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LAS GRANDES TRANSFORMACIONES

01. LA REHABILITACION DEL AREA CENTRAL
02. LA IMPLEMENTACION DE LOS PARQUES HABITACIONALES INTEGRADOQS
03. LA TRANSFOMACION DE LA COSTA
04. LA RENOVACION DE PUERTO NORTE
05. LA RECONSTRUCCION DEL BORDE DE LOS ARROYQS

184 « o




En la gestién de los ultimos ahos se ha intro-
ducido un nuevo concepto en el desarrollo de
proyectos de urbanizacion, el de los «Parques
Habitacionales Integrados» (PHI), que dio lugar
a la concrecién de emprendimientos de caracter
emblematico para el progreso de la ciudad. Se
trata de actuaciones de gran escala, planificadas
por el municipio y realizadas por el sector priva-
do o por otras reparticiones publicas (nacionales
y/o provinciales), que tienen por objeto: contro-
lar el crecimiento urbano con intervenciones
estratégicas que incrementen la densidad en
la periferia; crear grandes parques, muchos de
ellos de indole metropolitana, que contribuyan
a acrecentar la superficie de verde en areas pe-
riféricas para cumplir con los estandares defini-
dos en el plan de la ciudad; planificar en forma
integrada la construccién de vivienda, el espa-
cio publico, los equipamientos comunitarios y
las infraestructuras de comunicacion y servicio;
e incluir programas habitacionales diversificados
orientados a satisfacer la demanda de distintos
sectores sociales, con la incorporacion inclusive,
en cada emprendimiento, de un porcentaje de
unidades de vivienda de caracter social.

Con este concepto de multifuncionalidad y de
integracion social se han planificado hasta el
momento dos emprendimientos convenidos con
el sector privado y tres con otros organismos
publicos. Tanto unos como otros han alcanzado
un importante estado de avance en su gestion
y ejecucion.

Los dos emprendimientos privados desarrolla-
dos se encuadran en uno de los ejes del Plan
Urbano Rosario, el que plantea la preservacion
paisajistica y ambiental de la cuenca del Arro-

yo Ludueia y establece la consideracion de sus
bordes como Areas de Proteccién Ecoldgica y
Ambiental (APEA), el saneamiento de los cur-
sos de agua, la reserva de suelo para futuras
transformaciones urbanas, la conformacion de
un corredor verde constituido por una sucesion
de parques de caracter metropolitano y la de-
finicion de un sistema de avenidas localizadas
en forma paralela a los cursos de agua. Uno de
ellos se localiza entre las avenidas Newberry y
Schweitzer y el otro, al norte de la Autopista
Che Guevara.

Los tres Planes Habitacionales Integrados en
cuya construccion se han comprometidos orga-
nismos publicos se encolumnan en el Eje Norte-
Sur, columna vertebral de un sistema de movili-
dad de caracteristica regional. Ellos son: Barrio
Centro de Parque Habitacional Ibarlucea, Barrio
Travesia y Tiro Federal.

Las intervenciones concretadas hasta la fecha
demuestran que es posible pensar en un desa-
rrollo mas integrado de la ciudad articulando
acciones entre las diferentes partes involucra-
das, con el objeto de potenciar el uso de los
recursos publicos y encauzar positivamente la
inversion privada en torno al cumplimiento de
un plan, que defina las acciones estratégicas y
precise objetivos comunes a cumplir por parte
del conjunto de actores comprometidos con
cada una de las actuaciones pautadas.

Aunque no basta con elaborar un plan, se hace
necesario desplegar un modelo de gestion para
cada area que reconozca las particularidades de
las distintas porciones territoriales y la de los
propietarios de suelo comprometidos con las
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iniciativas que se pretenden encauzar, para po-
der abordar un proyecto que asuma un caracter
unitario.

De esta forma no solo se logran beneficios ex-
traordinarios en cada intervencién en forma
puntual, sino que todas ellas se potencian en
su conjunto al constituir una sucesion de accio-
nes concatenadas pertenecientes a un sistema
integrado, que adquiere de este modo mayor
jerarquia en la transformacion de la ciudad.

