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Presentacién

El presente trabajo surge a partir de la iniciativa municipal de elaborar en forma conjunta con
la Direccion Provincial de Ordenamiento Urbano y Territorial del Ministerio de Gobierno, un
diagnéstico para el ajuste y actualizacion de la normativa vigente en materia de ordenamiento
territorial en la localidad de Sierra de la Ventana.

Desde el afio 2002, el Partido de Tornquist cuenta con el Plan de Ordenamiento Territorial de
la Comarca de Sierra de la Ventana (Ordenanza No 1461/02, Convalidada por Decreto
Provincial No 1821/02), y se buscara actualizar el instrumento normativo para la localidad de
Sierra de la Ventana a partir del ajuste de su Plan de Ordenamiento Urbano como la
herramienta mas completa y avanzada que posibilitar4 una visién integrada. Se pretende la
revision del plan vigente para la localidad, en tanto ya tiene mas de 20 afios de vigencia y
diversos procesos urbanos demostraron la necesidad de un ajuste que satisfaga las
necesidades sociales y econdémicas de la poblacion.

A fin de lograr una correcta actualizacién de la regulacién del suelo y ocupacién, atendiendo
a las caracteristicas diferenciales del territorio, se ha elaborado el presente diagnéstico, que
estudia las caracteristicas actuales y tendenciales de la localidad, del &mbito especifico y en
relacibn con su contexto regional; ademas se desarrollardn temas socio-urbanos y sus
relaciones, que sirvan para identificar los rasgos estructurales de la ciudad y para la valoracion
de los problemas, potencialidades y tendencias sobre los cuales es factible una intervencion
del tipo territorial.

Objetivos
Objetivos generales

Prever un crecimiento y desarrollo ordenado y adecuado a la capacidad de soporte del medio
natural; a los efectos de conducir la expansién urbana y la prevision de zonas para el
desarrollo de diversas actividades urbanas y periurbanas, acorde a las reales necesidades de
los diferentes usos segun lo establecido por el marco normativo provincial vigente.

Incluir los aportes de la ciudadania para conocer las demandas, opiniones y expectativas de
la comunidad respecto de la localidad de Sierra de la Ventana y su entorno periurbano.

Objetivos particulares

Completar la informacion necesaria para la elaboracion del Diagnéstico Urbano de la localidad
de Sierra de la Ventana desde un enfoque integrador de todos los aspectos urbanos,
incluyendo las &areas periurbanas.

Revisar y actualizar las Directrices vigentes de Ordenamiento Urbano e instrumentos de
intervencion y gestion para el desarrollo de la localidad de Sierra de la Ventana, y la
implementacion de Programas, Proyectos y Obras Municipales en la misma.

Revisar y actualizar el Plan de Ordenamiento Urbano, como la normativa que reune los
aspectos conceptuales, operativos e instrumentales que rigen el ordenamiento del territorio y
el desarrollo urbano; como el marco de aplicacion para la propiedad privada y para los bienes
del dominio publico y privado del Estado en la localidad de Sierra de la Ventana y su entorno.
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1. CONTEXTO TERRITORIAL

Para caracterizar la ciudad de Sierra de la Ventana es importante situarla en su territorio de
pertenencia, para ello se indagard en su insercion dentro del territorio del sudoeste
bonaerense, particularmente en lo relativo a las condiciones ambientales del area, su rol en
el sistema de ciudades, las principales caracteristicas de sus sistemas productivos y su
dindmica poblacional.

1.1. Caracterizacion ambiental

Desde el punto de vista natural la region en estudio pertenece a la zona geogréfica del Sistema
de Ventania, caracterizado por un paisaje de cerros, cerrillos, arroyos y vertientes.

Bl Oeka del Parand
Pampa Arencsa

B Pampa Deprimida
| Pampa Interserrana

B Sistema de las Encadenadas
B Sistema de Tandillia y Ventania

Figura N°01 — Regiones naturales de la Provincia de Buenos Aires.

El Sistema de las sierras de Ventania, es un conjunto montafioso situado en la zona sudoeste
del interior de la Provincia de Buenos Aires.

Las sierras tienen 188km de longitud de NO a SE, siendo las mas altas de la provincia. Se
caracterizan por ser sierras de escasa altura que apenas superan los 1.100 m.s.n.m. Poseen
suelos someros y secos y sus mayores alturas se encuentran en el cerro Tres Picos con 1.239
m.s.n.m. y en el cerro Ventana con 1.136 m.s.n.m., cerro del cual proviene el nombre del
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corddén montafioso por poseer una formacion rocosa en forma de ventana, causada por la
erosion edlica, y que fuera declarado Monumento Natural en 1.959.

Dentro del sistema serrano, se encuentra ubicado el Pargue Provincial Ernesto Tornquist, que
cuenta con una superficie de 6.718 Ha.

1.2. Insercién territorial de la localidad

Desde el punto de vista administrativo, el partido de Tornquist, se encuentra ubicado en la
region sudoeste bonaerense. Posee una superficie de 4.183 Km2 y limita con los partidos de
Saavedra, Puan, Villarino, Bahia Blanca, Coronel Pringles y Coronel Suérez.
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Figura N°02 — Ubicacion Partido de Tornquist en la Provincia de Buenos Aires.

En términos de funcionamiento dentro del sistema de ciudades, esta region funciona con la
centralidad del aglomerado extenso de Bahia Blanca - Coronel Rosales que concentra un
complejo de actividad petroquimica, portuario, cientifico tecnoldgico y agroindustrial y articula
un territorio que excede el sistema provincial.

En el distrito prevalecen las actividades agropecuarias, coexistiendo con una actividad
turistica consolidada principalmente en el sector serrano, que constituye uno de los
componentes relevantes de la dinamica econdmica y territorial del Partido.

La ciudad de Tornquist es la cabecera del Partido homdnimo. Se localiza aproximadamente a
587 km al sudoeste de la Ciudad Autbnoma de Buenos Aires y a 76 km al norte de la ciudad
de Bahia Blanca.
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Las localidades de Sierra de la Ventana, Saldungaray, Villa Ventana y Villa Serrana La Gruta
presentan una marcada vocacion turistica, asociada a sus recursos naturales, paisajisticos,
culturales y recreativos. Esta dindmica evidencia una progresiva extension hacia la ciudad de
Tornquist y su entorno, vinculada tanto a la aparicion de nuevos emprendimientos como al
fortalecimiento de su relacion con el sistema turistico de la Comarca de la Sierra de la
Ventana.

Las localidades de Tornquist, Sierra de la Ventana, Saldungaray, Villa Ventana y Villa Serrana
La Gruta se encuentran separadas por distancias relativamente reducidas y cuentan con una
vinculacion vial directa a través de las Rutas Provinciales N°72 y N°76. Esta proximidad y
conectividad, sumadas a las relaciones funcionales existentes entre ellas, permiten reconocer
la conformacién de un sistema urbano integrado.

En este contexto, es posible verificar una evolucion sostenida sobre el eje de la RP N°72,
particularmente entre Sierra de la Ventana y Saldungaray, donde se observa la localizacién
de diversos desarrollos y emprendimientos vinculados a la actividad y a los servicios turisticos,
que evidencian una tendencia hacia una mayor integracién entre ambas localidades.

Una dinamica similar se manifiesta sobre la RP N°76, desde el sector de Villa Serrana La
Gruta—San Andrés de la Sierra hacia las proximidades de la ciudad de Tornquist. La gradual
consolidacién de diversos emprendimientos sobre este tramo constituye un indicio de la
extension de las actividades vinculadas al turismo y de la conformacién de un nuevo eje de
crecimiento, reforzando la vinculacion de la ciudad cabecera con el sistema turistico de la
Comarca de la Sierra de la Ventana.

Particularmente, Sierra de la Ventana es la localidad mas representativa de la actividad
turistica de La Comarca, se encuentra a 50 km. de la localidad de Tornquist, y actia como
centro de estadia. Se accede a ella a través de las Rutas Provinciales N°72 y 76.

Sierra de la Ventana mantiene una estrecha vinculacién territorial y funcional con Villa La
Arcadia, perteneciente al partido de Coronel Suéarez, de la cual se encuentra separada por el
rio Sauce Grande, limite entre ambas jurisdicciones. A pesar de esta divisibn administrativa,
ambas localidades presentan una dindmica territorial compartida, constituyéndose Sierra de
la Ventana como el principal centro del aglomerado por su concentracion de actividades
comerciales, servicios, equipamientos y oferta turistica.
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Figura N°03 — Sistema de vinculacion vial de la region.

1.3. Dinamica poblacional del partido, la localidad y el sector periurbano
interjurisdiccional

En relacion con la dinamica poblacional, la region se ha caracterizado durante las ultimas
décadas por presentar tasas de crecimiento moderadas y, en algunos partidos, incluso
variaciones intercensales negativas.

Otro indicador relevante para caracterizar al Partido de Tornquist en su contexto regional es
el agrupamiento de los partidos segun rangos demogréficos. Este analisis permite observar el
predominio de jurisdicciones de menos de 75.000 habitantes, entre las cuales se encuentra el
Partido de Tornquist. Bahia Blanca constituye la principal excepcion dentro de este esquema,
superando los 300.000 habitantes y consolidandose como el principal centro urbano de la
region.
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Figura N°04 — Total Poblacion (resultados provisionales Censo 2022).
Fuente: Ministerio de Hacienda y Finanzas - Direccidn Provincial de Estadistica.



N

T TORNQUIST
MUNICIPIO

Variacion relativa (resultados provisionales)
Provincia de Buenos Aires. Aho 2022
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Figura N°05 - Variacion relativa Censo 2010/resultados provisionales Censo 2022.

Fuente: Ministerio de Hacienda y Finanzas - Direccidn Provincial de Estadistica.
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En particular, el Partido de Tornquist registré entre 2001 y 2010 un crecimiento poblacional
del 8,2%, mientras que en el periodo intercensal 2010-2022 dicho incremento alcanzo el
15,3%, contabilizandose en el Ultimo Censo Nacional un total de 14.669 habitantes.

Censo 2001 Censo 2010 Censo 2022 (*)
Cantidad de habitantes 11.759 12.723 14.669
Variacion intercensal 9,5% 8,2% 15,3%

Cuadro N°01 — Resultados de poblacion en Censos 2001/2010 y 2022 y variacion intercensal. Fuente: INDEC.
(*) El resultado del Censo 2022 es provisional.

En el caso particular de Sierra de la Ventana, la caracterizaciéon de la dinamica poblacional
requiere incorporar otras variables ademas de la poblaciéon con residencia permanente. De
acuerdo con estimaciones realizadas por la Municipalidad de Tornquist, la localidad cuenta
actualmente con aproximadamente 4.000 habitantes permanentes.

A esta poblacion estable se suma un proceso de radicacion de nuevos residentes asociado a
las transformaciones econémicas y funcionales experimentadas por la localidad y la Comarca
durante los ultimos afos. La consolidacion de Sierra de la Ventana como uno de los
principales destinos turisticos de la regiébn ha favorecido el desarrollo de actividades
econdémicas y la generacion de puestos de trabajo vinculados directa e indirectamente al
turismo, la gastronomia, el comercio, los servicios y la construccion, algunos de los cuales
han sido cubiertos por poblacién proveniente de otras localidades y distritos.

Asimismo, particularmente a partir del afio 2020, la expansion de las modalidades de trabajo
a distancia amplio las posibilidades de radicacién en localidades de menor escala, permitiendo
desvincular, en determinados casos, el lugar de residencia del lugar de trabajo. En este
contexto, las condiciones ambientales, paisajisticas y de calidad de vida ofrecidas por Sierra
de la Ventana constituyen factores que favorecen su eleccién como lugar de residencia.

A la poblacion permanente se adiciona, con distinta intensidad a lo largo del afio, una
importante poblacién no residente asociada a la condicion turistica de la localidad. Esta
particularidad se encuentra estrechamente relacionada con su insercion regional v,
especialmente, con su vinculacién con Bahia Blanca. La proximidad con el principal centro
urbano regional genera un flujo frecuente de visitantes hacia Sierra de la Ventana, tanto para
estadias turisticas como para visitas de fin de semana y utilizacion de segundas residencias.

La incidencia de la poblacion turistica puede observarse, en primer término, a partir de la
capacidad de alojamiento existente. De acuerdo con informaciébn suministrada por la
Secretaria de Turismo de la Municipalidad de Tornquist, Sierra de la Ventana cuenta
actualmente con aproximadamente 2.938 plazas de alojamiento turistico.

Los registros de ocupacion correspondientes al afio 2026 permiten observar importantes
variaciones en los niveles de ocupacion a lo largo del afio, con incrementos significativos
durante periodos vacacionales, fines de semana largos y otras fechas de elevada afluencia.
Los datos relevados evidencian, de esta manera, una marcada estacionalidad en la intensidad
de la actividad turistica, dentro de una localidad que mantiene su condicion de destino turistico
durante todo el afo.
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Ocupacion turistica en Sierra de la Ventana - 2026 Total de plazas
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Sierra de la Ventana - Datos de ocupacién informados por la Secretaria de Turismo (2026)

“ Mediciones (fecha - % de ocupacion) ‘ e | i e
Enero 03/01:38% | 07/01:39% | 10/01:39% | 14/01:33% | 17/01:47% | 21/01:32% | 24/01:42% | 28/01:33% | 31/01: 44% 42% 1.234
Febrero 04/02: 32% | 07/02:42% | 11/02:34% | 15/02:94% | 21/02:30% | 25/02:17% | 28/02: 34% 40% 1.175
Marzo 07/03:26% | 11/03:21% | 18/03:8% | 22/03: 45% 25% 734
Abril 04/04:90% | 11/04:33% | 22/04:25% | 29/04: 27% 44% 1.292
Mayo 02/05: 56% | 13/05: 14% | 24/05:60% | 28/05:83% | 30/05: 46% 34% 998
Junio 06/06: 15% | 10/06:7% | 14/06:31% | 24/06:8% 15% 441
Julio 01/07:10% | 11/07:45% | 22/07:65% | 25/07:93% | 29/07: 66% 56% 1.645
Agosto 01/08:55% | 15/08: 67% | 26/08:13% | 29/08:22% 39% 1.146

Nota: plazas ocupadas estimadas sobre un total de 2.938 plazas. Fuente: Secretaria de Turismo de la Municipalidad de Tornquist.

Grafico N°01 — Ocupacién turistica en Sierra de la Ventana en 2026. Fuente: Secretaria de Turismo.

A la poblacion alojada en establecimientos turisticos debe adicionarse aquella asociada a las
segundas residencias y otras formas de ocupacién temporal, cuya presencia no queda
necesariamente reflejada en las estadisticas de alojamiento.

En este sentido, de acuerdo con informacion proveniente del padrén municipal suministrado
por la Secretaria de Hacienda de la Municipalidad de Tornquist, aproximadamente el 63 % de
los propietarios o poseedores de inmuebles urbanos de Sierra de la Ventana registra domicilio
postal declarado fuera de la localidad. Este indicador comprende situaciones diversas, entre
ellas segundas residencias, establecimientos destinados al alojamiento y parcelas sin
residencia permanente. Si bien no permite establecer de manera directa la cantidad de
viviendas de uso temporario, constituye un dato significativo respecto de la incidencia de la
propiedad no residente dentro de la estructura urbana local.

Se configura, de este modo, una dindmica demogréfica particular, en la cual a una poblacion
permanente estimada en aproximadamente 4.000 habitantes se adicionan, en magnitudes
variables, turistas alojados, usuarios de segundas residencias y visitantes que no
necesariamente pernoctan en la localidad. Por este motivo, la poblacion censal o permanente
constituye un indicador indispensable, pero no suficiente para caracterizar la dinamica
poblacional de Sierra de la Ventana, cuya poblacion efectivamente presente puede variar
significativamente en distintos momentos del afio.

Esta dinamica poblacional se desarrolla sobre una estructura urbana con un elevado grado
de consolidacion y una disponibilidad limitada de parcelas vacantes. La coexistencia de una
demanda vinculada a residencia permanente, segunda residencia y alojamiento turistico
genera una fuerte presién sobre una oferta de suelo y vivienda limitada. Parte de los inmuebles
disponibles se destina al alojamiento turistico temporario, reduciendo las alternativas para
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alquiler permanente, mientras que los valores alcanzados por terrenos y viviendas
condicionan asimismo las posibilidades de acceso a la propiedad.

En este contexto adquiere particular relevancia la situacién habitacional de la poblacién
permanente. De acuerdo con estimaciones realizadas por la Secretaria de Desarrollo Social
de la Municipalidad de Tornquist, aproximadamente el 50 % de la poblacién estable no posee
vivienda propia. Si bien se trata de una estimacién y no de un relevamiento exhaustivo, el dato
permite dimensionar la incidencia que adquiere la problemética habitacional dentro de la
localidad.

