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1. INTRODUCCION

En esta Memoria de Ordenacién se presenta la propuesta para el desarrollo del sector de suelo
transformable APT5 Este, en un horizonte de largo plazo (horizonte 2050) y de corto y mediano
plazo (primera etapa, horizontes 2025 y 2030).

En el capitulo 2 se presenta una sintesis de la situacion de partida, que fue analizada en detalle
en la memoria de informacién. Luego se aporta una sintesis de los fundamentos para un
desarrollo urbano polifuncional en APT5 Este, argumentando la conveniencia para la ciudad, y
la viabilidad de esta opcion en relacion con un escenario de uso logistico exclusivo.

En la parte final de este capitulo se presenta el concepto o visién de desarrollo y ordenamiento
territorial que sirve de base a la propuesta, que se resume en cinco claves estratégicas: un
desarrollo abierto, caminable y accesible, con diversidad social y funcional, ambientalmente
sostenible y compacto, basado en demandas reales, y capaz de contribuir a las mejoras del
noreste montevideano.

En el capitulo 3 se plantea la propuesta de ordenacion general del sector. Se identifica la
estructura y componentes principales, los usos preferentes del suelo, la morfologia urbana y
densidad de distintas areas, y se formulan directrices sobre movilidad y vialidad, espacios verdes,
e infraestructura hidraulica. Estas definiciones incluyen la identificacion de las redes
fundamentales de infraestructuras que tendran valor vinculante a partir de la aprobacion del PAL.

El capitulo 4 refiere a la primera etapa de desarrollo. Se define el perimetro de la Unidad de
Actuacion N° 1, y se plantean las decisiones clave respecto a sus infraestructuras y ordenacion
detallada, como base para un texto normativo del futuro Decreto de aprobacion del PAI.

Finalmente, en el capitulo 5 se destacan las contribuciones esperadas del PAI para el desarrollo
de su entorno cercano, tanto directas como indirectas, destacando los temas de saneamiento,
drenajes, vialidad, espacios publicos, suelo para equipamiento y vivienda social, generacién de
empleo y de oportunidades para nuevas actividades econémicas.

Este documento, de noviembre de 2018, es una segunda version de la Memoria de Ordenacion,
que vya integra los avances del trabajo coordinado entre el equipo de la Intendencia de
Montevideo y el equipo designado por el desarrollador Altenix SA, a partir de una primera version
entregada en julio de 2018.
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2. CONCEPTO DE DESARROLLOY
ORDENAMIENTO TERRITORIAL

En esta primera seccion se presentan los fundamentos para el desarrollo y ordenamiento
territorial del APTS Este, en el marco de una vision departamental y metropolitana.

En primer lugar, se fundamenta la propuesta de un desarrollo urbano en APT5 Este, orientado a
una diversidad de usos, como alternativa a un enclave suburbano de logistica, de caracter
monofuncional. Los argumentos refieren al presente y al futuro de la zona. Por un lado, se
reconoce la importancia de los cambios que se vienen dando en el entorno: la consolidacion del
corredor urbanizado de Ruta 8, y la emergencia de un nodo metropolitano de actividades en la
intersecciéon con Ruta 102. Por otro lado, se argumenta desde una visién de futuro, sefalando
los beneficios para el desarrollo zonal que derivan de una apuesta por la variedad de usos, en
materia de mejora de las infraestructuras y los servicios, de una mayor oferta de vivienda
incluyendo vivienda social, y de la atraccion de empresas intensivas en trabajo.

En segundo lugar, se presenta el concepto de desarrollo que guia la propuesta, destacando su
caracter abierto, accesible, integrado con el entorno barrial, su diversidad interna, y sus calidades
de urbanismo sostenible, caminable y compacto, basado en un uso eficiente del suelo, con
densidades medias, y orientado al transporte colectivo.

2.1. Situacion de partida

2.1.1. Delimitacién y usos actuales

El Sector tiene una superficie bruta de 175 ha, que se encuentra parcialmente destinada a
diversos usos.

Dentro del poligono delimitado no existen usos agricolas o extractivos. Se reconocen en cambio
distintas situaciones en cuanto al uso del suelo, la presencia de infraestructuras, y el régimen
juridico. En una primera division se distingue:

N

Suelos entre el Arroyo Manga y Camino a Toledo Chico (2,2 ha);

)
2) El barrio 24 de junio, originado como asentamiento irregular, (17,3 ha);
3) Suelos no urbanizados vacantes al norte de Don Bosco (14,3 ha)
4) Suelos no urbanizados al este de Don Bosco (19 ha);
5) La faja publica de la Ruta 102 (12,7 ha);
6) Un sector no urbanizado vacante al norte de la ruta 102, entre la traza de Camino Don Bosco

y el acceso actual desde la ruta (9,4 ha);
7) Un amplio sector al norte de Ruta 102 hasta Camino Don Bosco y el limite de Zonamerica
(47,8 ha), con usos actuales deportivos;
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8) Un sector menor, vacante, al noroeste de Camino Don Bosco (8,2 ha)

9) Un pequeno sector construido, rodeado por el sector 7, que alberga el nucleo de servicios en
torno a la Ex Escuela Agricola Jackson, incluyendo un hotel, una iglesia, servicios y oficinas
(6,6 ha); y

10) Un sector que esta parcialmente urbanizado y ocupado y que forma parte del recinto franco
de Zonamerica (39 ha).

llustracién 2: Usos y ocupacion dentro del poligono
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Tabla 1: Plano y cuadro detallado de subsectores en funcion de usos actuales

SUBSECTOR DESCRIPCION SUP PORCENTAIJE
1 Margen arroyo Manga 2.2 1%
2 Barrio 24 de Junio 17.3 10%
3 Vacante norte Don Bosco 14.3 8%
4 Vacante este Don Bosco 19.0 11%
5 Franja de Ruta 102 12.7 7%
6 Vacante norte R102 9.4 5%
7 Parque y usos deportivos 47.8 27%
8 Vacante norte C. D. Bosco 8.2 5%
9 Actual casco Jacksonville 6.6 1%
10 Zonamerica 39.0 22%

TOTAL APT 5 ESTE 176.4 100%

2.1.2. Asignacion de destino y usos futuros

La IM a través de las DDOTDS (2013) delimit6 el sector de suelo transformable APT 5 ESTE, y
propuso desarrollarlo con destino a Suelo Suburbano No Habitacional Intensivo (SSNHI). Las
Directrices establecen que el SSNHI esta previsto para enclaves suburbanos de uso logistico, o
similar, incompatible con el uso urbano habitacional o polifuncional.

Transcurridos pocos afnos, la heterogeneidad de los usos actuales dentro del sector, y los
cambios ocurridos en el entorno, con la instalacion de grandes equipamientos (Estadio, Facultad
de Veterinaria) y la expansion de usos terciarios (Zonamerica, DILAVE-MGAP), llevaron a
ALTENIX a solicitar el inicio de un PAI con un enfoque mas orientado a un desarrollo urbano
abierto y compacto, con densidad media y variedad de usos.

Posteriormente, en la resolucion que autoriza el inicio del PAI, la Intendencia de Montevideo se
propuso evaluar un desarrollo con variedad de usos urbanos en el sector, como alternativa a la
logistica como destino exclusivo, considerando los cambios recientes en el entorno y la posible
contribuciéon de usos alternativos al desarrollo urbano sostenible. Se trata de la resolucion N°
6088/16, del 26 de diciembre de 2016, por la cual la Intendencia autoriz6 el inicio del Programa
de Actuacion Integrada (PAI) para el sector APT5-Este, y dispuso el estudio de alternativas en
relacion con los usos futuros del suelo:

“Evaluar la pertinencia de posibles ajustes a los destinos previstos para el APT N° 5 Este,

en el marco estratégico general de las Directrices Departamentales de Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Sostenible, considerando las caracteristicas actuales del entorno
del APT, y valorando el potencial de desarrollo y oportunidades futuras que puedan
contribuir a la transformacién y desarrollo sostenible del area.”

