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I-CONSIDERACIONES GENERALES

l.I- INTRODUCCION

La revisiéon parcial del Plan Nicolich y Ruta 101 se fundamenta en el estudio pormenorizado del
borde del Arroyo Toledo en su interseccion con la Ruta 102 a los efectos de definir el borde urbano
en su limite con el area correspondiente al borde del arroyo Toledo.

Esta zona corresponde a los padrones rurales 54064, 54065, 54066 y 20413

I.Il- FUNDAMENTACION

El presente documento contiene la revisién Parcial del Decretos de la Junta Departamental de
Canelones N° 0008/16 del 24 de junio del 2016 y 0004/17 del 23 de mayo de 2017 y su
modificativo (0008/20 de 26 de mayo de 2020), referidos al Instrumento de Ordenamiento
Territorial "Plan Parcial de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible de Nicolich y Ruta
101", de acuerdo a lo dispuesto en el Art. 24 de la Ley 18.308 de Ordenamiento Territorial y

Desarrollo Sustentable promulgada el 18 de junio de 2008.

El Plan Plan Parcial de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible de Nicolich y Ruta 101,

se define en el sistema de instrumentos de ordenamiento territorial canario como instrumento
derivado del Costa Plan en el marco de lo dispuesto en la Ley 18.308.

La presente revision sustancial parcial del Plan Parcial de Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Sostenible de Nicolich y Ruta 101, surge del permanente acercamiento al territorio, y de estudios
pormenorizados de escalas mas reducidas.

Respecto al padrén rural 20413 surge en foto aérea de afio 2000 que la Escuela técnica de
Aeronautica ya se encontraba instalada, entendiendo y reconociendo en dicho padrén no contiene
usos rurales. Asimismo, no surge que hubiera uso productivo de los padrones rurales 54064,

54065, 54066; entendiendo que los 4 padrones conforman una unidad de estudio territorial.

l.I- AMBITO
El ambito de aplicacion de la presente revision sera el sector conformado por los padrones rurales
20413, 54064, 54065 y 54066 pertenecientes al Municipio de Nicolich.



ANO 2000

Mapa sin titulo Leyenda

@ Helipuerta
Rutz 102

2o Ruta 102

Ezcribe una descripcion para tu mapa,

RELEVAMIENTO FOTOGRAFICO:

PADRON RURAL 20413, sector ARROYO TOLEDO:













PADRON RURAL 20413, sector ARROYO TOLEDO ENCUENTRO CON RUTA 102:

! AR
Vit RIS TS il

PADRON RURAL 20413, BO

RDE ESTE (CHATARRE




PADRONES 54064, 54065 y 54066:




1.IV- ASPECTOS NORMATIVOS ACTUALES DEL AMBITO

Los padrones objeto de la presente revision (20413, 54064, 54065, 54066 ) fueron categorizados
por el decreto N° 0008/16 del 24 de junio del 2016 y 0004/17 del 23 de mayo de 2017, como
rurales (articulo18). En el caso de los padrones 54064, 54065, 54066 poseen ademas el atributo
de Potencialmente transformable (Articulo 19. Suelos con Atributo Potencialmente
Transformable.). Asimismo perteneciente el 20413 a la Pieza N°14 (Articulo 32. Pieza 14. RURAL
BORDE DE BANADO, ARROYO TOLEDO), y los padrones 54064, 54065, 54066 a la pieza N°12
(Articulo 30. Pieza 12. RURAL DE USOS MULTIPLES ) .

Usos admisibles actuales:

Los usos previstos en el marco del plan de ordenamiento, responden a los usos propios de los
suelos a los que pertenecen, establecidos en la Ley 18.308 y sus posteriores modificaciones
especificas, determinadas por los decretos N° 0008/16 del 24 de junio del 2016 y 0004/17 del 23
de mayo de 2017:

-para el padrén 20413 determinados en el Articulo 49. Pieza 14. RURAL BORDE DE BANADO,
ARROYO TOLEDO: “...Se podran admitir construcciones que alberguen actividades vinculadas a
la conservacion ambiental de la zona tales como pabellones, miradores...”

-para los padrones 54064, 54065, 54066 determinados por Articulo 48. Piezas 12 y 13. RURAL
DE USOS MULTIPLES: “...Rural Productivo, complementariamente usos deportivos, turisticos y
recreativos, y ofros que no comprometan el paisaje rural. Requerira la correspondiente
autorizacion los usos deportivos, turisticos y recreativos u otros debiendo presentar una propuesta

de acondicionamiento paisajistico para todo el predio...”.

I.V- ASPECTOS TERRITORIALES — AMBIENTALES ACTUALES DEL AMBITO
Se encuentra conformado por el actual padron rural 20413 de 16 has 7704m2, y los padrones
54064 de 1ha 130 m2, 54065 de 1ha 603m2, y el 54066 de 1ha 2731m2. Tods estos padrones en

fuerte vinculacion con la zona urbana.

I.VI- CONECTIVIDAD
Se trata de un sector fuertemente vinculado a la ruta 102, con fuerte vinculo con la pieza 1 y

amplias posibilidades de conexion con el entorno.

I.VII- USOS ACTUALES en el AMBITO

El padrén rural 20413, presenta uso como Escuela técnica de aeronautica del Ministerio de
Defensa.

Los padrones rurales 54064, 54065, 54066 poseen uso habitacional.