Las dificultades de acceso al suelo y a la vivienda, conjuntamente con la limitada disponibilidad
de suelo vacante dentro de la planta urbana, han generado una dinamica residencial que
excede los limites de Sierra de la Ventana. Parte de la poblacion que desarrolla
cotidianamente sus actividades laborales, educativas, sanitarias, comerciales y de servicios
en la localidad ha encontrado alternativas residenciales en sectores proximos, particularmente
en Villa La Arcadia, perteneciente al Partido de Coronel Suarez, y también en Saldungaray.

De esta manera, las restricciones de acceso al suelo y a la vivienda no sélo se manifiestan en
el mercado residencial de Sierra de la Ventana, sino que adquieren una expresion territorial
mas amplia, a través de procesos de localizacion residencial hacia localidades préximas que
mantienen una estrecha vinculacién funcional con ella.

Evolucién de la ocupacién urbanay periurbana interdistrital: Sierra de la Ventana-Villa
La Arcadia

La comparacion de imagenes satelitales correspondientes a los afios 2010, 2016, 2019, 2021
y 2024 permite complementar el andlisis precedente mediante la observacion de la evolucion
de la ocupacion del territorio.

Al inicio del periodo analizado, Sierra de la Ventana presentaba ya una planta urbana con un
importante grado de ocupacién y consolidacién, circunstancia que determinaba una
disponibilidad relativamente limitada de suelo vacante dentro de la localidad. En contraste, en
Villa La Arcadia y en otros sectores urbanizados préximos pertenecientes al Partido de
Coronel Suarez se observa inicialmente una ocupacion considerablemente menor y una
mayor disponibilidad de parcelas.

La secuencia temporal evidencia una progresiva intensificacion de la ocupacién en estos
sectores, particularmente visible en Villa La Arcadia y en las urbanizaciones desarrolladas
hacia el este, mientras que dentro de Sierra de la Ventana el proceso se manifiesta
principalmente mediante la consolidacién de una estructura urbana ya existente.
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Sierra de la Ventana y Villa La Arcadia - 2016

[trziej 2 @404 Veveir Bennoldy STy
*




N

TORNQUIST
MUNICIPIO

EVOLUCION DE LA OCUPACION URBANA Y PERIURBANA

Sierra de la Ventana y Villa La Arcadia - 2019
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EVOLUCION DE LA OCUPACION URBANA Y PERIURBANA

Sierra de la Ventana y Villa La Arcadia - 2021
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EVOLUCION DE LA OCUPACION URBANA Y PERIURBANA

Sierra de la Ventana y Villa La Arcadia - 2024

Figuras N.° 06 a 10 — Evolucién de la ocupacion urbana y periurbana. Sierra de la Ventana y Villa La Arcadia.
Afios 2010, 2016, 2019, 2021 y 2024. Fuente: Elaboracion propia sobre imagenes histéricas de Google Earth.

La evolucién observada permite reconocer que el crecimiento del &mbito urbano vinculado a
Sierra de la Ventana no se produjo exclusivamente mediante la expansion fisica de su propia
planta urbana, sino también a través de la progresiva ocupacion de sectores préximos
localizados en otra jurisdiccion. La menor disponibilidad relativa de suelo dentro de Sierra de
la Ventana, frente a las mayores posibilidades de localizacion existentes en sectores préximos
del Partido de Coronel Suarez, constituye un elemento relevante para comprender este
proceso.

En este sentido, la evolucién de Villa La Arcadia no puede ser analizada Unicamente como un
fendmeno aislado de crecimiento de una localidad perteneciente a otro distrito, sino que debe
ser considerada en el marco de las relaciones territoriales y funcionales existentes con Sierra
de la Ventana. La proximidad entre ambas, su continuidad territorial y las actividades
cotidianas que las vinculan configuran una dinamica que trasciende los limites politico-
administrativos.

Se reconoce asi la progresiva conformacion de un espacio urbano y periurbano de caracter
interjurisdiccional, dentro del cual Sierra de la Ventana mantiene una funcién de centralidad y
los procesos de ocupacion residencial se extienden sobre sectores pertenecientes tanto al
Partido de Tornquist como al Partido de Coronel Suarez.

En sintesis, la dinamica poblacional y territorial de Sierra de la Ventana ha experimentado

profundas transformaciones en los uUltimos quince afios. En este periodo, el crecimiento de la
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poblacion, la intensificacién de la actividad turistica y la expansion de los usos residenciales
han acompafado un acelerado proceso de consolidacion de la planta urbana, reduciendo
significativamente la disponibilidad de suelo vacante.

La intensidad y rapidez de este proceso ha llevado a que las dinamicas propias de Sierra de
la Ventana comiencen a proyectarse sobre su entorno inmediato, particularmente hacia Villa
La Arcadia, trascendiendo los limites jurisdiccionales del Partido de Tornquist y configurando
una nueva escala territorial para el crecimiento de la localidad.

2.  ANALISIS URBANO

2.1. Medio Natural

La localidad de Sierra de la Ventana, se emplaza en el valle interserrano comprendido entre
los cordones de La Ventana y Pillahuinco (en proximidad de la base de esta Ultima serrania),
en un area comprendida entre dos cursos de agua, el Rio Sauce Grande y uno de sus
afluentes, el Arroyo San Bernardo. Este ultimo desemboca en el Sauce Grande, aguas abajo
de la Cancha de Golf.

Estos cursos, forman parte del sistema de drenaje de los cordones serranos, y constituyen
fuertes limites fisicos del sector urbano (El Rio Sauce Grande, es ademas un limite
administrativo con el Partido de Coronel Suarez). Presentan un caracter torrencial y en
determinadas ocasiones alcanzan picos de crecida superiores a 5,00 m.

Existe solamente un puente sobre cada uno de estos cursos. Sobre el Rio Sauce Grande, fue
construido en los "90 en reemplazo de la antigua alcantarilla sumergible y constituye
practicamente el Unico acceso a la vecina localidad de Villa La Arcadia. Sobre el San
Bernardo, el puente es angosto, de mediados del siglo pasado y circunstancialmente resulta
superado por la creciente de agua. El puente proyectado en la nueva traza, a continuacién de
la Avda. Malvinas, nunca fue construido, aunque las expropiaciones fueron realizadas
oportunamente.

En lo referente a la situacion topogréfica, es posible diferenciar dos zonas, separadas por la
traza de la Ruta Provincial N°72.

Hacia el Este, con la excepcion de parte del Barrio La Cumbre, se presenta como un espacio
relativamente plano, con pendiente hacia el Rio Sauce Grande. En tanto hacia el Oeste, la
condicion serrana, se presenta claramente. Todo el sector, desde la Ruta N°72 hasta la orilla
del Arroyo San Bernardo, se desarrolla sobre un cerro de poca altura (Alcanza la cota 290 m
aproximadamente en el Barrio El Mirador, hasta la cota 250 m en la Estacién de Ferrocarril.)
Esta situacion se repite en el Barrio Golf. El terreno es irregular, con importante presencia de
afloramientos rocosos.

Ver Plano N°1.
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Figura N°11 — Curvas de nivel. Fuente: Elaboracién propia sobre datos del Instituto Geogréafico Nacional.

2.2. Formay ocupaciéon urbana

2.2.1.Trazado y subdivision

El trazado del Area Urbana de Sierra de la Ventana se presenta como una yuxtaposicion de
sectores urbanos que, através de sucesivas etapas de crecimiento, fueron extendiendo
la urbanizacion hasta alcanzar la configuracion actual.

En esta conformacion es posible establecer una clara relacion entre las condiciones
topogréaficas del territorio y las caracteristicas del trazado urbano.

El sector este se desarrolla sobre terrenos relativamente planos y con pendientes leves,
condicion que se corresponde con una trama de caracter regular en los barrios Valle Hermoso
y La Cumbre y que, con algunas variaciones, se mantiene en Villa Tivoli.

En el sector oeste, en cambio, la topografia serrana determina una configuracion mas irregular
de la trama urbana, con modificaciones en la estructura circulatoria asociadas a las
caracteristicas del terreno. Esta situacién resulta particularmente evidente en el barrio Parque
Golf, donde el trazado de las calles se adapta a la morfologia del terreno, apartdndose de la
cuadricula predominante en otros sectores de la localidad.

Asimismo, adquiere relevancia el eje que vincula Sierra de la Ventana con Saldungaray,
donde en los Ultimos afios se registra un creciente interés por la promocion y concrecion de
nuevas subdivisiones del suelo, conforme a la normativa vigente. En este sector se localiza
ademas el Club de Campo Las Verbenas, como antecedente de este proceso, observandose
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una progresiva transformacion de la estructura parcelaria sobre el eje Sierra de la Ventana—
Saldungaray.

Ver Planos N°2 y 2a.

2.2.2.Espacios verdes

En la actualidad la localidad de Sierra de la Ventana cuenta con escasos espacios verdes
dentro de la planta urbana.

Entre los espacios verdes existentes se debe realizar la siguiente diferenciacion en cuanto a
su uso y condicién dominial:

— Espacio verde publico: aqui se incluyen las plazas del barrio EI Mirador y San Bernardo,
una de las manzanas (Mz. 28) destinadas a plaza entre el barrio La Cumbre y Valle
Hermoso, el boulevard de la Avda. Libertador Gral. San Martin; la ribera del Rio sauce
Grande, un sector con costa sobre el Arroyo San Bernardo, dos parcelas con costa sobre
el Rio Sauce Grande donde se hayan implantadas las piletas municipales, la escuela
Secundaria N° 2, un museo y un anfiteatro, este ultimo en estado de abandono.

Sobre la Costa del Rio Sauce Grande, frente a los barrios Valle Hermoso, La Cumbre y
Golf, se desarrollan espacios, en general estrechos y extensos, alternando con areas mas
amplias, que alcanzan dimensiones suficientes para permitir su uUso como espacio
recreativo.

Estos espacios de costa de arroyo, constituyen areas inundables. Esto resulta una limitante
importante, pero no imposibilita su uso.

Considerando la extensién y amplitud de estos espacios riberefios, resultan relevantes, en
especial por su riqueza paisajistica.

También forma parte de este espacio el ex predio del ONABE, inmueble transferido
mediante Disposicion N.° 252/2007 para su uso como “Sendero para circuito turistico”.
Actualmente, en el predio se localizan el Museo de La Trochita y el Centro Cultural Sierra
de la Ventana.

Por sus caracteristicas, localizacion y los usos que actualmente alberga, este sector se
consolida como el principal espacio recreativo y cultural de la localidad, concentrando
actividades culturales, turisticas, recreativas y comunitarias. Asimismo, constituye el
ambito de realizacion de eventos de relevancia local y regional, entre ellos la Fiesta
Provincial de los Reyes Magos, reforzando su caracter como espacio de encuentro y
referencia para la comunidad.

Por dltimo, el sector verde entre la Ruta Pcial. N°72 y los barrios Valle Hermoso y La
Cumbre, espacio en donde se desarrolla la traza de una bicisenda, equipada, iluminada y
forestada, paralela a la ruta de acceso.

Cabe mencionar que en general existe una falta de disefio y equipamiento en casi todos
los espacios mencionados.

Superficie estimada 83.900,00 m2, a la que se adiciona la superficie correspondiente a la
ribera del rio Sauce Grande.

- Espacio verde de uso publico y propiedad privada: corresponden a dos inmuebles de
dominio privado que, por los usos que actualmente albergan, se encuentran incorporados
a la dinamica de los espacios publicos de la localidad.
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El primero corresponde a la plaza de juegos ubicada sobre la Avda. Libertador Gral. San
Martin, propiedad del Automavil Club Argentino (A.C.A.), con una superficie de 2.228 mz.
El inmueble se encuentra cedido en comodato a favor de la Municipalidad de Tornquist
para su utilizacion como plaza de juegos y la instalacién de equipamiento, conforme al
contrato de fecha 3 de agosto de 2022, aprobado mediante Ordenanza Municipal
N°3599/23, de fecha 25 de enero de 2023.

El segundo corresponde a la parcela lindera a la Delegacion Municipal, propiedad del
Banco de la Provincia de Buenos Aires, con una superficie de 1.250 m2. Actualmente, el
anico uso que se desarrolla en el inmueble corresponde al funcionamiento del Paseo de
Artesanos, constituyendo, a partir de dicha actividad, un espacio de uso publico vinculado
a la dinamica turistica y comercial de la localidad.

- Espacio verde publico con uso restringido: se incluyen aqui dos espacios, un sector dentro
de la planta urbana cuyo uso lo efectlia la Coopersive Ltda. y otro lindante a la planta
urbana con costa sobre el Rio Sauce Grande, actualmente cercado, con construcciones
precarias y ocupado irregularmente.

- Espacio verde publico con uso concesionado: corresponde a una manzana, nomenclada
catastralmente como Circ.: I, Secc.: F, Mz.: 27 (Superficie 1.181 m2) destinado a espacio
verde (plaza), segun plano caracteristica 106-45-1968. Dicha parcela fue concesionada
para explotacion turistica — Camping, mediante Ordenanza N°3576/22 - Licitacién Publica
N°10/22 — Decreto de adjudicacién N°1525/22 — Contrato de Concesion de fecha 05 de
diciembre de 2022.

- Espacio verde publico con permiso de uso a favor de privado: corresponde a un espacio
perteneciente al predio del ex ONABE (transferido al municipio), que fuera mensurado y
cedido por la Municipalidad, mediante contrato de uso aprobado por Ordenanza Municipal
N° 3416/21. Superficie 7.297,32 m2.

Ver Plano N°2.
2.2.3.0cupacién del suelo

Parcelas ocupadas

La lectura de la espacializacion de las parcelas que cuentan con ocupacion urbana permite
observar un avance ocupacional homogéneo en toda la trama, respecto del afio 2002.

Diferenciando graficamente las parcelas ocupadas de las vacantes, segun relevamiento
realizado, se aprecia el alto nivel de concentracion de la zona central, Barrio Parque Delfino y
Villa Tivoli (ocupado 85% y 90% respectivamente), como también el sector de La Cumbre
(ocupacion 85%) y niveles mas bajos, pero no menos significativos, en el resto de las zonas
comprendidas por los restantes barrios (Valle Hermoso, El Mirador, San Bernardo y Barrio
Parque Golf). Ver Plano N°3

El sector con menor ocupacién se encuentra fuera del area urbana y corresponde a una
subdivision anterior al Decreto Ley 8912/77. Dicho parcelamiento se ubica dentro de la
denominada zona REX.sv (zona residencial de caracter no permanente), de acuerdo al
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Cdédigo de Ordenamiento Territorial de la Comarca de la Sierra de la Ventana — Ordenanza
Municipal N°1461/02 — Decreto Convalidatorio N°1821/02 — actualmente en vigencia.

El desarrollo de este barrio se encuentra condicionado por la disponibilidad de los servicios
de infraestructura, principalmente por la falta de red de abastecimiento de agua corriente y las
restricciones existentes en la provision de energia eléctrica. Respecto de este Ultimo servicio,
se ha iniciado la ejecucion de la red de energia eléctrica, encontrandose el costo de la obra a
cargo de los titulares de los inmuebles del sector.

REFERENCIAS: BARRIOS - SIERRA DE LA VENTANA -
= RIOS Y ARROYOS g bl et el g el sl S [=J PARQUE GOLF
ESPACIOS VERDES PARQUE VENTANIA
e [ VILLA TWOLI @8 PARQUE DELFINO - 4

Figuras N.° 12 — Barrios de la localidad de Sierra de la Ventana.
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. Cantidad de Parcelas Parcelas Porcentaje
Barrio - . .
parcelas edificadas baldias ocupacion
"Villa Tivoli" 303 273 30 90%
"El Mirador" 500 379 121 76%
"San Bernardo" 631 533 98 84%
"Delfino" 301 256 45 85%
"Parque Golf" 461 325 136 70%
"Valle Hermoso" 365 299 66 82%
"La Cumbre" 245 209 36 85%
"Parque Ventania" 188 31 157 16%
T.OTALES 2994 2305 689 77%
Sierra de la Ventana

CUADRO N°02 Ocupacion parcelaria por barrio. Fuente: Elaboracién propia con base en relevamiento afio 2023

En cuanto a las quintas ubicadas en el grafico anterior, dentro de los barrios Villa Tivoli y
Parque Delfino, que aun no se han subdividido y aquellas que lo han hecho parcialmente, la
posibilidad de generar un nuevo parcelamiento, no se encuentra dentro de las posibilidades
de intervencién municipal.

Porcentaje de parcelas ocupadas por manzana

Las manzanas que presentan entre el 70—100% de las parcelas ocupadas, se corresponden,
en su mayoria, con el area central. El resto de las manzanas varian con porcentajes entre 30—
69,9% en todos los barrios de la localidad, observandose los porcentajes mas bajos en el area
extraurbana, cuya variacion oscila entre 0,1-29,9% u ocupacion nula.

Los valores mencionados anteriormente se pueden ver representados en el Plano N°4.