Una vez iniciados los trabajos, en octubre de 2017, la Division de Planificacion Territorial emitio
un informe fundamentado, favorable a la heterogeneidad de usos para el futuro desarrollo del
sector, en el cual establece que:
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“se entiende pertinente que el desarrollo del PAIl considere la inclusion de usos no
previstos en las Directrices Departamentales, pudiendo incorporar el uso habitacional
como uno mas en una propuesta que asegure la heterogeneidad de usos.”

Estas definiciones establecen el punto de partida para la propuesta de ordenaciéon que se
presenta en este informe. En la secciodn siguiente, se presentan los fundamentos para optar por
un desarrollo urbano con variedad de usos como alternativa a un nuevo enclave suburbano
logistico.

2.2. Fundamentos para el desarrollo urbano con variedad de usos

En el cuadro siguiente se presentan las principales consideraciones que fueron tenidas en cuenta
por Altenix para solicitar que, en el desarrollo del PAI para el APT5 Este, se adopte un modelo
urbano con diversidad de usos y abierto, como alternativa a un enclave suburbano y
monofuncional de logistica. La propuesta presentada a partir de 2016 se orienta a utilizar el
instrumento del Programa de Actuacién Integrada para generar un ordenamiento concertado, en
el cual se puedan compatibilizar distintas actividades, logrando una combinaciéon que responda
mas adecuadamente a las condiciones, el entorno y el potencial del ambito.

Tabla 2: Comparacion de alternativas de uso del suelo en APT5 Este y su impacto sobre
las calidades del desarrollo territorial (sintesis)

Aspectos
impactados del
desarrollo territorial

Alternativas de usos y destino

Alternativa 2: Desarrollo urbano
abierto, diverso, compacto,
polifuncional

Alternativa 1: Enclave
suburbano logistico

A. Oferta de suelo
industrial y logistico

El espacio efectivamente disponible
en APTS5 Este aporta el 4% de la
oferta actual de Montevideo.

De ser necesario, se puede generar nueva
oferta de suelo logistico anexo a Ruta 102,
al sur o al norte.

Acentua la fragmentacion del
aglomerado entre Don Bosco y Villa
Garcia, y su impacto sobre el
desarrollo local es practicamente

Contribuye a la consolidacion eficiente del
tramo, aportando servicios, sistemas
verdes, conectividad, suelo para vivienda
social, empleo, y contribuyendo al futuro

B. Consolidacion y
mejora del tramo
urbanizado Don
Bosco - Villa Garcia

nulo.

saneamiento.

C. Desarrollo de un
nodo de actividades
y empleo en la
interseccion de

Un enclave logistico es una
actividad que genera poco empleo,
y ho aprovecha sinergias
empresariales o sociales propias del
nodo emergente, que se orienta a la

Un desarrollo urbano polifuncional es fuerte
generador de empleo, intensivo en
poblacién flotante, y las actividades
terciarias esperadas pueden generar
complementariedades y sinergias con el

rutas 8 y 102

economia del conocimiento. resto del nodo emergente.

En diciembre de 2016 fue presentado el documento que fundamenta la variedad de usos en el
APTS5 Este, sintetizado en el cuadro anterior. A continuacion, se desarrollan los argumentos que
fueron tomados en cuenta en dicha ocasion.
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2.2.1. El significado de APT5 Este en relacion con la oferta y demanda de suelo
logistico

¢ Peso cuantitativo y ventaja posicional en la oferta de suelo con destino industrial y
logistico exclusivo

Desde el Plan Montevideo de 1998, y con las Directrices aprobadas en 2013, el Gobierno de
Montevideo se propuso garantizar una oferta de suelo abundante para usos logisticos e
industriales, reconociendo la importancia de estos para la economia del Departamento. Es
entonces importante evaluar el significado relativo del APT5-Este para esta oferta, y los impactos
que puede tener su reorientacién hacia un desarrollo urbano.

El suelo con destino logistico o industrial exclusivo en Montevideo, actual o previsto, se divide en
dos categorias: Suelo Suburbano No Habitacional (SSNH) y Suelo Suburbano No Habitacional
Intensivo (SSNHI). Estos suelos estan destinados a establecimientos de gran porte, o que por
sus impactos son incompatibles con la funcién habitacional.

De acuerdo con el andlisis realizado a partir de la normativa, en el conjunto del departamento, la
superficie de suelo destinada a SSNH y SSNHI totaliza aproximadamente 3.300 ha. De este total,
cerca de 1.400 ha, equivalentes a un 42%, se encuentran ya ocupadas, y las otras 1.900 ha, es
decir un 58%, estan vacantes. (Evaluacion propia realizada en 2016 a partir de imagen aérea y
plano parcelario)

En relacion con el total de suelo asignado vacante, es decir las 1.900 ha, el sector APT 5 ESTE,
habiendo descontado el sector perteneciente a Zonamerica y otros usos ya presentes, equivale
a unas 80ha, es decir un 4% de dicho total.

En conclusién, desde el punto de vista cuantitativo, el departamento tiene cubierta en forma
holgada la demanda de corto y mediano plazo para uso logistico-industrial, ya que es posible
mas que duplicar el desarrollo actual, dentro del cuadro normativo existente. Y el APT 5 Este, en
superficie neta disponible, apenas equivale al 4% de dicho suelo normativo vacante.
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llustracion 3: Suelo categorizado para usos industriales o logisticos vacante (amarillo) o ya
ocupado (gris)

Elaboracién propia partiendo de imagen satelital sobre base de parcelario del SIG Montevideo

A esto se puede agregar que sobre la ruta 102, tanto al norte del APT5, como hacia el sur, entre
Camino Siete Cerros y el arroyo Toledo, existe suelo en excelente posicion para ser incorporado
a la oferta con destino a logistica, sin conflictos con usos agricolas, hoy discontinuados, o con
usos urbanos. En este sentido, el Avance de Revision del Plan Montevideo, ya en el afio 2010
identificaba el tramo sureste de Ruta 102 como una localizacién de interés para logistica. El
diagrama siguiente (llustracion 4) representa en forma indicativa las zonas adyacentes a Ruta
102 que podrian considerarse para usos logisticos.
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llustracién 4: Oportunidades cercanas para usos logisticos sobre Ruta 102

Finalmente, se puede sefalar que el sector vecino de suelo transformable, el APT5-Oeste, de
acuerdo con el relevamiento propio realizado en 2017, tiene una gran superficie de suelo
disponible para logistica, tal como se puede apreciar en la lamina MI-23. En este sector estan
ubicadas cuatro industrias desde hace varios afos, que ocupan el 20% de la superficie total,
restando 95ha vacantes. Aun asi, observando el ultimo decenio, no se identifican cambios que
reflejen una demanda dinamica de suelo logistico en esta posicion.

0
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ESTRATEGIAS URBANAS
A Pt e ikt

Relevamiento de
usos APT5 Oeste
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llustracion 5: Ocupacion y uso del suelo en APT5 Oeste (relevamiento 2017)

En conclusion: el APT5-Este no tiene un peso relevante, en términos cuantitativos (superficie
de suelo) ni en términos posicionales (ventajas de localizacién) en la oferta general de suelo
logistico de Montevideo. Su reorientacion para usos urbanos no tiene, por tanto, un costo de
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oportunidad para la ciudad desde el punto de vista del mercado de suelo logistico. Por ultimo,
tanto en términos cuantitativos como posicionales, existen alternativas actuales o potenciales
ventajosas para recibir nuevos emprendimientos logisticos.

o Particularidades del APT 5 Este que disminuyen su aptitud y conveniencia para
instalar enclaves logisticos

La idea del Suelo Suburbano No Habitacional Intensivo (SSNHI), que es la categoria reservada
a usos logisticos, esta asociada a usos netamente incompatibles con los usos habitacionales.
Las Directrices de OT de Montevideo definen las areas de SSNHI como:

“...areas de fterritorio constituidas por enclaves destinados a actividades
logisticas e industriales, de inconveniente insercion en el suelo urbano por su
alto impacto territorial, paisajistico y/o de transito. Dichas actividades requieren
predios de grandes dimensiones con acceso de cargas habilitadas por el Plan
de Movilidad y con accesibilidad al Puerto de Montevideo y a los corredores de
transporte nacional e internacional.”

