sobre el déficit
Baigorria Norte sobre hogares
del corredor del AMR

a. Calidad constructiva 267 822 6492 2,47% 32,48% 411%
b. Cohabitacion 1497 4697 39782 13,84% 31,87% 3,76%
Total (a + b) 1764 5519 46274 16,31% 31,96% 3,81%

Tabla 2: Déficit habitacional cuantitativo critico y sus dimensiones
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aseo, estoes el 8,26% de los hogares de lalocalidad y dentro del
déficit del corredor representa un 24,97% de los hogares y en el
AMR el 3,31%. Igualmente se determina que 3979 hogares habitan
en viviendas que no estan conectados a redes publicas de agua
potable y desaguUes cloacales, esto es 36,78% de los hogares de
la localidad, y ocupa un 32,90% dentro del déficit del Corredor
Norte v 4,61% del déficit del AMR.

Los mapas tematicos muestran de una manera meramente des-

criptiva la distribucion geografica del déficit cualitativo.

Aqui también se debe tener en cuenta la calidad de ocupacion
medida a través del déficit cualitativo por hacinamiento,que per-
mite cuantificar las viviendas que necesitan ser ampliadas para
asegurar buenas condiciones de ocupacion. En este sentido se
han determinado para Granadero Baigorria, que 4,12% de los ho-
gares (446) viven con hacinamiento critico (mas de 3 personas
por cuarto), y 16,87% (1825) con hacinamiento mitigable (viven
de 2 a 3 personas por cuarto), independientemente de otra ne-
cesidad edilicia o de infraestructura.

Areas deficitarias. La cuantificacion y localizacidon de sectores o
grupos vulnerables respecto de la situacion habitacional brinda
una herramienta mas al momento de enfocar con mas precision
las soluciones. Una opcion para este analisis se genera a partir
de vincular el déficit al régimen 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 de extrema vulnerabilidad similares a las de los

asentamientos irregulares.
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Asi, se estima que el 3,1% de los hogares de la localidad habitan
en viviendas con déficit cuantitativo critico y son propietarios
de la vivienda y no del terreno. Esto equivale a 285 viviendas
compuestos por 984 personas en promedio viviendo en asen-
tamientos irregulares.

El analisis de los déficits cuantitativo y cualitativo, evallan el es-
cenario a fin de dimensionar la necesidad habitacional (tanto por
el estado de construccion como por la carencia de infraestructura
y servicios)y resultan un soporte a la hora de elaborar formas de
intervenciones en areas deficitarias. Ademas, brinda una herra-
mienta de diagnodstico para abordar la construccidon de nuevas
viviendas, en areas de completamiento de la planta urbanizada
y a través del desarrollo de proyectos especiales donde puedan
convivir distintos programas que tiendan a dar una solucién al
déficit detectado.

Destacando los datos mas relevantes, segun datos provenientes
del censo nacional 2010, en la localidad de Granadero Baigorria a
partir de dimensionar el déficit habitacional, se estima que es ne-
cesariala construccion de aproximadamente 2563 viviendas, para
otorgar solucion habitacional a hogares que habitan en viviendas
muy precarias o lo hacen compartiendo una. Considerando las
viviendas que necesitan mejoras, se estima que 6008 viviendas
necesitan algun tipo de refaccion o provisidon de algun servicio
para lograr la optima calidad de habitabilidad y 446 viviendas
necesitan ser ampliadas. Estos valores deben ser considerados
como una aproximacion a la realidad, dado el tiempo transcurri-
do vy las acciones desarrolladas en los ultimos afios.
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42 DEFICIT CUANTITATIVO SEVERO INCIDENCIA DEFICIT CUANTITATIVO SEVERO SOBRE EL CORREDOR NORTE

100% (Sobre un total de 10.817hogares)

29’43% B Granadero Baigorria

Resto del Corredor Norte

I sin déficit cuantitativo

76,31% B Por cohabitacion
INCIDENCIA DEFICIT CUANTITATIVO SEVERO SOBRE EL AMR

B por calidad constructiva

w
3,58% B Granadero Baigorria
10,11%
Resto del AMR
13,58%
i SRR Caecken T enEE Porcion del déficit Porcién del déficit
DEFICIT CUANTITATIVO SEVERO . . AMR local sobre el déficit local sobre el déficit
Baigorria Norte sobre hogares
del corredor del AMR

a. Calidad constructiva 1469 5169 39468 13,58% 28,42% 3,72%
b. Cohabitacion 1094 3539 3213 10,11% 30,91% 3,41%
Total (a + b) 2563 8708 71581 23,69% 29,43% 3,58%

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

DEFICIT CUALITATIVO DESAJUSTADO

DIAGNOSTICO

100% (Sobre un total de 10.817hogares) 100% (Sobre un total de 10.817hogares) 100% (Sobre un total de 10.817hogares)
44,46%
66,32%
[ sin déficit cualitativo 91,74% [ sin deficiencias [ sin deficiencias
1,33%
Deficiencias en las
conexiones servicios
o ) o B Deficiencias en las B Deficiencias en las
M Dsficit inst. int. en viviendas instalaciones internas conexiones servicios
39,25% B Dsficit en la calidad
de los materiales
36,78%
8,26%
i Granadero Corredor Incidencia Porcién del déficit Porcién del déficit
DEFICIT CUALITATIVO . " AMR local sobre el déficit local sobre el déficit
Baigorria Norte sobre hogares
del corredor del AMR
a. Déficit calidad de los materiales 4246 19577 156745 39,25% 21,69% 2,71%
b. Déficit instalaciones internas en viviendas | 144 486 3584 1,33% 29,63% 4,02%
c. Deficiencias en las conexiones servicios | ;1o 44 20412 14.96% 39.04% 530%
(agua de red y desague cloacal)
Total(@a+ b +c¢) 6008 24207 190741 55,54% 24,82% 315%
Tabla 4: Déficit cualitativo y sus dimensiones
DEFICIT CUALITATIVO Granadero | Corredor Incidencia sobre | | Forcién del déficit R el
. N AMR local sobre el déficit local sobre el déficit
DESAJUSTADO Baigorria Norte hogares
del corredor del AMR

REfEEERE S 894 3580 27006 8,26% 24,97% 3,31%
instalaciones internas
DETETERS e 26 3979 12094 86247 36,78% 32,90% 4,61%
conexiones servicios

Tabla 5: Déficit cualitativo desajustado
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44 Distribucion del déficit cuantitativo critico segun régimen

de tenencia del propietario de la vivienda

Déficit seguin régimen
de Tenencia Absoluto

wh

Estado de las infraestructuras y servicios

Los procesos de urbanizacion deben abordar la urbanizacion in-
tegral de un area determinada, abarcando también la incorpora-
cion de todos los servicios e infraestructuras: pavimentacion de
las calles, red de agua potable, de desagues pluviales y cloacales,
red de distribucion de energia eléctrica y alumbrado publico, re-

des de telecomunicaciones, gas y arbolado.

Para hacer un diagndstico del estado de las infraestructuras vy los
servicios de la ciudad, se armo una base de datos de informacion
georreferenciada con relevamientos recientes aportados por ofi-
cinas locales competentes. Sobre el plano base aportado por el
Servicio de Catastro de la provincia de Santa Fe, se volco esta in-

formacion asociada a la categorizacion del suelo que emplea dicha

0.0-10 direccion; dividiendo las parcelas en: Urbano (suelo subdividido o
Bl 0-40 parcelado que cuentan con ocupacion o mejoras y algun grado de
Il :0-90 infraestructura); Suburbano mayor area (suelo sin subdivisidn que
Bl o0-40 generalmente no cuenta con ocupacién o mejoras nialgun grado de
Bl s60-1240 infraestructura); Suburbano loteado (suelo subdividido o parcelado
gue pueden contar con ocupacidon o mejoras o no, conalgun grado
deinfraestructura o no) y Rural (suelo asociado a los usos agrarios).
DEFICIT CUALITATIVO Granadero Corredor AMR Incidencia leTcdlcé':iZict'Z:IObre Incidencia sobre
POR HACINAMIENTO Baigorria Norte sobre hogares el déficit del AMR
corredor
Mitigable Mitigable 1687 6545 53360 25,78% 3,16%
Hacinamiento
Critico Critico 368 1596 11352 23,06% 3,24%

Tabla 6: Déficit cualitativo por hacinamiento
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Tipos de via Porcentaje metros lineales segmentos
Pavimento 70% 122.619,98 m.|. 1.078 seg.
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Plano 7. Areas provistas con desagiies cloacales [ ] Areas provistas con servicio de cloacas por red domiciliaria
Parcelas Urbanas Suburbanas loteadas Suburbanas mayor area Rurales
Con cloacas‘ Sin cloacas ‘ Total Con cloacas‘ Sin Cloacas ‘ Total Con cloacas‘ Sin Cloacas ‘ Total Sin Cloacas
vacantes 913 ‘ 626 ‘ 1.539 1 ‘ 161 ‘ 162 2 ‘ 86 ‘ 88 21
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Plano 8. Provisiéon de agua Bl Ao provistas con servicio de agua potable por red domiciliaria
Parcelas Urbanas Suburbanas loteadas Suburbanas mayor area Rurales
Con agua Sin agua Total Con agua Sin agua Total Con agua Sin agua Total Sin agua
vacantes 1.514 25 1.539 0 162 162 7 81 88 21
ocupadas 12.710 141 12.851 O 31 31 (0] 13 13 O
14.224 166 14.390 0 193 193 7 94 101 21

97 % 3%
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Plano 9. Provisién de gas [ ] Areas provistas con servicio de gas por red domiciliaria
Parcelas Urbanas Suburbanas loteadas Suburbanas mayor area Rurales
Con gas Sin gas Total Con gas Sin gas Total Con gas Sin gas Total Sin gas
vacantes 1m7 422 1.539 (0] 162 162 1 87 88 21 21
ocupadas 10.345 2.506 12.851 0 31 31 (0] 13 13 O (0]
11.462 2.928 14.390 0 193 193 1 100 101 21 21
78 % 22 %
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Si se contabiliza el total de parcelas (siempre exceptuando las
parcelas rurales), la localidad de Granadero Baigorria cuenta apro-
ximadamente con una cobertura de suministro de agua potable
del 97%. Esta alta cobertura es posible dada a la existencia de la
planta potabilizadora de Agua (ASSA) ubicada en el acceso sur
de lalocalidad. El agua distribuida cuenta con niveles aceptables
de calidad, ya que la empresa proveedora monitora el abasteci-

miento en forma permanente.

La empresa responsable del suministro de gas en la ciudad de
Granadero Baigorria es Litoral Gas. Su actividad principal consis-
te en la distribucién de gas natural por redes, cuyo suministro se
realiza mediante estaciones reductoras de presion vinculadas a
la red domiciliaria. El suministro de gas cubre el 78% de las par-
celas, mientras que el resto de la cobertura en la planta urbana
se lleva a cabo con gas envasado.

Respecto a las obras de saneamiento y desagles, se destaca que
existen dreas donde la pendiente natural no es suficiente, por lo que
se ha debido instalar estaciones elevadoras con el fin de su correcto
funcionamiento. El colector principal de desagles cloacales se envia
a la zona norte de la ciudad de Rosario donde se ubica una esta-
cidn elevadora gue recolecta las aguas residuales y realiza la debida

evacuacion. El tendido de cloacas en la localidad alcanza el 62%.
Las calles de lalocalidad se encuentran pavimentadas enun 70%
del total; el 25% tiene algun tipo de mejorado y el 5% de las mis-

mas son aun de tierra.

Las tablas y graficos anteriores muestran el estado actual de las
infraestructuras y servicios.
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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 adreas 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
determinan un paisaje particular con dindmicas propias: la na-
turaleza (topografia, vientos, cursos de agua, flora y fauna), los
sistemas productivos variados (especialmente la produccion ru-
ral extensiva e intensiva), las infraestructuras y los asentamientos
residenciales y/o productivos (viviendas rurales o loteos recientes
aun sin incorporar al suelo urbano desde el punto de vista juridi-
co, establecimientos productivos rurales, etc.).

Cada una de estos cuatro elementos tiene una légica propia, las
cuales 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 periurbano de la localidad de Granadero Baigorria, los mismos

son de muy buena aptitud sin limitantes productivos considerables.
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Plano 10. Usos productivos en el suelo periurbano
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Plano 11. Detalle del tejido rural de proximidad
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Por otro lado, el espacio periurbano de esta localidad no presen-
ta cursos de agua a proteger como corredores bioldgicos. A su
vez, Granadero Baigorria no cuenta con grandes concentracio-
nes de arboles en este espacio, sdlo se registran algunos bordes
forestales con direccion norte - sur, a fin de evitar los vientos

predominantes en la zona.