A los efectos de la propuesta se estudiaron aspectos como la contiguidad con la zona urbana de

Nicolich, la presencia de vegetacién en el margen del arroyo, el paisaje del sector, y se realizé un



estudio hidraulico (que se anexa). Con el analisis de estos aspectos se llega a la conclusion de

que hay mérito para avanzar en la siguiente propuesta de revision:

IIl- PROPUESTA DE ORDENAMIENTO

I.I- PROPUESTA DE CATEGORIZACION DE SUELO
A los efectos de analizar la situacion del padron rural 20413 y su categorizacion de suelo se
realizaron dos estudios:

— en primer lugar se realizé un estudio de hidraulico a los efectos de analizar la inundabilidad
del padrén. A tales efectos se trazaron las curvas TR 2, TR10, TR 50 y TR100 (ver estudio
hidraulico adjunto)

— se analizd6 complementariamente a partir de la visita al lugar las areas con presencia de
bosque ribereno. Por encima de la TR 100 no se identificd presencia de bosque

De estos dos estudios se llego a la conclusién de que por encima del TR 100 el padrén cuenta con
las condiciones para su transformacién a urbano, dado la continuidad al borde la la zona urbana
de nicolich, estableciendo un buffer de proteccién de 130 metros medidos desde la linea de
propiedad sobre el Arroyo Toledo. Este borde tiene las condiciones para mantener su condicién de
rural natural. En definitiva el padron 20413 tendra una doble categorizacion asociada a la
proteccion efectiva del borde del Arroyo Toledo.

Por otra parte, los padrones 54064, 54065, 54066 poseen condiciones para ser recategorizados
como urbano no consolidado, ya que estan por encima del TR 100 y no presentan bosque

riberefio asociado al Arroyo Toledo.

ILIl- PROPUESTA DE ZONIFICACION- PIEZAS

Ademas de la reconsideracion de la categoria, la presente relectura del sector implica la traslacion
del ambito a la respectivas Piezas que conforman la zonificacion del Plan.

En este sentido se integra parcialmente el padron 20413 a la Pieza 1 en concordancia con su
sector que se categoriza como Urbano no consolidado, manteniéndose en la pieza n°14 el sector
del mismo que se mantiene como Rural Natural(en una faja de 130 metros medidos desde la linea
de propiedad sobre el Arroyo Toledo). Y los padrones 54064, 54065, 54066 se incorporan a la pieza

1 también.

Se establece el ambito de la presente revisié6n como un Area de Desarrollo Urbano (ADU), a
desarrollar a través de un Proyecto de detalle a realizar por parte de uno o mas de los propietarios

de los padrones que lo integran.

IL1I- USOS:

El padroén rural 20413, junto con su recategorizacidon pasara a tener los siguentes usos:



-en area rural natural, los propios de la pieza 14: “...Se podran admitir construcciones que
alberguen actividades vinculadas a la conservacion ambiental de la zona tales como pabellones,
miradores...”

-en area urbana no consolidada, los propios de la pieza 1: “Articulo 21 Uso del suelo:
preferentemente habitacional y servicios compatibles al uso residencial. Para predios frentistas a
la Ruta 102 y predios frentistas a la Ruta 101 sobre acera noroeste: se podran realizar actividades
productivas y de servicios de mediano porte, que no generen conflicto con el uso residencial del
entorno. Para el resto de los predios: preferentemente habitacional y servicios compatibles. Para

estos predios quedan excluidos los usos industriales y logisticos.”

Los padrones rurales 54064, 54065, 54066, junto con su recategorizaciéon pasaran a tener
los usos propios de la pieza 1:“Articulo 21 Uso del suelo: preferentemente habitacional y
servicios compatibles al uso residencial. Para predios frentistas a la Ruta 102 y predios frentistas
a la Ruta 101 sobre acera noroeste: se podran realizar actividades productivas y de servicios de
mediano porte, que no generen conflicto con el uso residencial del entorno. Para el resto de los
predios: preferentemente habitacional y servicios compatibles. Para estos predios quedan

excluidos los usos industriales y logisticos.”

lll- PROPUESTA NORMATIVA

La propuesta de la categorizacion de suelo se acompafia con la asignacion normativa de los
mencionados padrones a la normativa vigente para las nuevas categorias y pertenencia a piezas
de la zonificacion dada por los los decretos N° 0008/16 del 24 de junio del 2016 y 0004/17 del 23
de mayo de 2017 y su modificativo (0008/20 de 26 de mayo de 2020).

Se mantiene la vigencia de lo establecido en art. 48 respecto a que “...sobre el Arroyo Toledo:
100 mts tomados desde el borde del arroyo. En esta zona quedan prohibidos las construcciones,
pavimentos y rellenos. En los casos en que la franja de afectacion cautelar afecte el area
edificandi del predio, se podra mantener los metros cuadrados edificables del mismo, como forma

de compensacion. Se procurara la preservacion ambiental y paisajistica del entorno...”

IV- PATRIMONIO.

Se determina la calidad patrimonial del edificio central ubicado en padrén 20413, incluyendo los
sectores de aulas y oficinas anexas, tanto sus obras originales del afno 1948, asi como la
ampliacion realizada en el afo 1961 por el Ing. Dieste. Por eso, se llega a la determinacién del
caracter patrimonial la totalidad del area edificada que forma parte de los sectores de aulas y

oficinas con sus servicios anexos, como la cancha de frontdn y la camineria circundante.





