ANEXO B-ALTERNATIVAS DE
ASIMILACION DE USO DEL SUELO
Localizacion Estacion de
Transferencia de RSU/

Areas de Tratamiento de Residuos
Organicos

1- Introduccion

El presente es un documento elaborado por la Secretaria de Coordinacion del CoPE y la
Secretaria de Planificacion y Desarrollo Sustentable de la Municipalidad de San Martin
de los Andes.

En el marco de la Ordenanza N° 11.685/17 de Gestidn Integral de Residuos Sélidos
Urbanos (GIRSU) y a fin de cumplimentar con las etapas de transferencia y tratamiento
de residuos organicos resulta necesario seleccionar las areas con mayor aptitud para la
ubicacién potencial de las actividades. También deben determinarse criterios y
requerimientos urbanistico-ambientales que deben cumplir las actividades alli a
realizar.

En este andlisis se incluyen solo las dreas que se encuentran dentro del ejido
municipal a los fines de contar con una orientacion de base dentro de la jurisdiccion.

No se incluyen las zonas potencialmente aptas que se encuentran fuera del ejido
municipal y que podrdn ser parte de la oferta del programa de licitacion en marcha.
En caso de que estas zonas sean parte de la oferta deberdn respetar los lineamientos
generales establecidos para las dreas potenciales del ejido municipal, asi como la
normativa ambiental de la jurisdiccion de que se trate.

Se han seleccionado areas considerando criterios técnicos y de proteccion ambiental.
En estas areas se podrian establecer las instalaciones para el tratamiento de los RSE
considerando la expansidn urbanistica de la ciudad.

Sin perjuicio de lo estipulado en los presentes pliegos de licitacidn, estas localizaciones
deberdn ser asimiladas a la normativa actual a fin de especificar el uso del suelo
“Estaciones de Transferencia y de Plantas de Tratamiento de RSE”.

La normativa urbano-ambiental de San Martin de los Andes no hace referencia
especifica a estos usos del suelo. Ello se debe centralmente a que durante los ultimos



20 afios la disposicion final de RSU se realizd en la localidad y no existian planes o
metas de reduccion como los contemplados por la nueva legislacién de GIRSU.

Las areas potenciales con mayor aptitud para la ubicacién de Estaciones de
Transferencia y Plantas de Tratamiento de Residuos Organicos/compostaje de gran
escala municipal se presentan en el mapa adjunto.

2- Requerimientos y Criterios de Localizacion

La localizacién en el territorio de las instalaciones necesarias para desarrollar las
etapas de la GIRSU, representan ante la opinidn publica instalaciones no deseadas, por
lo cual implica un problema de gran importancia practica y de fuerte contenido
geografico.

De la revision del estado del arte y las experiencias nacionales y mundiales surgen
como significativos los siguientes principios para determinar de manera dptima la
localizacion de estas instalaciones:

1. Principio de la eficiencia espacial.

Se buscan localizaciones que, dada una posiciéon concreta de la demanda (es
decir, de los generadores de residuos), determinen un costo minimo en la
construccion y el uso cotidiano de estas instalaciones. Particularmente
teniendo en cuenta la minimizacién de los desplazamientos necesarios para
gue estas instalaciones sean utilizadas por los generadores de residuos.
Simultdneamente, otro elemento significativo de la eficiencia espacial es la
disminucion de las molestias potenciales que estos centros ocasionan a la
poblacién residente en la regién (Bosque y Franco, 1995).

2. Principio de la justicia espacial.
Para este tipo de instalaciones “no deseables”, es importante igualmente, que
no existan grandes diferencias geograficas ante la posibilidad de ser afectado
por las molestias y riesgos provocados por ellas. Las distancias existentes entre
centros y poblacion residente no deberian ser excesivamente diferentes, ya
que esto implica grandes diferencias en la distribucion de las molestias. *

Respecto a la opinidn y la percepcidn publica, es una variable subjetiva en general,
pero en muchos casos responde a situaciones reales de impactos no deseados vividas
por los vecinos. Generalmente se debe a malas experiencias vinculadas con malas
practicas por parte de los operadores, faltas de controles o procesos con escasa
transparencia y comunicacion.