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
aquellos duefios o arrendatarios de parcelas utilizadas para la
produccion rural, tanto intensiva como extensiva, que han tra-
bajado la tierra por anos. Por el otro, estan aquellos inversores
interesados en recalificar el suelo como urbano vy realizar em-
prendimientos inmobiliarios. A esto se le suman los nuevos ve-
cinos de los loteos ya desarrollados que esperan el cambio de
las actividades productivas en las cercanias de sus hogares para
que las aplicaciones de productos fitosanitarios no los afecten.

ACCESIBILIDAD Y MOVILIDAD

Granadero Baigorria limita con Rosario, ciudad cabecera del area
metropolitana, y estd atravesada por grandes infraestructuras de
alcance territorial que estructuran el Corredor Norte Metropolita-
no, como son la ruta nacional N°11, la autopista Rosario-Santa Fe y
las dos trazas ferroviarias correspondientes a los Ferrocarriles Gral.
M. Belgrano y Gral. B. Mitre -que ademas se cruzan entre si en su
jurisdiccion-. A su vez, tiene vinculacion directa con la conexion vial
hacia Entre Rios, a través del Puente Rosario Victoria -ruta nacional
N°174- y cuenta con una singular relacion con el Cuadrante Oeste
Metropolitano, mediante la ruta provincial N°34-s que ingresa a Baigo-

rria y la vincula, en especial, con la localidad de Ibarlucea y con otras
localidades del area: Funes, Pérez y Soldini. La existencia de la ruta
34-s en esta localidad posibilita la llegada al Predio Paganini (Com-
plejo Eva Perdn), un equipamiento importante de alcance regional.

No obstante, se destaca una gran conflictividad en el sistema de
movilidad, especialmente en relacion con el transito de cargas
gue provoca serios niveles de congestionamiento vehicular y un
alto impacto ambiental, al atravesar la planta urbana. Asimismo,
la ruta nacional N°11 presenta una gran congestiéon, dado que
resulta el Unico eje primario de conexion norte-sur, insuficiente

para canalizar el transito existente.

La ciudad carece de un recorrido riberefio continuo que poten-
cie su desarrollo costero y su vinculo con Rosario. Esto dificulta
el acceso a situaciones paisajisticas de valor con recorridos y/o
penetraciones que, en algunos tramos podrian lograrse.

Como aspecto favorable, puede destacarse una consistente con-
solidacion del tejido urbano, lo que facilita un abastecimiento
local de transporte publico vy reafirma la centralidad de la ruta
nacional N°11 como eje estructurador, algo que se condice con
las expectativas de las Directrices de Ordenamiento Territorial
(DOT) a nivel metropolitano.

En Granadero Baigorria se releva un alto nivel de circulacién del
transporte publico de pasajeros, no sdlo por los servicios interur-
banos de transporte de pasajeros sino también por extensiones
del TUP rosarino.

PLAN URBANO LOCAL
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M L ocalizacion de industrias
1. Ex Fabrica Kropff 7. Argentar
2. Molinos Cafuelas 8. Fundicion Santiago Martinez S.A.
3. Liliana 9. Debona S.R.L.
4. Laromet 10. Unipack
5. Areneras N. John Deere
6. Agrinar

12. Playa de estacionamiento Rosario Bus

Plano 12. Desarrollo industrial productivo y de servicio
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DESARROLLO INDUSTRIAL, PRODUCTIVO Y DE SERVICIOS

La reestructuracion de la movilidad, sobre todo del transporte de
cargas, se torna fundamental para el desarrollo de las actividades
industriales, productivas y de servicios. Si bien esta ciudad tiene
un marcado perfil residencial, también desarrolla una importan-
te actividad industrial. Los principales sectores se componen de
empresas de los rubros: construccion y metales (36%), agroali-
menticio (20%), quimica (5%), textil (2%) v el 37% restante es de
composicion variada. Entre las industrias presentes en su juris-
dicciéon se destacan como las de mayor peso: John Deere, Liliana,
Molino Cafuelas, Argental, Agrinar, Laromet, Unipack, Debona
S.R.L., areneras y fundicion Santiago Martinez S.A.

El grado de desarrollo de las actividades productivas y logisticas
es un factor clave para definir la organizacion espacial y funcio-
nal de la ciudad. A partir de la localizacion de las industrias o en-
claves industriales pueden verse condicionados los procesos de
urbanizacién y asi, definirse una mejor o peor relacion de convi-
vencia entre los distintos usos urbanos. Esta convivencia estara
mejor resuelta en la medida en que se planifiquen los desarrollos
productivos que contemplen su implantacion en relacion con las

areas residenciales.

La norma gue regula los usos del suelo somete permanente-
mente la condicion de transitoriedad para generar suelo para
desarrollos productivos sin evaluar el proceso en forma integral.
Esto constituye un tema clave para el desarrollo de la localidad,
ya gque reporta desequilibrios territoriales y acentla conflictos
entre el sector productivo vy la poblacion residente.

Encontrar la forma de establecer una sana convivencia entre los
usos productivos vy las areas residenciales representa, para Gra-
nadero Baigorria -en especial en su relacion con Ibarlucea y Ca-
pitdn Bermudez-, orientar correctamente su futuro desarrollo y
reforzar el rol que hoy tiene en el espacio metropolitano.

El comercio y los servicios son también sectores destacados como
resultado de la relevante cantidad de poblacidn que cuenta la
ciudad. La principal concentracion de comercios se encuentra

sobre la ruta nacional N°11 (Avenida San Martin).

Otro aspecto importante que considerar en torno al desarrollo
productivo se vincula con el uso del suelo rural. El Area Metropo-
litana de Rosario se caracteriza por tener grandes espacios libres
utilizados mayoritariamente para la produccién de alimentos entre
los nudcleos urbanos de las distintas localidades que la compo-
nen. Un alto porcentaje de estas parcelas son utilizadas para la
produccion extensiva. Sin embargo, un porcentaje menor, prin-
cipalmente ubicado en las cercanias a las areas residenciales, es
utilizado para la produccién horticola intensiva o semi-extensiva.

En lo que respecta a las producciones agropecuarias que se
realizan en el suelo periurbano vy rural, éstas son reducidas, en-
contrandose algunas parcelas con produccion de soja y alfalfa,
algunas con pasturas naturales y artificiales para alimentaciéon de
ganado bovino y equino, algunas quintas y, finalmente, parcelas
con presencia de vegetaciéon natural espontanea sin produccion.

PLAN URBANO LOCAL



PRINCIPAL NORMATIVA VIGENTE

Actualmente, la mayoria de los municipios y comunas del AMR se
regula conlas Normas Minimas de Ordenamiento Urbano que esta-
blece el Decreto Provincial N2 7317/67 y N2 563/78. La implementa-
cion de estas normas es opcional para los gobiernos locales, siendo
su principal objetivo constituirse como guia para la elaboraciéon de
los planes reguladores de los municipios y comunas de la Provincia
de Santa Fe, que se concretarian a partir de la elaboracion del de-
nominado “estudio de correccion de deficiencias urbanas -a nivel
estructural- y futuro desarrollo”. Las Normas Minimas se plantean
como validas para cualquier situacion urbana y permiten tanto la
regulacion urbanistica como la definicidon de las dreas 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?.

Una reflexion, que surge a partir del analisis de las normas, pla-
nes y regulaciones, permite establecer un conjunto de objetivos

DIAGNOSTICO

y lineamientos concurrentes, planteados desde el urbanismo v el
ordenamiento territorial en sus distintos niveles (nacional, provin-
cial, metropolitano y local), que en términos generales coinciden
en la consideracion de los problemas, ejes de desarrollo identifi-
cados en los diferentes apartados de este diagndstico.

Entre los instrumentos de planificacion relevados se detecta
la promulgacién de leyes o normas subsidiarias que ordenan o
reglamentan su aplicacion. A partir de la revision de las leyes y
decretos reglamentarios provinciales, con incidencia normativa
en la ciudad y su marco regional, cabe mencionar la reciente
Resolucion N2 350 que establece que los loteos con fines de ur-
banizacion deben ser sometidos a categorizacion ambiental en
funcion de la evaluacion de sus caracteristicas particulares y su
entorno, entre otras obligaciones. Se entiende por “loteos con
fines de urbanizaciéon” a la propuesta de subdivisiones o parcela-
miento del territorio que impliguen apertura de calles, destinado
a usos residenciales o actividades compatibles.

La Ordenanza de Usos de Suelo estd en vigencia, con sucesivas
modificaciones, desde el ano 1983, y, desde el afno 1968, Grana-
dero Baigorria utiliza el Reglamento de Edificaciéon de la ciudad
de Rosario. En 1979, se aprueba el Decreto municipal N° 28, a tra-
vés del cual se establecen las normas que deben cumplimentarse
en todo nuevo trazado de loteos y urbanizacion. Por otra parte,
se destaca que a través del Decreto N° 0815/11 y la Ordenanza
N° 4.348/11 se autoriza la implementaciéon y puesta en practi-

2. Ley Provincial N2 11717/99, encuadrada como de medio ambiente y desarrollo sustentable, que establece en sus principios generales un conjunto de obje-
tivos vinculados a la preservacion 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 cual-
quier emprendimiento de cardcter urbanistico. Mientras que, en los articulos 18,19 y 26 de la Ley, se establece que las personas fisicas o juridica responsables
de los proyectos deberdn presentar estudios de impacto ambiental ante la Secretaria de Estado de Medio Ambiente y Desarrollo Sustentable.

(3 GRANADERO BAIGORRIA 2030
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ca del Plan Estratégico de la Costa de Granadero Baigorria. La
aprobacion de este Plan Urbano para la ciudad llevard implicito
la reformulaciéon del cuerpo normativo vigente e incorporara los
ajustes necesarios para dar cumplimiento a las politicas fijadas
por este plan.

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 Granadero
Baigorria. Los conflictos surgidos de la ausencia de un plan de
ordenamiento territorial integral o de la generacion espontanea
de situaciones urbanisticas complejas, persistentes en el tiempo,
ya no son parte de la “informacion del plan”, sino que constituyen
los argumentos para desarrollar una futura planificacion. El primer
paso para plantear soluciones es el reconocimiento apropiado
de los problemas y temas mas urgentes. Se pueden identificar
cuatro grandes temas para establecer una clasificacion sencilla
de los mismos:

¢ Dindmica hidrica

e Urbanizacion y vivienda

e Espacios libres, red de espacios publicos y areas rurales

Infraestructura y servicios

PLAN URBANO LOCAL
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son muy susceptibles a inundaciones.
e Se registran sectores urbanos que, a pesar de contar con ca-
lles pavimentadas (por ejemplo, Barrio Los Robles), no poseen

colectores pluviales. En estos casos, el agua de lluvia escurre
por corddn cuneta hasta las descargas en las canalizaciones
principales, generandose tramos excesivamente largos de es-
currimiento, lo que provoca anegamientos en dias de lluvia.
¢ Se identifican diversas zonas de la planta urbana con riesgo a
sufrir inundaciones. Principalmente se observan inconvenien-
tes en los barrios Los Robles y Martin Fierro, por la deficiencia
de los desagules existentes y la escasa capacidad de las salidas
bajo las vias ferroviarias.
¢ Respecto al mantenimiento de alcantarillas y conductos, se de-
nota una excesiva acumulacion de residuos solidos que tienden

a obstruir parcial o totalmente gran parte de las alcantarillas

existentes. La reducciéon de su seccion afecta gravemente al
escurrimiento.

- Zona en riesgo de inundacion o anegamiento hidrico

Plano 13. Problemas referidos a la dinamica hidrica
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Urbanizacién y vivienda

Tepesod 3
o

¢ Presencia de asentamientos irregulares en los que se registran

indices de conflicto y vulnerabilidad social. Se destacan los

Rio Parana asentamientos El Espinillo y Remanso Valerio, situados sobre
la ribera en el limite norte y sur de la ciudad respectivamente,
y en Camino Muerto. Ademas, se identifican situaciones de po-

brezay carencia de infraestructuras y servicios en los sectores

523U81I0D

en torno a la Calamita y al cementerio.

\ ¢ Desarrollo de urbanizaciones dispersas y de bajo nivel de ocupa-
cion localizadas al norte de las vias del Ferrocarril Gral. Belgrano.