2.2.4.Usos del suelo

Con el fin de visualizar la distribucion espacial de los usos del suelo, indicando las distintas
actividades que se desarrollan en la localidad, se elabor6 el Plano N°5.

A lo largo de las colectoras que acompafian la traza de la Ruta Provincial N°72 se desarrolla
la mayor parte de la actividad comercial, con rubros destinados a comercio diario, ocasional y
de servicios. Dicha alineaciéon se observa consolidada sobre la ruta, desde la Av. Sarmiento
hasta calle Roca.

El uso residencial constituye el uso dominante en toda la planta urbana, encontrandose
uniformemente distribuido.

Se puede observar una sola parcela (PH), que contiene viviendas de interés social,
financiadas por el Estado.

En el barrio Valle Hermoso y La Cumbre se puede observar el tamiz entre viviendas
unifamiliares y multifamiliares con talleres y depositos.

En este Barrio, la normativa vigente, permite los referidos usos de talleres, depdsitos e
industria Clase | (permitidas segun Planilla de Usos), pero la subdivision en parcelas de
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escasa superficie, se contrapone a éstos, por lo cual resulta muy dificultosa su radicacion y el
sector urbano ha ido adquiriendo un caréacter residencial predominante.

El &rea administrativa se concentra en la parcela lindante al cuadro de estacion, sobre calle
Roca. En este sector se ubican la Delegacion Municipal, y oficinas administrativas publicas
como A.R.B.A., Correo Argentino, 1.O.M.A. y el Registro Civil.

Asimismo, la localidad no cuenta actualmente con un sector especificamente destinado al uso
cementerio, siendo el mas cercano el Cementerio Municipal ubicado en la localidad de
Saldungaray.

En barrio Parque Golf se ubican, ademas de viviendas unifamiliares, la mayor cantidad de
alojamientos con destino Complejo de Cabafias, admitidos en dicho sector por la normativa
actual (Corresponde mencionar la omision en el Capitulo X — Delimitacion de Areas y Zonas-
de las parcelas 11y 12 de la Manzana 9, las que no se encuentran incluidas en ninguna Zona.
El titular de éstas, es el Club de Golf. Dentro de estas parcelas, existe una calle abierta,
vinculada a la trama circulatoria y que sirve como acceso al Club House).

2.2.5.Tejido urbano

El area central se caracteriza por la edificacion sobre linea municipal, conformando una trama
mas compacta. Se verifica la eleccion de una de las opciones segun la norma actual que
establece la posibilidad de edificar sobre la linea municipal u optar por el retiro de 3.00 m
minimo.

Sobre el eje comercial desarrollado sobre las colectoras de la Avda. Libertador Gral. San
Martin, se puede observar un uso intenso de las veredas como expansion de los comercios,
en contraposicion a la normativa actual.

A medida que nos alejamos de la zona central 0 eje comercial, se va configurando un tejido
mas abierto.

2.3. Infraestructuray equipamiento

2.3.1.Infraestructura circulatoria

El sistema circulatorio de la localidad de Sierra de la Ventana se halla estructurado en torno
a la Ruta Provincial N°72 que la atraviesa, vinculando sus dos accesos. En el lado S.E. desde
Saldungaray con afluencia de transito desde la Ruta Provincial N°51 y por el lado N.O. por la
Ruta Provincial N°76.

En el acceso S.E. la ruta N°72 cruza el arroyo San Bernardo a través de un puente angosto y
de antigua data.

La ciudad no cuenta con un camino de circunvalacion por lo que es, ademas, la Unica via de
circulacion de transito pesado. La confluencia del transito pesado y liviano, sumado a que,
debido al uso comercial resulta ser el sector con mayor transito tanto vehicular como peatonal;
trae como consecuencia un transito congestionado e inseguridad vial.

Los distintos sectores o barrios que conforman la localidad, se vinculan por medio de calles
secundarias, perpendiculares a la arteria principal, la Avda. Libertador Gral. San Martin, a
través de la cual se articula toda el area urbana.
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En los barrios El Mirador y San Bernardo, la red secundaria esta constituida por el circuito
formado por la Avda. Tres Picos, Avda. del Arroyo, Avda. Belgrano y Avda. Sarmiento.

La interseccién de Avda. Sarmiento con la Avda. Libertador Gral. San Martin constituye un
cruce conflictivo, ya que ademas de formar parte del alineamiento comercial anteriormente
descripto, y ser la principal via de acceso al barrio San Bernardo, se encuentra ubicada la
Unica estacion de servicio de la localidad.

Valle Hermoso y La Cumbre se conectan a través de la colectora José Herndndez, paralela a
la Ruta Provincial N°72 y la Calle A. Piergentilli en el limite Sur del barrio. En este sector,
acompafando a la Ruta Provincial N°72 se encuentra la bicisenda constituyendo un paseo
turistico y a su vez una vinculacion peatonal del barrio con el area central.

En el barrio Parque Delfino se destaca la Avda. Malvinas, que conduce a la Ruta Provincial
N°72, por Calle Drago, y se vincula con la Avda. Roca, conectando nuevamente con Avda.
del Libertador. En este sector se ubican varios edificios publicos (Escuelas, Hospital,
Delegaciéon Municipal, etc.), lo que permite identificarlo como el Area Central institucional-
administrativa.

Las Calles G. Galilei y E. Tornquist, dan acceso al balneario del Dique y juntamente con la
Calle Los Tilos y Calle D. Meyer, complementan la red secundaria del barrio Villa Tivoli.

El barrio Parque Ventania presenta una situacion atipica. Se encuentra separado del Area
Urbana, postergado en su desarrollo por la falta de servicios.

El acceso al barrio Parque Golf, se produce a través del cruce del paso a nivel de las vias del
ferrocarril. Esta situacion constituye un punto de estrangulamiento circulatorio, especialmente
en temporadas de afluencia turistica, por ser también éste, el inico paso que vincula con la
localidad de Villa La Arcadia y las nuevas urbanizaciones en desarrollo en el Partido de
Coronel Suarez.

En relacion con la circulacion peatonal, Sierra de la Ventana no cuenta actualmente con una
red continua de veredas, sendas o corredores peatonales que permita recorrer e integrar los
distintos sectores de la localidad de manera segura y accesible, dificultando la vinculacién
peatonal entre barrios, equipamientos, espacios publicos y sectores de interés.

Asimismo, la vinculacién entre Sierra de la Ventana y Saldungaray se ha intensificado y
diversificado. Saldungaray ha ido consolidando su perfil turistico, en concordancia con los
objetivos establecidos para la localidad en el Plan de Ordenamiento Territorial vigente, entre
los cuales se plantea su fortalecimiento como acceso sur a la Comarca. Este proceso ha
favorecido una mayor integracién entre ambas localidades como parte de un mismo circuito
turistico y recreativo. Sin embargo, esta dindmica no encuentra actualmente correspondencia
en la infraestructura de vinculacion existente, que continGa concentrandose principalmente
sobre la Ruta Provincial N°72, sin contar con corredores alternativos que acompaiien y
potencien esta relacion.

Ver Plano N°6.
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2.3.2.Infraestructura de servicios

2.3.2.1. Agua corriente

El servicio es prestado por el municipio, en todos los barrios de la planta urbana con excepcion
del barrio Parque Golf donde es operado por una cooperativa (Coop. Provision Obras Agua
Potable Barrio Parque Golf Sierra de la Ventana Ltda.).

El abastecimiento para toda la localidad procede de perforaciones locales.

En el caso de la Cooperativa, la misma cuenta con cinco perforaciones, un tanque reservorio
de 180.000 litros de capacidad, cinco tanques de 1.000 litros cada uno, para ser utilizados en
momentos especiales (limpieza o reparacion del tanque mayor). Hasta el momento el servicio
no ha presentado ningun problema en dias de consumo maximo.

Con respecto al servicio prestado a la localidad por parte de Aguas Corrientes dependiente
de la Secretaria de Obras y Servicios Publicos de la Municipalidad de Tornquist, se cuenta
con 7 perforaciones distribuidas en los diferentes barrios:

— Pozo N°1 (Calfulcurd s/n): Se encuentra en funcionamiento y es apta para consumo
humano.
Profundidad estimada entre 25 y 30m.
Caudal = 10.000 It/h.

— Pozo N°2 (Boulevard Av. San Martin): Se encuentra fuera de funcionamiento por no resultar
apta para consumo humano.
Profundidad estimada entre 25 y 30m.

— Pozo N°3 (Boulevard Av. San Martin): Se encuentra fuera de funcionamiento por rotura y
es apta para consumo humano.
Profundidad estimada entre 25y 30m.
Caudal = 8.000 It/h.

— Pozo N°4 (Boulevard Av. San Martin): Se encuentra en funcionamiento y es apta para
consumo humano.
Profundidad estimada entre 25 y 30m.
Caudal = 10.000 It/h.

— Pozo N°5 (J. Hernandez s/n): Se encuentra en funcionamiento y es apta para consumo
humano.
Profundidad estimada entre 25 y 30m.
Caudal = 20.000 It/h.

— Pozo N°6 (Costanera esqg. Almafuerte): Se encuentra en funcionamiento y es apta para
consumo humano.
Profundidad estimada entre 25 y 30m.
Caudal = 30.000 It/h.
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— Pozo N°7 (Costanera esg. Marechal): Se encuentra en funcionamiento y es apta para
consumo humano.
Profundidad estimada entre 25 y 30m.
Caudal = 20.000 It/h.

El agua de cuatro de las siete perforaciones es almacenada en una cisterna de H°A° con una
capacidad de 500 m? ubicada en el barrio EI Mirador. Ademas, se cuenta con tres depésitos
de almacenamiento de 20 m3, 200 m®y 140 m® de capacidad; pero se encuentra en desuso
por roturas y falta de mantenimiento.

La extensién de la red abarca toda la planta urbana, quedando sin servicio el barrio Parque
Ventania (zona REX.sv). El estado de la red en general es bueno, a excepcion de 7.000m,
que corresponden a cafieria de vieja data.

Mensualmente la Direccion de Bromatologia Municipal realiza el control bacteriolégico del
agua, extrayendo muestras en las diferentes bocas de pozo, en la cisterna y en la red.

Ver Plano N°7.

2.3.2.2. Cloacas

La localidad de Sierra de la Ventana, no posee servicio cloacal. Se han realizado, en virtud de
suministrar el mismo, las siguientes licitaciones:

Licitacion Publica N° 18/13 — Obra: Desagiies Cloacales — Etapa |, Sierra de la Ventana.
Construccion de estacion elevadora, cafieria de impulsién y planta de tratamiento. A la fecha
dicha obra se encuentra paralizada y dada de baja.

Licitacion Publica N° 18/13 — Obra: Desaglies Cloacales — Etapa Il, Sierra de la Ventana.
Construccion de red de colectoras y conexiones domiciliarias. Obra finalizada.

Las licitaciones, adjudicaciones e inspecciones de obra las realizé el ex SPAR (Servicio
Provincial de agua Potable y Saneamiento Rural), hoy DIPAC (Direccion Provincial de Aguas
y Cloacas).

La zona provista de red y conexiones, segun Licitacion Publica N°18/13 se puede apreciar en
plano adjunto N°8.

Respecto de la ejecucion de las estaciones elevadoras, las cafierias de impulsion y la planta
de tratamiento, actualmente se encuentra en elaboracién el Proyecto Ejecutivo, a cargo de
una empresa consultora y con financiamiento del Consejo Federal de Inversiones (CFl). La
gestion para su formulacion fue realizada por el Municipio a través de la Direccion Provincial
de Agua y Cloacas (DIPAC).

2.3.2.3. Gas

El servicio es prestado por la empresa Camuzzi Gas Pampeana S.A. La extension de la red
abarca practicamente la totalidad del &rea urbana.

Las escasas parcelas que no se encuentran servidas, corresponden a la manzana 7 del barrio
Parque Golf (traza erosionada por el Rio Sauce Grande) y manzana 14A, correspondiente al
barrio Parque Delfino, donde se encuentra una obra abandonada.
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El gasoducto proveniente de la Planta de Bombeo de Saldungaray, dispone de una Reductora
de Presioén sobre la Ruta Provincial N°72, que actualmente abastece a las localidades de
Sierra de la Ventana y Villa La Arcadia (Partido de Cnel. Suarez).

Ver Plano N°9.

2.3.2.4. Energia Eléctricay Alumbrado Publico

Tanto el servicio eléctrico como el alumbrado publico es brindado por la Cooperativa Eléctrica
de Sierra de la Ventana (COOPERSIVE Ltda.), ambos abarcan practicamente toda el area
urbanizada, acompafiando el crecimiento edilicio de la localidad.

La Sub Estacién Transformadora (SET) dispone de una capacidad de 5 MVA ONAN — 7 MVA
ONAF. Esta SET dispone de una sola linea de alimentacién de media tensién 33 Kv, la cual
toma energia de la SET Saldungaray, constituyendo una red Radial, sin Anillado. El sistema,
actualmente tiene la capacidad de absorber las potencias “pico”.

Provee energia a las localidades de Sierra de la Ventana, Club de Campo las Verbenas, Villa
La Arcadia y las nuevas urbanizaciones de Barrio Cerro Ceferino y Barrio Pillahuinco (Partido
de Cnel. Suarez). También abastece el area rural circundante.

Ver Planos N°10 y 11.

2.3.2.5. Pavimento

El pavimento en la localidad, esta constituido principalmente por el tramo de la Ruta Provincial
N°72, que la atraviesa desde su acceso Norte (Frente al Barrio Valle Hermoso) hasta la salida
a la localidad de Saldungaray. En el tramo entre Avdas. Sarmiento y Malvinas estan
pavimentadas las colectoras a ambos lados.

Esta mejora, presenta un escaso desarrollo en la localidad, constituyendo un déficit importante
para la comunidad.

El mejorado construido al momento de su parcelamiento, en el Barrio Golf, se encuentra
practicamente desintegrado.

Ver Plano N°12.

2.3.3. Equipamiento social

La localidad cuenta con equipamientos sociales adecuados a su escala, los cuales atienden
asimismo parte de la demanda proveniente de la vecina localidad de Villa La Arcadia, Partido
de Coronel Suérez.

En cuanto a equipamiento de salud, cuenta con un hospital menor (establecimiento polivalente
con internacién y prestacion quirurgica categoria A), con capacidad ocupacional de 15 camas,
y consultorios externos de atencion en diferentes especialidades.

En educacion existen establecimientos estatales que abarcan los diferentes niveles (inicial,
primario y secundario).

La localidad cuenta con una sucursal de la entidad bancaria del Banco de la Provincia de
Buenos Aires.
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En equipamiento social-deportivo, cuenta con dos clubes, el Club Atlético Ventana, el méas
antiguo de la localidad, y el Golf Club Sierra de la Ventana.

Las empresas prestadoras de servicios (CAMUZZI, COOPERSIVE LTDA. COOPERATIVA
DEL AGUA BARRIO GOLF), poseen oficinas de atencién en la localidad, funcionando en
forma diaria o con dias preestablecidos.

Las oficinas publicas (Correo Argentino, A.R.B.A., .O.M.A. y Registro Civil), se concentran
cerca de la Delegacion Municipal, conformando un sector administrativo.

Ver Plano N°13.

2.3.4. Iniciativas de intervencion en la infraestructuray el equipamiento

La Municipalidad de Tornquist viene desarrollando distintas intervenciones y proyectos
destinados a mejorar y ampliar la infraestructura basica, el equipamiento urbano y las
condiciones de acceso al habitat en Sierra de la Ventana, en respuesta tanto a las
necesidades actuales de la localidad como a las demandas derivadas de su crecimiento
poblacional y turistico.

Entre las principales actuaciones se encuentran aquellas vinculadas al sistema de desaguies
cloacales, la gestion integral de los residuos sdlidos urbanos, la ampliacién de la
infraestructura eléctrica y educativa, la generacion y puesta en valor de espacios publicos y
eguipamientos, y la generacién de suelo destinado a atender la demanda habitacional.

Respecto del sistema de desaglies cloacales, y tal como se indic6 en el punto 2.3.2.2.
Cloacas, Sierra de la Ventana se encuentra parcialmente dotada de red colectora,
permaneciendo pendiente la ejecucion de las estaciones elevadoras, las cafierias de
impulsion y la planta de tratamiento necesarias para la puesta en funcionamiento integral del
sistema. Actualmente se encuentra en elaboracion el Proyecto Ejecutivo de estas obras, a
cargo de una empresa consultora y con financiamiento del Consejo Federal de Inversiones
(CFI), a partir de gestiones realizadas por la Municipalidad de Tornquist a través de la
Direccion Provincial de Agua y Cloacas (DIPAC).

En materia de gestion de residuos sélidos urbanos, se ha producido un avance sustancial con
el cierre definitivo, en agosto de 2025, del basural a cielo abierto ubicado entre Sierra de la
Ventana y Saldungaray, problemética ambiental que durante afios afecté a ambas
localidades. El cierre fue acompafiado por la puesta en funcionamiento de la nueva Planta de
Transferencia y Separacion de Residuos 3R, inaugurada el 22 de agosto de 2025, como
resultado de un proceso sostenido de separacion, recuperacion y reduccion de los residuos
destinados a disposicion final.