! Fuente: LOCALIZACION DE CENTROS DE TRATAMIENTO DE RESIDUOS: UNA PROPUESTA

METODOLOGICA BASADA EN UN SIG.1 - Joaquin Bosque Sendra, Montserrat Gémez Delgado, Victor Rodriguez Espinosa, Maria
Angeles Diaz Mufioz, Ana Esther Rodriguez Duran y Antonia Vela Gayo. (Departamento de Geografia. Universidad de Alcala)
(Publicado en Anales de Geografia de la UCM, n2 19, 1999, pp. 295-323)



El PROGRAMA APP N2 01/19 bajo licitacién contempla un plan de comunicacion y
difusién dirigidos a la comunidad a fin de evitar externalidades negativas vinculadas al
llamado efecto NIMBY (not in my back yard — no en mi patio trasero), que no es mas
que la resistencia de la gente a tener cerca de su casa instalaciones vinculadas a la
transferencia, transporte, tratamiento, y disposicion final de residuos.

En el caso particular de San Martin de los Andes, y para el presente analisis se ha
tratado de considerar solo las variables biofisicas y ambientales de los potenciales
lugares asumiendo el principio de la buena praxis. Es decir que las operaciones se
realizardn acorde a las buenas prdcticas y en el marco de las normas ambientales
vigentes.

2-1 Estacion de Transferencia de RSU

Las estaciones de transferencia son instalaciones donde se trasvasan o transfieren los
residuos sdlidos de las unidades de recoleccion a vehiculos de mayor capacidad, para
su traslado a las instalaciones de tratamiento o a los sitios de disposicion final.

En la etapa de almacenamiento y/o acondicionamiento de los RSU, previo a su
disposicion final, se requiere contar con una Estacidn de Transferencia.
Para su localizacién se deben tener en cuenta particularmente los siguientes criterios:

Accesibilidad,

Conectividad,

Uso del suelo,

Caracteristicas biofisicas/ Potencialidad de conformacién de &reas buffer/
Distancia a areas residenciales,

5. Superficie atil

PwNPE

1) Accesibilidad y cercania:

Deben ubicarse preferentemente dentro del circuito de recoleccién, en la
trayectoria del transporte hacia las instalaciones de tratamiento y/o de
generacion de residuos.

2) Conectividad:

El area debe estar vinculada a calles o caminos principales y a lineas de
recoleccidn principales optimizando los recorridos entre distintas zonas. Debe
asegurarse la transitabilidad permanente de estas calles de acuerdo a las
condiciones climaticas invernales. El area debe en lo posible estar servida por
calles consolidadas que por su estructura resistan la salida de los equipos
pesados de transferencia.

3) Uso del suelo:



4)

5)

Ordenanzas de uso de suelo actual, asimilable a uso galpones, areas de
explotacion agropecuarias, instalaciones de infraestructura de servicios y/o uso
mixto con acceso a servicios basicos (aguay electricidad).

Caracteristicas biofisicas/Areas buffer/Distancia a 4reas residenciales:

El drea debe reunir condiciones minimas de no inundabilidad y no poseer
tutelas ecohidrologicas.

Debe tener potencialidad para el desarrollo de cortinas verdes y cercos
perimetrales para el control de diseminacién de polvo, ruidos, olores etc.

Las cortinas forestales minimizan el impacto visual y funcionan como barrera
natural, tanto sonora como de las voladuras del material particulado y/o
emisiones gaseosas que podrian generarse en las actividades realizadas dentro
del predio.

Cuando se trate de instalaciones cerradas se recomienda localizarse a una
distancia minima de 100 metros de lugares de concentracidn de personas,
como escuelas, ferias publicas, hospitales, iglesias y zonas residenciales.

En el caso de instalaciones abiertas debe incrementarse la separacién a 200 m.
Superficie util:

Segun el tipo de disefo debera contemplar como minimo un area de control de
acceso, area de recepcidn del residuos, area de descarga, drea de maniobras y

radio de giro de los camiones, piso impermeable a infiltraciones de lixiviados y
area de disposicidn ante contingencias.

Cantidad de Residuos Superficie Requerida ha.
tn./dia Ideal Minima
100 la2 05al
500 1.5a3 0.7al5
1000 3a6.5 la2
1500 428 1.5a3

Fuente: Universidad | Salud

Requerimientos Especificos

Disefio arquitectonico

El disefio arquitectonico estara acorde al programa de necesidades debiéndose
contemplar la utilizacion de materiales y variables de disefio que integren las
instalaciones al paisaje circundante minimizando impactos paisajisticos.