* Fragmentacion de la planta urbana debido a que los loteos re-

sidenciales poseen una estructura vial reticular heterogénea,
gue adoptan diferentes direcciones segun la disposicion de las
propiedades originales, los tendidos ferroviarios o los caminos.
Estos ejes, aungue esenciales en la conexion territorial, signifi-
can, también, un elemento de fractura.

e Deterioro del predio del Hospital Eva Perény el Hogar Escuela.

e Déficit de vivienda y falta de integracion de algunas areas re-
sidenciales existentes al oeste de las vias del ferrocarril Mitre.

Areas urbanizadas * Presencia de un recorrido costero discontinuo.

Areas industriales * Presencia de localizaciones industriales en estado de abando-
[ Dispersion y discontinuidad de las areas urbanizadas no dentro de la planta urbana, que producen una fractura de
= Nfraestructuras que fragmentan la planta urbana las areas residenciales.

- Asentamientos irregulares

@ Actividades industriales en las areas centrales de la ciudad
j Actividades que fragmentan el frente fluvial

+ Planta de tratamiento de residuos

jnpp1 Interrupcion en la traza urbana

Plano 14. Problemas y potencialidades referidos a la urbanizacién y la vivienda
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Espacios libres, red de espacios publicos y areas rurales

e Conflictos con la actividad industrial que se desarrolla en forma

imbricada conlaresidenciay genera un gran flujo de camiones

Tepasod 3

que circulan en el drea y producen la saturacion en las princi-
pales vias de comunicacion.

Rio Parana

¢ Ausencia de espacios verdes publicos de relevancia en la localidad.

¢ Desaprovechamiento del predio del Hogar Escuela y Hospital
Regional Eva Perdn.

e El frente riberefio de este corredor se encuentra fragmenta-
do, posibilitando el acceso publico sélo en tramos acotados.

¢ Ubicacién de usos contaminantes con relaciéon a los compo-
nentes de valor patrimonial y ambiental.

S93UBII0D.

Orsetti Los Platanos__

=

it

.
e Falta deidentificacion con el patrimonio cultural y valores sim-

iy

bolicos del territorio. El patrimonio edificado presenta pérdi-

das y estado de abandono. A su vez, no existe un registro y

it

g 0033

e

proteccion patrimonial de edificios de valor tanto en la planta
urbana como del area rural.

Suelbl®
e

- Acividades que fragmentan el frente fluvial

Areas de vulnerabilidad ambiental

Inaccesibilidad o acceso dificultoso al rio

smamn  INterrupcion de recorridos sobre frentes fluviales

Areas verdes

- Parcelas subutilizadas disponibles para Plan Especial

Plano 15. Diagndstico de problemas y potencialidades en los espacios libres

GRANADERO BAIGORRIA 2030
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mn Friccion del transporte de cargas en el medio urbano

mm1 Interrupcion en la traza urbana

Congestionamiento en los accesos a la ruta nacional N°11

Planta de tratamiento de residuos

-4+

Planta Potabilizadora del AcueductoGran Rosario

Niveles de consolidacién de los servicios urbanos (gas, cloaca y agua)
E  Manzanas consolidadas con todos los servicios

I  Manzanas con nivel medio de servicios

B Manzanas con bajo nivel de servicios

Areas sin servicios

Plano 16. Diagnéstico de problemas y potencialidades en las
infraestructuras y servicios

Infraestructuras y servicios

¢ Falta de infraestructuras y servicios en algunos sectores urba-
nizados: un 38% de la planta urbana no cuenta con red cloacal,
el 3% no cuenta con servicio de agua vy el 22% de la localidad
no tiene servicio de gas dered. Asimismo, el 5% de los trazados
son de tierra y el 25% tienen algun tipo de mejorado.

e Gran conflictividad en el sistema de movilidad. Se produce una gran
congestion en la ruta nacional N°11, y Avenida San Martin, Unico
eje vial primario conector norte-sur, insuficiente para canalizar el
flujo de transito existente; la traza urbana discontinua determina
en gran parte este problema. También se destaca la inexistencia de
otro corredor norte-sur que canalice parte del transito de cargas.

e Interrupcion de los corredores secundarios norte-sur impor-
tantes que funcionarian como ejes alternativos a la ruta N211
(El Rosedal/Corrientes, y calle 9/Chacabuco).

¢ Deterioro delos accesos a la autopista en la ruta provincial N°34-s.

e Eltransito de carga provoca serios niveles de congestionamiento
vehicular y un alto impacto ambiental al atravesar la planta urbana.

e Carencia de un recorrido riberefio continuo, inclusive uno que
lo vincule con la ciudad de Rosario.

¢ Falta de un servicio de trasporte publico interno adecuado vy
de un sistema de transporte eficiente a nivel metropolitano.

e Carencia de efectores de salud, en especial en el sector com-
prendido entre las vias del Ferrocarril Gral. B. Mitre y la autopis-
ta Rosario-Santa Fe (entre la ruta provincial N° 34-s y Orsetti).

¢ Deficiencia en el mantenimiento y falta de continuidad de las
colectoras de la autopista Rosario-Santa Fe, como via de arti-
culacion del Corredor Industrial.

e Interrupcion de la llegada a la costa en trazas viales importan-
tes: J. A. Roca, Urquiza y Los Platanos.

PLAN URBANO LOCAL



IDENTIFICACION DE LAS POTENCIALIDADES
LOCALES

El valor de las potencialidades identificadas en la ciudad de Gra-
nadero Baigorria reside, principalmente, en la situacion favorable
de localizacion, ya que estad ubicada proxima a la ciudad central
proveedora de gran cantidad de servicios y con la disponibilidad
de un substancial frente riberefo sobre el rio Parand, con grandes
parcelas disponibles para el desarrollo de proyectos especiales.

Posee una valorable conectividad con Rosario, garantizada por
las lineas de transporte interurbano existentes y a reforzar a fu-
turo con la implementacion del sistema tranviario proyectado.
También se destaca la cercania a la Universidad Nacional publica,
universidades privadas y a la amplia oferta de educacion técnica
y especializada en tematicas requeridos por los sectores produc-
tivos locales. Se pueden identificar tres grandes temas para es-

tablecer una clasificacion sencilla de las potencialidades locales:
Urbanizacién y vivienda

e Disponibilidad de suelo vacante para afrontar, en parte, el dé-
ficit de vivienda con la incorporacién simultdnea de espacio
publico y equipamiento comunitario, a través del desarrollo
de una propuesta de caracter integral y de valor estratégico.

* Presencia de una mayor area frente al rio de gran potencial,

(3 GRANADERO BAIGORRIA 2030
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tanto por su dimensién como por su posicionamiento, desti-
nada a la realizacion de un proyecto de caracter estratégico
gue incluye un programa diverso de vivienda, espacio publico
y servicios (Parque de la Cabecera del puente Rosario-Victo-
ria). Este se constituye como sitio de oportunidad en el arma-
do del perfil riberefio y de enorme importancia para el futuro
desarrollo de la ciudad.

¢ Presencia del predio del Hogar Escuela y del Hospital Regional
Eva Peron, efector de salud mas importante del Corredor Norte,
gue ocupa una posicidon central en la planta urbanay asume un
rol jeradrquico como equipamiento comunitario, ya que se com-
porta como un complejo atractor de servicios a nivel regional.
El mismo presenta un gran potencial para incorporar nuevos
equipamientos y servicios, y para mejorar su integracion con
la ciudad y el Area Metropolitana de Rosario.

e Existencia de un area ubicada al este de la autopista y al oes-
te del Ferrocarril Gral. M. Belgrano, sobre la ruta provincial
N°34-s, definida como area potencial para el asentamiento de
industrias y nodos logisticos, cuyo desarrollo incentivaria el
establecimiento de emprendimientos productivos, localizados

a pocos metros de la autopista.

Espacios libres y red de espacios publicos

¢ Presencia de sitios y edificios de valor ambiental y paisajistico,
con capacidad de configurar una estructura de espacios publicos.

¢ Gran potencial del frente fluvial del rio Parana, a fin de aumentar
los tramos de recorrido publico y consolidarlo como corredor
continuo desde la ciudad de Rosario, con puntos de llegada al
rio que puedan desarrollarse como miradores.

e Existencia de areas forestadas entre las que se destacan las
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arboledas del cuadro de estaciéon (de posible resignificacion
como espacio fundacional); y tramos de barranca no consoli-
dada en los que se incluyen pequenos sectores de playas (se
destacan la Playa La Reserva, el Camping Municipal y la Ciudad
Deportiva de Rosario Central).

* Disponibilidad de la Isla los Mastiles, frente a la localidad que
se constituiria como un gran potencial para el desarrollo de
actividades turisticas y recreativas, si se desarrollara el vinculo
con la ribera de Granadero Baigorria.

e Gran potencial del predio Eva Perdn para transformarse en un
importante pulmon verde para la ciudad, e incorporar equipa-
mientos de escala regional.

* Presencia de areas periurbanas que, si bien son escasas, aun
tienen un particular valor productivo en su destino flori-hor-
ticola y en su capacidad de contener el proceso expansivo de
la ciudad.

Infraestructuras y servicios

¢ Presencia de grandes conexiones territoriales y accesos trans-
versales, trazados entre la autopista Rosario-Santa Fe, la ruta
nacional N211y la ribera del Parana, cuya jerarquizacion permi-
tiria una mejor organizacidon y una mayor conectividad entre
los diferentes sectores.

e Posibilidad de consolidar un circuito de cargas menores en
trazas paralelas a la vias ferroviarias.

e Posibilidad de consolidar el corredor interurbano norte con la
prioridad en el transporte publico de pasajeros, mediante la re-
conversion de la ruta nacional N°11 como corredor interurbano
Rosario - Puerto General San Martin, y la implementacion de
un servicio publico metropolitano de pasajeros (en una prime-

ra etapa un corredor de buses rapidos). Se presenta como una
oportunidad para reafirmar y extender el caracter de “centro
lineal” que en varios tramos asume este eje estructurador in-
terurbano, con impacto directo en las localidades del entorno.
Existencia de un proyecto de construccion del colector maes-
tro de liquidos cloacales con la instalacion de una nueva Planta
de tratamiento de Liguidos Cloacales, prevista en San Loren-
z0, que permitird resolver importantes conflictos ambientales
presentes en la ciudad.

Construccion de una nueva Subestacion de Energia instalada
en el predio del Complejo Eva Perdn.

Posibilidad de consolidar dos corredores de comunicacion
norte-sur trazados en forma paralela a la ruta N211: El Rosedal/
Corrientes y calle 9/Chacabuco.

PLAN URBANO LOCAL
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CAPITULO 3.

PROPUESTA

El Plan Urbano Local de Granadero Baigorria esta 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 gque comprometen a los distintos niveles del Estado.

El PUL define el proyecto urbanistico deseado y posible de transformacion a futuro de la ciudad. Es
una herramienta para impulsar modificaciones en su estructura fisica y funcional, ordenar la accion

pUblicay promover la inversion privada.

Contiene directrices generales de ordenamiento integral del territorio municipal 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
generales a aplicar en todo el territorio local, referidas a los distintos temas que inciden en el
desarrollourbano: 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

GRANADERO BAIGORRIA 2030
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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. N225675,
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.

67



68

26 ESTRATEGIAS LOCALES

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 caracter 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 a los movimientos intra-urbanos 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 CNM

Las localidades que conforman el Corredor Norte Metropolitano
comparten ciertos rasgos particulares que las distinguen en el
contexto territorial del AMR y que, por tanto, merecen una con-
sideracion especial en cuanto a las estrategias de planeamiento.
Las dreas urbanizadas del Corredor Norte componen una conur-
bacion que se extiende desde Puerto General San Martin hasta
Rosario, especialmente entre las vias correspondientes al Ferro-
carril General B. Mitre, al oeste, y la ribera del rio Parana, al este.
Los componentes estructurales principales son el Parana, la ruta
nacional N°11 (eje central de conexion), las trazas de los Ferro-
carriles M. Belgrano y B. Mitre y la autopista Rosario-Santa Fe.

El sector localizado entre el Ferrocarril Gral. B. Mitre y la auto-
pista Rosario-Santa Fe tiene caracterizacion variada, dado que
se presentan sectores urbanos yuxtapuestos a actividades rura-
les e industriales. La autopista, a su vez, se constituye en Iimite
territorial, borde paisajistico del horizonte rural y componente
esencial del area metropolitana, a partir del cual se despliega un
suelo destinado a la produccion rural extensiva. Esta situacion
se transforma en una potencialidad a sostener en el sistema de
relaciones gque se establece a nivel metropolitano.

