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REF: Elevacion de Proyecto de Ordenanza - Rezonificacion Camet Norte.
De mi mayor consideracién:
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Desde la Agrupacién Preveer Mar Chiquita (agrupacién de hecho), tenemos el agrado de elevar para su

tratamiento el presente proyecto de ordenanza, el cual se fundamenta y detalla a continuacién:

FUNDAMENTOS

El presente proyecto de ordenanza tiene por finalidad adecuar la normativa urbanistica vigente en el

sector Camet Norte, en virtud de las transformaciones territoriales, sociales y funcionales que se han

consolidado en dicha drea en los iltimos afios.

En particular, la instalacién y funcionamiento del polo educativo, la presencia de servicios de salud, as{

como el desarrollo de emprendimientos hoteleros y turisticos, configuran un nuevo escenario urbano

que excede el cardcter originalmente asignado al sector como 4rea predominantemente residencial de

baja densidad.

Esta realidad impone la necesidad de actualizar el Cédigo de Ordenamiento Territorial, a fin de evitar

situaciones de irregularidad, conflictos de uso del suelo y limitaciones al desarrollo de actividades

esenciales para la comunidad.

Asimismo, el sector Camet Norte presenta una ubicacién estratégica dentro del sistema costero del

Partido de Mar Chiquita, lo que exige una planificacién que articule el crecimiento urbano con la

proteccién ambiental del frente maritimo y del sistema dunicola.

En este sentido, la propuesta incorpora los lineamientos del Programa Pampa Azul, orientado a la

investigacion, conservacion y uso sostenible del espacio maritimo argentino, asi como los principios

del enfoque AZCASU, que promueve la adaptacién de las zonas costeras frente al cambio climético
rediante soluciones urbanas sostenibles.

La creacién de una nueva categoria urbanistica especifica permite reconocer a Camet Norte como un

drea de establecimientos y servicios con desarrollo costero sostenible, posibilitando la convivencia

ordenada de usos educativos, sanitarios, turisticos y residenciales, bajo pardmetros adecuados de

control urbano y ambiental.

Por otra parte, el proyecto incorpora como componente esencial la mejora de la infraestructura vial,

destacdndose la intervencién sobre la Avenida San Martin, la cual constituye un eje estructurante del

sector.

Su pavimentacién y adecuacién resultan fundamentales para garantizar la accesibilidad, la seguridad

vial y la conectividad, especialmente en un contexto de incremento del trinsito derivado de los nuevos

usos del suelo.

La articulacién entre ordenamiento territorial e inversién en infraestructura resulta clave para evitar

procesos de crecimiento desordenado y para consolidar un modelo de desarrollo equilibrado, inclusivo

y sostenible.

Desde el punto de vista juridico, la iniciativa se enmarca en lo dispuesto por la Ley Provincial N° 8.912

de Ordenamiento Territorial y Uso del Suelo, asi como en la Ley General del Ambiente N° 25.675, que

establecen la responsabilidad de los municipios en la planificacion del territorio bajo principios de

prevencion, sustentabilidad y equidad intergeneracional.

En consecuencia, la presente ordenanza no constituye una excepcioén normativa, sino una adecuacién
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necesaria de la regulacion vigente a la realidad territorial, orientada a mejorar la calidad de vida de los
habitantes, fortalecer los servicios comunitarios y proteger el ambiente.

1. Fundamentacion urbanistica

El sector denominado Camet Norte ha experimentado en los iiltimos afios una transformacion funcional
y territorial significativa, evidenciada por:

La instalaci6n y/o proyeccion de establecimientos educativos de distintos niveles.

La localizacion de servicios de salud (clinica y atencidn sanitaria permanente).

El desarrollo de emprendimientos hoteleros y turisticos, compatibles con el perfil costero y ambiental
del drea.

Dichos usos exceden el cardcter estrictamente residencial de baja densidad, previsto originalmente,
generando una desactualizacién normativa que dificulta:

La correcta habilitacién de actividades existentes.

La planificacién de infraestructura y servicios.

El control ambiental y urbano del crecimiento.

2. Justificacion de la rezonificacién

La rezonificacién propuesta responde a criterios de ordenamiento territorial racional, conforme a los
principios de:

Uso eficiente del suelo.