Foto N2 1. Imagen de estacidon de Transferencia de escala media. Compactacién por
contenedores.




Figura N2 1. Esquema Instalacién tipo. CEAMSE.

Figura N2 2. Instalacidn tipo disefo bdsico por gravedad

TIPOS DE ESTACIONES DE TRANSFERENCIA

POR GRAVEDAD
DIRECTA



Figura N2 3. Disefio Instalacidn Estacion de Transferencia en area rural

An artist’s impression of the garbage transfer station at Kukatpally in Hyderabad.

Programa para el control de la fauna nociva

El area de acopio transitorio y transferencia deberd contar con un programa para el
control de fauna nociva como insectos y roedores.

2-3 Plantas de Tratamiento de Residuos Verdes

Se define como residuos verdes a los restos vegetales provenientes de las actividades
de mantenimiento y limpieza de espacios verdes tanto privados como publicos.

Continuamente se genera una gran cantidad de Residuos Verdes producto de las
tareas de mantenimiento de los espacios verdes municipales llevadas a cabo por la
Secretaria de Obras Publicas, asi como también de limpieza, poda y apeo dentro de
propiedades privadas, y otras actividades forestales de tipo domiciliarias.

Estas plantas deben estar asociadas a objetivos y actividades tendientes a reducir el
volumen de residuos verdes. Es necesario realizar un aprovechamiento integral
teniendo en cuenta sus caracteristicas, volumen, procedencia, costos, tratamiento con
fines de valoracidn energética, posibilidades de aprovechamiento y comercializacién.

Para su localizacidn se debe tener en cuenta particularmente los siguientes criterios:

Accesibilidad,

Conectividad,

Uso del suelo,

Caracteristicas biofisicas/ Potencialidad de conformaciéon de &reas buffer/
Distancia a areas residenciales,

5. Superficie util.

Ll

1) Accesibilidad y cercania: deben ubicarse preferentemente dentro del circuito
de recoleccién, en la trayectoria del transporte hacia las instalaciones de
tratamiento y/o de generacion de residuos.



2) Conectividad: vinculado a calles o caminos principales y a lineas de recoleccién
principales optimizando los recorridos entre distintas zonas. Se debe garantizar
la transitabilidad permanente de estas calles en funcion de las condiciones
climaticas de las épocas de invierno.

3) Uso del suelo: ordenanzas de uso de suelo actual, asimilable a uso galpones,
areas de explotacion agropecuaria o forestal, instalaciones de infraestructura
de servicios y/o uso mixto con acceso a servicios basicos (agua y electricidad).

4) Caracteristicas biofisicas/Areas buffer/ Distancia a areas residenciales: el drea

debe reunir condiciones minimas de no inundabilidad y no poseer tutelas
ecohidroldgicas. Debe tener caracteristicas apropiadas para el desarrollo de
cortinas verdes y cercos perimetrales a fin de mitigar diseminacién de polvo,
ruidos, olores etc.

Se recomienda localizar las instalaciones a una distancia de 50-100 metros de
lugares de concentracion de personas, como escuelas, ferias publicas,
hospitales, iglesias y dreas residenciales.

5) Superficie util: segun el tipo de disefio debera contemplar como minimo un
area de control de acceso, area de recepcion de residuos y sectorizacion de
tratamientos.

Para las localizaciones de areas de tratamiento de residuos verdes de jardineria no se
establecen restricciones de zonificacidn urbana. Deben ser lugares de usos agro-rural y
o mixto y respetarse las especificaciones de tamano del predio, areas buffers, disefio y
construccion.

Como requerimiento especifico se establece el sistema de prevencién y control de
incendios acorde a las normas del arte, en funciéon de que se trata de area con
acumulacién de material vegetal de alta combustibilidad.

El predio debe tener conectividad a los servicios de agua y electricidad.

2-4 Plantas de Tratamiento de Residuos Organicos /Compostaje -
Centralizadas/Individuales

El compost se define como el producto de la degradacion aerdbica de residuos
orgdnicos. Es un material inodoro, estable y parecido al humus que no representa
riesgo sanitario para el medio ambiente natural y social. Se produce bajo condiciones
controladas que recrean, favorecen y, en ocasiones, aceleran las condiciones naturales
de generacion del humus.