Mediante el SSNHI se busca entonces generar espacio para nuevos usos logisticos e
industriales, que se consideran incompatibles con un entorno urbano, y no combinables con otros
usos.

De hecho, la mayor parte de los suelos destinados a SSNHI estan netamente por fuera de la
mancha urbana habitacional.

Sin embargo, se observa que en el caso del APT 5 Este, se plantea este destino para un sector
que a todas luces forma parte de un corredor urbanizado de usos mixtos, como es el que se
extiende a ambos lados de Ruta 8 entre Punta Rieles en Montevideo y Pando en Canelones.

Ademas, este sector APT 5 tiene limites directos con el suelo habitacional de Villa Don Bosco,
un barrio en el que predominan viviendas bajas unifamiliares.

Y, por ultimo, quedan incluidos en APT 5 sectores que ya tienen destinos diferentes al previsto:
el barrio de origen informal 24 de Junio, el nucleo de servicios en torno a la exEscuela Agricola
Jackson, el centro hipico, y todo el sector incluido en Zonamerica.

Los espacios realmente vacantes, como se indicd, no superan las 80ha, y estan fraccionados
por la Ruta 102, por la geometria del poligono, por las servidumbres y afectaciones.

En conclusion: por su localizacion, por su vecindad con barrios existentes, y por la presencia
actual de otros usos ya construidos, el sector APT 5 Este no resulta ser el mas adecuado para
instalar alli enclaves exclusivos destinados a logistica e industria, y en este sentido se diferencia
claramente de otros suelos con la misma categoria que, por estar totalmente vacantes y alejados
de tejidos urbanos, resultan mucho mas convenientes para dichos usos.

2.2.2. Pertenencia al corredor urbano metropolitano de Ruta 8

En el momento de prever usos logisticos e industriales exclusivos para el sector APT 5 Este,
seguramente se tomo en cuenta el vinculo de este ambito con la Ruta 102, que lo conecta con
el Aeropuerto y el Puerto de Montevideo.
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Sin embargo, de un estudio cuidadoso se concluye que, para definir la vocacion de este ambito,
es mas determinante su pertenencia al corredor urbano que se organiza en torno a Ruta 8, y que
se extiende desde Punta Rieles hasta Pando. Este corredor urbano combina usos habitacionales,
comerciales e industriales, y se encuentra en proceso de consolidacion progresiva en materia de
infraestructuras y servicios. (ver lamina MI-02 para una vision general del corredor)

Ademas, el de Ruta 8 es un corredor principal de transporte colectivo en la estructura urbana y
metropolitana. La presencia de un eje troncal del transporte colectivo genera ventajas que son
mas aprovechables por usos urbanos que combinen centros de empleo y vivienda, en contraste
con los usos logisticos, menos dependientes del transporte colectivo.

Asimismo, observando su pertenencia al eje de Ruta 8, se puede concluir que el APT 5 Este no
se corresponde con un borde externo de la urbanizacion (como puede suceder en otros tramos
de la ruta 102) sino que forma parte en todo sentido de un corredor urbano de la metrépolis. En
este sentido, la lamina MI-19 es ilustrativa, porque muestra una realidad en la que, ademas del
corredor, existen otros desarrollos urbanos cercanos en todas las direcciones.

En conclusién: el sector APT 5 Este forma parte de un corredor urbanizado metropolitano, y esta
sobre un eje troncal del transporte colectivo, por lo que representa un espacio de oportunidad
para usos de tipo urbano que ayuden a consolidar el corredor a la vez que se benefician de las
infraestructuras instaladas.
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llustracion 6: El sector noreste de Montevideo en su entorno metropolitano (Ml 19)
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2.2.3. Pertenencia al conglomerado de Don Bosco a Villa Garcia, oportunidades y
desafios para el desarrollo local

Se concluye a partir del analisis reflejado en la Memoria de Informacién, que el tramo urbanizado
entre Don Bosco y Villa Garcia tuvo en las décadas recientes un crecimiento dindmico en cuanto
a poblacion y vivienda, y a la vez una diversificacion de los usos, con nuevos centros de actividad
y empleo de primer orden en el espacio metropolitano, entre los que destaca Zonamerica con
mas e 10.000 empleos directos actuales.

Este conglomerado, que se organiza entre los arroyos Manga y Toledo, se encuentra en un
proceso de transformacién dinamico, pero carece aun de una planificacion de conjunto, que
defina una vision de futuro, y estrategias necesarias para articular los distintos vectores de dicha
transformacion.

A la vez, se constata que la mayor parte del crecimiento de vivienda en el periodo se dio bajo la
modalidad de asentamientos irregulares, ubicados en los intersticios y mas que nada en los
bordes del corredor urbano existente, muchas veces sobre suelos inviables por su topografia o
por ser inundables.

Sin un esfuerzo de desarrollo local y de acondicionamiento territorial, las fuerzas actuantes
pueden llevar a un crecimiento desarticulado, que mejore algunos aspectos, pero acentue una
situacion de fragmentacion funcional y social. Esta desarticulacion se daria por el contraste entre,
por un lado, las actividades econdmicas avanzadas, el desarrollo universitario, y las sedes
institucionales, que pueden configurar enclaves de escasos vinculos con el entorno, y por otro,
los barrios habitados por poblacion de bajos ingresos, dinamicos, pero con fuerte presencia de
la informalidad y la precariedad urbana.

En sintesis: a) el APT5 Este forma parte del conglomerado entre los arroyos Manga y Toledo, y
ese es su contexto mas relevante desde el punto de vista urbano y social, y b) tomando en cuenta
las dinamicas demograficas y econdmicas del area, que pueden ser divergentes, es necesario
plantearse el desafio de un desarrollo local progresivamente integrado y de una mayor equidad
urbana, y preguntarse cual es la mejor opcién para el sector transformable.

Se entiende que, ante este desafio, un desarrollo de tipo urbano con usos multiples y con un
sentido integrador en relacién con los barrios, se presenta como una oportunidad para contribuir
con estrategias mas amplias para el desarrollo de este conglomerado del Noreste montevideano.

El desarrollo del sector APT 5 Este puede jugar un rol mas positivo si incluye una variedad de
usos, que le permitan contribuir a la diversidad funcional y social de la zona, generar empleo
accesible para la poblacion local, y ofrecer servicios tanto a la poblacién habitante como a la
poblacién laboral (y pronto también universitaria) del entorno.

En conclusién: atendiendo a los desafios de la zona, y comparando el valor agregado social de
usos del suelo alternativos, el uso urbano polifuncional y diverso del APT 5 Este tiene una
proyeccion mucho mas prometedora que su uso logistico exclusivo. Este ultimo, es un magro
generador de empleo, no demanda servicios locales, y por tanto casi no impacta sobre el
desarrollo econoémico y social local. El uso urbano polifuncional es una base mucho mas
prometedora para estrategias de integracion urbana y social, a mediano y largo plazo.
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2.2.4. Pertenencia a un nodo dinamico metropolitano de actividades

El sector APT 5 Este se vincula directamente con el nudo que forman las rutas 8 y 102, ocupando
partes de sus cuadrantes noreste y suroeste. La caracteristica del nodo que le otorga un perfil
propio en el territorio es la concentracion de actividades empresariales, universitarias e
institucionales en un reducido espacio.

- Zonamerica alberga actualmente mas de 10.000 empleos, a los que se suman los visitantes,
y mas de 250 empresas, y su perspectiva es de crecimiento.

- La Facultad de Veterinaria, a corto plazo, contara con una poblacion flotante que se puede
estimar en el entorno de 4.000 personas, entre estudiantes, docentes, y funcionarios.

- Las instalaciones del MGAP reciben hoy centenares de funcionarios, y es probable que este
Ministerio traslade a este sitio otros servicios, llevando a 1.000 o mas el numero de su
poblacion laboral.