1. Parque Habitacional Ibarlucea (Zona Cero)
2. Parque Habitacional Tiro Federal

3. Parque Habitacional Barrio Travesia

4. Parque Habitacional Wilde y Newbery

5. Parque Habitacional Luduefa
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EL PARQUE HABITACIONAL LUDUENA

El Parque Habitacional Luduefa es un emprendi-
miento impulsado por el Municipio de Rosario y
planificado en forma concertada con los propieta-
rios de suelo e inversores privados, quienes asocia-
dos en un Fideicomiso financian la totalidad de la
urbanizacién. El proyecto integra en su desarrollo
a un sector de heterogénea composicion social y
profundas carencias de infraestructuras y servicios.
Se instala en un area que aun no ha completado
su proceso de consolidacion, politica que alienta el
plan de la ciudad.

La propuesta que elabora el municipio responde
a este contexto, por lo que se trata de un plan de
insercion social centrado en la vivienda y el habi-
tat, que tiene por objeto incrementar la densidad
a los efectos de hacer mas eficiente los servicios y
mas racional el uso del suelo en sectores periféri-
cos de la ciudad. Fija los indicadores urbanisticos,
los usos del suelo, los trazados principales y se-
cundarios, la ubicacién de los espacios publicos,
los equipamientos comunitarios y las areas de
reserva de caracter paisajistico-ambiental.

Con la localizacion del equipamiento se resuelve
la histdérica demanda de infraestructura institucio-
nal, comunitaria y comercial existente en el sector,
mediante incorporacion de una nueva edificacion
de 2000 m2 que integra estratégicamente una
escuela de ensefanza basica, un centro de salud
(ambos en funcionamiento), un centro de desa-
rrollo social y un salon de usos multiples. Estas ins-
talaciones se complementan con la construccién
del equipamiento deportivo de 2000 m? finalizado
para el evento del Mundial de Hockey; todas es-
tas instalaciones comprendidas en un predio uni-
ficado de 3,72 ha. Emplazado en una parcela de
2,90 ha se proyecta ademas, la construccién de un

centro comercial de escala barrial para cubrir las
necesidades de abastecimiento del area.

Una de las operaciones estructurales de mayor porte
que acompana el proceso de recuperacion del arro-
yo es la inclusién del trazado de una avenida de bor-
de que se instala en forma paralela al curso de agua,
para generar un paseo costero continuo transfor-
mado en uno de los elementos movilizadores de la
intervencion. El proyecto de urbanizacion planteado
incluye la canalizacion del arroyo aguas abajo de la
presa y la creacién de un parque publico de caracter
metropolitano de19 ha, con la pretension de produ-
cir una réplica de esta intervencion en la localidad
vecina de Funes. Se ubican ademas, en forma con-
tigua al espacio publico 46 ha de terrenos privados
destinados a esparcimiento, para producir un mayor
espesor verde que a modo de gran pulmon distancie
la construccion de vivienda del cauce del arroyo.

El sistema de avenidas propuestas asegura una
adecuada accesibilidad desde el barrio al parque
publico y al arroyo, y a su vez, conectan este sis-
tema con la red vial jerarquica de la ciudad. De
las dos trazas principales que ingresan al parque
surgen dos colectoras barriales que penetran en
los sectores de vivienda a modo de bulevares par-
quizados. La Av. Miglierini se constituye en un eje
vertebral del proyecto sobre el que se instalan los
equipamientos publicos, el comercio y la vivienda
colectiva. En su encuentro con la Av. Calasanz se
ubica el complejo comunitario, localizado de este
modo en un punto neuralgico de la urbanizacion,
en el corazdn geografico de la misma.

Este emprendimiento fue aprobado, mediante
la sancion de la ordenanza n.° 7932/05, como
«Plan Especial Parque Habitacional Luduena».
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El equipamiento comunitario

A fin de subsanar las deficiencia de equipamiento
existentes en el sector sujeto al proceso de urba-
nizacion y de prever las demandas que surgiran
de la inclusion de la nueva poblacion que se in-

corporara con este proceso, el municipio garantiza
con esta operacion de gran escala la ejecucion de
obras complementarias y la cesion de significati-
vas fracciones de suelo por parte del urbanizador,
exigencias que inclusive superan los requisitos es-
tablecidos por la ordenanza de urbanizacion.