Los residuos organicos (residuos de la cocina, paja, ramas, hojas, estiércol, etc.) son la
materia prima para la produccién del compost que se puede producir a escala
domeéstica, agricola, comercial y municipal.

La produccidon de compost se puede realizar en tres escalas:

a) Gran escala, centralizada a nivel municipal



b)
c)

Mediana escala, a nivel barrial, edificios, asociaciones, clubes, escuelas, etc.
Pequefia escala, individuales/familiar

Dependiendo la escala, se deberdn tener en cuenta las siguientes consideraciones y
requisitos para la ubicacidn de los sitios para plantas de compostaje:

a)

Gran escala

Accesibilidad, contar con caminos transitables todo el aifo

Superficie disponible suficientemente amplio para todas las operaciones
Distancia a la fuente de agua: durante la temporada seca, en todos los climas,
es necesario adicionar agua al proceso de compostaje, y por tal motivo debe
existir una fuente de abastecimiento del liquido. En caso de que esto no sea
posible, el disefio de la planta debe considerar una disminuciéon de las
actividades durante el estiaje, o el almacenamiento de agua de la temporada
de lluvia para aplicarla en la temporada seca.

No instalar en terrenos inundables

Areas buffer a su alrededor acorde a la escala, de entre 50 y 100 m.

Mediana escala y c) Pequefia escala

Accesibilidad, espacios publicos y/o comunes de facil acceso para los vecinos
Area dentro de la propiedad de cada vecino, patio, jardin, balcén, terraza, etc.
Espacio minimo 1 m?

Guardar cierta distancia a la vivienda y vecinos, en los casos de un deficiente
procesamiento del compost que genere malos olores o atraiga fauna
indeseable

Proteccién contra las inclemencias del tiempo. Por ejemplo, una excesiva
exposicién al sol o al viento puede secar el compost y, por otro lado, el viento y
el frio pueden disminuir severamente la temperatura. También la lluvia
excesiva puede influir negativamente en el proceso de compostaje.

Para los sistemas de compostaje familiares o barriales y plantas de mediana escala no
se establecen restricciones de zonificacién urbana en tanto se respeten las
especificaciones de areas buffers, disefio y construccién.

3-

Evaluacion de las Zonas de Uso del Suelo Asimilable

A los fines de realizar una valoracion de las zonas que podrian asimilar los usos de
Estacion de Transferencia y Plantas de Compostaje a gran escala, se elaboré un rango
de valoracion y se efectud una calificacion primaria.

En esta valoracion se excluyen las zonas de tratamiento de residuos verdes de
jardineria y los tratamientos de compostaje familiares o barriales y plantas de mediana
escala para las cuales no se establecen restricciones de zonificacién urbana.



Grado de Aptitud RANGO DE
VALORACION
Muy bajo 1-10
Bajo 11-20
Medio 21-30
Alto 31-40
Muy alto 41-50
Factor Potenciales zonas
Zona 1 Zona 2 Zona 3 Zona 4 Zona 5
Accesibilidad 10 10 10 10 7
Conectividad 10 10 10 10 6
Uso del suelo 4 8 8 7 8
Caracteristicas biofisicas 10 10 6 6 5
Superficie (til 10 10 6 8 10
Grado de Aptitud 44 48 40 41 36
Rango de Valoracion Muy Alto | Muy Alto Alto Muy alto Alto

Zona 1: corresponde al area donde se ubica el Ex matadero Municipal.

Zona 2: corresponde al drea donde de ubica el Regimiento, sector limitante con la
Planta de Tratamiento 3.

Zona 3: corresponde al drea de canteras de aridos.

Zona 4: corresponde al area de galpones sobre la Ruta Nacional 40 localizada al OESTE
de la actual Planta SiRVE.

Zona 5: corresponde al drea de expansidn urbanistica de la Villa Lolog.

Analisis de los Resultados

Zona 2: La localizacidn con mayor valoracién resulta la zona 2. Se trata de un predio
gue limita con la Planta de Tratamiento de Efluentes 3, posee relieve plano y suelos
estructuralmente aptos. Se encuentra vinculada con la Ruta provincial N2 62 y la Ruta
nacional N240, los usos del suelo son asimilables a los existentes de tipo mixto con la
presencia de la PT3.