Con respecto a los usos industriales, a nivel metropolitano, se
apunta a evitar la yuxtaposiciéon de la residencia con la actividad
productiva de mayor impacto ambiental, sin desalentar la con-
vivencia de la vivienda con usos productivos compatibles y de
menor impacto. Asimismo, el reordenamiento de las actividades
productivas, los usos industriales y las dreas logisticas favorecera
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la convivencia de los diversos usos existentes en cada localidad
del corredor. Una perspectiva integral de la ubicaciéon de las in-
dustrias 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
solo al desarrollo local sino también al metropolitano. Se valoran
los componentes ambientales y paisajisticos que estructuran el
territorio metropolitano y constituyen factores clave para me-
jorar la calidad de vida de los habitantes. Se pretende integrar
una serie de acciones que apunte a conservar, recuperar, mejo-
rar y rehabilitar los elementos del medio natural que se encuen-
tran degradados y proteger aquellos recursos no intervenidos o
con un potencial desaprovechado. En este sentido, se propone
la refuncionalizaciéon del Centro de Disposicion de Residuos de
Ricardone para su transformacion en un Centro GIRSU (Gestion
Integral de Residuos Sdlidos Urbanos), entre otras grandes in-
fraestructuras territoriales, también la construccion de la planta
de liquidos cloacales en San Lorenzo vy el acueducto que abas-

tecera de agua a gran parte del corredor.

La aspiracion de contar con un sistema de ciudades conectadas
por una accesibilidad y conectividad eficiente 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 y la local. Este modelo

'J;, GRANADERO BAIGORRIA 2030
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serd el que defina el rumbo de la reestructuracion econdmica y
social de toda 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, y la articulacion

intercomunal como alternativa a las vias regionales.

En este sentido, la consolidaciéon de una avenida interurbana tra-
zada desde San Lorenzo hasta Baigorria en forma paralela a las
vias del ferrocarril Mitre, constituye una operacion estratégica
qgue permitiria canalizar las cargas menores descongestionan-
do la ruta N211. Otra accién importante en este sentido la cons-
tituye la construccion de la calle paralela al este de las vias del
ferrocarril Belgrano, que permitiria la conformacion de un carril
exclusivo para transporte publico. Esto, sumado a la liberacion
del transito de carga de las vias del ferrocarril Belgrano, favore-
cerd la consolidacion del eje de consolidacion metropolitano en
torno a la ruta N211,
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Plano 17. Sistema de parques metropolitanos

Isla de los Mastiles

Rio Parana
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Plano 18. Accesibilidad y conectividad
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72 V Tomas de agua, plantas

tabilizad
Ny potabilizadoras
«wnw Acueductos

Plantas de tratamiento de liquidos
cloacales

Centros G.I.LR.S.U.

Obras Hidraulicas

Plano 19. Grandes infraestructuras de servicios territoriales
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Timbues

Plano 20. Plataformas logistico productivas y portuarias
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Plano 21. Integracién social y grandes equipamientos metropolitanos
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SINTESIS DE LAS ESTRATEGIAS DE
DESARROLLO PARA EL CORREDOR NORTE

El Corredor Norte del Area Metropolitana de Rosario comprende
los municipios y comunas gue se encuentran, en su mayoria, a la
vera del rio Parana, estructurados en torno a a la ruta nacional N°
1, alas trazas de los Ferrocarriles Gral. M. Belgrano y Gral. B. Mitre
vy ala autopista Rosario-Santa Fe. Comprende desde la desembo-
cadura del rio Carcaraia -al norte-, hasta el limite jurisdiccional
norte de la ciudad de Rosario -al sur del corredor-. Esta confor-
mado por una sucesion de nucleos poblacionales mayormente
conurbados, involucrando los distritos de Granadero Baigorria,
Capitan Bermudez, Fray Luis Beltran, San Lorenzo, Puerto General
San Martin y Timbues. Pueblo Andino y Ricardone se suman como
desprendimientos de la conurbacion, a la estructura del corredor.

En el sector este del corredor, sobre el Parana, las areas urbaniza-
das componen un continuo urbano que se extiende desde Puerto
General San Martin hasta Rosario. En cambio, hacia el oeste y el
norte, se caracteriza por la predominancia de suelo rural y por la
presencia de nucleos urbanos de menor escala, dominantemente
residenciales y dependientes, en diversos aspectos, de las localidades

gue conforman la extension continua que se encuentra hacia el este.

De acuerdo con los lineamientos generales del modelo de urba-
nizacién que se plantea para el Area Metropolitana de Rosario,

3 GRANADERO BAIGORRIA 2030
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en el Corredor Norte se propone:

¢ Desarrollo de un sistema eficiente de movilidad integral, para
evitar el paso de camiones por las plantas urbanas de las lo-
calidades del corredor concentrando el transito de cargas
mayores por la autopista y direccionando los mismos hacia
las implantaciones productivas mediante la implementacion
de corredores logisticos.

¢ Reconversion de la ruta nacional N°11 en corredor interurbano, a
partir de la implementacién de un servicio ferroviario y/o tran-
viario metropolitano de trasporte de pasajeros, para eliminar el
transporte de carga de las vias del FFCC Belgrano.

e Consolidacion de un corredor interurbano al este y en forma
paralela a las vias del FFCC Belgrano para canalizar funda-
mentalmente el transporte publico de pasajeros a nivel me-
tropolitano.

e Implementacién de un corredor interurbano para canali-
zar el transito de cargas menores, a desarrollarse en forma
paralela a las vias del Ferrocarril Mitre, extendida desde la
AQ12, en San Lorenzo, hasta la Avenida de Circunvalacion
en Rosario.

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

¢ Contencion del desarrollo productivo portuario en los tramos
ya desarrollados con esa actividad, aunque se admitiran expan-
siones controladas. Preservacion de los tramos restantes para
una apertura al rio con actividades programadas.

¢ Refuncionalizaciény puesta en valor del patrimonio histérico y

arquitectdnico, urbano y rural, presente en el ambito territorial
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del Corredor Norte del AMR.

Restriccion a la conformacion de nuevas areas residenciales en
las grandes extensiones rurales del sector oeste del Corredor
Norte y preservacion del suelo rural.

Consolidacion de las plantas urbanas, alentando el completa-
miento de los vacios intersticiales localizados dentro del nu-
cleo urbano y desalentando los procesos de expansion que
generan dispersion.

Aprovechamiento de las grandes parcelas vacantes ubicadas
estratégicamente para el desarrollo de los proyectos especiales.
Desarrollo del Acueducto Gran Rosario que, en su primera
etapa, abastece de agua potable a las localidades del CNM:
Granadero Baigorria, Capitan Bermudez, Fray Luis Beltran y
San Lorenzo; y, tiene futura proyeccién para abastecer a Puer-
to General San Martin y Timbues. Asimismo, en el marco del
acueducto, se proyecta la Planta de Tratamiento de Efluentes
Cloacales en San Lorenzo, a través de la cual se posibilitaria
ampliar el saneamiento de las localidades del Corredor Norte
Metropolitano.

Desarrollo de un transporte fluvial que conecte localidades
del Corredor Norte Metropolitano con Rosario, a partir de un
estudio de demanda.

Sistema ambiental integrado

- Franja Oeste

Coexistencia de areas residenciales de baja ocupacién con dreas industriales
y rurales intersticiales

Franja Central
Predominancia de areas residenciales

- Franja Este

Coexistencia de areas residenciales, portuarios e industriales, con presencia
de dreas vacantes o subutilizadas

- Nodo Noroeste

Coexistencia de areas residenciales, portuarias e industriales de alta consolidacion

Borde Oeste
Nucleos residenciales rodeados de importantes areas rurales

Preservacion de dreas rurales con alto valor ambiental

PLAN URBANO LOCAL



Rio Parana y arroyos
[ | Tramo riberefio de proteccion rural y/o ambiental
[ ] Tramo riberefio de consolidacién y reordenamiento residencial y recreativo
[ ] Tramo riberefio de reestructuracién productivo industrial
- Tramo riberefo de completamiento productivo industrial

Area urbana

Limite administrativo

3 GRANADERO BAIGORRIA 2030

Corredor interurbano Ruta Nacional 11

Tramo con tratamiento urbano RN® 11
Sistema vial primario
Area urbanizada

Area rural

PROPUESTA
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MODELO TERRITORIAL PROYECTUAL
Propuesta integrada Directrices de Ordenamiento Territorial
Corredor Norte

IS
0
o

Ordenacion de las infraestructuras de la movilidad

Corredores regionales de carga (Autopistas - Rutas nacionales y provinciales - Cinturén de Ronda Integrado)
Acceso existente por Autopista (prioridad automévil)

Acceso existente por Autopista (prioridad transporte de carga)

Acceso propuesto por Autopista

Red de ferrocarril existente

Via metropolitana interurbana RN N211. Transporte de personas. Concentracion del transporte publico
Conectores a areas industriales y portuarias

Via de estructuracion local. Estructura de la dindmica local en funcién de la configuracién metropolitana
Vias colectoras paralela al ferrocarril

Propuesta de servicio tranviario metropolitano

Propuesta de terminal del servicio tranviario metropolitano
de transporte de pasajeros Villa Gobernador Galvez - San Lorenzo

Propuesta de traza de desdoblamiento A012 (Vialidad Nacional)

Ordenacion de las dreas urbanizadas

Area urbanizada ocupada o en proceso de ocupacion

Area de expansién urbana. Crecimiento de la planta urbana en forma programada
Area para equipamientos y servicios

Suelo recomendado para uso industrial

Concentraciones portuarias e industriales a mantener o limitar

Ordenacion de los espacios libres

Area periurbana. Incentivo de desarrollo productivos agricolas alternativos
Area rural protegida

Area natural protegida

Acceso publico a la ribera

Grandes infraestructuras de servicios
Planta de tratamientos de Residuos Sélidos Urbanos (RSU)
Planta de tratamiento cloacal

Planta de tratamiento de agua / Tomas de agua

Proyectos especiales

Parque de la cabecera

Predio Paganini

Fabrica de Armas y Batallén de Arsenales
Predio Guerrero Pagoda

Predio ACA

Plano 22. Modelo territorial proyectual
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80

OBJETIVOS DE TRANSFORMACION URBANA

Tres grandes objetivos generales de plan guiaran el futuro desa-
rrollo del municipio de Granadero Baigorria:

Reestructurar la movilidad, con prioridad en la recuperacion
de accesos al rio Parana y las vias de estructuracion urbana.
El desarrollo y expansion de la planta urbana de la localidad
ha sido en torno a la ruta nacional N211 y al frente riberefo.
La carencia de equipamientos e infraestructuras que hayan
acompafado adecuadamente el crecimiento de la ciudad y la
falta de una mejor accesibilidad al frente riberefio son algunos
de los factores que motivan una reestructuracion urbana. Se
propone asi, fortalecer el rol residencial con una adecuada pro-
vision de servicios a fin de consolidar su rol en el AMR. Bajo el
acuerdo de las Directrices de Ordenamiento Territorial (DOT),
la traza de la ruta nacional N°11 debe pensarse como avenida
interurbana en un sentido plenoy ponderar la implementacion
de un servicio publico metropolitano de pasajeros, de gran
importancia con impacto directo en la regidén, especialmente
para el conjunto de localidades que conforman el Corredor
Norte Metropolitano. La movilidad de Granadero Baigorria
deberd integrarse al sistema de movilidad metropolitano para
dar continuidad a los recorridos riberefos que la vinculan con
la costa y la relacionan con la ciudad de Rosario.

2. Conformar un sistema de espacios publicos y el sistema ribe-

refio sin desproteger las areas verdes estratégicas. Se plantea
reorganizar el borde riberefio y potenciar el espacio publico
como recurso de acceso, con areas de oportunidad que res-
guarden el ambiente y promuevan el desarrollo de un mayor
uso recreativo y de esparcimiento de la poblacion. El registro
de sectores parquizados o espacios verdes, especialmente en
la ribera del Parand, permitiria establecer el desarrollo de un
circuito metropolitano, de caracter intermunicipal, que co-
necte grandes areas verdes, miradores, bajadas y tramos de

costa publica.