190 « -

Las obras comprometidas, que alcanzan una in-
version de casi 40 millones de dolares, incluyen la
recuperacion ambiental del Arroyo Luduefa y su
ribera, la ejecucion de la Av. Pago de los Arroyos,
la Av. Wilde y las trazas viales antes detalladas,
ademas de la realizacion de obras de pavimen-
tos de calles de menor porte, desaguies, arbola-
dos, y demas infraestructuras demandadas por
la radicacion de la nueva residencia. Se le exige
también al urbanizador la construccion de una
escuela, un centro de salud, un centro Crecery el
Estadio Mundialista de Hockey.

La donacion de suelo que efectiviza el privado para
el desarrollo del parque y el equipamiento comuni-
tario, le permite a la ciudad contar con un nuevo
equipamiento social de jerarquia y un espacio publi-
co de 20 Ha instalado sobre el borde del Arroyo.

W Escuela

[[]Futura expansion de la escuela
[centro de salud

[ Area de desarrollo social



o | 197

Vista lateral escuela y biblioteca Centro de Salud
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El parque publico

La concepcion inicial de este parque metropo-
litano lleva implicita la recuperacion de toda la
cuenca del arroyo trasformandola en un sistema
verde, mediante el desarrollo de obras de sanea-
miento y control de las inundaciones. Esta impor-
tante apuesta a la conformacion de una reserva
ambiental natural sirve de soporte estructural
para definir un sistema integrado, constituido
por una sucesion de areas publicas y desarrollos
privados planificados localizados en torno a ese
sistema, lo cual tendra sin duda un impacto sig-
nificativo a nivel local y regional.

La intencién es disefar el parque trabajando con
elementos propicios, conducentes a la renovacion
ecoldgico-ambiental y paisajistica con miras a un
desarrollo sostenible en el tiempo. En este sentido
la propuesta paisajistica asume la condicion de lo
que podriamos llamar «Parque Mesopotamico», en
correspondencia al bioma propio de esta region.

Con el contenido programatico que se perfila para
esta franja lineal de borde se intenta recuperar un
sector hoy degradado, a través de la inclusién de ac-
tividades de esparcimiento y desarrollo productivo,
gue tengan como escenario un entorno paisajistico
cuya forma, dada por una forestacion de origen au-
toctono, quede integrada a la estructura urbana. En
sintesis, se propone la ejecucion de una pieza urbana
de caracter publico y ambiental inédito en la ciudad.

Con la intencion de ampliar la franja verde, se garan-
tiza simultaneamente un destino de uso parquizado
en una importante superficie de suelo, que queda
restringida al uso privado y se destina sélo al desarro-
llo de usos deportivos y/o recreativos al aire libre.
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La vivienda social

La propuesta urbanistica elaborada para este sector
incorpora un programa muy diversificado de vivien-
da, donde la residencia aparece como el elemento
motor de la nueva urbanizacion: 88,90 ha estan asig-
nadas a la construccion de vivienda individual, 7,40
ha destinadas a la localizacion de unidades colectivas
y 11,60 ha previstas para la inclusion de vivienda de
interés social, lo cual diversifica la oferta brindando
distintas alternativas para cubrir las demandas de
sectores de altos, medios y bajos recursos, los cuales
conviviran en el mismo espacio territorial. También
se garantiza de este modo una variacion importante
en el resultado arquitectonico del area, con el uso de
un amplio abanico de tipologias edilicias.

La obtencion de casi 12 Ha de suelo le permite al
municipio impulsar iniciativas de caracter publico
referidas a la construccion de vivienda, para atender
en parte el marcado déficit habitacional que se re-
gistra en la ciudad. Con las resoluciones adoptadas
para el desarrollo de unidades de interés social tam-
bién se logra una importante diversidad. Se trata
de prototipos que admiten futuro crecimiento, que
comparten en algunos casos los patios de ingreso
e incorporan espacio publico de escala barrial.

Sector 1| Sector 2 | Sector 3
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FL PARQUE HABITACIONAL WILDE Y NEWBERY

Es un proyecto de urbanizacién que integra en su
desarrollo tres programas habitacionales diferen-
tes, en una disposicion que da continuidad a la
conformacién de la trama urbana del area. Incor-
pora 120 lotes para vivienda social cedidos por
el desarrollador equivalentes a 1,60 ha, para dar
respuesta a la demanda de algunas de las familias
que hoy estan asentadas informalmente sobre la
calle Schweitzer; viviendas para sectores medios
y sectores de altos recursos; 11 ha destinadas al
desarrollo de loteos de caracter individual y 6 ha
destinadas a la construccion de vivienda colectiva
de densidad intermedia. La ejecucién de vivienda
social por parte del urbanizador constituye una
iniciativa innovadora, ya que las mismas se eje-
cutaran dentro del ambito de aplicacién de este
Plan de Detalle determinando la etapa inaugural
de una serie de soluciones habitacionales que se

extenderda, gestion de por medio, a los asenta-
mientos irregulares proximos. Con la construc-
cion de este variado programa de viviendas se
pretende aumentar la densidad en la periferia,
mediante el completamiento intersticial de la tra-
ma e integrar de este modo a sectores sociales
diferentes en un mismo emprendimiento.