- Las instalaciones del estadio Campeédn del Siglo, ademas de generar una afluencia masiva
cuando se juegan partidos, se prevé que se amplien para incorporar espacios de
entrenamiento y formacién, sumando asi poblacion flotante.

- Aesto hay que sumar a quienes hoy trabajan en Jacksonville, y a las instituciones educativas
cercanas que incluyen dos liceos, dos escuelas y una escuela técnica, todos en barrio Don
Bosco.

Como toda gran concentracion de poblacion flotante, esta continuara generando una demanda
de buena accesibilidad, de transporte publico, de servicios y comercios, y probablemente de
vivienda, todo en el entorno cercano.

En este sentido, un desarrollo urbano abierto y polifuncional en APT 5 Este puede contribuir a la
maduracién del nodo metropolitano de tres formas:

a) Sumando la presencia de mas actividades en los sectores de comercio, servicio y oficinas;

b) Ampliando la oferta de servicios para la poblacion flotante del entorno;

c) Generando una oferta de vivienda y alojamiento temporal para sectores especificos de esa
poblacion flotante.

A la vez, la presencia de un desarrollo con mezcla de usos, abarcando areas anexas a Don
Bosco y areas anexas a Zonamerica, puede impulsar oportunidades nuevas para la poblacién
zonal, y mayores vinculos entre ella y el nodo de actividades.

En conclusién: la propuesta urbana para el APT 5 Este se integra y aporta a un nodo de
actividad metropolitano emergente y muy dinamico, y puede contribuir positivamente a mejorar
su articulacion con la sociedad y la economia local.

2.3. Viabilidad de un desarrollo urbano abierto con variedad de usos

Ademas de ser pertinente y conveniente, un desarrollo como el propuesto debe resultar viable
para ser reconocido como una alternativa valida. A continuacion, se plantean los argumentos que
hacen a la viabilidad de un desarrollo urbano abierto y con variedad de usos en APT 5 Este.

La viabilidad de un desarrollo como el propuesto se debe fundar, por un lado, en la existencia de
una demanda real por los usos del suelo propuestos, en esa localizacion, y por otro en la
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posibilidad de cumplir con las exigencias que la legislacion y la normativa vigente imponen a los
desarrollos urbanos, particularmente en cuanto al desarrollo de infraestructuras.

En relaciéon con la demanda, se plantean cuestiones referidas a la vivienda y a las oficinas y el
terciario en general. ¢ Cual es la demanda potencial que justifica un desarrollo de cada uno de
estos usos en esta localizacion, y en un entorno urbano abierto, con variedad de usos y con
densidad media como el propuesto?

En relacion con la viabilidad de las infraestructuras necesarias para un desarrollo urbano en el
sector, la pregunta clave es la que refiere al saneamiento. Tanto la Ley 18.308 como la normativa
departamental exigen que cualquier desarrollo urbano cuente con una red de saneamiento
conectada a la red general. Otras condiciones ya estan presentes, como la conectividad y el
transporte publico, pero considerando que la mayor parte de la zona, incluyendo los barrios
adyacentes, no tiene red ni estéd conectado al saneamiento de Montevideo, esta cuestion es
decisiva.

A continuacion, se fundamentan ambos aspectos de la viabilidad del tipo de desarrollo urbano
propuesto.

2.3.1. Una demografia zonal dinamica que seguira demandando nueva vivienda.

El noreste de Montevideo se viene comportando como una zona dinamica en cuanto al
crecimiento de poblacion, hogares y vivienda. El siguiente plano, como ejemplo, muestra el rango
de crecimiento de vivienda por segmento censal entre 1985 y 2004: se puede ver que el sector
noreste entre Punta Rieles y Villa Garcia es de los mas dinamicos de la ciudad.

Si consideramos por ejemplo el crecimiento de hogares sumado entre Don Bosco y Villa Garcia,
vemos que el total pasé de 2,941 hogares en 1996 a 4.764 hogares en 2011, un aumento de
1.823 hogares en un periodo de 15 afos. Esto supone que hubo un aumento similar en la
demanda de vivienda, si lo llevamos a valores por afio, la demanda agregada promedio fue de
122 viviendas nuevas por afio, en la zona.

Es cierto que parte de ese crecimiento se dio en urbanizaciones informales, pero esto no quita
la existencia objetiva de una demanda de vivienda a satisfacer a corto y mediano plazo, aun si
la tendencia pasada se atenua.

Por esta razén, se entiende que hay fundamento para proponer un sector urbanizable
habitacional destinado a absorber parte de esta demanda en suelo regular, con todos los
servicios, orientado a programas publicos de vivienda social, a conjuntos cooperativos, o a
promociones privadas. Los espacios entre Don Bosco y Ruta 102 se presentan como muy
adecuados, dada su excelente accesibilidad y cercania a servicios existentes, asi como facilidad
para beneficiarse de una futura red de saneamiento.
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llustracion 7: Crecimiento absoluto de la vivienda por segmentos censales entre 1985 y 2004 en
Montevideo
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llustracion 8: Crecimiento intercensal de vivienda entre 1985 y 2011

2.3.2. Demanda adicional de vivienda desde la poblacion flotante.

Ademas de la demanda de vivienda para el crecimiento de la poblacién zonal, se planteara una
demanda potencial de servicios de alojamiento y vivienda asociada a la creciente concentracion
de empleos y actividades educativas. Parte de la poblacion flotante por trabajo o por estudios se
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planteara como opcion valida habitar en la zona en modalidades mas 0 menos permanentes, en
tanto existan entornos urbanos y ofertas de vivienda que sean bien valoradas y accesibles.

La poblacién laboral de Zonamerica es mayoritariamente joven. En base a estudios realizados
en afos recientes, se considera que un porcentaje de este colectivo puede estar interesado en
residir en un entorno cercano a su lugar de trabajo, en forma permanente o temporaria, como
parte de su trayectoria residencial.

A esto se sumara la demanda potencial de alojamiento estudiantil que pueda derivarse desde
las zonas habituales en el area central y costera de Montevideo, y la que pueda surgir con las
nuevas generaciones.

Todo ello justifica integrar en la planificacion una prevision para vivienda en propiedad y/o en
alquiler, orientada a sectores de ingresos medios, en morfologias de ciudad compacta y con buen
acceso a servicios, interaccion social y ambiente urbano calificado.

Entendemos que parte de esta vivienda puede convenientemente ubicarse en el APT 5, en el
entorno de un nucleo de servicios ampliado, y coexistiendo con otros usos en un desarrollo de
morfologia compacta y densidad intermedia.

2.3.3. Viabilidad del saneamiento de la zona, como infraestructura determinante.

Los desarrollos urbanos mixtos que se promueven deben sustentarse en una adecuada red de
saneamiento, que se conecte con la red general de la ciudad.

Esta perspectiva se considera factible, entendiendo que la inversién en saneamiento y en otras
infraestructuras, tanto para las redes locales como para las conexiones, es de cargo del
urbanizador.

Como antecedente cercano, se menciona el acuerdo mediante el cual Zonamerica, Altenix,
Penarol y UDELAR coordinaron el disefio de los colectores troncales y tuberias de impulsién que
comparten para la solucion de su saneamiento actual y proyectado, todo ello bajo la direccion de
la Intendencia de Montevideo.

Se estudio la viabilidad técnica de las conexiones a la red principal de Montevideo, y se realizaron
consultas multiples con la Division Estudios y Proyectos de Saneamiento de la Intendencia. La
conclusion de estos trabajos, que se presenta mas adelante, mostré que es viable y factible
resolver el saneamiento del APT 5, y que las inversiones a realizar, serviran también en el tiempo
para facilitar la extension del saneamiento a Villa Garcia y Villa Don Bosco.

Es decir, que el saneamiento es viable, y el desarrollo del APT 5 es concurrente con la
consolidacién urbana de los barrios adyacentes en relacion con esta infraestructura clave para
la salud y la calidad de vida de la poblacion.