Fortalecer la centralidad local. Se propone potenciar la centra-
lidad local por medio del desarrollo de proyectos especiales y
actuaciones integradas a laincorporacion de equipamientos y
servicios urbanos con caracter metropolitano, pero capaces de
fortalecer la autonomia local. Las acciones mas significativas
por desarrollar se incorporan al “Plan Interjuridiccional Parque
de la Cabecera del Puente Rosario - Victoria” y el “Plan Espe-
cial de Reconversion Urbana Predio Paganini”; con el objetivo
de incluir aguellas actividades que contribuyan a consolidar
el rol de estos enclaves como equipamientos de caracter y
relevancia metropolitana. En términos fisicos, esto significa
redefinir la relacion de los predios con la ciudad, sus frentes y
su apertura publica; reacondicionar y poner en valor las ins-
talaciones y espacios existentes; y construir nuevos edificios

e infraestructuras de integracidn con el resto de la ciudad.
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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 previsio-
nes de desarrollo econdmico -entre las cuales se encuentra la ten-
dencia de crecimiento de los sectores que la gente elije para vivir- y
los proyectos concretos de infraestructura y equipamientos. Los
instrumentos con los que se aplican las politicas de urbanizacion
pretenden en alguna medida afrontar esta complejidad de factores.

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 0 comunas, es impor-
tante destacar la necesidad de suelo para construir vivienda en

los proximos 10 a 15 afos en toda el AMR.

El estudio estadistico desarrollado para el AMR arroja, con los valores
obtenidos del Censo 2010, un déficit cuantitativo critico global de 46.274
hogares, lo cual necesariamente implica la construccion de viviendas

en ese orden para encontrar una solucion posible a ese problema.

Enlas DOT se ha definido la conveniencia de apuntalar la conso-
lidacion de los nucleos urbanos existentes mediante la construc-

cion de nueva vivienda en las localidades que evidencian mejores
condiciones para su incorporacion.

Segun la clasificacion urbanistica del suelo que divide el territo-
rio en suelo urbanizado, urbanizable y no urbanizable; se cuenta
con una base sdlida para formular las primeras hipotesis que re-
lacionen los procesos de urbanizacion con la compensacion a la
demanda de vivienda detectada.

El suelo urbanizado es el dmbito de mayor estatus de la pro-
piedad, 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 bdasicos, o estd en proceso de contar
con ellos. Generalmente, la ocupacién en el suelo urbano es alta,
aungue no es condicidon para ser considerado como tal, ya que
podria simplemente encontrarse vacante. A ese tipo de suelo,
lo llamamos suelo urbanizado consolidado vy por ello, son muy
pocas las posibilidades que se ofrecen en él para desarrollar po-
liticas de ocupacion. Sin embargo, existe una cantidad de suelo
urbanizado que no cuenta con tal grado de consolidacién o cuya
ocupacion es incipiente o vacante donde estas politicas encuen-
tran suelo propicio para reestructuraciones urbanas o para defi-
nir dreas de completamiento; es el suelo urbano no consolidado.
También pueden detectarse parcelas que, por la obsolescencia
de sus usos, son objeto de una planificacidon especial, para las
cuales se aplica la figura de “Area de Reserva” y con ella se pre-
serva el area hasta que pueda definirse un proyecto concreto
juntamente con los duefos del suelo, la denominamos “Area de
Reserva para Completamiento”.

PLAN URBANO LOCAL



Existe una proporcion del suelo considerado como no urbaniza-
do pero que es apto para urbanizar, fundamentalmente porque
sus condiciones de localizacion responden al modelo de orde-
namiento territorial que se pretende. También aplicando la figura
de Area de Reserva, se delimita un &rea de actuacion donde lle-
var adelante una expansion de la planta urbana. Esta operacion
debe ser programada y se debe definir hasta donde se admite
esa expansion. Ademas, deben fijarse las pautas y requerimien-
tos que el urbanizador deberd cumplimentar para llevar adelante
el proceso; la denominamos “Area de Reserva para Expansion”.
Este instrumento permite definir el programa con el que se llevara
adelante el proceso e incorporar equipamientos, infraestructuras
y todos aquellos usos complementarios a la vivienda, es decir
que la expansion involucra politicas integrales de urbanizacion.

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

La adscripcion del suelo a una zona define su calificacion y, en
general, estd asociada a un uso especifico. Por ejemplo, los usos
del suelo rural localizados inmediatamente linderos a los tejidos
se denominaran periurbanos, refiriendo a la localizaciéon 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.

3 GRANADERO BAIGORRIA 2030

Urbanizaciones recientes Pro.Cre.Ar.

PROPUESTA

83



26 ESTRATEGIAS LOCALES

84

POLITICAS Y ACCIONES PARA
EL DESARROLLO LOCAL

Los tres objetivos de transformacion urbana, explicitados en el
apartado anterior, se articulan con cinco grandes politicas ge-
nerales que se tornan clave para el desarrollo local: definicidon de
nuevos criterios de urbanizacion; optimizacion de los recursos
ambientales y patrimoniales y la creacidon de espacios verdes;
reorganizacion de la accesibilidad y conectividad; ordenamien-
to de las actividades productivas y/o de servicios; y dotacion de
equipamientos, infraestructura y servicios.

DEFINICION DE NUEVAS POLITICAS DE URBANIZACION
Y VIVIENDA

Granadero Baigorria presenta una situacion territorial particular
por la continuidad de su tejido urbano con la ciudad de Rosario.
A su vez, presenta un importante frente fluvial sobre el Parana
(mayormente ocupado por areas residenciales y recreativas de
caracter privado), pero también registra algunos asentamientos
irregulares. Estas condiciones plantean la necesidad de encauzar
las siguientes politicas de plan:

Organizar los procesos de urbanizacion y completamiento de
los tejidos residenciales:

e Consolidar la planta urbanizada, y alentar el completamiento

de los vacios intersticiales localizados dentro de la planta ur-
bana consolidada.

¢ Contener el proceso expansivo de la localidad.

¢ Resguardar el suelo periurbano y suelo rural productivo, e impul-
sar el cambio de uso de suelo Unicamente en aquellos sectores
donde el proceso expansivo de la localidad quede supeditado
a un proyecto integral y estratégico de ordenamiento urbano.

¢ Proteger los elementos paisajisticos y naturales para garantizar
el acceso publico al frente costero.

¢ Reordenar y restructurar las dreas afectadas por la presencia
de asentamientos irregulares, y prever el traslado de las fami-
lias asentadas en situacion de riesgo o0 que ocupen trazas de
calles. Se plantean acciones tendientes a mejorar la situacion en
aquellos barrios en condicion de riesgo y aquellos que requieran
el reordenamiento, esponjamiento y regularizacion dominial.

e Definir indicadores urbanisticos, en las areas residenciales, que
planteen mayores grados de densidad adecuados a la escala
de esta localidad, sin desatender la heterogeneidad tipoldgica
y funcional, y promover niveles crecientes de complejidad ur-
bana, conlaincorporacion de los equipamientos institucionales
necesarios y los espacios publicos a escala barrial.

Proteger las dreas rurales

¢ Definir las areas periurbanas que actlan a modo de limite del
centro urbano vy resguardo de los avances indiscriminados de
loteos residenciales.

e Preservar el suelo rural y restringir la urbanizacién del sue-
lo localizado hacia el oeste de la autopista Rosario-Santa Fe.

PLAN URBANO LOCAL



Definicion de nuevas politicas de
transformacion

- Suelo urbano consolidado
o a consolidar

Areas de reserva para Proyectos
Especiales y expansion urbana

1. Plan especial Parque de la Cabecera
2. Plan especial Predio Paganini

3. Corredor este - oeste. Conexion
RN11 - Sistema Riberefio

4. Area de reserva para
reordenamiento y epansion urbana

I  Area de interés social

5. Programa de reordenamiento
urbano Remanso Valerio

6. Programa de reordenamiento
urbano El Espinillo

Plano 23. Definicidon de nuevas politicas de urbanizacién
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OPTIMIZACION DE RECURSOS AMBIENTALES
Y PATRIMONIALES, Y CREACION DE ESPACIOS VERDES

La proteccion de los recursos naturales y la generacidon de nuevas
areas verdes de esparcimiento se consideran un aporte no soélo
al desarrollo de Granadero Baigorria sino también al de toda el
AMR. En este sentido, cobra valor la definicidn de una politica
de preservacion del frente riberefo, asi como la protecciéon de
las masas arbodreas, los espacios verdes libres y las dreas rurales
presentes en la localidad. Se pretende integrar una serie de ac-
ciones que apunten a conservar, recuperar, mejorar y rehabilitar
los elementos del medio natural que se encuentran degradados

y proteger aquellos recursos no intervenidos o con un potencial

desaprovechado. Por lo expuesto, resulta factible pensar en las

siguientes politicas de plan:

Recuperar las margenes del rio Parana y proteger las islas.

* Rio Parana. El desarrollo urbanistico del frente fluvial del Parana
Corredor Norte, de alto potencial, demandara la elaboraciéon de
una propuesta local que promueva la accesibilidad publica, la
generacion de nuevos balcones al rio y mejore la convivencia
entre los diversos usos existentes. Se prevé la extension paula-
tina de tramos de costa de acceso publico, donde sea posible,
para dar continuidad al sistema riberefo y favorecer la vincu-
lacidon con Rosario (en el sector del Parque de la Cabecera del
puente Rosario-Victoria).

Isla de los Mastiles. Se plantea la proteccion y el desarrollo sos-
tenible de estaisla, situada frente a Granadero Baigorria, como
parte sustancial de las politicas a desarrollar para la preserva-
cidn y recuperacion de la costa del Parana. Asi las estrategias
de caracter restrictivo destinadas a preservar la fauna, la flora

y las condiciones ambientales, deberdn acompanarse con otras

estrategias que, de manera armonica, apunten hacia usos ade-
cuados de laisla, asumida como asentamiento propicio para la
instalacion de iniciativas productivas sostenibles y emprendi-
mientos de ecoturismo, complementarios a la oferta de activi-
dades recreativas desarrolladas sobre la costa de Granadero
Baigorria, como la Reserva Natural “Playa Granadero Baigorria”.
Poner en valor el patrimonio historico y arquitectonico, urbano

y rural.

¢ Revalorizar los cuadros de estacion ferroviarios Paganini y Es-
peranza, contemplar los andenes, la forestacion, las instalacio-
nes vy las infraestructuras de soporte.

¢ Recuperar las construcciones existentes en el predio de la ex
jabonera Koop.

e Mejorar y poner en valor el conjunto de iglesia, plaza y muni-
cipalidad de Granadero Baigorria.

¢ Revalorizary potenciar el predio del Conjunto Hogar Escuelay
Hospital Eva Perdn recuperando los edificios de valor patrimonial.

e Proteger el predio La Calamita.

Poner en valor el espacio periurbano:

e Desarrollar circuitos recreativos en relacion con el espacio pe-
riurbano.

¢ Revalorizar las huertas productivas como elemento esencial

del paisaje que circunda la localidad.

REORGANIZACION DE LA ACCESIBILIDAD Y CONECTIVIDAD

La autopista Rosario-Santa Fe, la ruta nacional N°11, el sistema
ferroviario, el sistema vial y el frente riberefo del Parana vincu-
lan los diversos municipios y comunas gue integran el Corredor
Norte Metropolitano y determinan un rasgo estructural que de-
fine y compromete el sistema de relaciones existente entre las

PLAN URBANO LOCAL



localidades. Esto supone la reafirmacion a nivel local del muni-

cipio de Granadero Baigorria de las siguientes politicas del plan:

Canalizar el transporte de cargas redireccionando la circulacion

de camiones, preferentemente hacia autopistas, rutas provin-

ciales y nacionales, para evitar el paso por las plantas urbanas:

¢ Autopista Rosario-Santa Fe. Optimizar la utilizacion de la auto-
pista como corredor de carga, sin comprometer su rol como eje
territorial norte-sur de larga distancia. Esto permitiria progra-
mar el desarrollo del transporte de carga y la implementacion
de conexiones directas a los principales destinos industriales,
y completar las colectoras del lado este en el tramo desde la
ruta N234-s hasta las vias del ferrocarril Belgrano.

¢ Conectores de cargas menores. Estan constituidos por las ca-
lles paralelas a los trazados ferroviarios que potencialmente
podrian conectar Granadero Baigorria con el acceso sur a San
Lorenzo. Su consolidacion sera posible mediante la adecuacion
de tramos existentes y la apertura de otros nuevos. Su funcion
serd complementar la autopista Rosario-Santa Fe en la canali-
zacion de los flujos del transporte de cargas, fundamentalmen-
te proveniente de los establecimientos industriales localizados
en el tejido residencial, y liberar la ruta nacional N211 de estos
movimientos. Esta accidn se torna vital sobre todo en el Predio
Paganini para garantizar una accesibilidad desde el oeste y en
relacion con la ruta N234-s.

e Mejorar la traza de la ruta N234-s dandole valor como ingreso
de caracter regional.