Esta operacion contribuye a resolver ademas, la
liberacion de la cuenca del arroyo para la genera-
cion progresiva de un parque publico y para dar
continuidad a la Avenida de la Costa sobre el arro-
yo, en sintonia con lo implementado en Parque
Habitacional Luduefa. El Plan incluye también la
apertura de nuevas calles y la construccion de un
centro comercial e institucional en torno a una
plaza publica de 2,35 ha, para brindar el abaste-
cimento requerido a escala barrial.
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FL BARRIO CENTRO DEL PARQUE HABITACIONAL IBARLUCEA

El Barrio Centro del Parque Habitacional Ibarlu-
cea es una unidad de planificacion dentro del
area conocida como Zona Cero, llevada adelante
a través de la concertacion entre la Secretaria de
Planeamiento Municipal y la Direccion Provincial
de Vivienda y Urbanismo, con el objeto de impul-
sar y regular el desarrollo urbanistico del sector.
Contempla la construccién de infraestructura, vi-
vienda social, espacios publicos y un importante
equipamiento comunitario.

Financiada por el Plan Federal Il y en forma con-
junta con el gobierno de la provincia de Santa
Fe, es la primera experiencia de planificacién de
viviendas desarrollada entre provincia y munici-
pio, en el marco de un proceso de urbanizacion
integral.

En su primera etapa el proyecto involucra la eje-
cucion de 1500 unidades habitacionales cons-
truidas en 24 ha, con la inclusién de viviendas
unifamiliares y multifamiliares enmarcadas en
cinco prototipos aprobados, con el propdsito de
garantizar variedad y diversidad en la propuesta.
Se trata de casas de planta baja con y sin jardin;
duplex o triplex, de dos dormitorios, o funciona-
les para personas con capacidades diferentes y
gue cuentan con espacio para ampliaciones.

Del total de las construcciones, 230 unidades
cubren el cupo de viviendas destinado al Servi-
cio Publico de la Vivienda, de las cuales 120 son
para relocalizacion de las familias ubicadas en el
sector del Canal Ibarlucea, siendo esto necesario
para concretar la obra del Canal, y el resto para la
relocalizacién de poblacion proveniente de otros
asentamientos irregulares.

Para viabilizar esta intervencién estd acordado
que el gobierno de la provincia realice las obras
de canalizacion del canal Ibarlucea e incorpore las
infraestructuras generadas y demandadas por la
urbanizacién integral: pavimentos, saneamiento
pluvial y cloacal, provision de agua potable, ener-
gia eléctrica y gas natural, alumbrado, arbolado
publico y veredas, incluidas las ampliaciones de
redes existentes y/o nuevas. Ademas proveera las
obras de infraestructura complementarias que el
impacto de la nueva intervencién exija sobre las
redes existentes y el equipamiento publico pro-
gramado sobre un area total de 5,49 ha donde se
proyectan un complejo educativo de ensefanza
polimodal de 4900 m?, tres jardines maternales
de 2316 m2, dos centros de atenciéon primaria
de la salud de 1100 m?, un centro de desarrollo
zonal y un destacamento policial de 338 m2.
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EL BARRIO TRAVESIA

Desde su aparicion, el asentamiento irregular en el
Barrio La Travesia, se incorpor6 a la ciudad confor-
mando un tejido urbano de alta densidad que regis-
tra una problematica social preocupante por la falta
de integracion y signos de hacinamiento, acentuada
por la carencia habitacional, de espacios publicos, in-
fraestructura basica y redes de comunicacion vial.