Ciudad compacta y de proximidad.

Acceso equitativo a servicios esenciales.

Prevenci6n de conflictos de uso de suelo.

La coexistencia de educacion, salud y hoteleria configura un subcentro urbano de escala local, que
requiere una categoria especifica que contemple:

Usos mixtos regulados.

Mayor intensidad de equipamiento comunitario.

Pardmetros edilicios diferenciados.

Reglas ambientales reforzadas.

3. Propuesta de nueva zonificacién

Se propone recategorizar el sector como:

Zona de establecimientos y servicios especiales con residencia controlada (ZEyS-RC)
(denominacién adaptable al COT local)

Usos permitidos:

Establecimientos educativos publicos y privados

Centros de salud, clinicas y consultorios

Hoteleria de baja y media escala

Residencia permanente y temporaria

Comercio de cercania y servicios complementarios

Usos prohibidos:

Industrias

Dep6sitos logisticos

Actividades contaminantes o ruidosas

Emprendimientos de alta densidad no compatibles

4. Criterios ambientales y paisajisticos

La rezonificacién deberd integrarse con:

Proteccion del sistema dunicola y costero

Limitacion de alturas y FOT (factor de ocupacion total)

Obligacién de estudios de impacto ambiental.

Incorporacién de infraestructura verde.
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Respeto por la identidad del barrio.
Todo ello en concordancia con:
Ley General del Ambiente N° 25.675
Normativa ambiental provincial.
Principios de desarrollo sostenible y prevenci6n.
5. Impacto positivo esperado.
La rezonificacién permitira:
Regularizar situaciones preexistentes
Planificar el crecimiento sin improvisacién
Garantizar servicios bdsicos a residentes y visitantes
Atraer inversién compatible,
Evitar la expansi6n desordenada sobre dreas sensibles.
6. Conclusion
La modificacion del uso del suelo en Camet Norte no constituye una excepcion, sino una adecuacién
necesaria de la normativa a la realidad territorial, fortaleciendo la funcién social del suelo, el acceso a
\ derechos bdsicos y la sustentabilidad del desarrollo local.
)

\ ,_SARGUMENTO JURIDICO

La presente ordenanza se encuentra plenamente sustentada en las competencias municipales en materia
de ordenamiento territorial y uso del suelo, conforme lo establece la Ley Provincial N° 8.912, que
faculta a los municipios a regular la zonificacién urbana en funcién del interés piblico y la
planificacién del desarrollo.
Asimismo, la iniciativa se enmarca en los principios de la Ley General del Ambiente N° 25.675,
particularmente en los de prevencion, sustentabilidad y equidad intergeneracional, que obligan a las
autoridades a adoptar medidas anticipatorias frente a procesos de transformacién territorial.
En igual sentido, el proyecto se ajusta al régimen de bienes y funciones ambientales establecido en los
articulos 235 y 237 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién, en cuanto reconoce la responsabilidad
estatal sobre los bienes de dominio piiblico natural, incluyendo el ambiente costero.
rezonificacién propuesta constituye una facultad discrecional legitima del municipio, orientada a
decuar la normativa vigente a una realidad urbana consolidada, evitando conflictos de uso,
promoviendo el acceso a servicios esenciales y garantizando una planificacién racional del territorio.
Asimismo, la incorporaci6n de criterios de desarrollo costero sostenible, en linea con politicas piiblicas
como Pampa Azul y el enfoque AZCASU, refuerza el deber estatal de proteccién ambiental sin afectar

derechos adquiridos, en tanto se respetan los usos preexistentes compatibles.
N En consecuencia, la medida resulta razonable, proporcionada y juridicamente vélida, no configurando
restriccion ilegitima alguna, sino una regulacién necesaria en funcién del interés general, conforme la
doctrina y jurisprudencia vigente en materia de ordenamiento urbano y ambiental.