La nueva planta recibe, clasifica y acondiciona los residuos reciclables provenientes de Sierra
de la Ventana y Saldungaray y cuenta con infraestructura y equipamiento que permiten
ampliar la capacidad de recuperacion y valorizacién de materiales. De este modo, el antiguo
basural ha dejado de funcionar como sitio de disposicion de residuos y se encuentra
actualmente clausurado. Permanece pendiente la remediacion ambiental del predio, para la
cual se contemplan futuras acciones de saneamiento y monitoreo.

En relacion con la infraestructura eléctrica, se encuentra en ejecucion la obra de ampliacion
de la red correspondiente al sector Residencial Extraurbano localizado al sudoeste de la

localidad, conformado por un loteo preexistente al Decreto-Ley N.° 8912/77. La obra es
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ejecutada y financiada por los titulares privados del sector, y permitird avanzar en la dotacion
de infraestructura eléctrica de un area que actualmente presenta restricciones en la prestacion
del servicio.

En materia de infraestructura educativa, se vienen ejecutando obras de ampliacién y mejora
en establecimientos educativos de la localidad, mediante la articulacién entre la Municipalidad
de Tornquist y el Ministerio de Educacién de la Provincia de Buenos Aires, orientadas a
adecuar la capacidad y las condiciones de los equipamientos existentes a las demandas de
la poblacién.

Respecto de los espacios publicos y equipamientos, el Municipio se encuentra avanzando en
el proceso de regularizacién dominial del predio correspondiente al antiguo cuadro de estacion
de “La Trochita”, oportunamente donado por ONABE. En este inmueble se localizan
actualmente el Centro Cultural de Sierra de la Ventana, el Museo de “La Trochita” y un parque
gastronémico, entre otros usos. En este marco, se prevé incorporar nueva infraestructura que
permita ampliar y diversificar las actividades deportivas, recreativas y culturales que se
desarrollan en el sector.

Asimismo, se plantea la puesta en valor de la ribera del rio Sauce Grande, particularmente en
los sectores vinculados a los barrios Valle Hermoso y El Mirador. Para ello, el Municipio prevé
impulsar un concurso de proyectos destinado a definir una propuesta integral de intervencién,
qgue contemple el acondicionamiento, la accesibilidad y el equipamiento del sector,
fortaleciendo su uso publico y sus cualidades ambientales, paisajisticas y recreativas.

Finalmente, en respuesta a la demanda habitacional, la Municipalidad se encuentra
promoviendo la generacion de suelo urbano mediante los instrumentos previstos por la Ley
Provincial N.° 14.449, con el objetivo de conformar lotes con servicios que permitan
posteriormente articular programas de construccion de viviendas con distintos organismos
provinciales. En este marco, se ha elaborado el plano correspondiente, se gestiono
financiamiento ante el organismo provincial competente para la ejecucién de las obras de
infraestructura y se efectuaron presentaciones ante el Instituto de la Vivienda de la Provincia
de Buenos Aires y la Caja de Retiros, Jubilaciones y Pensiones de las Policias de la Provincia
de Buenos Aires para el financiamiento de viviendas.

En conjunto, estas actuaciones dan cuenta de una intervencion sobre distintos componentes
de la estructura urbana de Sierra de la Ventana, combinando acciones ya concretadas —entre
las que adquiere especial relevancia el cierre del basural a cielo abierto—, obras actualmente
en ejecucion y proyectos en distintas instancias de gestion, orientados a completar las
infraestructuras basicas, mejorar las condiciones ambientales, acompafar las demandas
sobre los equipamientos urbanos y generar nuevas alternativas de espacio publico, suelo y
vivienda.

2.4. Recursos para el desarrollo del turismo

2.4.1.Recursos naturales, culturales y actividades

El principal atractivo turistico del Partido de Tornquist lo constituye el Sistema de Ventania,
relieve montafioso de origen paleozoico cuyas sierras albergan el Cerro de la Ventana,
monumento natural que da nombre al encadenamiento y que se encuentra ubicado en el
Parque Provincial Ernesto Tornquist.
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La diversidad de paisajes naturales y su rico patrimonio cultural, junto con el alto grado de
conservacion de sus recursos, constituyen la base de una oferta turistica diversificada,
asociada a modalidades como el ecoturismo, el turismo rural y el turismo aventura. El medio
natural dominante constituye uno de los ambientes de mayor calidad ambiental y paisajistica
de la Provincia de Buenos Aires.

Sierra de la Ventana constituye la localidad mas representativa de la actividad turistica de la
Comarca y actia como centro de estadia. En este contexto adquiere particular relevancia su
vinculacion con Saldungaray, conformando un eje turistico en el que a los atractivos naturales
y recreativos se integran los recursos histéricos, culturales y arquitectdnicos presentes en
Saldungaray —entre ellos las obras del Ing. Francisco Salamone—, asi como propuestas
vinculadas a actividades productivas, particularmente la produccion vitivinicola y quesera.

Ver Plano N°13.

Parque Provincial Ernesto Tornquist

Fue creado el 11 de mayo de 1937. Posee una superficie de 4.876 hectareas, con una reserva
integral de 583 hectareas. El mismo esta enclavado en la zona central del Sistema de
Ventania, formado por una compleja estructura de plegamientos que representa un ejemplo
geoldégico destacable. El objetivo de proteccién del mismo es el “pastizal pampeano”,
constituyéndose en la actualidad en el dltimo reducto de esta especie dentro de la Provincia
de Buenos Aires, y por lo tanto es un santuario natural. En él se pueden conocer en distintas
excursiones, el pastizal pampeano, arboles, arroyos, la geologia regional, las gramineas
tipicas del lugar y su funcion ecoldgica, el prado de altura, entre otros.

Las excursiones que se pueden realizar dentro del PPET son: Corral de Recria de Ciervos y
Guanacos; Reserva Integral, pinturas rupestres (cueva de Corpus Christi), Garganta del
Diablo, Cerro Ventana, Cerro Bahia Blanca, cabalgatas por la reserva natural, Circuito Paso
de los Guanacos, Cueva del Toro, Garganta Olvidada, Piletones, Valle Encantando, Hueco
de la Paloma.
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Cerro de la Ventana

Es una formacion natural de 1.134 m., que da el nombre al sistema serrano al que pertenece.
Fue declarado monumento nacional en 1.959. El ascenso al mismo es autoguiado siguiendo
un sendero sefalizado con carteles, compuesto por diez estaciones que dirigen al conocido
Hueco de la Ventana, de 8 metros de alto, 5 metros de ancho y 10 metros de profundidad.

Estancia Funke Cerro Tres Picos

Situada entre valles y sierras, se encuentra la Estancia Funke, puerta de acceso a diversas
cumbres, donde destaca el Cerro Tres Picos.

Es el cerro de mayor altura de la Provincia de Buenos Aires con 1.239 metros. Sobre sus
laderas se observan formaciones naturales llamadas “piletas”, algunas de las cuales alcanzan
35 metros de profundidad. También posee en sus laderas atractivos como Hueco de los
Aviones, Cerro de la Carpa, nacimiento del arroyo San Bernardo, Cueva de los Guanacos,
Cafnaddn San Diego. Es habitat de chivos salvajes, pumas y guanacos. Como actividades se
realiza trekking de mediana a fuerte intensidad, segun edad y condicion fisica.

Reserva Natural Sierras Grandes

Ubicada a 12 km. de Sierra de la Ventana, con 2.700 hectareas de extension, ofrece superficie
y recursos que se suman a la conservacion del pastizal pampeano serrano. Recibe al visitante
a través del turismo responsable por medio de siete excursiones guiadas (trekking y turismo
aventura): Cascada Escondida, Cueva Florencio, Pileton Grande y Recinto de Piedra,
Paredes Rosas, Cascada Grande, Cerro Vavacua, Cerro de la Carpa.
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Cerro Ceferino

Ubicado en Villa La Arcadia (partido de Coronel Suarez), localidad lindera a Sierra de la
Ventana. Resulta ser un punto panoramico, desde donde se puede observar los cordones
serranos y dichas localidades, destacandose el Cerro Tres Picos.

Puente Negro

Esta ubicado entre Sierra de la Ventana y Villa La Arcadia, a metros de la estacion de tren.
Es un puente ferroviario con cruce peatonal, que permite cruzar el Rio Sauce Grande que
separa las localidades. Este puente construido a fines del siglo XIX enmarcado por el bello
paisaje de las sierras aporta un toque histérico a la postal perfecta.

Recreos vy Balnearios

Ubicados en entornos y paisaje pintorescos, se pueden realizar actividades como kayak,
pesca, stand up paddle, entre otras.

En Sierra de la Ventana esta el Balneario San Bernardo, a la vera del arroyo San Bernardo;
los Balnearios Los Angelitos y La Hoya en el rio Sauce Grande y el dique.

Museos

El Museo de la Trochita del Ramal 111 se encuentra ubicado en el predio del Centro Cultural
en la localidad de Sierra de la Ventana. Inicio sus actividades el 15 de diciembre de 2018 en
dos casillas ferroviarias de 1903, recuperadas y restauradas por la Asociacion Trochita SV-
Club Hotel y el apoyo municipal.

La Trochita fue un tren de trocha angosta que conectaba el apeadero que fuera la “parada
Sauce Grande” (actual estacion de Sierra de la Ventana) con el Club Hotel de la Ventana,
transportando de manera exclusiva pasajeros de la alta sociedad argentina y europea del siglo
XX; estuvo activo entre los afios 1913 y 1920.
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El Museo de la Trochita resulta ser un espacio para la recuperacion y puesta en valor no solo
del material ferroviario, sino de lo que fuera el origen de nuestra historia y comienzos de las
comunidades de Sierra y Villa Ventana.

El Museo del Mate, ubicado en la zona central, exhibe mas de mil modelos de mates;
recopilados de distintos puntos del pais y con disefios y materiales de todo tipo.

Golf Club Sierra de la Ventana

Enclavado en el Barrio Parque Golf en Sierra de la Ventana, cuenta con un campo de 60
hectareas con 18 hoyos y un par 72. Posee desniveles, cruces de arroyos en varios de sus
hoyos, puentes colgantes, lomas, una afiosa arboleda y demas obstaculos, que hacen al
deleite de los que practican este deporte, eligiéndola como una de sus preferidas.

Por su topografia y paisaje es considerada una de las canchas mas lindas de la Argentina,
donde anualmente se realizan torneos a nivel nacional. Ademas, cuenta con cancha de tenis,
pileta de natacion y restaurante.
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Centro Cultural Sierra de la Ventana

Fundado el 3 octubre de 2015, en este espacio se desarrollan fiestas populares como la Fiesta
Provincial de los Reyes Magos, muestras de arte, eventos culturales y deportivos, se realizan
talleres y exposiciones.

Esta casa de la cultura funciona en galpones recuperados del ferrocarril que fueron
construidos en el aflo 1908 por la empresa britanica Ferrocarriles del Sud y cedidos por el
Estado Nacional al Municipio de Tornquist.

Feria de Artesanos Sierra de la Ventana

La feria se encuentra ubicada en la calle Roca en Sierra de la Ventana, brinda al visitante
productos donde se mantiene la autenticidad, la calidad y originalidad en los disefios, asi como
el sentido estético, primando el trabajo artesanal, que es ofrecido por sus propios autores.

Entre los distintos rubros, se podra encontrar tejidos, articulos de cuero, sahumerios, velas,
articulos para decoracion del hogar, cosmética natural, plateria, cerdmica, macramé, etc.

2.4.2.Servicios

La Secretaria de Turismo de la Municipalidad de Tornquist, a través de las Oficinas de
Informacion Turistica y de la Direccion de Turismo, es la encargada de relevar, posicionar y
promocionar los atractivos que ofrece la Comarca Turistica a los visitantes. Ademas de
procesar, por el area de estadistica, los datos de reservas, ocupacion, perfil del turista,
formularios de quejas y sugerencias, entre otros. Todo esto resulta de gran utilidad para
generar politicas y cambios que mejoren en calidad al destino.

En particular, la Oficina de Informacion Turistica de Sierra de la Ventana se encuentra ubicada
en Av. Del Golf esquina Los Alamos. Es la encargada de recibir al turista e informar las
actividades y atractivos disponibles como asi también las posibilidades de alojamiento.

Sierra de la Ventana cuenta con una gran oferta gastronémica y de alojamientos, es por ello
gue se posiciona a ser el centro turistico de La Comarca.
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Respecto a la oferta de alojamiento, resulta ser muy variada, adaptandose al perfil del
potencial turista. Existe ofertas de aparts-hotel, hostales, hoteles, hosterias, bed and
breakfast, cabafias y casas de campo, campings, entre otros.

Segun informacién provista por la Secretaria de Turismo de la Municipalidad de Tornquist, la
localidad cuenta con un total de 2.042 plazas de alojamiento habilitadas y 350 plazas de
acampe. Asimismo, se han detectado 896 plazas de alojamiento y 200 plazas de acampe no
habilitadas, respecto de las cuales el Municipio prevé avanzar en acciones tendientes a su
regularizacion, mediante la intervencién conjunta de la Secretaria de Turismo y el area de
Inspecciéon Municipal.

Las opciones para llegar a la localidad no resultan ser muy variadas ni existe demasiada
oferta. El aeropuerto méas cercando es el de Bahia Blanca, ubicado a 109 km. El medio de
transporte mas regular y con mayor frecuencia es el dmnibus de larga distancia. En cuanto al
tren de pasajeros, no llega a la localidad de Sierra de la Ventana, y es un pedido que tanto
vecinos como prestadores turisticos han estado realizado hace ya varios afios.

Para desplazarse dentro de la Comarca de las Sierras de la Ventana, entre las localidades
que la integran y los distintos atractivos turisticos, se cuenta con un servicio interurbano de
transporte, con unidades de distintas capacidades. El servicio dispone de cinco frecuencias
de lunes a viernes y cuatro frecuencias los sabados, domingos y feriados, y vincula las
localidades de Saldungaray y Tornquist, con paso por Sierra de la Ventana, Villa Ventana y
Villa Serrana La Gruta.

2.5. Regulacion del uso y ocupacion del suelo actual

2.5.1.Normativa vigente con convalidacién provincial

El instrumento normativo vigente, en cuanto a regulaciéon del suelo en el partido de Tornquist,
incluye a la ciudad cabecera y las localidades de Villa Serrana la Gruta, Villa Ventana, Sierra
de la Ventana y Saldungaray.

Dicha norma corresponde al Plan de Ordenamiento Territorial de la Comarca de la Sierra de
la Ventana — Partido de Tornquist (Ordenanza Municipal N°1461/02 — Decreto Provincial
Convalidatorio N° 1821/02).

La mencionada normativa, regula la distribucion y configuracion de espacios destinados a
diferentes actividades, clasificando el territorio en tres areas:

- Urbana:

Corresponde a una superficie aproximadamente de 220 has. 84 as. 03 cas.
en ella se delimitan:
Dos zonas residenciales: R1.sv (residencial)

RP.sv (residencial exclusivo)
Tres areas comerciales: Cl.sv (comercial y de servicios)

C2.sv (comercial y de servicios)

ZC.sv (comercial, institucional y servicios)
Un area residencial mixta: RM.sv (residencial, talleres y depdsitos)
Un uso especifico: UE.sv (cuadro de estacién ferroviario)
Tres zonas especificas: ZE1.sv (Golf Club)

ZE2.sv (Balnearios)
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ZE3.sv (Camping)

- Complementaria:
Area fuelle entre la planta urbana y el sector rural
REX.sv (zona residencial de caracter no permanente)
PC.sv (sector delimitado para actividades que no cuentan
con una ubicacion favorable para el desarrollo de la ciudad)
CT (sector destinado a la localizacion de comercios y
servicios destinados a la actividad turistica)
AC.sv ( destinada al agro intensivo)
Entre esta area (AC.sv) y la planta urbana se localiza un sector zonificado para reserva de
ampliacién urbana (RAU.sv), el otro sector de reserva para ampliacién de Sierra de la
Ventana se encuentra entre la planta urbana y el &rea complementaria de Saldungaray
(AC.s).

- Rural:
Destinada a emplazamientos de usos relacionados con la produccion agropecuaria
extensiva.

Cada zona posee una regulacién particular definiendo sus caracteristicas.

En los extremos N.O. y S.E. de Sierra de la Ventana se encuentran delimitadas dos zonas
RAU.sv (Reserva para Ampliacion Urbana), destinadas a prever sectores para la futura
expansion del Area Urbana de la localidad.

La RAU.sv localizada al N.O. se dispone en continuidad con el barrio ElI Mirador,
encontrandose separada de éste por la calle Camino Las Carretas, que constituye el limite
entre ambos sectores.