Se elaboré —en conjunto con la Fundacion Madres
Plaza de Mayo— el Plan de Detalle «Barrio Travesia
1.2 Etapa», con el objeto de definir los trazados, la
localizacion de los espacios publicos y los equipa-
mientos comunitarios, el amanzanamiento destina-
do a la construccion de la vivienda y la infraestruc-
tura. El proyecto se estructura a partir de la apertura
de las calles Almafuerte, Reconquista, Republica
Dominicana y Formosa, y se basa en fundamenta-
les premisas de integracion. Se conforma un paisaje
urbano variado y heterogéneo definido por 256
viviendas a construir, en la primera etapa, con pro-
totipos de dos y tres dormitorios, de acuerdo a las
necesidades detectadas en el censo e incorporando

una importante serie de equipamientos comunita-
rios como: un centro deportivo de 65 m2 cubiertos
emplazado en un predio de 6200 m2, una escuela
de aproximadamente 2000 m? y tres plazas publi-
cas que suman 10000 m2, en las cuales se disponen
un Centro Comunitario de 100 m2, un Centro de
Salud de 450 m2, un Saldon de Usos Multiples de
360 m2 y un Destacamento Policial de 100 m2.

Este proyecto declarado como «Urbanizacion de
Interés Social», beneficiard a los vecinos de los
Barrios Empalme, Lisandro de la Torre y Arroyito
Oeste, al incorporar nuevas viviendas, la pavi-
mentacién de las calles, la construccidon de redes
de desagues pluviales y cloacales, la provision de
gas natural y distribuciéon domiciliaria de agua
potable y la construccion de dos nuevas plazas
de uso publico sobre avenida A. Sabin (ex Trave-
sia), junto a la incorporacion de los edificios de
uso comunitario que favoreceran la integracion
entre la Comunidad Toba y sus vecinos residentes
en el entorno inmediato.
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VIVIENDAS CON PATIOS AGRUPABLES

OPCION 1 OPCION 2

4 patios individuales un solo patio
compartido por
cuatro familias
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PROTOTIPOS DE VIVIENDA

Vivienda en planta baja Vivienda en planta baja
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FL BARRIO TIRO FEDERAL

Corresponde a una parcela ubicada en una po-
sicién geografica estratégica perteneciente al
Ministerio de Defensa donde funcionaba hasta
hace un tiempo el Tiro Federal Argentino de Ro-
sario, instalaciones clausuradas por su incompa-
tibilidad de uso con el entorno residencial.

Por esta razon la intervencion propuesta se con-
sidera de gran significacién. La impulsa un parti-
cular interés urbanistico de reconvertir el predio
para asignarle un nuevo destino de uso que sea
compatible con las caracteristicas residenciales
del sector en el cual se implanta.

Mediante la elaboracion de un Plan de Detalle
el municipio pretende orientar el desarrollo de
un proceso de renovacion urbana que incorpore
a este sector muy consolidado, un importante
espacio para el uso publico y determine la aper-
tura de calles para garantizar una accesibilidad
adecuada al complejo, facilitar su integracion
con el barrio existente, fomentar el reordena-
miento urbano de areas que se encuentran ocu-
padas por asentamientos irregulares y promover
la construccion en 1,32 ha de un programa de
viviendas destinado a distintos sectores sociales.
También se contempla en la propuesta la inclu-
sion de la institucion deportiva existente mejo-
rando sus instalaciones.

Este proyecto de caracter unitario respeta la
condicion pasante del terreno evitando su sub-
division y fragmentacién. Se estructura en torno
a la configuraciéon de un parque lineal de 2 ha
conformado como pieza central de la urbaniza-
cién, en cuyos bordes se disponen los bloques
edificados de viviendas de distintas alturas por
tramos, los cuales determinan una fachada ha-

cia el parque y completan el manzanero incon-
cluso existente. Las tipologias mas altas se dis-
ponen en el tramo frentista a Rondeau y las mas
bajas hacia en interior del predio. Se combinan
viviendas colectivas y viviendas individuales apa-
readas en duplex y triplex.

Mediante la firma de un convenio con el Mi-
nisterio de Defensa se propone desarrollar en
manos de inversores privados la reconversion
del area, a través de un proceso de licitacion
publica que garantice la seleccién de la mejor
alternativa de construccion del plan pautado
por el municipio.

Resta aun la tarea de firmar el convenio urba-
nistico con el Ministerio de Defensa y enviar el
proyecto de ordenanza para su aprobacion por
parte del Concejo Municipal.
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