Consolidar los corredores interurbanos, con prioridad en el trans-

porte publico de pasajeros:

e Corredor interurbano Rosario-Puerto General San Martin. Se
propone la reconversiéon de la ruta nacional N°11. Su consolida-
cion como corredor urbano seria factible a partir de dos factores

'J;, GRANADERO BAIGORRIA 2030
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claves: en primer término, la consolidacion como corredores de
carga de la autopista Rosario-Santa Fe y de la consolidacion del
circuito de cargas menores al oeste de la ciudad, y en segundo
término, la implementacion de una segregacion efectiva del
transporte publico con sus actuales servicios para luego consti-
tuir el proyecto del corredor tranviario metropolitano norte-sur,
qgue implicala reconversion del eje favoreciendo su caracter de
“avenida interurbana” por sobre su condicién de “ruta”.

¢ Reforzar las vias de estructuracion urbana y el acceso a la ri-
bera publica. Estos circuitos permitirian superar la excesiva
fragmentacion, en sentido este-oeste, de la conurbacion que
se extiende desde Granadero Baigorria hasta Puerto General
San Martin, favorecer la accesibilidad hacia las costas alta y
baja del rio Parana, consolidar centralidades lineales existentes
y potenciar la generacion de nuevas.

Reformar la conexion con Rosario:.

e Garantizar la continuidad del sistema riberefio generando una
Avenida Costanera Metropolitana que conecte a las dos loca-
lidades.

¢ Modificar la traza de la avenida San Martin para posibilitar el
transito de un sistema de transporte metropolitano.

ORDENAMIENTO DE LAS ACTIVIDADES PRODUCTIVAS
Y/O DE SERVICIOS

El marcado crecimiento de la actividad industrial, los importantes
conflictos de convivencia entre el sector residencial y el industrial,
v los problemas producidos por el vertido de los efluentes en los
cursos de agua hacen necesario encauzar las siguientes acciones:
Reordenar las dreas productivas y revisar la normativa que cali-
fica el suelo industrial:
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e Planificar una convivencia mas armonica de las distintas acti-
vidades que tienen lugar en la ciudad y promover, mediante
gestiones concertadas, la reubicacion progresiva de las indus-
trias que ocasionan mayores conflictos hacia las areas planifi-
cadas para esos fines.

e Definir una politica de localizacion de suelo industrial, para que
el desarrollo industrial y/o de servicios no vaya en desmedro
del potencial reconocido a la ciudad para absorber importan-
tes emprendimientos residenciales.

e Concentrar las actividades productivas industriales en areas
especificas para tal fin, en relacion directa con los nodos lo-
gisticos y los principales corredores viales destinados al trans-
porte de cargas. El drea industrial promovida se localiza sobre
la ruta provincial N234-s entre la autopista Rosario-Santa Fe y

el Ferrocarril Belgrano.

Prohibir la instalacion de nuevas actividades industriales de
alto impacto ambiental en las dreas con una clara vocacion re-
sidencial y en areas de exclusiva produccion rural. Restringir,
en lo sucesivo, la instalacion de nuevas industrias en areas en
las que se apunta una consolidacion de la residencia. Se busca
evitar nuevas instalaciones en sectores gue se encuentran en
contacto directo con los usos residenciales.

DOTACION DE EQUIPAMIENTOS, INFRAESTRUCTURA
Y SERVICIOS

De acuerdo con el diagndstico desarrollado se cuantificaron las
areas servidas de toda la localidad (provision de agua, desagles
cloacales, conexion de gas y diferentes niveles de terminacion

de calzadas).

Dado que la localidad esta servida practicamente en su totalidad
por el servicio de agua, es necesario concentrarse en la amplia-
cion del tendido de gas y cloacas para su completamiento.

Para el desarrollo de los grandes proyectos de urbanizacién se
hace necesario concretar las obras de un colector maestro y la
construccidon de una nueva Planta de tratamiento de Liquidos
Cloacales, prevista en San Lorenzo. También se requiere la cons-
truccidon de una nueva Subestacion de Energia, que se instalara
en el predio del Complejo Eva Perdn. Estas obras son de vital
importancia para posibilitar el crecimiento de la ciudad.

El estado de situacion se acompana de las siguientes politicas y

acciones previstas en materia de:

Pavimentos. La ciudad cuenta con gran parte de la planta urbana
con calles pavimentadas. Sin embargo, se contindan proyectan-
do vy ejecutando diversas obras: los barrios Nuestra Sefiora de
La Paz y Los Robles se encuentran en proyecto para su proxima
realizacion; la calle Urquiza se completara con adoquines y dar-
senas de estacionamiento, para resaltar la identidad al barrio y
mantener la continuidad con las calles de la costanera; y, ademas,
se encuentra proximo a ejecutarse el Ultimo tramo de la Av. de la
Costanera que se vinculard con la ciudad de Rosario y formara

un corredor verde entre ambas.

Gas natural. Del analisis realizado se desprende que el comple-
tamiento del servicio de gas deberia hacerse en una primera
etapa en los barrios Los Robles y San Fernando E-O para lue-
go dotar con el servicio a los barrios Marista, Martin Fierro, San
Miguel, Industrial y Nuestra Sefiora de la Paz. Estos dos ultimos
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dependen del completamiento de los barrios San Miguel y Mar-
tin Fierro dado que son los mas alejados de la planta urbana. Es-
pecialmente, se destaca la carencia de este servicio en el barrio
Martin Fierro, dado que aun no se encuentra habilitado el cafo
maestro proveniente de Capitan Bermudez.

Saneamiento y desagles. El plan de obras de desaglies prevé la
posibilidad de completamiento en los barrios San Miguel y Marista
para luego iniciar una ultima etapa de tendido en los barrios del
norte de la localidad, desprovistos del servicio en su totalidad en
el siguiente orden: Bon Vivant, Santa Rita V, Santa Rita, El Litoral
y San Fernando E-O.

Respecto a la dindmica hidrica de Granadero Baigorria, se des-
tacan diversas politicas:

Con relacion al posible completamiento urbano del sector loca-
lizado al oeste del Ferrocarril Mitre (franja entre Calle Gaboto,
Sylvestre Begnis, Ferrocarriles Mitre y Belgrano), actualmente
carece de canalizaciones para evacuar los excedentes pluviales.
Una situacion andloga se da en las areas destinadas a uso resi-
dencial sobre calle Eva Perdn. De manera que, para el desarrollo
de todo ese sector es necesario un proyecto de readecuacion
de los desaglies de calle Sylvestre Begnis (junto al camino rural
perpendicular al mismo, limite oeste de futura zona residencial) y
de calle Eva Peron, ademas de los estudios de retencidn propios
de cada emprendimiento.

Asimismo, respecto a las expansiones industriales sobre la Calle
Sylvestre Begnis, se remarca que actualmente los desagues de
dicha zona son deficientes, encontrandose obstruidos y con pen-

dientes inadecuadas para transportar el caudal necesario. Esto
se suma a la fuerte impermeabilizacidon del suelo que suponen
estos emprendimientos. Por lo cual, se deberan contemplar la
realizacion de obras adecuadas antes de consolidar el mencio-

nado sector productivo industrial.

En relacion con la posible expansidn urbana en el sector com-
prendido entre las vias ferroviarias y la autopista Rosario-Santa
Fe, se destaca gue el mismo no se encuentra en zona de riesgo
hidrico. Sin embargo, al tratarse de un sector de bajas pendien-
tes, deberd prestarse especial atencion a los desagUes pluviales.

Por otra parte, se propone el desarrollo de diversas obras que
requieren estudios hidraulicos especificos previamente a su eje-
cucion. Entre las principales propuestas por la Municipalidad de
Granadero Baigorria, se destacan: Emisario Ordetti; Emisario Los
Platanos, Emisario Astrada, entre otros. A su vez, se propone el
reacondicionamiento de cunetas Sylvestre Begnis entre el Ferro-
carril Belgrano y la autopista Rosario-Santa Fe y las cunetas Eva
Perdn entre el ferrocarril Mitre vy la autopista Rosario-Santa Fe.
Asimismo, se destaca que se encuentra en ejecucion el entuba-
miento del canal Urquiza.
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Se necesita abastecer la siguiente cantidad de parcelas:

Barrio

1. Centro

2. Los Robles

3. San Fernando
4.Von Vivant

5. Santa Rita

6. Los Naranjos

7. Los Paraisos

8. San Miguel

9. Martin Fierro

10. Costa y La Lomita
1. Nuestra Sefiora de la Paz
12. Santa Rita B

13. Los Pinos

14. Industrial

15. Las Haras

16. Maristas

17. El Litoral

Total de
parcelas

no7
1288
1469
96
1954
562
1ol
2119
1890
5555
216
316
105
160
171
179
772

Agua

O O O O O O O O O o o o o

=
© %

254
1491

216

Cloacas

1445
107
1537

81

772

Pavimento

Mejorado

Nivel de servicios
Bajo nivel de servicio
Medio nivel de servicio

Alto nivel de servicio

Plano 26. Integracién de los servicios de infraestructura por zonas
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MODELO INTEGRADO DE DESARROLLO LOCAL
Revalorizacién de los margenes de los cursos de agua
Area de reordenamiento y reestructuracion sobre el frente riberefio
Integracién de la estructura local

- Areas de reestructuracion urbana
1. Plan Especial Parque de la Cabecera
2. Plan Especial Predio Paganini
3. Corredor este - oeste. Conexion RNI11 - Sistema Riberefio

4. Areas de reordenamiento y expansion urbana

D Proyectos privados de desarrollo urbano y nuevos barrios de vivienda
en proceso de consolidacion

5. Mio Desarrollo urbano - PECAM
6. Costa Bouchard - MOR
7. Barrio Lomas de Alicia
8. Barrio Pierini
- Area de interes social

9. Programa de reordenamiento urbano Remanso Valerio
10. Programa de reordenamiento urbano El Espinillo

Infraestructura y Servicios
- Areas de expansion industrial
Movilidad y conectividad
- Canalizacion del transporte de cargas
Nuevas trazas y revalorizacion de las vias de estructuracion urbanas existentes
11! Corredor de transporte interurbano RN 11
mmm Iramo de costa a mejorar o materializar

Sistema ferroviario existente

Nudo vial de ingreso vehicular (prioridad cargas)

@)
o Propuesta de nudo vial de ingreso vehicular
G_) Accesos, conexiones y bajadas al Rio existentes
Gé Propuesta de accesos, conexiones y bajadas al Rio
= mm Nuevo servicio tranviario metropolitano de transporte de pasajeros

Los espacios periubanos

Area periurbana

..l Arearural
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GRANDES OPERACIONES ESTRUCTURALES

Las acciones previstas en cada una de las cinco politicas menciona-
das demandan el disefo de una estrategia general que las articule y
las priorice en funcidén de aquellas cuestiones que tengan un mayor
impacto para la transformacion urbanistica. De este modo, “el Mo-
delo Integrado de Desarrollo del Plan Urbano Local” se implemen-
taria a partir de cinco operaciones estructurales que le otorguen
operatividad al plan y permitan reflexionar acerca de las multiples
oportunidades y escenarios de transformacién que debe asumir
la ordenacion urbanistica frente a un futuro incierto. Cada opera-
cién estructural aborda un problema especifico y propone un tipo
de actuacion que combina politicas sectoriales (de accesibilidad y
movilidad, de infraestructura y servicios, medio ambiente y desa-
rrollo productivo, o también vivienda) y mecanismos de gestion,
gue resulten favorables tanto para el interés publico como para el
privado. A continuacion, se detallan las cinco grandes operacio-
nes estructurales que definen la planificacion del territorio para el
municipio de Granadero Baigorria: 1) El frente costero del Parana,
2) El reordenamiento vy reestructuracion de grandes predios ur-
banos: Plan Especial de Reconversion Urbana del Predio Paganini
y Plan Especial Interjurisdiccional Parque de la Cabecera, 3) Los
ejes de Integracion y Conectividad, 4) El reordenamiento y rees-
tructuracion de areas degradadas con problematicas ambienta-
les, de infraestructura y vivienda, y 5) Los espacios periurbanos.:

1. EL FRENTE COSTERO DEL PARANA

Cabe destacar, en este punto, que para la definicidon de politicas
pUblicas que orienten las intervenciones sobre los territorios fren-
tistas a los cursos de agua se estad elaborando un anteproyecto
de “Ley de Ordenamiento Territorial de los Frentes Riberefos de
Rios y Arroyos de la Provincia de Santa Fe”. Tiene como finalidad
ordenar el territorio de los frentes riberefos y definir un conjunto
de instrumentos operativos técnicos de planificacion territorial.
En el contexto del Plan Maestro del Frente Riberefio del Rio Pa-
rana Corredor Norte, en la jurisdiccion de Granadero Baigorria se
identifica un tramo riberefo de consolidacion y reordenamiento
residencial y recreativo. Se propone asi, conservar el caracter
predominantemente residencial de la ribera, e inducir al creci-
miento ordenado de los servicios y 1os usos residenciales, como
ala creacion de nuevos espacios publicos. Se pretende garantizar
la llegada al rio cuyo espacio publico sea el recurso de acceso;
gestionar politicas asociativas con las localidades vecinas, para
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aplicar los mismos principios de recuperacion del vinculo recrea-

tivo con la ribera del Parand y la conexién franca con el rio; vy fi-

nalmente, regular el uso del suelo en las parcelas de borde. Las

intervenciones en la ribera son:

¢ Reordenamiento del asentamiento irregular El Espinillo.