La RAU.sv localizada al S.E. se encuentra contigua a la cancha de golf del Golf Club Sierra
de la Ventana y presenta una delimitacion definida por elementos fisicos y de infraestructura:
el arroyo San Bernardo, la Ruta Provincial N° 72 y el trazado ferroviario.

La localizacion de dichas zonas se puede apreciar en la representacion grafica del Plano N°14.

Cabe sefnalar que se han realizado modificaciones particularizadas, que no introducen
modificaciones al Codigo, tal es el caso de la Ordenanza N° 2121/09 — Decreto N° 626/09,
gue establece para la construccién de una vivienda unifamiliar, retiros inferiores a los
establecidos por norma, debido a las caracteristicas morfol6gicas del terreno en cuestion,
propios del barrio La Cumbre donde se ubica.

3. SINTESIS DIAGNOSTICA

3.1. Evaluacion de la normativa vigente

La normativa vigente (Ordenanza Municipal N°1462/02), data del afio 2002 por lo que es
importante su modificacion debido a situaciones conflictivas emergentes de la propia dinAmica
del desarrollo de la localidad, de acuerdo a lo descripto en el diagndstico de la situacion actual.

Dicho diagndstico permitié reconocer los siguientes temas a revisar por la normativa:
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3.2. Estructura fisica urbana

Sierra de la Ventana forma parte del sistema de localidades de la Comarca Serrana,
vinculadas principalmente a través de las Rutas Provinciales N°72 y N°76. Dentro de este
sistema, la localidad constituye uno de los principales centros turisticos y de servicios,
concentrando actividades comerciales, equipamientos, alojamientos y servicios utilizados
tanto por la poblacion residente como por visitantes y habitantes de localidades proximas.

Esta centralidad adquiere una dimension territorial que excede los limites de la propia
localidad y, hacia el este, incluso los limites jurisdiccionales del Partido de Tornquist. Sierra
de la Ventana y Villa La Arcadia, perteneciente al Partido de Coronel Suarez, se encuentran
separadas por el rio Sauce Grande, pero presentan una marcada continuidad territorial y
funcional. Hacia el sudeste, la vinculacion con Saldungaray constituye otro componente
relevante de la estructura territorial, articulado principalmente por la Ruta Provincial N°72 y
por las relaciones funcionales, turisticas y de servicios existentes entre ambas localidades.

La configuracion fisica de Sierra de la Ventana se encuentra fuertemente condicionada por
las caracteristicas del medio natural. La planta urbana se emplaza en el valle interserrano y
se encuentra contenida entre el rio Sauce Grande y el arroyo San Bernardo, cursos de agua
que actian como elementos estructurantes y, al mismo tiempo, como limites fisicos para la
continuidad territorial. A ello se suman las condiciones topograficas, que determinan
situaciones diferenciadas a ambos lados de la Ruta Provincial N°72.

Hacia el este predominan terrenos relativamente planos, sobre los cuales se desarrollan
trazados predominantemente regulares, como los correspondientes a los barrios Valle
Hermoso, La Cumbre y Villa Tivoli. Hacia el oeste, las mayores pendientes, irregularidades y
afloramientos rocosos propios del ambiente serrano se expresan en configuraciones urbanas
mas irregulares, particularmente en los barrios El Mirador y Parque Golf. De este modo, la
planta urbana se configura como una yuxtaposicion de sectores originados en diferentes
etapas de urbanizacion, con caracteristicas morfolégicas diferenciadas.

En los extremos noroeste y sudeste se localizan los dos sectores clasificados por el Plan
vigente como Reserva para Ampliacion Urbana (RAU.sv). El sector noroeste se encuentra
lindero al barrio El Mirador y presenta continuidad con la planta urbana existente. El sector
sudeste, en cambio, se encuentra condicionado por la presencia del arroyo San Bernardo, la
Ruta Provincial N°72 y el trazado ferroviario, elementos que dificultan su adecuada articulacion
con la estructura urbana.

La evolucion reciente evidencia un proceso sostenido de completamiento de la planta urbana,
gue presenta actualmente elevados niveles de consolidacion y una disponibilidad cada vez
mas limitada de parcelas vacantes. Fuera del Area Urbana, el barrio Parque Ventania
(REX.sv) registra un grado de ocupacion sustancialmente menor, asociado principalmente a
las limitaciones histéricas para la provision de infraestructura y servicios. Asimismo, dentro de
Villa Tivoli y Parque Delfino subsisten antiguas quintas sin subdividir o parcialmente
subdivididas, que generan discontinuidades dentro de una planta urbana mayormente
consolidada.

En cuanto a la distribucion de usos, la actividad comercial y de servicios se concentra
principalmente sobre las colectoras de la Ruta Provincial N°72, conformando el principal eje
de centralidad de la localidad. A medida que aumenta la distancia respecto de este corredor,
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el tejido adquiere caracteristicas progresivamente méas abiertas y el uso residencial se vuelve
predominante. Sobre esta estructura se distribuyen, ademas, equipamientos administrativos,
turisticos, recreativos y comunitarios que refuerzan el rol de centralidad de Sierra de la
Ventana dentro de su entorno.

La infraestructura de servicios ha acompafiado progresivamente el proceso de ocupacion y
consolidacién, contando la localidad con redes de energia eléctrica, alumbrado publico, agua
potable y gas natural. El sistema cloacal constituye una situacion particular: existe una red
colectora parcialmente ejecutada en sectores de la planta urbana, aunque la planta de
tratamiento no se encuentra actualmente en funcionamiento y, por lo tanto, el servicio no se
encuentra operativo.

Finalmente, el sistema circulatorio se estructura principalmente en torno a la Ruta Provincial
N°72, que atraviesa longitudinalmente Sierra de la Ventana y cumple simultaneamente
funciones de vinculacién regional, acceso a la localidad, circulacion interna y soporte del
principal eje comercial y de servicios. Las vias secundarias articulan los distintos barrios con
este corredor, mientras determinados puntos de cruce —particularmente el paso a nivel
ferroviario, el puente sobre el rio Sauce Grande y el puente sobre el arroyo San Bernardo—
adquieren especial relevancia en la vinculacién de Sierra de la Ventana con su entorno
inmediato.

En conjunto, la estructura fisica urbana se caracteriza por una planta altamente consolidada,
condicionada por el medio natural y la topografia, conformada por sectores de caracteristicas
morfoldgicas diferenciadas y articulada principalmente por la Ruta Provincial N°72. A su vez,
las relaciones con Villa La Arcadia y Saldungaray muestran una dinamica territorial que
excede progresivamente la lectura aislada de la planta urbana y requiere considerar a Sierra
de la Ventana en relacion con su entorno inmediato.

Ver Plano N°15

3.3. Conflictos
Medio natural

La localizacion de Sierra de la Ventana entre el rio Sauce Grande y el arroyo San Bernardo
determina importantes condicionantes naturales para la ocupacion y continuidad de la planta
urbana. Ambos cursos forman parte del sistema de drenaje serrano, presentan un
comportamiento de caracter torrencial y constituyen limites fisicos al crecimiento de la
localidad.

Las crecidas de estos cursos generan situaciones de vulnerabilidad en sectores puntuales de
la planta urbana. En particular, ante precipitaciones de importancia, sectores bajos del barrio
Valle Hermoso han sido ocasionalmente alcanzados por las crecidas del rio Sauce Grande.

Por otra parte, las condiciones naturales vy fisicas del sector sudeste actualmente clasificado
como Reserva para Ampliacion Urbana (RAU.sv) restringen su aptitud para funcionar como
area de expansion. Su localizacion, condicionada por la presencia del arroyo San Bernardo y
complementada por otras barreras territoriales —la Ruta Provincial N°72 y el trazado
ferroviario—, dificulta su continuidad con la planta urbana existente.

Medio construido
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Uno de los principales conflictos de la estructura urbana se vincula con la multiplicidad de
funciones que concentra la Ruta Provincial N°72 a su paso por Sierra de la Ventana. La via
cumple simultdneamente funciones de conexién interurbana e interregional, acceso a la
localidad, circulacion interna y soporte del principal eje comercial y de servicios. La
superposicion del transito pasante y pesado con los desplazamientos locales y peatonales,
sumada a la localizacion de actividades sobre ambas margenes, genera interferencias
circulatorias y un efecto de fragmentacion de la estructura urbana. Esta situacion se ve
acentuada por la inexistencia de una via alternativa de circunvalacion.

La red vial secundaria presenta déficits de pavimentacion, particularmente en los barrios San
Bernardo y El Mirador, afectando las condiciones de circulacién y conectividad interna.

Dentro de la estructura circulatoria se identifican, ademas, determinados puntos criticos.

a. Lainterseccion de calle Sarmiento y Av. Libertador General San Martin concentra los
movimientos de acceso al barrio San Bernardo y aquellos generados por la estacién de
servicio, incluyendo la circulacion y maniobra de vehiculos de gran porte.

b. El paso a nivel ferroviario constituye el Gnico acceso vehicular al barrio Parque Golf y
forma parte del recorrido hacia el puente sobre el rio Sauce Grande y Villa La Arcadia,
concentrando diversos movimientos en un unico cruce.

c. El puente sobre el rio Sauce Grande, que constituye practicamente el Unico vinculo vial
con Villa La Arcadia y los sectores urbanizados préximos pertenecientes al Partido de
Coronel Suarez.

d. El puente sobre el arroyo San Bernardo, localizado sobre la RP N° 72, constituye el
principal vinculo vial con Saldungaray; su seccién reducida y la posibilidad de ser superado
por las crecidas condicionan la continuidad de este corredor.

En cuanto a la ocupacion del suelo, el elevado grado de consolidacién alcanzado por la planta
urbana determina una disponibilidad cada vez mas limitada de parcelas vacantes. Esta
condicién, en un contexto de crecimiento de la poblacién permanente y de coexistencia de
demandas vinculadas a la residencia permanente, las segundas residencias y el alojamiento
turistico, genera dificultades para el acceso al suelo y a la vivienda y una oferta restringida de
unidades destinadas al alquiler permanente.

En materia de infraestructura sanitaria, la localidad no cuenta actualmente con servicio cloacal
operativo. Si bien existe una red colectora parcialmente ejecutada, la planta de tratamiento de
efluentes no se encuentra en funcionamiento. Esta situacién constituye una limitacion
particularmente relevante en una planta urbana con elevados niveles de consolidacion y con
importantes variaciones de poblacién asociadas a la actividad turistica.

En el caso de del barrio Parque Ventania (REX.sv), el sector presenta un grado de ocupacion
sustancialmente inferior al resto de la localidad, asociado principalmente a las limitaciones
historicas en la provision de servicios basicos. Si bien esta situacion comienza a modificarse
a partir de la ejecucion de la red de energia eléctrica, persisten restricciones vinculadas a
otras infraestructuras y servicios.

La existencia de quintas sin subdividir o parcialmente subdivididas en los barrios Villa Tivoli y
Parque Delfino genera discontinuidades dentro de una planta urbana mayormente
consolidada. La eventual incorporacion de estos inmuebles mediante nuevos parcelamientos
depende de la iniciativa de sus propietarios y no constituye una posibilidad de intervencion
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directa municipal. A esta situacion se suma el canal de desague pluvial paralelo a calle Alberto
Piergentili, en barrio La Cumbre, que constituye otro elemento de discontinuidad dentro de la
trama urbana.

Respecto de la distribucion de usos, la Zona Residencial Mixta (RM), correspondiente a
sectores de los barrios Valle Hermoso y La Cumbre, admite talleres, depdsitos e industrias
Clase | (admitidas en Planilla de Usos); sin embargo, la reducida dimension de las parcelas,
sumada al elevado grado de consolidacion alcanzado, dificulta la radicacion de
establecimientos que requieren mayores superficies. Como resultado, la localidad no dispone
actualmente de un sector con caracteristicas parcelarias y disponibilidad de suelo adecuadas
para la concentracion de este tipo de actividades. Asimismo, no se encuentra previsto dentro
de la localidad un sector especificamente destinado al uso cementerio, situacion que adquiere
relevancia considerando el crecimiento de Sierra de la Ventana y de su sector periurbano.

En relacién con los espacios verdes publicos, si bien la localidad cuenta con importantes
superficies asociadas principalmente a las margenes del rio Sauce Grande y del arroyo San
Bernardo, gran parte de estos sectores carece de un tratamiento integral, disefio y
equipamiento que permita consolidarlos como espacios publicos efectivamente utilizables. A
ello se suman situaciones de concesion, usos restringidos y ocupaciones que disminuyen la
disponibilidad efectiva de algunos de los espacios existentes.

Finalmente, la creciente vinculacion territorial y funcional entre Sierra de la Ventana y Villa La
Arcadia plantea una problematica de gestion interjurisdiccional. Parte de la poblacion
residente en Villa La Arcadia desarrolla cotidianamente actividades laborales, educativas,
sanitarias, comerciales y de servicios en Sierra de la Ventana, mientras ambas localidades
pertenecen a administraciones municipales diferentes. Esta situacién dificulta la planificacion
coordinada de servicios, equipamientos e infraestructuras cuya demanda responde a una
dinamica territorial que excede los limites jurisdiccionales.

3.3. Potencialidades

La localizacion de Sierra de la Ventana en el sistema serrano del sudoeste bonaerense
constituye uno de sus principales recursos territoriales. La calidad paisajistica y ambiental del
entorno, junto con la diversidad de atractivos naturales existentes en la localidad y en el
conjunto de la Comarca, sustentan su posicionamiento como destino turistico y constituyen
una base significativa para el desarrollo econémico local.

Entre los principales recursos naturales y turisticos del entorno se encuentran el Cerro
Ventana, el Cerro Tres Picos, el Parque Provincial Ernesto Tornquist, la Reserva Natural
Sierras Grandes, el rio Sauce Grande y el arroyo San Bernardo, junto con sus balnearios y
piletas naturales. A estos recursos se suman atractivos historicos y culturales distribuidos en
las localidades proximas, configurando una oferta turistica que excede los limites de Sierra de
la Ventana y adquiere una escala comarcal.

En este contexto adquiere particular relevancia la vinculacion entre Sierra de la Ventana y
Saldungaray. La proximidad entre ambas localidades y su conexion directa mediante la Ruta
Provincial N°72 favorecen la integracion de una oferta turistica diversificada, incorporando los
recursos histoéricos, culturales y arquitectonicos presentes en Saldungaray —entre ellos las
obras del Ing. Francisco Salamone— y las actividades productivas vinculadas, entre otras, a
la produccion vitivinicola y quesera.
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Esta relacién se integra, a su vez, a un sistema de localidades turisticas proximas y articuladas
por las Rutas Provinciales N°72 y N°76. La existencia de un servicio de transporte publico
interurbano entre Saldungaray y Tornquist, con paso por Sierra de la Ventana, Villa Ventana
y Villa Serrana La Gruta, favorece la movilidad de residentes y visitantes dentro de la
Comarca.

Sierra de la Ventana dispone asimismo de una oferta turistica consolidada y diversificada,
integrada por distintas modalidades de alojamiento, gastronomia, comercio y servicios. A ello
Sse suman equipamientos y acontecimientos con capacidad de convocatoria propia, entre los
que se destacan el Hotel Provincial y el Casino, la Fiesta Provincial de los Reyes Magos y el
Golf Club Sierra de la Ventana, fortaleciendo la capacidad de la localidad para sostener la
actividad turistica durante diferentes momentos del afio.

El predio del Centro Cultural Sierra de la Ventana y Museo de La Trochita, localizado en el
antiguo cuadro ferroviario, constituye otro recurso significativo. Su localizacion y la
concentracion de actividades culturales, recreativas, turisticas y comunitarias le otorgan
condiciones para consolidarse como uno de los principales espacios de encuentro y referencia
de la localidad.

Asimismo, las margenes del rio Sauce Grande y del arroyo San Bernardo constituyen un
recurso territorial con potencial para conformar un sistema integrado de espacios publicos,
recreativos y paisajisticos. Su extension, calidad ambiental y relacion con distintos sectores
de la planta urbana ofrecen posibilidades para su articulacion y puesta en valor, considerando
las restricciones derivadas del caracter inundable de determinados sectores.

Frente al elevado grado de consolidacion de la planta urbana y la limitada disponibilidad de
suelo vacante, adquiere especial relevancia la existencia de sectores con posibilidades de ser
evaluados para orientar el crecimiento futuro. En este sentido, la Reserva para Ampliacion
Urbana localizada al noroeste (RAU.sv), lindera al barrio ElI Mirador, presenta condiciones
favorables derivadas de su proximidad y continuidad con la planta urbana existente.
Asimismo, sobre el eje Sierra de la Ventana—Saldungaray se reconocen sectores proxXimos a
la planta urbana con potencial para acompafar futuras necesidades de expansion,
favorecidos por su vinculacion a través de la Ruta Provincial N°72 y su relaciéon con ambas
localidades.