PROYECTO DE ORDENANZA PARA LA REZONIFICACION DE CAMET NORTE

VISTO:

La necesidad de adecuar la normativa urbanistica vigente en el sector denominado Camet Norte;
La consolidacién de un polo educativo, servicios de salud y actividades hoteleras en el 4rea,

la importancia estratégica del Partido de Mar Chiquita dentro del sistema costero bonaerense

y la necesidad de mejorar la infraestructura vial, en particular la Avenida San Martin, como eje
estructurante del sector;
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CONSIDERANDO:

Que el sector Camet Norte ha experimentado un crecimiento urbano sostenido;

Que Ia instalacién de un polo educativo, establecimientos sanitarios y turisticos, exige una adecuacion

del uso del suelo;

Que corresponde al Municipio ejercer sus competencias conforme la Ley Provincial N° 8.912;

Que el desarrollo urbano debe armonizarse con la Ley N° 25.675 y principios de sustentabilidad;
Que resulta pertinente incorporar criterios del Programa Pampa Azul y del enfoque AZCASU;

Que la Avenida San Martin constituye un corredor estratégico cuya pavimentacion resulta prioritaria;

Que la participaci6n ciudadana fortalece la legitimidad de las politicas piiblicas;
Que la presente constituye una medida razonable, proporcional y de interés publico.

Por ello,

EL HONORABLE CONCEJO DELIBERANTE

DEL PARTIDO DE MAR CHIQUITA
SANCIONA CON FUERZA DE:
ORDENANZA

ARTICULO 1°—

Modificase la zonificacién urbanistica del sector Camet Norte.

ARTICULO 2° —

Créase la categoria “Zona de establecimientos, Servicios y Desarrollo Costero Sostenible (ZESDCS)”,

incorpordndose al Codigo de Ordenamiento Territorial.

ARTICULO 3° —

La planificacién del drea debera alinearse con:

a) Lineamientos del Programa Pampa Azul.
b) Principios del enfoque AZCASU.

¢) Normativa ambiental vigente.

d) Proteccién del sistema costero y dunicola.

ARTICULO 4° —

Usos permitidos:

a) Educacion.

b) Salud.

c) Hoteleria de baja y media escala.

d) Vivienda de baja densidad.

e) Comercio de cercanfa.

f) Equipamiento comunitario.

g) Actividades cientificas y ambientales.

ARTICULO 5° —

Usos no permitidos:

a) Industria.

b) Logistica de gran escala.

¢) Actividades contaminantes.

d) Estructuras de alta densidad habitacional.
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ARTICULO 6° —

Pardmetros urbanisticos:

El Departamento Ejecutivo fijard FOS (factor de ocupacion del suelo), FOT( factor de ocupacion total),
alturas y demds indicadores, garantizando:

a) Integracion paisajfstica.

b) Superficie absorbente.

¢) Proteccién ambiental.

d) Infraestructura verde.

ARTICULO 7° —

Infraestructura vial estratégica:

Declarase de interés piiblico y prioridad municipal la pavimentacién y mejora integral de la Avenida
San Martin.

ARTICULO 8° —

Corredor seguro:

Declérase a la Avenida San Martin como Corredor Seguro Educativo y Sanitario, debiendo priorizarse:
a) Reduccién de velocidad.

b) Sefializacion reforzada.

¢) Sendas peatonales seguras.

d) lluminacién adecuada.

ARTICULO 9° —

Alcance de obra del articulo 8°
La intervencion incluird:

a) Pavimento.

b) Drenaje pluvial.

¢) Veredas.

D [luminacion.

~ e) Seifializacion.

ARTICULO 10° —

Plazos:

El Departamento Ejecutivo deberd gestionar e iniciar las obras dentro de los 12 meses de promulgada la
presente, sujeto a disponibilidad presupuestaria.

ARTICULO 11° —
Financiamiento:
Autorizase la gestién de fondos municipales, provinciales, nacionales y contribucién por mejoras.

ARTICULO 12° —
Adaptacion climdtica:
Se deberin incorporar criterios de resiliencia, eficiencia energética y gestion hidrica.

ARTICULO 13°—

Participacién vecinal:

El Departamento Ejecutivo deberd garantizar:
a) Audiencias publicas no vinculantes.

b) Acceso a la informacion.
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¢) Participacion comunitaria.
d) Seguimiento ciudadano.

ARTICULO 14° —

Instriyese la incorporacién al Cédigo de Ordenamiento Territorial.

ARTICULO 15° —

Comuniquese al Departamento Ejecutivo, notifiquese, registrese, publiquese, cimplase y archivese.

ARTICULO 16°
De forma.
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