Zona 1: Esta area corresponde al ex edificio del matadero municipal, se ubica en una
zona con cierto desnivel, apropiada para la instalacién de la planta de transferencia,
por su uso pasado cuenta con acceso y area de maniobras ya consolidada. Tiene un
area buffer, accesibilidad por la ruta alternativa norte y servicios de agua y
electricidad.

Figura N2 4. Zonas 1y 2
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Zona 4: El area ya se encuentra intervenida con la presencia de galpones para uso de
actividades industriales de bajo impacto (aserraderos, corralones, acopio de
materiales), con acceso directo sobre la Ruta nacional N2 40.

Zona 3: Las canteras de aridos, contemplan en su etapa de abandono las actividades de
gestién de residuos, poseen una amplia superficie util de trabajo, areas buffer, y
acceso directo sobre la Ruta nacional N2 40.

Figura N2 4. Zonas 3y 4

D S

500 m
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Zona 5: El area analizada sobre en cercania de la actual Villa Lolog, presenta
condiciones aptas para la instalacién de las plantas, pero actualmente no cuenta con
servicios, accesibilidad apropiada y consolidada para soportar el transito pesado, por lo
cual se deja planteado el andlisis considerando la futura urbanizacion del area.

Observacidn: La zona 5 se incorpora con vision de largo plazo, no es un drea apropiada

para la localizacion de la estacién de transferencia que se quiere construir
actualmente.

4- Normativa actual

De acuerdo a las potenciales dreas seleccionadas, se detalla a continuacién algunos
aspectos establecidos en la normativa vigente respecto de los Usos y Directrices.

4-1 Zona de Ensanche del Regimiento
Aplicable a las Zonas 1y 2.

Ordenanza N°3.012, Aiio 1998.

Ordenamiento Urbano Vega Plana y dreas Contiguas.
Titulo IV.

Normas especificas para otras dreas préximas.

Capitulo 18. El Ensanche del Regimiento.

Articulo 150° (Delimitacion).- El drea de ensanche y reestructura urbanistica comprende el
suelo no urbanizado de las Chacras N° 1, 2, 3y 5, delimitado por la siguiente poligonal: al norte
la antigua traza del camino que unia el casco central con el Regimiento y la calle Coraceros
Gral. Lavalle; al este el limite entre las Chacras 6 y 8; al sur el Arroyo Maipd, calle Coraceros
Gral. Lavalle y Ruta Nacional N© 234, y al oeste la Ruta Provincial N2 19.

Articulo 151° (Directriz sobre el cardcter del drea).- Se concibe al drea plana ocupada por el
actual Regimiento del Ejército Argentino como una zona muy importante para un
eventual ensanche y reestructura urbanistica de la ciudad, dada su ubicacion, su creciente
absorcidn dentro de las nuevas dreas de expansion de la localidad y su gran aptitud como suelo
urbanizable, actualmente acotado dentro del actual Ejido Municipal. Particularmente, se
reconoce la vocacion de esta drea para la localizacion de programas de servicios de escalas
medias y grandes.

Articulo 1522 (Declaratoria de desafectacion planificada).- Se declara de interés municipal la
desafectacion parcial o total de esta drea para sus actuales usos militares, estableciéndose la
voluntad politica de que ello se produzca de acuerdo a un ordenamiento general, concertado
interinstitucionalmente entre los actores nacionales, provinciales y municipales involucrados.
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Articulo 1532 (Directriz de clasificacion del suelo).- Se clasifica el Ensanche del Regimiento
como Suelo de urbanizacion diferida (SUD), aplicdndose lo establecido en el Capitulo 3 en lo
pertinente.

Articulo 1542 (Usos).- Mientras se mantenga la actual asignacion especializada, se permitirdn
desarrollar todos aquellos usos militares compatibles con su contigliidad con barrios
residenciales y su atravesamiento de vias de circulacion primaria.