Finalmente, las actuaciones en curso y proyectadas para la ampliacién y mejoramiento de las
infraestructuras basicas constituyen una potencialidad para acompafiar el crecimiento y
mejorar las condiciones de consolidacion urbana. La ampliacion de la red de energia eléctrica
permitira avanzar en la dotacion de servicios de sectores cuyo desarrollo se ha visto
histéricamente condicionado por limitaciones de infraestructura, particularmente el barrio
Parque Ventania (REX.sv). Por su parte, la futura puesta en funcionamiento del sistema
cloacal permitiria mejorar las condiciones sanitarias y ambientales de la planta urbana y
generar condiciones para una mayor intensidad de ocupacion en aquellos sectores cuya
infraestructura y caracteristicas urbanisticas lo permitan.

3.4. Tendencias

El andlisis realizado permite reconocer una tendencia sostenida de crecimiento y
transformacién de Sierra de la Ventana y su entorno inmediato, asociada al crecimiento de la
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poblacién permanente, la continuidad de la actividad turistica y de la inversion privada y los
cambios producidos en las formas de ocupacion del territorio.

En términos poblacionales, se verifica un crecimiento de la poblacion con residencia
permanente, acompafado por una presencia variable de poblacion no residente vinculada al
turismo, las segundas residencias y las visitas de corta duraciéon. Esta combinacion determina
variaciones significativas en la poblacién efectivamente presente a lo largo del afio e incide
sobre las demandas de infraestructura, servicios y equipamientos.

Desde el punto de vista territorial, se verifica un progresivo completamiento y consolidacion
de la planta urbana existente. Los elevados niveles de ocupacién parcelaria alcanzados
durante los ultimos afios han reducido progresivamente la disponibilidad de suelo vacante y
las posibilidades de localizar nuevas demandas residenciales dentro de Sierra de la Ventana.

En este contexto, parte de la dinAmica residencial vinculada a Sierra de la Ventana se ha
extendido hacia su entorno inmediato, particularmente hacia Villa La Arcadia. La evolucion de
la ocupacion observada entre 2010 y 2024 evidencia un crecimiento significativo de esta
localidad y de otros sectores urbanizados préximos pertenecientes al Partido de Coronel
Suérez, en forma paralela al progresivo completamiento de la planta urbana de Sierra de la
Ventana.

Este proceso adquiere especial relevancia debido a que, aun cuando parte del crecimiento
residencial se materializa fuera de los limites jurisdiccionales del Partido de Tornquist, Sierra
de la Ventana mantiene su funcion de centralidad, concentrando actividades comerciales,
laborales, educativas, sanitarias, turisticas y de servicios utilizadas también por la poblacion
de su entorno. Se consolida asi una tendencia hacia la conformacion de un dmbito urbano y
periurbano de caracter interjurisdiccional, cuya dindmica funcional tiene como centro a Sierra
de la Ventana.

Paralelamente, hacia el sudeste se reconoce una creciente consolidacion del eje Sierra de la
Ventana—Saldungaray, estructurado por la Ruta Provincial N°72. Desde la aprobacion del Plan
de Ordenamiento Territorial vigente, sobre este corredor se han sucedido intervenciones de
diversa naturaleza que evidencian un proceso progresivo de transformacion y ocupacion del
territorio.

Entre ellas se destacan el desarrollo del Club de Campo Las Verbenas; el parcelamiento del
Corredor Turistico (CT) en el tramo comprendido entre Parque Ventania y el acceso al
establecimiento El Bagual; la generacion de dos parcelas de dominio municipal con usos
especificos, destinadas a Terminal de Omnibus y Polideportivo; la localizacién de la nueva
Subestacién Transformadora de la Cooperativa Eléctrica en una parcela del Corredor Turistico
lindera a Parque Ventania; la implantaciéon de un conjunto de cabafias entre la RP N° 72 y las
vias del ferrocarril; nuevas subdivisiones y construcciones en proximidades de Saldungaray;
y la localizacion de diversos emprendimientos comerciales en ambos extremos de este tramo
del corredor.

La diversidad y continuidad de estas intervenciones permiten reconocer un proceso que
excede la localizacion de emprendimientos aislados y evidencia una progresiva consolidacion
territorial del corredor, en el que convergen usos residenciales, turisticos y comerciales, junto
con equipamientos e infraestructuras. Este proceso se ve reforzado por la proximidad entre
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Sierra de la Ventana y Saldungaray, su vinculacion directa mediante la RP N° 72 y las
relaciones funcionales existentes entre ambas localidades.

En este contexto, el eje Sierra de la Ventana—Saldungaray adquiere una importancia creciente
dentro de la estructura territorial, tanto por las transformaciones ya verificadas como por las
nuevas demandas de ocupacion y subdivision registradas, constituyéndose en uno de los
ambitos de transformacion a considerar en la planificacion del crecimiento futuro de Sierra de
la Ventana.

En términos més amplios, se observa una continuidad de la iniciativa privada de inversion en
Sierra de la Ventana y su entorno, vinculada tanto al desarrollo de actividades turisticas,
comerciales y de servicios como a iniciativas de subdivision y urbanizacion. Esta dinamica
evidencia un interés sostenido sobre el territorio y constituye un factor relevante en la
evolucion de los usos y formas de ocupacién del suelo.

En conjunto, estas tendencias muestran que la dinamica reciente de Sierra de la Ventana
excede progresivamente los limites de su planta urbana. El completamiento del tejido
existente, la expansion residencial hacia Villa La Arcadia y la consolidacién del eje territorial
hacia Saldungaray configuran una escala mas amplia para el analisis y la planificacion del
crecimiento, que requiere considerar de manera integrada las futuras demandas de suelo,
infraestructura, servicios y equipamientos.

Ver Plano N°16
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Introduccién

El diagnostico realizado permitié reconocer una serie de procesos y transformaciones que
requieren ser abordados en la actualizacion del ordenamiento urbano y territorial de Sierra de
la Ventana. La localidad presenta actualmente una planta urbana con un elevado grado de
consolidacién y una disponibilidad limitada de parcelas vacantes, en un contexto de
crecimiento de la poblacion residente y de una dindmica turistica que incorpora, con distinta
intensidad a lo largo del afio, visitantes, turistas alojados y usuarios de segundas residencias.
Esta combinaciébn genera nuevas demandas de suelo, vivienda, infraestructura,
equipamientos y servicios que exceden las asociadas exclusivamente a la poblacion
permanente.

Esta situacion plantea la necesidad de orientar el crecimiento futuro, procurando
simultdneamente la consolidacion y aprovechamiento de la planta urbana existente y la
prevision de nuevas areas capaces de absorber las demandas de suelo que no encuentran
respuesta dentro de ella. Las condiciones naturales y territoriales del entorno, asi como las
restricciones identificadas en algunos sectores actualmente previstos para la ampliacion
urbana, requieren revisar las alternativas de crecimiento y su adecuada articulacién con la
estructura existente. En este marco, las futuras ampliaciones deberan asumir el cuidado
ambiental como un pilar fundamental, especialmente en un entorno de alta fragilidad y valor
turistico como Sierra de la Ventana, procurando mitigar el impacto asociado a la generacion
de residuos y salvaguardar el valor patrimonial del paisaje y los recursos naturales y visuales
que definen la identidad de la localidad.

Asimismo, el diagnéstico evidencia la necesidad de revisar la regulacion de los usos del suelo
y la zonificacion vigente, atendiendo a las transformaciones producidas desde la aprobacion
del Plan de Ordenamiento Territorial y a las nuevas demandas de localizacién de actividades.
En particular, la actual Zona Residencial Mixta presenta limitaciones para albergar
determinados usos productivos, de servicios y de apoyo urbano, debido a las caracteristicas
parcelarias y al grado de consolidacion alcanzado, haciendo necesario evaluar una
organizacion territorial mas adecuada de estas actividades.

En relacién con la estructura urbana, adquiere especial importancia el sistema de movilidad
vehicular y peatonal. La Ruta Provincial N°72 concentra funciones de vinculacion regional,
acceso, circulacion interna y soporte del principal eje comercial y de servicios, mientras que
la configuracioén de la localidad y sus condicionantes naturales determinan puntos de conexion
especialmente relevantes. En este marco, resulta necesario avanzar hacia una estructura de
movilidad que mejore la articulacion entre los distintos sectores urbanos y fortalezca las
condiciones de desplazamiento peatonal.

Por otra parte, si bien Sierra de la Ventana dispone de importantes superficies de valor
ambiental y paisajistico asociadas principalmente al rio Sauce Grande y al arroyo San
Bernardo, parte de estos sectores carece de tratamiento, equipamiento y condiciones que
permitan integrarlos plenamente al sistema de espacios verdes y espacios publicos de la
localidad. Su puesta en valor constituye una oportunidad para fortalecer la estructura urbana
y, al mismo tiempo, preservar y potenciar uno de los principales atributos ambientales y
paisajisticos de Sierra de la Ventana.
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Finalmente, las dindmicas observadas muestran que el ordenamiento de Sierra de la Ventana
no puede abordarse exclusivamente dentro de los limites de su planta urbana. La estrecha
relacion territorial y funcional con Villa La Arcadia, donde se ha extendido parte de la dindmica
residencial vinculada a Sierra de la Ventana, y la progresiva consolidacion del eje Sierra de la
Ventana—Saldungaray sobre la RP N°72 configuran un &mbito territorial mas amplio. Esta
realidad requiere incorporar una vision integrada y regional, considerando las relaciones
funcionales, las demandas compartidas y las posibilidades de articulacion entre las
localidades.

A partir de estos aspectos centrales del diagnostico se formulan los objetivos y lineamientos
de ordenamiento urbano y territorial para Sierra de la Ventana, integrando las variables
ambientales en la definicion de las estrategias de ordenamiento, ocupacién y desarrollo del
territorio.

1. Objetivos

En relacion con las distintas componentes territoriales analizadas, se establecen los
siguientes objetivos para la localidad de Sierra de la Ventana:

— Generar ampliaciones del Area Urbana que satisfagan las demandas de tierra
urbanizada, adecuadas a las necesidades de la poblacién estable, tanto como a la de
residentes temporales.

— Impulsar el crecimiento de Sierra de la Ventana mediante un modelo de desarrollo
inclusivo y sostenible.

— Salvaguardar la identidad de la localidad, promoviendo un desarrollo de baja densidad
qgue armonice el crecimiento turistico con la preservacion del paisaje y la calidad de vida
de sus habitantes.

— Incrementar la infraestructura de servicios basicos, con el propésito de
ordenar el desarrollo urbano sustentable y la inversién en proyectos de envergadura
destinadas al turismo, al esparcimiento y la recreacion.

— Mejorar la prestacion de servicios de Educacion, Salud, Seguridad, etc., con el objeto
de cubrir las necesidades de la creciente poblacion, especialmente en los distintos
Barrios de la localidad.

— Involucrar a la poblacion local en programas de desarrollo turistico, impulsando la
generacion de empleo y oportunidades, y fomentando el sentido de pertenencia y
arraigo.

— Fortalecer el rol de la localidad como centro turistico de la Comarca.

— Potenciar una imagen que identifique a la localidad con los conceptos de hospitalidad,
y una oferta de alta calidad urbana.

— Preservar la calidad ambiental y paisajistica de los arroyos y balnearios, a fin de
incrementar su uso actual y potencial.

— Resolver los conflictos en sectores donde se generan barreras que desarticulan y
fragmentan la estructura urbana.

— Lograr un crecimiento ordenado, equilibrado y sostenible; que proporcione oferta de
servicios turisticos relevantes, integre a la comunidad local y conserve sus recursos.

— Considerar el espacio verde publico como una infraestructura clave.



2.

TORNQUIST
MUNICIPIO

Mejorar el arbolado urbano existente, acondicionando los ejemplares o reemplazando
los que se encuentran deteriorados y completando cada tramo con especies adecuadas
ala Zona.

Revalorizar, reestructurar y redisefiar los espacios verdes publicos existentes y
promover el disefio paisajistico de areas verdes, para el bienestar y la inclusién social,
como elemento estratégico en la planificacion de futuras ampliaciones.

Garantizar el derecho a la ciudad de los habitantes, estableciendo lineamientos que
generen ambientes urbanos justos, inclusivos y sostenibles.

Promover el acceso a la tierra urbana para las personas que pretenden radicarse de
forma permanente o temporaria en la localidad, incrementando la disponibilidad de
parcelas con servicios.

Avanzar en la reconformacién urbanistica de la localidad, a través del cambio de traza
de la Ruta Provincial N° 72, a fin de permitir el crecimiento ordenado de la planta urbana,
y prever las condiciones de ensanche de los sectores S.O. y N.O. de la actual area
urbanizada.

Fomentar la integracion territorial de Sierra de la Ventana y Saldungaray mediante la
consolidacién de un eje urbano que optimice la conectividad del Corredor turistico.

Lineamientos

Los Lineamientos constituyen orientaciones de caracter estratégico, formuladas con una
perspectiva de mediano y largo plazo, destinadas a guiar las acciones e intervenciones sobre
el territorio. Su implementacién podra materializarse a través de programas, proyectos,
instrumentos normativos, acciones de gestion y estudios especificos, impulsados desde el
ambito municipal o en articulacién con otros organismos e instituciones.

Para la localidad de Sierra de la Ventana, los Lineamientos se organizan en torno a cuatro
grandes tematicas: la Estructura Urbana, los Aspectos Ambientales, el Desarrollo Territorial
—en sus componentes sociales y econémicos— y el Marco Legal y la Gestién Urbano-
Territorial.

2.1.

Vinculados a la Estructura Urbana

PROMOVER LA REESTRUCTURACION DEL ESQUEMA DE MOVIMIENTOS
URBANOS. Mediante:

Desarrollar un camino de circunvalacion de la RP 72; ordenando el acceso a la planta
urbana y permitiendo el desvio del transito pesado.

Remodelar y Jerarquizar el acceso a la localidad.

Identificar los puntos de acceso a los Barrios desde la RPN°72

Gestionar soluciones a los nodos de tréafico conflictivos

Jerarquizar vias y nodos de accesos a los diferentes barrios.

Intervenir estratégicamente para la mejora del trafico y la seguridad vial urbana en
puntos criticos.

Identificar puntos de acceso a las areas de futuras ampliaciones de Planta Urbana
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Optimizar la interconectividad vial interurbana, en el nodo de transicion entre Sierra de
la Ventana y Villa la Arcadia gestionando posibles nuevos puntos de vinculacion.

CONSOLIDAR UNA RED DE ESPACIOS VERDES URBANOS PARA LA MEJORA DE
LA CALIDAD AMBIENTAL Y LA PROMOCION DE LA INTEGRACION SOCIO -
CULTURAL. Mediante:

Generar una red de corredores turisticos urbanos, articulando circuitos peatonales y
ciclovias que conecten espacios verdes, riberas de rios y atractivos locales; brindando
una alternativa de movilidad sostenible y recreativa.

Promover espacios verdes publicos recreativos, deportivos y turisticos de calidad en
relacion al crecimiento urbano.

Crear un circuito turistico interconectando las localidades de Sierra de la Ventana y
Saldungaray mediante una senda peatonal - ciclovia paralela a la RPN°72

Tratamiento paisajistico del boulevard de acceso, Av. Gral. San Martin; transformando
su espacio en lugar de esparcimiento.

Fomentar la restauracion paisajistica ejecutando planes de conservacion vy
reforestacion.

Fortalecer la recuperacion de areas verdes.

Impulsar un modelo de gestion paisajistica sostenible que promueva la conservacion de
especies autdctonas y la reforestacién con especies apropiadas al lugar.

Incluir, como un requerimiento adicional, para las futuras ampliaciones del Area
Urbanas, propuestas de creacion de Espacios Verdes y circuitos recreativos, que
contribuyan a fortalecer el caracter turistico de la localidad.

PROMOVER EL DESARROLLO URBANO. A través de:

Generar sinergias entre el sector publico y privado para la ejecucion de proyectos

urbanos que impulsen el crecimiento sostenible y la innovacién territorial.

Facilitar alianzas publico privadas para catalizar proyectos de desarrollo en zonas

estratégicas, promoviendo la inversiéon y la competitividad urbana.

Impulsar la expansion urbana en los sectores N.O. y S.O. de la localidad, fortaleciendo

polos de desarrollo diferentes que capitalicen virtudes competitivas de cada area;

consolidando su identidad.

a) Sobre el NO de la Planta Urbana, en el Area prevista como RAU, en contacto directo
con el Barrio El Mirador, se considera apropiado proponer el desarrollo de una
Ampliacién Urbana, preservando su caracter residencial, generando sectores
comerciales y de servicios que atiendan las necesidades que actualmente no estan
disponibles en el entorno inmediato

b) Sobre el SO de la Planta Urbana, en el espacio comprendido entre el actual Barrio
Parque Ventania y el Club de Campo Las Verbenas, resulta también una alternativa
de Ampliacién Urbana que puede responder a otras formas de habitar, en un lugar
en mayor contacto con la naturaleza. Sobre este sector, se encuentra el acceso a la
Reserva Natural Sierras Grandes.
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c) En el espacio comprendido entre el Club de Campo Las Verbenas y el cauce del
Arroyo Tedfilo, propiciar el desarrollo de una zona de tipo Residencial Extraurbano,
donde se pueda disponer de parcelas de mayores dimensiones, con menor densidad,
en contacto con las Areas Rurales.