2.3.4. Potencial de desarrollo de servicios para la poblacion flotante y permanente.

La zona noreste, a diferencia de otras areas al norte y oeste de Montevideo, se caracteriza por
la presencia de una poblacion flotante en aumento. Solamente Zonamerica moviliza todos los
dias mas de 10.000 personas con trabajo directo en el recinto franco, a esto hay que sumar

Memoria de Ordenacion. Version 2 - Noviembre de 2018 23



trabajadores de servicios y visitantes. A medida que Zonamerica integre nuevos edificios para
oficinas, como estéa planeado, esta poblacién laboral probablemente aumentara.

Ademas, a corto plazo, se sumara otro polo de poblacién flotante, a raiz de la instalacion de la
Facultad de Veterinaria, que traera consigo la presencia de algunos miles de estudiantes, mas
docentes y funcionarios, generando mas movimiento diurno en la zona.

Si se consideran estos grandes atractores y el conjunto de empresas industriales, de servicios y
comerciales que estan presentes en la zona, se puede facilmente proyectar una poblacion
flotante mayor a 15.000 personas para un plazo de entre 5 y 10 afios. La mayor parte de ellas
concentradas en un radio de 1km en torno al nudo de Ruta 8 y Ruta 102.

De esta manera, el nodo de R8 y R102, y mas en general el sector entre Villa Don Bosco y Villa
Garcia, se habran de consolidar como la principal concentracion de empleo y de poblacion
flotante en toda la periferia de Montevideo.

La presencia de una creciente poblacion laboral y estudiantil, y el crecimiento de la poblacién
permanente que surge de proyectar las tendencias actuales, estaran generando a corto y
mediano plazo una demanda adicional de comercios y servicios diversos.

En el caso de Zonamerica, esta tendencia ya es observable con el desarrollo de servicios
comerciales, gastronomicos, hoteleros, sociales, deportivos, de educacion y de salud.
Inicialmente, algunos de estos servicios surgieron dentro del recinto franco, pero en los ultimos
anos, tomaron fuerza en el sector anexo de Jacksonville, en torno a la ex Escuela Agricola
Jackson. Y algunos de estos servicios ya se proyectan en su alcance hacia clientelas situadas
en una zona mas amplia, conectada por ruta 102 y por ruta 8.

La presencia de una nueva poblacion universitaria en la zona puede alentar el surgimiento de
nuevos servicios: deportivos, sociales, gastrondmicos, servicios educativos complementarios, y
otros.

Ademas, se promovera un crecimiento de la oferta de servicios educativos, con énfasis en la
capacitacion para el tipo de empleos que se estaran generando en la zona.

Entendemos que parte de estas nuevas dinamicas pueden convenientemente ubicarse en las
zonas de APT 5 con mejor acceso desde Ruta 8 y Ruta 102, que se encuentran a distancia
peatonal de las concentraciones de poblacion flotante actuales y futuras. Otras nuevas
actividades podran ciertamente concurrir a reforzar las centralidades cercanas en el Km 16 y el
Km 21 de Ruta 8.

2.3.5. Demanda de suelo para desarrollo de oficinas y servicios empresariales.

Este tipo de usos tiene una demanda potencial que proviene, en primer lugar, de las propias
empresas localizadas en Zonamerica, para las cuales, contar con sedes y actividades fuera del
recinto franco puede ser un complemento en su estrategia empresarial.

Adicionalmente, el factor de atraccion generado por Zonamerica, y la conveniencia de la
ubicacion cercana al aeropuerto, motivara a otras empresas a considerar esta localizacion en la
blusqueda de suelo para construir o de oficinas para comprar o alquilar.
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En consecuencia, se considera que parte de los usos mixtos de APT 5 Este estaran dados por
oficinas y sedes empresariales que se beneficiaran del ambiente urbano, la conexién con
Zonamerica, la relacidon cercana con el Aeropuerto, y la base de servicios existente.

Ademas de la localizacion de empresas, se espera una demanda para oficinas vinculadas a
servicios, por ejemplo, servicios profesionales, atraidos entre otros factores por el crecimiento de
la poblacién flotante del nodo de Ruta 8 y Ruta 102.

2.4. Concepto de desarrollo y ordenamiento territorial

En linea con los principios enunciados en la Ley de Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Sostenible, y en el Plan Montevideo y las Directrices Departamentales de OT y DS, el desarrollo
urbano que se promueve en esta Unidad de Actuacidn aspira a reunir las siguientes calidades:

1) Un desarrollo abierto, caminable y accesible
2) Con diversidad urbana, social y funcional

3) Compacto, eficiente y sostenible

4) Viable y basado en demandas reales

5) Motor de mejoras zonales

A continuacion, se presenta con mayor detalle el sentido de estos atributos.

2.4.1. Un desarrollo abierto, caminable y accesible

Se concibe un desarrollo organizado en torno a un sistema calificado de espacio publico, con
fuerte accesibilidad desde el transporte colectivo, y favoreciendo los usos peatonales, el caracter
caminable y la movilidad no motorizada.

En este sentido, corresponde destacar que el desarrollo del APT5 en general, y de la primera
Unidad de Actuacion en particular, se realizara como una urbanizacion abierta, con calles, plazas
y parques publicos, accesibles para toda la poblacion.

El disefio urbano atendera a proveer espacios publicos de calidad y calles adecuadas para la
movilidad multimodal en todo el ambito. En este sentido, sera un ambito urbano perfectamente
caminable, brindando a los peatones un elevado nivel de seguridad y comodidades para sus
desplazamientos.

En la zona del casco (subsector A1 especialmente) se cuidara especialmente la generacion de
plantas bajas activas. El acondicionamiento de calles, veredas y cruces, con pavimentos y
vegetacién apropiados, sumado a las cortas distancias interiores, sera un estimulo para los
movimientos peatonales, desestimulando el uso del auto para movimientos internos. Las
bicicletas también recibiran una atencién especial: se incluiran bicisendas protegidas en calles
arteriales, y se controlara la velocidad en calles locales para garantizar un movimiento seguro de
parte de los ciclistas.

El concepto guia de caminabilidad y de “calles completas” estara integrado en todo el proceso
de planificacion detallada y disefio.
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El desarrollo estara bien conectado con el conjunto de la ciudad metropolitana y con su entorno
zonal. El transporte publico, de fuerte presencia sobre el eje de Ruta 8, sera un medio privilegiado
para acceder, facilitado con mejoras en las paradas y en las vias de conexion. Se promovera, en
un proceso acompasado con el desarrollo urbanistico, la extension de lineas locales de
transporte colectivo para conectar las areas de Villa Don Bosco, Jacksonville y Villa Garcia con
facilidad y comodidad, evitando la dependencia total de la ruta.

Se proveeran condiciones de accesibilidad universal para todos los espacios publicos del nuevo
desarrollo, y se promoveran estas condiciones en los edificios para los distintos usos previstos
en el ambito.

2.4.2. Diversidad urbana, social y funcional

Se promovera la diversidad urbana, social y funcional, evitando la creacion de enclaves
homogéneos o sectores monofuncionales, y promoviendo equilibrios que sustenten la calidad
urbana y alienten la interaccion social

El desarrollo del APT 5 se guiara en este sentido por un concepto de urbanidad contemporaneo,
garantizando la diversidad en tres dimensiones basicas:

a) Diversidad del paisaje y las formas urbanas, procurando un ambiente estimulante para la vida
y el trabajo, generando “lugares” con fuerte identidad;

b) Diversidad social de los habitantes del sector, garantizando una oferta de viviendas variada
en su tipologia y sus precios, dirigida a una amplia gama de tipos de hogar, edades,
ocupaciones y niveles socioeconomicos;

c) Diversidad funcional, promoviendo la coexistencia de usos en el espacio urbano, con una
presencia equilibrada de actividades econdomicas de tipo comercial y terciario, usos
habitacionales, y equipamientos colectivos, el desarrollo estara ademas caracterizado por
una presencia muy importante de poblacion flotante, cuya interaccion con los habitantes
locales habra de contribuir a la vitalidad de la zona.