¢ Rehabilitacion Predio ex jabonera Koop e integracion al siste-
ma costero.

¢ Recuperacion del sector de la guarderia nautica localizada en
el predio municipal.

¢ Generacion del Corredor este-oeste vinculado al Predio Paga-
nini con el sistema costero.

e |ncorporacion de un atravesamiento publico en la costa baja
del Club Rosario Central.

e Apertura publica al rio en avenida Los Platanos, en el sector
del Remanso Valerioy en la continuacion de calle Ciudadela.

¢ Reserva paralaampliacion de la Planta Potabilizadora de Agua.

3 GRANADERO BAIGORRIA 2030
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2. REORDENAMIENTO Y REESTRUCTURACION
DE GRANDES PREDIOS URBANOS

Por un lado, se destaca la reconversion del Predio Eva Perdn, a
fin de reordenar las actividades existentes e incorporar otras que
contribuyan a consolidar el rol de este enclave como equipamien-
to de relevancia metropolitana. En términos fisicos, esto significa
redefinir la relacion del predio con la ciudad, los frentes vy la aper-
tura publica, reacondicionar y poner en valor las instalaciones y
espacios existentes; y construir nuevos edificios, instalaciones e
infraestructuras. Se trata de un area de gran valor urbanistico y
natural, dado su potencial como espacio verde, con arboledas
excepcionales y localizacion central. Se presenta como una de
las grandes oportunidades del Corredor Norte Metropolitano,
por el emplazamiento y la capacidad de dotar a este denso sec-
tor del Area Metropolitana de un espacio publico de calidad vy
de equipamiento a gran escala, dificil de localizar en otros sitios.
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Por otra parte, el Plan Interjurisdiccional de la Cabecera del Puen-
te Rosario-Victoria consiste en un proyecto urbano de enorme
relevancia, no sdélo para la localidad, sino para toda el AMR. A
través del mismo, se posibilitara la creacidon de viviendas para
distintos sectores sociales, la creacidon de nuevos equipamien-
tos e infraestructuras, la mejora del habitat del asentamiento

Remanso Valerio y el reordenamiento y vinculacion de un gran

fragmento territorial emplazado estratégicamente en la ciudad

y en el corredor norte. Las principales actuaciones propuestas

en el predio Paganini (Complejo Eva Perdn) son:

» La apertura de dos calles, una en sentido norte/sur, en con-
tinuidad con la calle Chacabuco, que asumird el caracter de
bulevar; y otra en sentido este /oeste, en continuidad con la
calle Painé, que acompanara un sector de parque publico y se
afladird a la circulacion local que llega en forma directa hasta
el borde riberefo.

e El desarrollo a través del disefio y dotacion de equipamientos
de un sector del predio como pargue publico en continuidad
con la apertura al rio.

¢ El reordenamiento de las actividades que se desarrollan en
el predio. Se prevé, a su vez, destinar las calles existentes a
circulacion interna, con acceso exclusivo de las personas que
trabajan y asisten a los edificios del Hogar Escuela y del Hos-
pital Eva Peron.

¢ Elredisefo y la ejecucion de obras de infraestructura necesa-
rias en el predio (escurrimientos y desagues pluviales, cloacas,
provisidn de agua y gas, iluminacion y pavimentos).

E’

e

i
Aoy

TTTTHT s
LTI

PLAN URBANO LOCAL



- 0

e 11 |
SEEELLE R L
HLT T H

CB GRANADERO BAIGORRIA 2030

99



100

26 ESTRATEGIAS LOCALES

Respecto del desarrollo del Plan Interjurisdiccional de la Cabe-
cera del Puente Rosario-Victoria entre las localidades de Rosario
y Granadero Baigorria, se procura la recuperacion de un frag-
mento de la costa, localizado sobre la ribera del rio Parana, para
generar un gran pargue y un recorrido costero, en el marco del
desarrollo de un proyecto de vivienda integral. Las principales
actuaciones propuestas son::

e Desarrollo de un Plan de Vivienda para sectores medios, en
jurisdiccion de Granadero Baigorria y en terrenos pertene-
cientes al gobierno de la Provincia de Santa Fe. Se recurre, en
este caso, a la utilizacion de un modelo de gestidon particular,
publico-privado, para la construccion de aproximadamente
2300 viviendas.

Desarrollo de un Plan de Vivienda para el Remanso Valerio, un

asentamiento de pescadores también localizado en territorio
de Granadero Baigorria, que aborde la resolucion de una pro-
blematica de habitat para aproximadamente 250 familias, lo-
calizadas en forma irregular.

e Construccion de infraestructura, servicios y equipamientos
comunitarios (parques publicos, escuela y centro comercial).
¢ Construccion de la Avenida Costanera Metropolitana y del Par-
que Publico Deportivo Puente Rosario-Victoria, obras que uni-
ran a las dos localidades. Estas obras, a realizar en gran parte
en terrenos pertenecientes a Vialidad Nacional, se financiaran
con recursos aportados por el gobierno provincial. El Parque
Publico Deportivo Puente Rosario-Victoria se desarrolla en los

terrenos remanentes de la obra debajo del puente.

3. LOS EJES DE INTEGRACION Y CONECTIVIDAD

Con el claro objetivo de integrar los distintos barrios de la ciudad,
se promueve una reorganizacion de la movilidad y del desarrollo
de aquellos proyectos urbanos que confieran una légica de co-
hesién al municipio. La principal actuacion por desarrollar es la
de reestructuracion territorial para incorporar mejoras estraté-
gicas en la conectividad, tanto vial como ferroviaria, de cargas y
de pasajeros. Se destaca, en especial, el desarrollo del Corredor
Metropolitano de Transporte de Pasajeros. Como toda operacion
de movilidad, seguramente, traera aparejada la posibilidad de
desarrollar proyectos de urbanizacién con nuevas infraestructu-
ras y servicios, capaces de reformular el entorno inmediato con
la perspectiva de la accesibilidad. Se propone, ademas, la con-
formacion del sistema riberefio en continuidad con la ciudad de
Rosario, el desarrollo de un circuito para cargas menores, la re-
formulacion de la ruta nacional N°11, la jerarquizacion del acceso

de la ruta provincial N°34-s y de la calle Ciudadela, la apertura
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del Predio Paganini hacia el rio, la construccion de la colectora
este faltante de la autopista y también el completamiento de las

calles colectoras paralelas a las vias ferroviarias.

Se propone un Plan Basico de Movilidad que asegure la integra-
cion y conectividad reforzando la segregacion entre el transpor-
te de las personas y el transporte de las cargas. Las acciones a

desarrollar son:

e Consolidacion de un circuito alternativo para transporte de
cargas. El acceso de vehiculos de carga en esta localidad es
particularmente sensible. Tal como lo establecen las Directrices
de Ordenamiento Territorial, se pretende que las cargas no in-
terfieran con la avenida urbana estructurante del corredor, en
este caso, la ruta nacional N°11. Con tal propdsito, se propone
gue la carga circule por la autopista Rosario-Santa Fe o sus co-
lectoras, derivando los ingresos por las arterias transversales
este-oeste. Dado que muchos sectores industriales estan proxi-
mos a la autopista, se facilita la segregacion de modos circula-
torios pretendida. Entre éstos, resulta de singular importancia
el predio de John Deere, en el cruce de dos arterias aptas para
la disposicion de la circulacion de cargas: Orsetti y Santa Fe.
Sobre la ruta nacional N°11 se encuentran dos fragmentos de di-
ficil solucion: Por un lado, desde Constancio Vigil hasta el limite
norte de la localidad se dispone un gran niumero de pequenas
industrias con un solo lado accesible de cada parcela a la ruta.
Este problema puede encauzarse con la regulacién de accesos
a vehiculos de menor porte de carga, vy la descongestion de
dicha ruta de vehiculos de mayor porte (con acoplados, que
implican una logistica de movimientos conflictivas en el centro

urbano), propios de grandes industrias. Por otro lado, la em-

'J;, GRANADERO BAIGORRIA 2030
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presa Agrinar deviene un conflicto singular para la movilidad
local, ya que dispone de un predio amplio y profundo sobre la
ruta. En este caso, se presume deseable un ingreso alternativo
a la misma, generar una calle (hoy inexistente) que habilite un
acceso desde calle Constancio Vigil y, eventualmente, habilite
la gestion de una conectividad norte-sur en todo el fragmento
este de Granadero Baigorria. De esta forma, podrian enlazarse
los ejes El Rosedal y Corrientes, y permitir que todo vehiculo
que transite por el este de la localidad no se vea obligado a
recargar la circulacion de la ruta. Naturalmente, de concretarse
esta propuesta, deberd considerarse apta para distintos modos
de movilidad con la segregacion de modos pertinentes para un
eje que devendria muy transitado por vehiculos de toda clase.

Articulacion intercomunal. Circuito interno norte-sur, su conec-
tividad con otras localidades del corredor. Una vez organizada
la segregacion de vias pretendida podran priorizarse modos
mMas seguros de circulacidn intra e inter-urbanas. Asi, se podra
proponer a la ruta nacional N°11 como eje articulador de la lo-
calidad en siy de todo el corredor, bajo la constitucion segre-
gada de la circulacién para el transporte de pasajeros masivo.
Se propone, en este sentido, la traza de la ruta nacional N°11
como avenida en un sentido pleno: con los dos sentidos de cir-
culacion pautados a velocidad urbana (usualmente, con limites
de velocidad no superiores a 60km), calidad de disefio perti-
nente a una apropiacion ciudadana de usos jerarquicos (alta
presencia de mobiliario urbano sistematizado, arbolado acorde
al espacio tratado, reorganizacion del estacionamiento en la
calle, sefalizacion eficiente, priorizacidon del transporte publico
metropolitano en las reglas de circulacion, espacios jerarquiza-
dos para el uso peatonal, etc.). A esta caracterizacién, se suma
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la potencial presencia del tranvia metropolitano (que reempla-
zaria a algunos servicios del transporte publico convencional),
con punta de linea en la etapa inicial en el Hospital Eva Perodn.
Sobre la ruta nacional N211, en Granadero Baigorria, se releva
el mas alto nUmero de servicios de transporte publico y pasa-
jeros de toda el drea metropolitana, por lo cual se constituye
en ambito propicio para aplicar criterios de exclusividad de
circulacion de este modo, paradas jerarquizadas, unificacion
de medio de pago y prestaciones de servicio unificadas. Los
cruces de la ruta nacional N°11 con las transversales Roca, C.
Vigil/S. Begnis, Eva Peron y Orsetti resultan trascendentales
para articular el transito de paso con la distribucién interna a la
localidad. En concomitancia es importante articular los puntos
mas convocantes de publico con un tratamiento diferenciado
de las paradas mas significativas de este eje (con la sistemati-
zacion de los refugios, con el servicio de informacion al usua-
rio y calidad del disefio de espacios publicos que propicien el
acercamiento de la ciudadania). Estas articulaciones funcionan
como nodos intercambiadores de diferentes formas de movili-
dad (vehiculos particulares motorizados, bicicletas, peatones) y
devendran espacios estructuradores de toda la movilidad local.

Consolidacion de la estructura interna. El paso siguiente consis-
tiria en la reorganizacion interna del trazado vehicular, tanto del
transporte publico de la localidad como del privado, ya sea en
modalidad motorizada y no motorizada. Para ello, se pretende
articular el funcionamiento del servicio del Transporte Urbano
de Pasajeros, con el vehiculo privado y sus demandas usuales
(organizacion del estacionamiento en el espacio publico, prio-
ridades de paso, restricciones de acceso).