Es importante, en esta oportunidad, generar diversidad de posibles maneras de expandir
el Area Urbana, tratando de mantener la escala de localidad serrana, cuidando de no
perder las virtudes que esta forma de habitar implica.

— Establecer los procedimientos para la creacion de las Areas de Trabajo Criticas, como
talleres y zonas de servicio, para asegurar la higiene, seguridad y eficiencia operativa.

— Impulsar la creacién de Areas urbanas destinadas a la localizacion de actividades
productivas de pequefia escala, servicios y talleres, que resulten compatibles con el
entorno residencial y no generen impactos negativos significativos.

— Prever, en funcién del crecimiento futuro de la localidad, la necesidad de identificar un
sector apto para la localizacién del uso cementerio, cuya definiciébn debera realizarse
mediante los estudios especificos correspondientes.

— Promover el completamiento de la trama urbana en los sectores postergados.

— Promover la consolidaciéon de centros con capacidad para cubrir servicios de cercania,
en las futuras ampliaciones del Area Urbana.

— Atenuar el caracter de limite de las Avdas. San Martin y Roca, mediante el tratamiento
de boulevards, generando situaciones de uso o recorridos acondicionados para un
transito peatonal seguro.

—  Conformar un Area Central, de caracter Civico-Institucional, que contribuya a fortalecer
la imagen de la localidad.

— Promover una variante del Corredor Turistico, en el tramo Sierra de la Ventana —
Saldungaray, incorporando usos diferenciados, tendientes a facilitar la consolidacion del
Eje de Crecimiento.

Ver Planos N°1, 2y 3.

2.2. Vinculados alos Aspectos Ambientales

IV. PROMOVER LA PRESERVACION DEL ENTORNO Y DESARROLLOS URBANOS
SALUDABLES. A través de:

— Planificar la ampliacion escalonada de la Planta de Transferencia y Separacion de
Residuos, garantizando su capacidad operativa, en concordancia con el crecimiento de
la localidad.

— Continuar con los trabajos necesarios para la ampliacion de la red colectora y la
terminacién y puesta en funcionamiento de la Planta de Tratamiento de Efluentes
Cloacales.

— Integrar los espacios verdes dispersos en una cadena de experiencias naturales y
recreativas, accesible para todos, que fortalezca el tejido social y la salud publica;
estableciendo polos de encuentro y esparcimiento.

— Poner en valor la infraestructura verde existente e impulsar nuevos planes de forestacion
urbana para convertir las calles en ejes vitales que inviten al movimiento y al disfrute

ciudadano.
6
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Ofrecer lugares para actividades educativas, recreativas y culturales. Por ejemplo,
huertas comunitarias, ferias, eventos o actividades escolares al aire libre.

Promover la creacién de un recorrido de ribera por el Rio Sauce Grande.

Potenciar el cuadro de Estacion (ex predio ONABE), promoviendo su forestacion y
disefio paisajistico, incrementando su potencial como pulmén verde de la localidad.
Contribuir a absorber el agua de lluvia, reduciendo inundaciones y mejorando el drenaje
natural del suelo. Esto es especialmente Util en localidades con infraestructura limitada.
Implementar un programa integral de concientizacién y gestién ambiental destinado a
residentes y visitantes, enfocado en optimizar la separacion de residuos en origen y
fomentar préacticas sustentables en la via publica, comercios y alojamientos turisticos.
Garantizar que los nuevos desarrollos y ampliaciones urbanas se realicen bajo criterios
de sustentabilidad, considerando la inclusién de corredores verdes forestados y
espacios publicos disefiados para el esparcimiento activo y habitos saludables de los
habitantes.

Disefar e implementar estrategias integrales para la mitigacion de la contaminacion y la
restauracion de recursos naturales, promoviendo un desarrollo sostenible.

Facilitar el acceso a areas verdes con el objeto de favorecer la actividad fisica (caminar,
correr, jugar).

Promover el saneamiento y la remediacién ambiental del predio del ex basural de
Saldungaray, propiciando su recuperacién y reconversion como espacio de interés
paisajistico y recreativo, integrado al recorrido de la ciclovia Sierra de la Ventana—
Saldungaray.

Ver Plano N°4.

2.3.

V.

Vinculados al Desarrollo Territorial (Sociales y Econdmicos)

POTENCIAR EL ROL DE LA LOCALIDAD DENTRO DE LA COMARCA TURISTICA.
Mediante:

Impulsar la expansién urbana considerandola como complemento y motor clave al
desarrollo turistico, propiciando un crecimiento inclusivo, seguro y sostenible; en
beneficio de todos (residentes y turistas).

Impulsar la competitividad del sector artesanal mediante la reconfiguracion estratégica
de sus puntos de exposicion.

Potenciar la economia local optimizando la infraestructura y el disefio de los espacios
en los que se desarrollan.

Incentivar el desarrollo de areas de servicios turistico-gastronémico, generando
corredores que integren productos locales y regionales, generando un mayor flujo
turistico

Fortalecer las capacidades técnicas locales mediante formacion especializada,
garantizando que cada accion contribuya a la consolidacién del rol estratégico de la
localidad.

Generar un recorrido escénico, de acceso a la Reserva Natural Sierras Grandes,
mediante la consolidacién del camino y su parquizacion y acondicionamiento.
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Promover el desarrollo de atractivos, dentro del area de la localidad y su entorno
inmediato, mediante la revalorizacion de areas naturales, rutas historicas, miradores, e
infraestructura publica, etc.

CONTRIBUIR A LA MEJORA HABITACIONAL Y LA IDENTIDAD LOCAL. Mediante:

Promover el rol de plazas y parques como puntos de encuentro, favoreciendo la
interaccion entre vecinos.

Potenciar, en futuros desarrollos, los centros comerciales barriales, conformando Areas
Centrales de pequefia escala, complementada con equipamiento comunitario.
Promover el sostenimiento y la ampliacion de programas de construccion de viviendas.
Consolidar las politicas publicas de vivienda existentes y proyectar su expansion para
cubrir la demanda creciente de soluciones habitacionales.

Gestionar programas de construccién de Viviendas, con financiamiento compartido
entre el organismo publico y el adjudicatario, en terrenos propios o adjudicados por la
Municipalidad, ubicados en forma dispersa, incorporados al tejido urbano, sin formar un
Conjunto.

Vinculados al marco Legal y la Gestién

IMPULSAR LA PARTICIPACION CIUDADANA Y LA GESTION DE RECURSOS.
Mediante:

Integrar a Instituciones en Procesos de Gestion Participativa, con el objeto de involucrar
a la comunidad con las acciones Municipales.

Descentralizar el funcionamiento del sistema de planificacion mediante la adecuacion
de las estructuras de administracion municipal.

Profesionalizar el servicio publico a través de la capacitacion del personal municipal.
Fortalecer el sistema de seguimiento y control de acciones relacionadas con el
planeamiento, mediante la implementacion de nuevas tecnologias y herramientas.
Promover la creacion del Banco Municipal de Tierras y del Fondo Municipal de
Desarrollo Urbano, y la regulacion de la Contribuciébn Obligatoria sobre las
Valorizaciones Inmobiliarias (COVI), como instrumentos articulados de gestion y
financiamiento destinados a fortalecer las politicas de suelo, habitat y desarrollo urbano.

Programas y Proyectos

Los Programas y Proyectos constituyen la instancia de instrumentacion de los Lineamientos
establecidos, permitiendo traducir las orientaciones generales de la propuesta en acciones
concretas sobre el territorio.

Los Programas organizan y articulan las distintas &reas de intervencion, mientras que los
Proyectos definen actuaciones especificas para avanzar en su implementacion. En conjunto,
conforman una herramienta destinada a orientar y priorizar la gestion publica en el mediano y
largo plazo, contemplando intervenciones de caracter fisico, ambiental, normativo y de
gestion.
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A continuacion, se sintetizan los Programas y Proyectos propuestos para la localidad de Sierra
de la Ventana, organizados de acuerdo con los Lineamientos previamente establecidos.

LINEAMIENTOS
-SIERRA DE LA VENTANA-

PROGRAMAS

-SIERRA DE LA VENTANA-

PROYECTOS
-SIERRA DE LA VENTANA-

Ne DENOMINACION N° DENOMINACION N° DENOMINACION
ESTRUCTURA URBANA
111 Gestion del proyecto de camino de circunvalacién de
o la RP 72 para desvio de transito pesado
112 Redisefio de los accesos norte y sur por RP 72 con
o enlaces a barrios y futuras ampliaciones
Redisefio de Avda. Gral, San Martin entre Avda.
1.1.3 . . :
Sarmiento y vias del ferrocarril
1.1 REESTRUCTURACION DEL 1.1.4 | Redisefio de Avda. Gral Roca
SISTEMA VIAL PRINCIPAL - - -
1.1.5 | Gestion para ensanche de paso a nivel de ferrocarril
REESTRUCTURACION DEL 116 Disefio de acceso al puente Sierra de la Ventana —
1 | ESQUEMA DE =7 | Villa La Arcadia
MOVIMIENTOS URBANOS Construccién de paso vehicular por balneario La Hoya
1.1.7 |sobre Rio Sauce Grande (conexién Sierra de la
Ventana — Villa La Arcadia)
1.2.1 | Reordenamiento de plazoleta de acceso a Barrio Golf
P REESTRUCTURACION DEL 1.2.2 | Remodelacion de la Av. Sarmiento
" | SISTEMA VIAL SECUNDARIO 123 Ordenamiento y jerarquizacion de la trama circulatoria
- interna
1.2.4 | Consolidacion de principales calles barriales
211 Corredor peatonal—ciclovia interbalnearia por la ribera
o del Rio Sauce Grande
Red urbana de sendas peatonales—ciclovias
212 |. .
interbarrial
Circuito peatonal—ciclovia interurbano Sierra de la
213
A O VEREES Ventana - Saldungaray
2 CONSOLIDACION DE RED 21 | EOUIPAMIENTO Jerarquizacién y equipamiento de una red de
DE ESPACIOS ' Q 2 espacios verdes existentes
RECREATIVO
215 Estudio particularizado de espacios verdes para
o ampliaciones de areas urbanas
216 Equipamiento y disefio del Parque de la Estacion
" Ferroviaria de la localidad (ex predio ONABE)
217 Disefio paisajistico particularizado de boulevares en
" Avda. Gral San Martin
311 Estudio particularizado y evaluacion de propuestas de
o ampliacion urbana
REFORMULACION DEL PLAN | 54 5 Evaluacién y definicion de etapas para ampliaciones
31 DE ORDENAMIENTO " urbanas
" | TERRITORIAL DE LA 313 |Redefinicion de usos en Corredor Turistico tramo
5 | PROMOCION DEL LOCALIDAD *=° | Sierra de la Ventana - Saldungaray
DIESHIRREILED iR 314 Creacion de zona para actividades productivas de
o pequefia escala, servicios y talleres
DISENO URBANISTICO DE 321 Disefio particularizado de espacio civico -
32 LOS ESPACIOS QUE - institucional
"~ | CONFORMAN EL AREA . . . . .
3.2.2 | Disefio particularizado de eje comercial

CENTRAL
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LINEAMIENTOS

-SIERRA DE LA VENTANA-

PROGRAMAS

-SIERRA DE LA VENTANA-

PROYECTOS
-SIERRA DE LA VENTANA-

N° DENOMINACION N° DENOMINACION N° DENOMINACION
APECTOS AMBIENTALES
Ampliacion de planta de transferencia y separacion
4.1.1 . 0
de residuos soélidos
Terminacion de red colectora y planta de
tett || QRS RIS ST FALIIENIT e tratamiento de efluentes cloacales
413 Saneamiento y remediacién ambiental del predio
PROMOCION DE LA o del ex basural de Saldungaray
4 PRESERVACION DEL 491 Creacién de un circuito turistico recreativo de
ENTORNO Y DESARROLLOS - espacios verdes y senderos peatonales
URBANOS SALUDABLES 4 |MEJORAMIENTO DE LA 029 |FEnda; = - .
2 | CALIDAD AMBIENTAL 2. an de forestacion y reforestacion urbana
423 Elaboracién e implementacién de programas de
- concientizacion y gestién ambiental
43 DISENO DE 431 Pautas y criterios para corredores y espacios
"~ | INFRAESTRUCTURA VERDE e verdes en ampliaciones urbanas
DESARROLLO TERRITORIAL
Revalorizacion de atractivos dentro de la localidad y
5.1.1 | su entorno inmediato (edificios, miradores, espacios
naturales, etc)
Provisién de infraestructura y equipamiento a sitios
5 Eggi’:gﬁg EII_EI\T'?RLODIEELfA 5.1 REVALORIZAR ATRACTIVOS 5.1.2 | seleccionados, con capacidad para eventos de
COMARCA TURISTICA TURISTICOS escala reg.lonal, prOV|r.1C|aI y nacional
Construccion del camino de acceso a la Reserva
5.1.3 :
Natural Sierras Grandes
Recuperacion de la traza del tramo ferroviario “La
5.1.4 e
Trochita
Elaboracién de un Registro patrimonial de la
6.1.1 ;
localidad
IDENTIDAD CULTURAL . - . :
CONTRIBUIR A LA MEJORA | 6.1 LOCAL Disefio de un espacio que integre el trabajo
6 |HABITACIONAL Y LA 6.1.2 |artesanal con el espacio publico promoviendo la
IDENTIDAD LOCAL identidad local y el turismo
6.2 ACCESO AL SUELO Y LA 6.21 Programas habitacionales particularizados para la
’ VIVIENDA - localidad.
MARCO LEGAL Y GESTION
Creacion de una mesa de innovacion y gestién
7.1 | PARTICIPACION CIUDADANA | 7.1.1 | participativa entre ciudadano y municipio para
optimizar la administracion local
7.2.1 | Creacion de Banco Municipal de Tierras
IMPULSAR LA EEEESRMOLIJ_TL(D:IEAL PE 7.2.2 | Creacion de Fondo de Desarrollo Urbano
7 | PARTICIPACION 72 | MOVILIZACION DEL SUELO Elaboracion de documento normativo para la
CIUDADANA Y LA GESTION URBANO 7.2.3 | aplicacion de Contribucién Obligatoria por
DE RECURSOS Valorizacion Inmobiliaria (COVI)
MODERNIZACION Y
OV I Z oY D EL Programas de capacitacion de personal municipal
7.3 | FUNCIONAMIENTO DE LA 7.3.1 9 P P P

ADMINISTRACION
MUNICIPAL

en el Area de Planeamiento
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4. Modelo Deseado

La formulacién del Modelo Territorial Deseado surge de la valoracién de las caracteristicas
urbanas, territoriales, ambientales y paisajisticas identificadas en el Diagndstico y de los
Objetivos y Lineamientos definidos para orientar el desarrollo futuro de Sierra de la Ventana.

La propuesta tiene como objetivo consolidar a Sierra de la Ventana como centro de la actividad
turistica del Distrito y de la Comarca, fortaleciendo simultdneamente su condicion de localidad
de residencia permanente y preservando los valores naturales que constituyen uno de sus
principales recursos.

Los Programas y Proyectos formulados, se orientan a estos fines.

El Modelo propone consolidar la estructura urbana existente y orientar su crecimiento hacia
las dos éareas de ampliacion previstas, evitando procesos de expansion dispersa y
promoviendo una ocupacion compatible con las condiciones topograficas, paisajisticas,
hidroldgicas y de infraestructura.

Consolidacién del Area Urbana

Se propone fortalecer un Area Central claramente identificable, concentrando funciones
institucionales, comerciales, culturales y de servicios y mejorando la calidad del espacio
publico.

El tratamiento paisajistico y redisefio de las avenidas General San Martin y Roca favorecera
la movilidad peatonal, la integracién entre los distintos sectores urbanos y la consolidacién de
una imagen urbana vinculada con la identidad serrana.

La intervencion sobre las referidas avenidas debera, ademas, reducir su actual efecto de
barrera y mejorar la conectividad transversal del entorno.

Se promovera la consolidacion de las areas residenciales y de los corredores comerciales
sobre las avenidas General San Martin, Malvinas y Roca, manteniendo los usos e indicadores
del actual Plan de Ordenamiento Territorial, con las modificaciones necesarias para
adecuarlos al Modelo propuesto.

Movilidad y conectividad

Se propone mejorar la estructura de movilidad de la localidad, priorizando la seguridad vial y
la integracion urbana.