Un aspecto clave del concepto urbano propuesto es la relacion Jacksonville — Don Bosco: este
vinculo se vera favorecido por el desarrollo de una red vial interconectada, y por la
complementariedad de los servicios y espacios publicos situados en estos ambitos.

2.4.3. Compacto, eficiente y sostenible

Se promueve un desarrollo con predominio de la densidad media, con un disefio compacto de la
trama y la morfologia urbana, haciendo posible una mayor eficiencia en el uso de recursos y en
la gestion de los servicios publicos o privados.

Complementariamente, en el disefio de las infraestructuras urbanas y el acondicionamiento de
los espacios publicos se adoptaran soluciones avanzadas propias del ecourbanismo, que
refuercen la sostenibilidad ambiental.

El proceso de planificacion del PAIl y elaboracion de avances de disefio urbano esta integrando
como guia los criterios LEED para desarrollo de barrios, que corresponden a una alta exigencia
en la materia.
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En este sentido, se busca generar junto con la Intendencia de Montevideo, una experiencia de
hacer ciudad con enfoque de sostenibilidad, que pueda servir para adaptar soluciones técnicas
y normativas en este campo y promover su adopcion generalizada.

Se busca también establecer una cooperacion con el Municipio para impulsar mejoras urbanas
orientadas a la sostenibilidad en los barrios, particularmente en el tramo de Don Bosco a Villa
Garcia, referidas a drenajes de pluviales, arbolado de calles, manejo de espacios verdes y
cafadas, y otras.

2.4.4. Viable, basado en demandas reales

El desarrollo del APTS como espacio urbano con diversidad de usos se apoya en una lectura
rigurosa de las demandas reales del mercado, actuales y potenciales, en relacién con los
distintos componentes, especialmente oficinas, vivienda y servicios.

En relacion con las oficinas y los servicios empresariales, existe una demanda potencial que
proviene, en primer lugar, de las propias empresas localizadas en Zonamerica, para las cuales,
contar con sedes y actividades fuera del recinto franco puede ser un complemento en su
estrategia empresarial.

Adicionalmente, el factor de atraccion generado por Zonamerica, y la conveniencia de la
ubicacion cercana al aeropuerto, motivara a otras empresas a considerar esta localizacion en la
blusqueda de suelo para construir o de oficinas para comprar o alquilar.

En relacion con la vivienda, como ya se vio en el punto anterior, el noreste de Montevideo se
viene comportando como una zona dinamica. Y ademas de la demanda de vivienda para el
crecimiento de la poblacién zonal, se reconoce una demanda potencial creciente asociada a las
dinamicas laborales y estudiantiles de la zona. Por ejemplo: la poblacién laboral de Zonamerica,
que supera las 10.000 personas, es mayoritariamente joven. En base a estudios realizados en
afos recientes, se considera que un porcentaje puede estar interesado en residir en un entorno
cercano a su lugar de trabajo, en forma permanente o temporaria. A esto se sumara la demanda
de alojamiento estudiantil generada por el traslado de la Facultad de Veterinaria.

En sintesis, existe una demanda actual y potencial de vivienda, bajo distintas modalidades, y
para distintos perfiles de hogares, que puede en parte ser atendida con el desarrollo del APT 5.

2.4.5. Motor de mejoras zonales

El desarrollo del APT5 se concibe como un motor de consolidacion y desarrollo zonal del Noreste
Montevideano.

La nueva magnitud poblacional alcanzada por este sector urbano, y sus dindmicas econoémicas,
mas el constante surgimiento de nuevas actividades (crecimiento de Zonamerica, Estadio de
Pefarol, Facultad de Veterinaria, crecimiento de las instalaciones del MGAP), justifican plantear
una vision de consolidacion y calidad urbana hacia el futuro. Como componentes de esta vision,
se destacan:

- El completamiento de las infraestructuras, especialmente de saneamiento;
- La mejora del sistema de espacios publicos y el desarrollo progresivo de los servicios;
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- La diversificacion de las actividades econémicas que se dan en la zona, generando nuevas
oportunidades de empleo;

- La ampliacién ordenada y compacta de la oferta de suelo urbanizado y de vivienda para
atender el crecimiento de los hogares.

En el marco de esta vision, el desarrollo de este PAI puede jugar un rol muy positivo, en la medida
en que incluya una variedad de usos, que le permitan contribuir a la diversidad de la zona,
generar empleo accesible para la poblacién local, y ofrecer servicios tanto a la poblacion
habitante como a la poblacion laboral y universitaria del entorno.

Una convergencia para destacar entre un desarrollo urbano en APT 5 y las mejoras zonales
refiere al saneamiento. Las obras necesarias de conexién para sanear APT 5, confluyen con la
solucion del saneamiento de Don Bosco, y lo hacen mas viable en el mediano plazo, y favorecen
también la solucion de Villa Garcia en una segunda fase, mediante una coordinacion de
inversiones publicas y privadas.
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3. ORDENACION GENERAL DEL SECTOR

3.1. Introduccion

3.1.1. Alcance

El ambito del PAI esta conformado por cuatro areas diferenciadas:

1. Al oeste, el barrio 24 de junio, y terrenos baldios sobre el margen del Arroyo Manga;

2. A continuacion, los suelos vacantes entre la urbanizaciéon de Don Bosco y la Ruta 102;

3. Alnorte de la Ruta 102, los suelos de Jacksonville, con usos deportivos y un pequefio
centro de servicios;

4. Finalmente, la porcion de suelo que esta incluida en el recinto franco de Zonamerica.

Las propuestas de ordenacion que se presentan en este avance corresponden a los suelos
referidos en 2 y 3, es decir: entre Don Bosco y la Ruta 102, y en el ambito de Jacksonville. En
ambos casos, el suelo es propiedad de Altenix SA, promotor y desarrollador del presente PAI de
iniciativa particular.

Los otros dos subsectores tienen una problematica especifica y sus propios marcos de gestion.
El barrio 24 de junio, dada su condicion de asentamiento irregular, remite a la politica nacional y
departamental de mejoramiento de barrios y de integracion de asentamientos. El sector
comprendido en Zonamerica, por su parte, remite a los planes de desarrollo de la zona franca, y
a su propio modelo de gestion con la Intendencia. Por tanto, estos componentes se consideran
en forma muy general, y se espera que en el desarrollo ulterior del PAl sea posible integrar las
determinaciones que los respectivos actores definan para ellos.

Por otra parte, mas alla del Sector Transformable, que define el ambito estricto del PAI, esta
Memoria de Ordenacioén incluye propuestas que afectan al entorno zonal, y estas son de dos
tipos. En primer lugar, propuestas referidas a las conexiones del PAIl con su entorno,
particularmente en temas de infraestructura: vialidad, movilidad y transporte, saneamiento y
drenajes de pluviales. En segundo lugar, propuestas que refieren a mejoras zonales que pueden
acompafar, junto con este desarrollo, el proceso de consolidacion urbana entre Don Bosco y
Villa Garcia.

3.1.2. Componentes de la propuesta de ordenacién

La ordenacion del sector resulta de la confluencia de definiciones referidas a los siguientes
aspectos, sumadas y en interaccién con las estructuras territoriales preexistentes:

- Usos principales del suelo
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- Morfologia urbana y densidad

- Sistema de vialidad y movilidad
- Sistema de espacios verdes

- Infraestructura hidraulica

Para su presentacién, se adopta primero un enfoque de sintesis, como forma de distinguir los
componentes urbanos principales, o subsectores, que reflejan desde una vision integrada la
estructura del conjunto y sus vinculos.

Luego se desarrollan las propuestas especificas sobre usos, morfologia urbana, movilidad,
espacios verdes e infraestructuras hidraulicas. Estas se plantean a modo de directrices, que
deberan orientar la formulacion de los proyectos de detalle de las respectivas unidades de
actuacion, y definir en forma vinculante las estructuras fundamentales comunes a todo el PAI.