Resulta trascendente evitar a la ruta nacional N°11 como uni-

co conector norte-sur, con lo cual se refuerza la necesidad de
articular el eje El Rosedal/Corrientes (en el fragmento este) vy
el par Santa Fe/Buenos Aires y calle 9/Chacabuco (en el frag-
mento oeste), coordinado con la circulacion de cargas (la reor-
ganizaciony control del horario habilitado para cargas menores
podria tornar mas eficiente el uso del espacio circulatorio). Un
circuito continuado con un transito agilizado permitiria acce-
der a cualquier punto de la ciudad en poco tiempo. De alli la
importancia de completar el circuito propuesto. Asimismo, si
bien es recomendable un circuito continuado por la ribera, en
lo inmediato parece poco factible, por lo que se pretende je-
rarquizar las llegadas a la ribera en los ejes de estructuracion
secundaria actuales, vinculados entre si a través del eje norte-sur
El Rosedal-Corrientes vy, eventualmente, del enlace propuesto
previamente (si se pudiera concretar, como se menciond con

anterioridad, la continuacion del sistema riberefo desde Rosario).

¢ Inclusion de vias para el transporte no motorizado. Si bien es
recomendable desplegar un circuito de transporte no motori-
zado (TNM) en calles estructurales, se interpreta dificultoso en
esta localidad dada la confluencia de modos en la mayor parte
de la traza urbana. Pese a ello, resulta auspiciosa la renovacion
del frente riberefo en curso y puede ser acompafada por un
circuito exclusivo para bicicletas a extenderse por las calles Roca
(al norte) y Rosario (al sur). De esta forma, podria concretarse
un circuito continuado que abargue un extenso tejido urbano
(que incluye el Palacio Municipal, la Escuela Paganini, las Plazas
25 de Mayo y 9 de Julio, entre otros) conectando este y oeste
con una movilidad no motorizada, mas amigable a los desplaza-
mientos de corto alcance. A futuro podria incluirse la conexion
con el Predio Paganiniy su vinculacion con el sistema costero.
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Consolidacion del corredor interurbano

Canalizacién del transporte de cargas
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Consolidacién de los ejes transversales

Constitucion del circuito de transporte no motorizado
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4. REORDENAMIENTO Y REESTRUCTURACION DE AREAS
DEGRADADAS CON PROBLEMATICAS AMBIENTALES

A fin de lograr la cohesion socio-territorial en toda la planta urbana

y mejorar las condiciones de habitabilidad de toda la poblacion,

se plantea el reordenamiento y reestructuracion de las areas de-

gradadas de la localidad. Asimismo, se propone la reestructura-

cion de las areas urbanas localizadas al oeste del Ferrocarril M.

Belgrano, en especial el sector localizado entre Eva Perony S.

Begnis y el area que se encuentra entre René Favaloro vy los fe-

rrocarriles Mitre y Belgrano. Se prevé una actuacion integral de

desarrollo de viviendas, equipamientos, infraestructuras y servi-
cios. Las principales actuaciones propuestas son:

e Elreordenamiento y reestructuracion del drea urbana localiza-
da entre el poligono ubicado entre las vias del Ferrocarril Gral.
M. Belgrano, Silvestre Begnis (ruta provincial N°34-s), Las Ca-
melias y 25 de Mayo, mediante la provisidon de infraestructuras,
equipamientos y servicios.

e El desarrollo de un Plan de Vivienda para las familias en situa-

cion de vulnerabilidad socio-ambiental. Se prevé, en especial,
la resoluciéon de la problematica de habitat para las familias
localizadas en asentamientos irregulares.
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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: productiva
y residencial. Sin embargo, al abordar el problema de manera exclu-
yente con base simplemente en distancias prohibitivas, estas leyes no
solo son fuertemente rechazadas, sino que ademas estan perdien-
do 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 definicidon del espacio pe-
riurbano como un tipo de suelo con caracteristicas propias, que se
delimita a partir de pardmetros cualitativos y no cuantitativos. Se
propone trazar sus limites a partir del analisis del entorno cercano, e
identificar la presencia de elementos paisajisticos de valor patrimonial
apreservary el deseo particular de las localidades de fortalecer la pro-
duccion horticola por motivos econdmicos o culturales. La definicion
y demarcacion del suelo periurbano contempla todos los elementos
involucrados en el mismo como asi también su naturaleza cambiante.
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Para este espacio intermedio, se propone incorporar elementos
propios de los espacios urbanos que, superpuestos sobre parcelas
productivas, configuren un paisaje con caracteristicas espaciales
mixtas. Por otra parte, el espacio periurbano debe velar por la
proteccion del suelo rural, y funcionar 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 cre-
cimiento en la valoracion de productos sanos para su consumo 'y
amables con el medio ambiente. Para esto, es necesario desarrollar
programas de incentivos que fomenten la produccion agroecoldgica
en el periurbano, su comercializacion y consumo por parte de las
localidades del Area Metropolitana de Rosario. Con estos progra-
mas de capacitacion, certificacion y comercializacion, se pretende
conseguir productos locales, que sean resultado de una produc-
cion 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, y que cumple distintas funciones de acuerdo
con su ubicacidn y con sus caracteristicas preexistentes. Ese re-
conocimiento establece no solo las caracteristicas del espacio
periurbano, sino también los sistemas productivos permitidos en
cada uno y aquellas actividades extras que se podrian realizar
en cada caso. El Suelo Periurbano queda entonces establecido
en dos categorias:

e Periurbano de Proximidad

e Periurbano de Completamiento
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Periurbano de Proximidad. En el suelo correspondiente a esta ca-
tegoria se pueden distinguir dos situaciones diferenciadas: el suelo
periurbano en contacto con areas residenciales y el suelo periurbano
en contacto con areas industriales. Estas proximidades 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 funcién 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 contencidon de la expansion 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 produccion de hortalizas, frutas, plantas aromaticas, flores,
ovinos, forrajeras, granos y arboles para madera.

En el caso del periurbano en contacto a areas industriales, se diferen-
cian aguellas industrias que contaminan de las que no. Para las indus-
trias gue emanan contaminantes se propone la produccion forestal,
ya que la misma permitiria contener una parte de la contaminacion
aéreay, por otro lado, la contaminacidon de los suelos en la cercania
a las mismas no permitiria que sean usados para la produccion de
alimentos. Para las industrias que no emanan contaminantes, se po-
dria producir lo mismo gue en la proximidad de areas residenciales.

Periurbano de Completamiento. Esta categoria define parcelas
seleccionadas para extender el suelo periurbano hasta algun bor-
de fisico 0 ambiental, cumple la funcion de establecer una conti-
nuidad espacial dentro del suelo periurbano. De esta manera, se
logra fortalecer los circuitos recreativos y recomponer el paisaje
en torno a las plantas urbanas. En este caso, se propone una pro-

duccion 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 periurbanos son:

¢ Implementacién 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 “Catédlogo de Modos Productivos” que in-
corpore nuevas practicas en el uso y apropiacion del suelo
tendiente a garantizar la protecciéon de los elementos natura-
les, la flora y la fauna. Para esto, se deben establecer modos
productivos que sean amables con los ecosistemas naturales,
y generar una simbiosis entre los distintos elementos que fa-
vorezca a la riqueza paisajistica del lugar. Se asignara a cada
una de las areas antes tipificadas los modos productivos que
corresponden a cada caso y que estén listados en el catdlogo.

¢ Conformacion de corredores ecoldgicos, en la union de elementos
naturales fundamentales para la proteccion ambiental a escala
metropolitana. El paisaje periurbano debe ser entendido como
una infraestructura en si, hacerlo trabajar en favor de ciertos ob-
jetivos ambientales particulares. Por ejemplo, se plantea la crea-
cion de barreras forestales para cambiar la direccion y disminuir
la velocidad de los vientos, y evitar que los agroquimicos afec-
ten alas areas urbanas. Ademas, el paisaje puede ser empleado
para contener el agua de lluvia, usar la topografia para que tra-
baje como reservorios y retardadores que eviten inundaciones.

e |Incorporacion de caminos, ciclovias, espacios publicos como
plazas y parques, viviendas de tipo rural en parcelas productivas,
luminaria, sefalética e infraestructuras que permitan una cali-
dad de vida contemporanea inmersa en un paisaje productivo.
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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 municipal y es-
tablecen los pardmetros 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 Gene-
rales de Trazado y 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 cuatro instrumentos: Plan
Especial, Plan Maestro, Plan de Detalle y Areas de Proteccion re-
presentadas en: Area de Reserva, Area de Proteccion Histdrica,
Area de Proteccidon Ambiental y Area de Interés Social).

Plan Especial / Plan Especial Interjurisdiccional. Es el instrumento

técnico destinado a programar la transformacion fisica y funcional

gue se propone para un determinado tramo del territorio, corres-
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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 localizacion destinada a la construccidn de vivienda
publica, si correspondiera; vy 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, destinado
a programar e impulsar la transformacion integral de una extension
territorial frentista a un rio u arroyo. Incluye situaciones excepciona-
les, que demandan la definicidn de politicas de reconversion, reno-
vacion 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 seran 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 Reserva (AR). Es el instrumento que tiene la autoridad
municipal para evitar la utilizacién/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 dereconversion urbana, hasta tanto estos planes sean elabora-
dos vy aprobados. Las Areas de Reserva (AR) se clasificaran en:
o Areade 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 la inconveniencia 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 municipal- cuya renovacion se impulsa;
« Area de Reserva para Plan de Detalle (ARD) corresponde a
aguellas parcelas o conjunto de parcelas contiguas que presen-
tan un valor singular debido a la concurrencia de condiciones
particulares tales como su dimensién, emplazamiento urbano,
ocupacion y uso actuales y/o condiciéon dominial y que, por
tal razéon, merecen indicaciones especiales para su ocupacion.
« 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-
turacion urbana en funcion del modelo de ordenamiento proyec-

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

Area de Proteccidn Histdrica (APH). Es el instrumento que permi-
te aplicar dispositivos de preservacion, proteccion y/o regulaciéon
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
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y potenciales transformaciones de uso; indicadores urbanisticos
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 Proteccién Ambiental (APA). Es el instrumento para apli-
car dispositivos de proteccidon en sectores que contienen elemen-
tos significativos del ambiente u otros que, por sus dimensiones
y ubicacion, pueden ser utilizados para el desarrollo de parques
pUblicos o espacios verdes privados. La declaracion de un sector
como “Area de Proteccion Ecoldgica y Ambiental” serd realizada
por el Departamento Ejecutivo con aprobaciéon del Concejo. Di-
cha declaracion supone que deberan mantenerse o potenciarse
las caracteristicas naturales y paisajisticas de los bienes, sitios y
espacios publicos o privados comprendidos en el area, segun las
particularidades reconocidas en cada uno de ellos.

Area de Interés Social (AIS). Es el instrumento del que dispone
el municipio para contribuir al desarrollo de aquellos sectores
gue presenten claros signos de deterioro urbano, carencia de
infraestructuras y equipamientos o precariedad habitacional
y/o dominial. Tiene por objeto agilizar las gestiones administra-
tivas necesarias para intervenir con el propodsito de mejorar las
condiciones vy la calidad urbana del sector. Dentro de un sector
declarado como “Area de Interés Social”, cada Departamento Eje-
cutivo podra comprar en forma directa los bienes inmuebles que
se consideren necesarios para la regularizaciéon de la situacion
dominial en un asentamiento irregular existente; la construccion
de viviendas de interés social; la reubicacidon de familias prove-
nientes 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 realiza-
cion de diversos tipos de proyectos o intervenciones urbanas que
generen beneficios mutuos. Estos acuerdos procuran tener efectos
positivos especialmente en el desarrollo del equipamiento 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 vy
beneficios entre las partes, definidas a partir de un proceso de ne-
gociacion. En cierto sentido, los convenios urbanisticos tratan de
generar una contraprestacion, colaboracion, cooperacién, contri-
bucidn 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 nue-
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va urbanizacion, reconversion, reforma, renovacion, rehabilitacion
y/0 sustitucion urbana. Los mismos se aplicaran con las siguientes
finalidades: (1) promover la implementacidon de proyectos espe-
ciales de gran escala, (2) garantizar la implementacién sostenida
en el tiempo de un plan-programa vy (3) canalizar adecuadamen-
te la inversion 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 el municipio.
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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