Articulo 1552 (Directrices primarias para la gestion del drea).- La gestion del drea en un
eventual proceso de desafectacion de sus usos actuales se orientard por las siguientes
directrices:

a) el mantenimiento de los usos militares residenciales hoy existentes;

b) una desafectacion por etapas;

c) tal desafectacion puede suponer enajenaciones o concesiones de uso a favor de otros
dmbitos publicos o a favor de particulares;

d) se definirdn algunas piezas urbanisticas de especial regulacion - como una camineria
arbolada primaria, algunos edificios calificados o los barrios residenciales, y otras dreas de
regulacion mads flexible;

e) en cualquier hipdtesis de desafectacion, parcial o total, se planteardn aprovechamientos
urbanisticos intensos considerando la buena capacidad de carga de esta drea, que constituye el
ultimo suelo plano no mallinoso de la ciudad;

f) primariamente, luego de que se defina un macrotrazado vial, y algunas pautas de manejo,
podrdn admitirse usos de servicios de mediana y gran escala.

4-2 Area de Expansién Periférica
Aplicable a la Zona 3.

CAPITULO 19
AREA DE EXPANSION PERIFERICA (AEP)

Articulo 1562 (Delimitacion).- El Area de Expansion Periférica (AEP) comprende el poligono
delimitado al norte y al este por la Ruta Nacional Nro. 234, al sur el limite sur de las Chacras 32,
30, 28, 26 y 24; al oeste el limite entre las Chacras 22 y 24.

Articulo 1572 (Directriz general).- El drea de Expansion Periférica constituye un dmbito
complejo de expansion de la localidad, donde se admitirdn actividades y localizaciones
resueltas con mayor libertad en relacion a otras dreas, concibiéndose como un drea
programdticamente mixta.

Articulo 1572 bis: (Cesion al dominio municipal) Establecese con Fuerza Directriz, en
concordancia con la Declaracion de Utilidad Publica del Concejo Deliberante N2 009/98, que,
para el caso de Subdivision de los predios involucrados en esta planificacion deberd cederse al
dominio publico y con destino a Ruta Alternativa Sur, las superficies correspondientes al
deslinde realizado en base al estudio de prefactibilidad de dicha ruta cuya planimetria forma
parte integrante de la presente con mds o menos las diferencias que surjan de la mensura
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definitiva. Asimismo establécese una restriccion al dominio de no edificar en dicho sector.
(Incorporado por Ordenanza de Consolidacion n® 4073/01).

Articulo 1592 (Indicadores urbanisticos) Establécense los siguientes indicadores urbanisticos
para el Area de Expansion Periférica (AEP).

1.1- CHACRA 32 Lotes 32f y 32a; CHACRA 30 Lote 12 al Sur de R. A. S. excepto por sobre cota
10m por sobre nivel R. A. S.

Usos principales: Residencial — Vivienda de Interés Social. Estacionamiento y talleres para
Empresas de Transporte Urbano de Pasajeros. Equipamiento educativo, deportivo y/o cultural
a escala del emprendimiento.

Caracter:

Proyecto mixto que combina dentro del Uso Vivienda de Interés Social, lotes de propiedad
privada (superficie minima de 200,00 m? y lote en Propiedad Colectiva de cardcter
Cooperativo, con la presencia lindante del Estacionamiento para la Empresa que brinda el
servicio de Transporte Urbano de Pasajeros en el Municipio.

Indicadores:

Superficie minima lote para vivienda individual: 200,00 m? F.0.S. mdximo para el lote de
vivienda de propiedad individual: 50 %

El mencionado F.0.S. mdximo podrd utilizarse todo para vivienda o destinarse hasta el 40% del
mismo para los usos complementarios.

Altura mdxima 9.50 m

Retiro de frente 3 m (*)

Retiro de Fondo 3 m (*)

Densidad: para los lotes de propiedad individual, 1 (una) vivienda por lote.

(*) Se tomardn los retiros solo en los lados cortos del lote.”

1.3 CHACRA 30 - Fraccion NO

Cardcter: Vivienda de Interés Social

Uso predominante:

- Residencial y Productiva de pequefia escala

Usos condicionados:

- Comercio o servicios hasta 20% F.0.S. madx.

- Talleres hasta 40% F.0.S. madx.

Indicadores:

- Superficie minima: Residencial 350m2

- Frente minimo 12.50 m

- F.O.S. Residencial 30 % + construcciones productivas hasta un 50%

- Altura mdxima 9.50 m

- Retiro de frente 3 m (*)

- Retiro unilateral 3 m

- (*) se permiten ocupaciones de hasta 20m2 con altura maxima de 4m G

Para desarrollar los sectores de pendiente media mayor a 12% deberd librarse al dominio
publico una zona de 15m a cada lado del arroyo.