3.2. Ordenacion general: estructura y componentes principales

En la figura (ver Lamina MO-01) se muestra la estructura general de la ordenacion propuesta.
Se distinguen 4 subsectores en el espacio Jacksonville — Don Bosco, mas dos subsectores
correspondientes al barrio 24 de junio y a Zonamerica.

Los factores ya presentes en el perimetro del APT5 —preexistencias, vecindades- determinan en
gran medida las opciones respecto a los objetivos de desarrollo de cada subsector.

Entre dichos factores se destacan (ver laminas MI-06 a MI-09):

a) La presencia del nucleo de servicios de Jacksonville (oficinas, comercios, capilla,
policlinica, hotel), y su relacién inmediata con Zonamerica;

b) La presencia de la Ruta 102 como eje metropolitano que cruza el sector y define a la
vez una barrera (restriccion), y una banda de impacto acustico y visual, cuya
contracara es una ventaja de “visibilidad metropolitana”, maxima en su encuentro con
la Ruta 8;

c) La presencia del barrio de Don Bosco y del barrio 24 de junio, adyacentes a las areas
situadas al sur de la Ruta 102, que plantean el desafio y la oportunidad de consolidar
tejidos urbanos;

d) Las afectaciones impuestas por la presencia de una linea de alta tension de UTE y
una conduccion de agua potable de OSE, ademas de la presencia de la faja de Ruta
102 y sus retiros.

e) El relieve, la hidrografia y el paisaje del sector, como restricciones y oportunidades
que se reflejan en el disefno.

Considerando las particularidades del sitio y su entorno, la propuesta de ordenacion del PAI se
organiza en seis componentes espaciales y funcionales, o subsectores, como muestra la lamina
MO-01:

A. Subsector de casco urbano, con caracter polifuncional, concentrando el comercio y
los servicios de alcance local, junto con oficinas en edificios mixtos y vivienda, y los
espacios publicos mas representativos.

B. Subsector que acompafia el borde norte de la Ruta 102 y el cuadrante suroeste de su
encuentro con la Ruta 8, destinado con preferencia a usos comerciales, logistica de
distribucion, oficinas, industrias del conocimiento, y sedes corporativas.

C. Subsector anexo a Don Bosco, destinado a desarrollos de vivienda y de servicios, e
incorporando nuevos espacios verdes de alcance zonal.
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D. Subsector al norte de Camino Don Bosco, reservado para equipamientos sociales,

sanitarios y educativos de proyeccién zonal o urbana.
E. Subsector correspondiente al barrio 24 de junio, y los suelos que dan al Arroyo Manga.

Por tratarse de un asentamiento irregular, el 24 de junio tiene pendiente un plan y
programa de regularizacion, que permita su consolidacion parcial y su mejora

ambiental.
F. Subsector correspondiente a parte del actual recinto franco de Zonamerica, con

urbanizacion en proceso y ocupacion parcial.

En términos de la futura transformacion del suelo del APT 5, todos estos componentes se
destinan a la subcategoria de Suelo Urbano Consolidado, con excepcion del F (Zonamerica) que
se destina a Suelo Suburbano No Habitacional Intensivo.

A continuacion, se describe con mayor detalle la propuesta para cada subsector.
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llustracion 9: Ordenacion general del sector (MO 01)

3.2.1. Subsector A: casco urbano destinado a uso polifuncional

En el entorno del nucleo de servicios existente se planifica un desarrollo de usos multiples, con
diversidad funcional a nivel de manzana y de edificios. Este se concibe como un sector compacto,
de densidad media, que combina oficinas, comercios, servicios y vivienda. Este subsector limita
con Zonamerica al este y noreste, con el subsector B al sur (la banda terciaria sobre Ruta 102),
y con el subsector D, destinado a equipamientos, al noroeste. Es recorrido en sus bordes por
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vias primarias que lo conectan con Ruta 8 al sur, con Ruta 102 al oeste y con Camino Cruz del
Sur al Norte.

Se distinguen tres espacios en la organizacion interna de este subsector.
Espacio A1

Esta ubicado al norte del bulevar existente (Camino de la Capilla). Este espacio integra las
construcciones existentes del Hotel, la Iglesia San José del Manga, y la ex escuela agricola (hoy
Plaza Jacksonville). Se prevé dar continuidad a los servicios y usos comerciales de pequena
escala hacia el norte, ampliando los espacios abiertos de uso publico. Se prevé también la
ampliacion del hotel. El resto del Espacio A1 se completara con edificios destinados a oficinas, a
vivienda, a una combinaciéon de ambos usos. Se destaca la futura importancia del acceso por
Camino Don Bosco, viniendo de la Ruta 102.

Espacio A2

Esta ubicado al sur del Camino de la Capilla, y es atravesado por el Camino de las Palmeras que
se conecta con el acceso desde la rotonda de Ruta 8 y Ruta 102. El destino es una combinacion
de oficinas, comercio y viviendas, y la morfologia propuesta es de manzanas semi-cerradas con
interior verde, media altura y densidad media.

Espacio A3

El espacio A3 se ubica al oeste de A1, delimitado por Camino Don Bosco al norte y dos vias
colectoras en sus laterales. Se organiza en torno a un espacio verde central que incorpora una
cafada existente y un espejo de agua. Para este sector se plantean usos habitacionales y
terciarios, al igual que en el resto del casco, y una morfologia flexible de manzanas semicerradas,
con bloques bajos adosados o exentos.

3.2.2. Subsector B: banda terciaria al norte y sur de ruta 102

En torno a la ruta 102 se planifican desarrollos asociados a usos preferentes terciarios,
aprovechando su condicién borde sobre un eje metropolitano de creciente importancia. Este
subsector puede recibir usos comerciales, servicios y equipamientos de alcance urbano, asi
como oficinas y sedes empresariales. Se distinguen tres espacios.

Espacio B1

Es el triangulo situado al norte de la ruta 102 y al oeste de la nueva traza de Camino Don Bosco
que opera como via de acceso desde la rotonda de esa ruta. Por sus ventajas de localizacién,
visibilidad y acceso, este espacio resulta apropiado para un desarrollo comercial y de servicios
de alcance urbano. La morfologia propuesta favorece la edificacion baja, de planta flexible, con
énfasis en la integracion paisajistica, considerando que es una transicion con el suelo rural
situado mas al norte.

Espacio B2

Se planifica como una banda de organizacion flexible, de uso preferente terciario, servida por la
calle perimetral paralela a la ruta y por una colectora interior. Puede adoptar distintas
configuraciones internas segun los usos, que pueden ser, entre otros: comercio, servicios, sedes
empresariales, oficinas, industrias del conocimiento, o similares. Se prevé una morfologia de
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bloques bajos y torres de altura media, en manzanas abiertas con una importante presencia de
espacios verdes. Este sector conforma una importante fachada urbana sobre Ruta 102.

Espacio B3

Situado al sur de Ruta 102, por su posicion destacada sobre el intercambiador de las rutas 102
y 8, se destina a un desarrollo en altura, con edificacion singular, capaz de caracterizar el paisaje
del nodo de actividad que se viene conformando en torno a esta interseccién. Su contenido
programatico puede combinar oficinas y espacios de trabajo con otros usos complementarios,
incluida la vivienda. Este sector estara en contacto directo con el tejido urbano de Don Bosco, y
Sus conexiones son las siguientes:

- con laruta 8, a través de la prolongacion de Bassi y Zanelli;

- con la rotonda de ruta 102 al oeste, mediante la nueva calle paralela a la ruta;

- con el subsector A (casco polifuncional), mediante un paso bajo la ruta 102 tal como se indica
en las laminas.

3.2.3. Subsector C: crecimiento y complementacion del barrio Don Bosco

Estos espacios con forma de triangulos, originados por el acercamiento de la ruta 102 a los
bordes de Don Bosco, se planifican como crecimientos habitacionales y complementos en
materia de servicios para el barrio. Para hacer viable estos desarrollos, se requiere una obra de
conexion vial hacia el barrio, que también permitira conectar con Jacksonville a través de la
rotonda de Ruta 102.