Los principales temas a resolver lo constituyen los accesos Norte y Sur sobre la Ruta
Provincial N°72, los nodos de transito interno mas conflictivos, las calles estructurantes de los
barrios y las conexiones entre el Area Central, Barrio Golf, Villa La Arcadia y las areas de
expansion.

La apertura de un camino de circunvalacion permitira derivar el transito pesado fuera del Area
Central, reduciendo los conflictos sobre de circulacion y mejorando la calidad del espacio
urbano.

Se propone que la traza de esta circunvalacion, se extienda desde el empalme de la Ruta
Provincial N°72 con el camino a Cnel. Pringles, rodeando por el lado Oeste a la Planta Urbana

de Sierra de la Ventana, hasta vincularse con el “Camino de las Carretas”, frente al “Barrio
11
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Parque Ventania”, para conectar nuevamente con la Ruta Provincial N°72, al Sur de la
localidad.

En este punto, se genera un nodo de trafico, que requiere una soluciéon de disefio vial, que
resuelva el empalme de la Ruta, con los accesos que se vinculan en esta posicion.

El ensanche del paso a nivel ferroviario que vincula el Area Central con el Barrio Golf, tiene
como objeto, mejorar su capacidad operativa, incrementar la seguridad vial y peatonal y
reducir el efecto de barrera que la infraestructura ferroviaria genera sobre la conectividad
urbana entre ambos sectores.

El redisefio del acceso al puente existente sobre el Rio Sauce Grande, que actualmente
vincula a la localidad de Villa La Arcadia, con el Barrio Golf, corresponde al objetivo de
optimizar la circulacion vehicular y mejorar las condiciones de seguridad vial. Asimismo, se
propone la incorporacion de un nuevo cruce vehicular a la altura del Balneario La Hoya,
fortaleciendo la vinculaciéon con el Partido de Cnel. Suérez, diversificando las alternativas de
conexién y aumentando la resiliencia de la red vial.

En lo referente a la circulacién interna, resulta relevante la propuesta de resolver los nudos de
transito vehicular mas conflictivos sefialados en los Proyectos, asi como la jerarquizacion de
las calles de la trama secundaria que estructura y vincula a los diferentes barrios.

El tratamiento de estas calles, promoviendo su pavimentacién, el mejorado del alumbrado
publico y de las veredas, preservando y completando el arbolado urbano, consolidara la
estructura interna de cada barrio.

Sistema de espacios verdes y paseos

Se propone conformar un sistema de circuitos verdes que vincule barrios, plazas, espacios
verdes, equipamientos y atractivos turisticos mediante recorridos peatonales y, donde resulte
adecuado, ciclisticos.

El Paseo de la Ribera del Rio Sauce Grande y el Paseo del Golf constituirAin componentes
principales de este sistema.

El tratamiento de la ribera debera reconocer el caracter torrencial del rio y considerar
especialmente las condiciones de riesgo hidrico, preservando el funcionamiento natural del
cauce Yy evitando intervenciones incompatibles con su dinamica.

El espacio publico se concibe como una estructura continua capaz de articular ambiente,
paisaje, movilidad, recreacion y turismo.

El respeto por el Medio Ambiente, el caracter sustentable de la localidad, en el sentido de no
generar impacto negativo en el entorno y contribuir a la preservacion del ecosistema serrano
y el paisaje, constituyen algunos conceptos sobre los que se desarrollaran las Ampliaciones
Urbanas.

Turismo y actividad econémica

La propuesta integra paseos recreativos y paisajisticos, circuitos comerciales y gastronémicos
y actividades culturales y deportivas, fortaleciendo el turismo como principal recurso
economico de la localidad.

12
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Se propone consolidar los corredores comerciales existentes y revisar los usos permitidos en
el Corredor Turistico entre Sierra de la Ventana y Saldungaray, adecuandolos a las
caracteristicas urbanas, ambientales y las necesidades del sector.

Sobre ambos lados del tramo de este Corredor ubicado entre la subestacion transformadora
y el predio destinado a ubicar la terminal de colectivos, se propone una zona de usos mixtos
(talleres, depdsitos, industrias clase I, etc.), desafectando estos usos de la actual RM.sv

La localizacion de actividades comerciales y de servicios debera responder a una estructura
jerarquizada, concentrandose las mayores intensidades en el Area Central y en tramos de
corredores y centralidades, disminuyendo hacia las areas residenciales y los bordes rurales.

Infraestructura y sustentabilidad

El crecimiento urbano debera estar acompafiado por la consolidacion de las infraestructuras
de saneamiento, particularmente la Red Cloacal y su Planta de Tratamiento de Efluentes, asi
como la Planta de Transferencia y Separacion de Residuos Sélidos.

La sustentabilidad constituye un criterio transversal del Modelo. Se procura reducir el impacto
del crecimiento urbano y turistico y preservar la calidad ambiental y paisajistica del territorio.

En lo referido al equipamiento necesario para la apropiada prestacion de los servicios de
Salud, Educacion, Seguridad, entre otros, se debera considerar que actualmente, las
necesidades de la poblaciéon de la localidad de Villa La Arcadia, estan cubiertas por los
distintos establecimientos ubicados en Sierra de la Ventana.

Ampliacién del Area Urbana

El alto grado de ocupacion de la Planta Urbana actual determina la necesidad de incorporar
nuevos espacios que permitan atender el crecimiento de la poblacién residente y las
actividades vinculadas al turismo.

Se proponen dos Areas para la Ampliacién Urbana. Una ubicada al Norte de la localidad, en
la Zona prevista como RAU en el Plan de Ordenamiento, y otra zona de Ampliacién, sobre la
Ruta Provincial N°72, al Sur de la localidad.

Para la ubicacién de esta ultima Ampliacion Urbana, al Sur de la localidad, se propone utilizar
un sector diferente al propuesto como RAU en el Plan de Ordenamiento.

Esta propuesta surge a partir de las dificultades para acceder a este espacio, debido a los
fuertes bordes que lo limitan, tales como el Arroyo San Bernardo, la cancha del Club de Golf,
las vias del Ferrocarril, la RP 72 y también la traza antigua de esta RP. Estas circunstancias,
ya analizadas y planteadas en el Diagndstico, habilitan a evaluar areas de Ampliacion
alternativas, por lo que se propicia la desafectacibn como tal de la referida RAU y su
incorporacion como Area Complementaria.

Sobre el tramo de la Ruta Provincial N°72, comprendido entre las localidades de Sierra de la
Ventana y Saldungaray, durante los afios posteriores a la promulgacion del Plan de
Ordenamiento Territorial, se han localizado una serie de emprendimientos e instalaciones de
mdltiples y diversas caracteristicas.
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Estos, marcan una tendencia de crecimiento de Sierra de la Ventana sobre este sector de la
Ruta, en direccion a la localidad de Saldungaray.

Las dos ampliaciones deben entenderse como piezas territoriales diferenciadas vy
complementarias, integradas al conjunto de la localidad.

Ambas &reas presentan condiciones y caracteristicas diferentes, por lo que se proponen
tratamientos urbanos adecuados a sus respectivos rasgos topograficos, las distintas
relaciones que presentan por su ubicacién respecto al Area Urbana actual y las diversas
necesidades de Ampliacion que requiere la localidad.

Ampliacion Norte

La Ampliacion Norte se concibe principalmente como una extension de la estructura urbana
existente, orientada a ampliar la disponibilidad de suelo para atender las necesidades
habitacionales y el crecimiento de la poblacion residente de Sierra de la Ventana, dando
continuidad a las caracteristicas y usos admitidos en el sector urbano lindero.

El desarrollo se proyectard bajo la premisa de preservar el patrimonio natural del lugar,
mediante un disefio planificado que procure adaptarse a las condiciones existentes del sitio.
Para ello, se estableceran criterios de intervencion que contemplen el trazado vial, la
zonificacién de usos y la continuidad de corredores y areas verdes.

Por su proximidad al Area Central y a los barrios existentes, presenta facilidades para ofrecer
espacios para la vivienda permanente. Podra admitir una intensidad de ocupacién mayor en
los sectores mejor servidos, disminuyendo progresivamente hacia los bordes y las areas de
contacto con el territorio rural.

La densidad debera relacionarse con la accesibilidad, la infraestructura, los equipamientos,
las condiciones ambientales y la capacidad de soporte del territorio.

El sector lindero al arroyo San Bernardo, por sus caracteristicas topograficas, de ladera de
cerro orientado hacia el Oeste, con sus vistas hacia el cordén serrano, se presenta como una
zona apropiada para el desarrollo de actividades recreativas y comerciales orientadas al
sector turistico.

El desarrollo podra generar beneficios para el conjunto de los habitantes de Sierra de la
Ventana, a partir de la incorporacion de amplias superficies de espacios publicos de calidad
que favorezcan la vinculacion visual con las sierras; equipamientos accesibles e integrados al
paisaje; y nuevas oportunidades de empleo asociadas a la dinamizacion de la economia local
y el turismo. Asimismo, contribuird4 a consolidar el caracter de ciudad abierta, promoviendo la
inclusién y la equidad en el acceso a sus recursos y servicios.

Ampliaciéon Sur

La Ampliacién Sur se plantea como una pieza territorial de menor intensidad residencial y
mayor relacion con el paisaje, la naturaleza, la recreacién y el turismo, orientada
principalmente a la residencia temporaria y a actividades compatibles con las condiciones
ambientales.

Para definir su localizacion, se consideraron diversos aspectos que resultan relevantes.
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En primer término, como se sefiala en péarrafos anteriores, Sierra de la Ventana presenta
indicios de desarrollo en esta direccion, especialmente con la radicacién de actividades
residenciales y comerciales relacionadas con el turismo.

La ubicacion en el espacio comprendido entre el Barrio Parque Ventania y el Club de Campo
Las Verbenas, le confiere un caracter residencial de baja densidad y perfil de uso turistico.

La variada condicién topogréfica del lugar que, desde una planicie inclinada, sobre el sector
préximo a la Ruta Provincial N°72, comienza a ondularse en la medida que se aproxima al pie
de la sierra, le confiere un valor paisajistico adicional, apropiado para el desarrollo de
actividades relacionadas con el turismo, principal recurso econdmico de la Comarca.

Su estructura deberéa organizarse a partir del reconocimiento de las condiciones naturales del
territorio, particularmente de las carcavas, depresiones y trazas de escurrimiento provenientes
de las sierras aguas arriba.

Estos elementos deberan ser incorporados como componentes estructuradores del proyecto
urbano, evitando su ocupacion y procurando preservar su funcionamiento natural.

Sobre ellos se propone conformar una red de corredores verdes, ambientales y recreativos
de uso publico, forestados y equipados con recorridos peatonales, espacios de descanso,
recreacion y acondicionados para realizar diversas actividades.

Estos corredores constituiran una verdadera “espina verde” de la Ampliacion Sur, articulando
las areas residenciales, comerciales, los espacios publicos y las actividades turisticas.

En puntos estratégicos podran localizarse centralidades y corredores comerciales,
gastronémicos vy turisticos, vinculados con los recorridos peatonales y los espacios
recreativos.

Densidad y transicion urbano-rural

El Modelo propone un gradiente de intensidad urbana, evitando la aplicacion de una densidad
uniforme.

Las mayores intensidades y diversidad de usos se concentraran en el Area Central y en los
sectores mejor servidos, disminuyendo progresivamente hacia las areas residenciales
periféricas y, especialmente, hacia los bordes rurales y naturales.

La densidad debera responder a la posicién de cada sector, la infraestructura disponible, la
accesibilidad, la proximidad a equipamientos, las condiciones topograficas, hidrolégicas y
ambientales y el caracter permanente o temporario de la residencia.

En los sectores de contacto con las areas rurales se promoveran bajas densidades y
modalidades de barrio parque o extraurbanas, favoreciendo la preservacion del paisaje, la
vegetacion, la permeabilidad del suelo y las caracteristicas naturales del territorio.

Sintesis

El Modelo Territorial Deseado propone una localidad mas integrada, accesible, sustentable y
paisajisticamente reconocible, en la que el crecimiento urbano se articule con la preservacion
del ambiente y el fortalecimiento de la actividad turistica.
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La Ampliacion Norte se orienta principalmente a la residencia permanente y la continuidad
urbana, mientras que la Ampliaciébn Sur se concibe como una pieza residencial-turistica
vinculada al paisaje, la recreacién y el medio natural.

Ambas se integran mediante un criterio comun: un gradiente de densidad e intensidad de usos
que disminuye hacia el territorio rural, acompafiado por una estructura de espacios verdes,
corredores ambientales y espacios publicos.

De este modo, la expansién urbana no se plantea como una simple incorporacion de suelo,
sino como una oportunidad para construir una estructura territorial equilibrada, donde
residencia, turismo, movilidad, espacio publico, ambiente y paisaje formen parte de un GUnico
modelo de desarrollo para Sierra de la Ventana.

Ver Plano N°5
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RUTA PROVINCIAL N° 72
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SAN MARTIN

I Wi 0DERHD

JERARQUIZAR VIAS Y NODOS DE
ACCESO A LOS DIFERENTES BARRIOS

CATEGORIZAR EL SISTEMA VIAL
SECUNDARIO. MEJORANDO LA
CONECTIVIDAD INTERNA'Y LA CALIDAD
DE LOS CIRCUITOS.

H

DISENAR VIAS PRINCIPALES DE
ACCESO A FUTUROS DESARROLLOS
URBANOS, GARANTIZANDO LA
CONECTIVIDAD E INTEGRACION

U

GENERAR UN RECORRIDO
PAISAJISTICO DE ACCESO A LA
RESERVA NATURAL SIERRAS GRANDES

I

IMPLEMENTAR MEJORAS EN LA
CONECTIVIDAD VIAL CON EL PARTIDO
DE CNEL. SUAREZ, FACILITANDO EL
ACCESO A PUNTOS TURISTICOS EN LA
LOCALIDAD LIMITROFE

ZONAS PROPUESTAS PARA FUTURAS
AMPLIACION URBANA

|

MEJORA NODO INTERURBANO Y BARRIAL
FUTURA TERMINAL DE OMNIBUS

CLUB GOLF

ESTACION FERROVIARIA

®EOO
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LINEAMIENTOS:

CIRCUITO DE MOVILIDAD LENTA
DE LA LOCALIDAD DE SIERRA
DE LA VENTANA

ESC:
1:15.000

REFERENCIAS:

[==] rios v arROYOS
FERROCARRIL

> CURVAS DE NIVEL
[E====] umITE DE PARTIDO
TORNQUIST - CNEL. SUAREZ
[ ENCLAVES RECREATIVOS - Balnearios
[E==]] espAcios verDES

[==1] RUTA PROVINCIAL N° 72

POTENCIAR EL USO DE LA SENDA
PEATONAL EXISTENTE,
CONECTANDOLA A OTROS CIRCUITOS
DE MOVIMIENTO DENTRO DEL TRAZADO
URBANO

CIRCUITO TURISTICO:
CREAR UN CIRCUITO EXCLUSIVO Y
SEGURO, QUE FOMENTE EL
CICLOTURISMO, SENDERISMO Y
ACTIVIDADES AEROBICAS;
INTERCONECTANDO LAS LOCALIDADES
DE SIERRA DE LA VENTANA Y
SALDUNGARAY.

GENERAR DENTRO DE LA TRAMA
EXISTENTE UNA RED DE MOVILIDAD
ACTIVA DE BAJO IMPACTO
(PEATONAL-CICLOVIAS), CONECTANDO
PUNTOS DE INTERES Y ESPACIOS
VERDES DENTRO DE LA LOCALIDAD

CREAR UN CORREDOR DE RIBERA,
INTEGRANDO BALNEARIOS Y EL
BARRIO GOLF. TRANSFORMANDO EL
EJE COSTERO EN UN EJE, RECREATIVO
Y PAISAJISTICO.

DISENAR PUNTOS DE INTERCAMBIO
INTERURBANO

POTENCIAR UN RECORRIDO QUE
BORDEE EL CLUB GOLF, CONECTANDO
EL TRAMO FINAL DE RIBERA CON EL
CENTRO CULTURAL

PROPICIAR RECORRIDOS PEATONALES
DENTRO DE FUTURAS AMPLIACIONES

[EEE] GESTIONAR VINCULOS ENTRE LOS
CIRCUITOS DE LA LOCALIDAD CON
ATRACTIVOS UBICADOS EN EL
DISTRITO VECINO

ESPACIOS VERDES FUTUROS -

@ ELEMENTO ESTRATEGICO EN LA
PLANIFICACION DE FUTURAS
AMPLIACIONES

(D)  PUNTOS DE INTERES (MUSEOS,
CENTRO CULTURAL,
ARTESANOS, MIRADORES)

(@ FUTURA TERMINAL DE OMNIBUS

© cLuBGOLF

€D ESTACION FERROVIARIA

() NATATORIO MUNICIPAL

(®) FUTURO POLIDEPORTIVO MUNICIPAL

(@ OFICINA DE INFORMES TURISTICOS
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