Asimismo los lotes entre 12% y 20% de pendiente media aumentardn su superficie minima a
600m2, y los mayores a 20% a 1000m2.

4-3 Area vera Ruta N 40- Chacra 32
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Aplicable a la Zona 4.

Ordenanza N° 11.916, Aho 2018
Ordenadores urbanisticos lotes en Ch. 32

NORMA DE CARACTER PARTICULAR

ARTICULO 12.- OTORGANSE para los lotes F1-a con NC 15-21-094-4025-0000; F1-b con
NC 15-21-094-4126-0000; F1-c con NC 15-21-094-4128-0000; F1—d con NC 15-21-94-
4129-0000; F9 con NC 15-21-094-4030-0000; 32-G con NC 15-21-094-4120-0000 de la
Chacra 32, los siguientes ordenadores urbanisticos:

Cardcter Area Productiva

Usos:

Industrias y actividades productivas

Depdsitos

Servicios

Aserraderos

Estaciones de Servicio

Actividades agroforestales

Indicadores:

Superficie minima 2500 m?

Frente minimo 30 m

F.0.S. 40%

Altura maxima 12.50 m

Retiro de frente 10 m (*)

Retiro perimetral 5 m (*)

(*) Ver articulo 5.8 Ordenanza 3012/98

4-4 Area de Lolog y otras zonas AAF
Aplicable a la Zona 5.
Ordenanza N° 83, Aiio 1984 Reglamentacién s/ Uso Del Suelo.

AREA AGROFORESTAL (AAF)
Establecer para esta zona un listado de indices urbanisticos y de usos permitidos que permita

mantener, hasta tanto los estudios a efectuarse definan otro destino, las caracteristicas de
explotacion agropecuarias y forestales de la zona que espontdneamente ha conservado hasta
el presente.

Se trata de no fomentar por el momento otras actividades que puedan ser no solo onerosas
para la comuna sino que impidan la densificacion de otras dreas y en las que se podria tener
mejor infraestructura y servicios

ARTICULO 92: AREA AGROFORESTAL (AAF)1.1 Delimitacion. Comprenderd el drea interior
delimitada por la siguiente poligonal: partiendo del esquinero SUR-ESTE del lote Pastoril 27, se
sigue en direccion NORTE por el limite ESTE del citado lote hasta llegar al punto de interseccion
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del limite NORTE del lote Pastoril 27 con el limite NORTE de la chacra 7 de la Vega Maipu;
desde este punto se sigue por los limites NORTE de las chacras 7,9,11 y 13 hasta llegar a un
punto que se forma por la interseccion del limite NORTE de la chacra 13 con el esquinero SUR-
ESTE del lote Pastoril 44; desde este punto se contintia en direccion NORTE en coincidencia con
el limite ESTE del lote Pastoril44, hasta un punto de quiebre del limite ESTE del citado lote,
desde aqui se prosigue en direccion NOR-OESTE en coincidencia con el limite NORTE del lote
Pastoril 44 hasta llegar al lago Lolog; se continua por la margen del citado lago en direccion
NOR-ESTE hasta su desembocadura al Rio Quilquihue; tomando como limite el citado rio, se
sigue en direccion ESTE hasta la interseccion con el limite ESTE del remanente dentro de los
lotes pastoriles 2 y 3 propiedad de "Estancia Chapelco S. A. " hasta el aqui se sigue en direccion
SUR por el limite entre la citada estancia y propiedad de "San Jacinto S.A." por el limite SUR de
la citada propiedad se sigue en direccion SUR-OESTE hasta un nuevo esquinero para proseguir,
siempre por el limite de dicha propiedad, en direccion NOR-OESTE por la divisoria entre la
"Tercera Reserva" y la "Parte ESTE del lote 3", chacra 32,30,7?,??, hasta su interseccion con el
limite ESTE del lote Pastoril 73; se sigue en direccion NOR-OESTE por las divisorias entre el lote
Pastoril 73 con la chacra 28, la chacra 26 con la cara 28 hasta llegar a la ruta 234; desde aqui
se sigue en direccion ESTE por el eje de la ruta 234 hasta su interseccion con el limite NOR-
OESTE de la chacra 30; desde aqui se cruza la ruta 234 y se sigue en direccion NOR-OESTE por
la divisoria de las chacras 28 y 30 hasta el arroyo Chapelco Chico continuando en la misma
direccion y por la divisoria de las chacras 27 y 29 hasta un punto determinado por la
interseccion entre la divisoria de las chacras 27 y29 con el limite SUR-OESTE de la fraccion "X"
de la Villa "Ruca Hue"; desde aqui se continuard en direccion OESTE siguiendo la traza de la
linea de alta tension del Ente Provincial de Energia del Neuquén (E.P.E.N) atravesando las
chacras 25 y 27 hasta encontrar la calle vecinal dentro de la chacra 23, desde aqui se sigue por
el eje del camino vecinal atravesando las chacras 23,21,19,17,15,13,11,9 y 7 hasta llegar a la
divisoria entre las chacras 7 y 5; desde este punto se sequird en direccion SUR-ESTE por el limite
entre las chacras 7 y 5 hasta el arroyo Maipu; siguiendo el curso, aguas abajo , de dicho arroyo
y atravesando las chacras 5,6,3,4,1 y 2 se llegard al punto de partida.

1.2 CARACTER: Area destinada a la localizacién de la actividad agropecuaria, forestal y a sus
actividades complementarias.

1.2.1. Unicamente para predios menores de 5.000 m2.

Cardcter: residencial de baja densidad, tejido abierto, con espacios verdes. (Segun Ordenanza
95/86)

1.4 USOS DEL SUELO

1.4.1 Predominante: Instalaciones propias de la explotacion agropecuaria y/o forestal (Ej.
Galpones, puestos, corrales, graneros, silos, talleres de mantenimiento, inverndculos,
laboratorios, camaras frias, viviendas unifamiliares.

1.4.1.2. Unicamente para predios menores de 5.000 m2.

Predominante: residencial turistico, vivienda unifamiliar.

(Segun Ordenanza 95/86)

1.4.2 Complementario: Instalaciones para la explotacion turistica, administracion publica,
educacion, sanidad, cultura, culto, club de campo, residencial, hoteleria.

1.4.2.2 Unicamente para predios menores de 5.000 m2.

Complementario: comercio minorista.

(Segtin Ordenanza 95/86)
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1.4.3 Parcelamientos:

1.4.3.1 No se permiten urbanizaciones

1.4.3.2 Subdivision y englobamiento: no se permitirdn subdivisiones en las que se formen
parcelas menores a cien (100) hectdreas. Son permitidos los englobamientos; si por
englobamientos de lotes menores de 5000 m2 se superasen los 5000 m2, y hasta 10.000 m2 se
le permitird la nueva parcela un FOS del 20 por ciento, no pudiendo subdividir posteriormente
la parcela originada a raiz del englobamiento.

1.4.3.3 Parcelamiento existente:

1.4.3.3.1 Predios menores de 5.000 m2.

Factor de ocupacion del suelo (FOS) 15%

Retiros perimetrales: tres (3) mts.

(Segun Ordenanza 95/86)

1.4.3.3.2 Predios mayores de 5000 m2, dos viviendas por predio mds las instalaciones propias
de la explotacion. Retiros: minimo perimetral 5 mts.

1.5 OBSERVACIONES:

1.5.1 Queda totalmente prohibido cualquier tipo de construccion que arroje efluentes a menos
de cien (100) metros del rio Qulquihue.

1.5.2 Instalaciones sanitarias: en todos los casos deberdn proveerse las instalaciones para el
tratamiento de las aguas servidas a los efectos de disminuir la carga contaminante y adecuar el
efluente al grado de polucion tolerable para su infiltracion en el suelo adyacente.
1.5.3. Predios menores de 5.000 m2. no se permite subdividir lotes existentes, si los
englobamientos.

Por englobamiento de tres parcelas consecutivas podrdn adecuarse los usos del suelo a los del
Area General AAF debiendo en esos casos, forestar el perimetro de la nueva parcela.(Segun
Ordenanza 95/86)

1.5.4. En predios menores de 5.000 m2. podrd no dejarse retiro sobre uno de los lados, cuando
se presente un proyecto conjunto para dos lotes linderos donde se unifiquen las medianeras
generando un conjunto edilicio unitario.(Segtn Ordenanza 95/86)

1.5.5. En todos los casos deberdn respetarse los retiros establecidos para mdrgenes de arroyos
y costas de lago. (Segun Ordenanza 95/86)
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