Espacio C1

Limitado al norte por Ruta 102, al sur por los fondos del fraccionamiento de Don Bosco, y al oeste
por el barrio 24 de junio. Se propone el desarrollo de vivienda en conjuntos, con edificios
multifamiliares de baja altura o tiras de viviendas adosadas, con frente hacia nuevas calles. La
trama se disefia previendo una buena conectividad con el barrio 24 de junio, especialmente en
la perspectiva de su regularizacion. Se completa con un predio destinado a logistica que ocupa
el sector mas cercano a la cafiada y a la ruta 102.

Este espacio C1 se conectara con la ruta 102 y el sector norte del PAI a través de la rotonda
existente. Para su conexién con el centro de Don Bosco en el el Km 16, se planifica la apertura
de una o mas conexiones con la calle Mora.

Espacio C2

Esta limitado al norte por la ruta 102, y al oeste y al sur por las manzanas urbanas de Don Bosco.
Se plantea para este espacio una combinacién de usos e intervenciones:

a) un desarrollo habitacional conformando una fachada oeste sobre la calle Zanelli,

b) un espacio educativo destinado a un nuevo liceo, en el angulo situado al este, limitado por la
linea de alta tensién y la ruta, y

c) un nuevo parque al servicio del conjunto del barrio Don Bosco. En este parque se prevé
también la presencia de un equipamiento social, y la creacion de una pequeia laguna de
amortiguacion de pluviales para la microcuenca existente.
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Los espacios de C2 tienen conexion directa con la ruta 8 por la calle Zanelli, y a la vez se conectan
facilmente con el centro del km 16 mediante la calle Bassi y sus paralelas. Su conexién con el
norte de la ruta 102 se da por la rotonda situada al oeste, en la prolongacion de la calle Zanelli,
y mediante un cruce a desnivel de la ruta situado en la prolongacion de Bassi.

3.2.4. Subsector D: areas al norte de Camino Don Bosco

El subsector D, con destino a equipamiento social, educativo y/o sanitario de alcance urbano, se
ubica al noroeste de Camino Don Bosco, y limita al norte con suelo rural, coincidiendo con una
cafada. La morfologia prevista es flexible, estableciendo como directriz la conformacién de
fachadas continuas sobre el Camino Don Bosco, en PB+3, y la posible reduccién de alturas y/o
cambio a morfologia de tiras o adosadas en el sector que mira al norte sobre el pasillo verde
proyectado.

3.2.5. Subsector E: barrio 24 de junio, de futura regularizacién y consolidacion

La Intendencia considera que este barrio de origen informal puede ser en gran parte regularizado
y preveé su consolidacién urbana, aunque sera necesario realojar familias cuyas viviendas ocupan
espacios de alto riesgo constructivo y sanitario, ya que el barrio se asenté sobre una antigua
cantera. En tanto estén disponibles mayores definiciones sobre la consolidacion del barrio, seran
integradas como directriz propia del PAI. Se prevé que dicha consolidacion sera objeto de una
Unidad de Actuacion especifica con su correspondiente Proyecto de Detalle. En el contexto del
PAI se avanzan dos ideas a integrar en el futuro proyecto por la Intendencia:

a) sanear el cauce de la cafiada y generar un pasillo verde en sus margenes, y
b) completar una conexion vial entre Camino Repetto y la rotonda de Ruta 102.

Al oeste de Camino a Toledo Chico, entre la calle y el cauce del Arroyo Manga, existe un sector
de suelo transformable que podra ser incorporado para usos habitacionales o para servicios en
el marco de la correspondiente unidad de actuacion.

3.2.6. Subsector F: sector de suelo transformable en Zonamerica

Este subsector, que se encuentra parcialmente urbanizado y edificado, se integra en las
directrices de ordenacién del PAI, con destino a Suelo Suburbano No Habitacional Intensivo
(SNHI). La morfologia prevista es de edificios exentos, y los usos contemplan una combinacién
de oficinas y logistica. Su desarrollo sera objeto de un procedimiento especifico acorde con la
regulacion correspondiente al recinto franco.

3.3. Directriz general sobre usos del suelo

En el conjunto del sector (con excepcion de Zonamerica) se propone la categoria de Suelo
Urbano Consolidado, que se ira adquiriendo a medida que sucesivas actuaciones completen la
urbanizacion del ambito. Como consecuencia, la distribucién de usos tendra la flexibilidad propia
de la categoria. En este marco se define una directriz respecto a los usos principales, que debera
ser especificada en los correspondientes proyectos de detalle.
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El cuadro siguiente presenta las definiciones sobre usos preferentes, siguiendo lo ya establecido
en la ordenacion general.

Cabe senalar que en C1, como se puede ver en la Lamina MO-05, se definen dos usos
preferentes: al sur de la via arterial el suelo se destina a uso habitacional con servicios
complementarios, y al norte a usos logisticos.

Asimismo, en C2, se reserva un espacio destinado a un equipamiento educativo de ensenanza

secundaria y t.cnica.

Tabla 3: Cuadro de usos preferentes por sectores

SUBSECTOR | CAT USO PREFERENTE | COMENTARIOS
SUELO
FUTURA
A. CASCO SuUC Polifuncional La regulacién detallada promovera la
combinacion de usos tanto a nivel de
manzanas como de edificios.
B. FRANJA SUC Terciario La normativa detallada regulara una
RUTA combinacion flexible de oficinas, sedes
corporativas, comercio, equipamientos y
servicios.
C.DON SuUC Habitacional con La normativa detallada y el trazado
BOSCO servicios promoveran una fuerte integracion con los
complementarios, barrios adyacentes.
equipamientos, logistica
D. SuC Equipamientos Se destina a equipamientos de mediana
SERVICIOS escala y proyeccion urbana o zonal, de tipo
social, sanitario o educativo, o a servicios de
hoteleria.
E. 24 DE SucC Habitacional son A especificar en el correspondiente proyecto
JUNIO servicios de detalle en la fase de regularizacion.
complementarios
F. SNHI Terciario y logistico En continuidad con el resto del recinto franco
ZONAMERICA de Zonamerica

La sectorizacion propuesta es una directriz general, que debera ajustarse con los proyectos de
detalle y la normativa de las sucesivas unidades de actuacion. Por otra parte, la sectorizacion de
usos preferentes se complementa con una visién favorable a la diversidad urbana, que en parte
tiene que ver con la coexistencia de usos compatibles en los mismos tejidos urbanos.
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llustracion 10: Directriz sobre areas caracterizadas segun usos preferentes (MO 05)

3.4. Directriz general sobre morfologia urbana

La regulacién de la morfologia urbana es imprescindible para una buena integraciéon entre los
nuevos desarrollos y los barrios adyacentes, asi como para facilitar el logro de objetivos de
sostenibilidad y calidad urbana.

Se definen, en forma totalmente complementaria, directrices morfologicas para el espacio
privado, es decir el parcelario y la edificacion, y para el espacio publico, principalmente referidas
al disefio de las calles. Estas ultimas se incluyen en la directriz sobre vialidad (ver punto
siguiente).

3.4.1. Criterios para la regulacion del parcelario y la edificaciéon

Los subsectores del APT5 a transformar por Altenix SA, conforman una superficie bruta de unas
86 ha. Una vez definido el trazado del viario y dimensionados los espacios verdes, la superficie
neta (estimada) de parcelas quedara en algo mas de 51ha. El desarrollo efectivo y edificacion de
estas 51ha se prevé para un periodo no menor de 30 afios.

En cuanto a la morfologia y densidades, se plantea para todo el desarrollo el predominio de
densidades medias, en morfologias de manzana cerrada o semicerrada, y de bloques bajos
exentos, con factores de ocupacion del suelo entre 30% y 60%.
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La altura base normativa estara prevista para desarrollos de PB+2 a PB+5. En subsectores y
espacios determinados, se regularan mayores alturas en morfologias de torre exenta o torre
sobre basamento.

Los desarrollos de vivienda estaran regulados para adoptar soluciones de edificios
multifamiliares de PB+3 (en manzanas de borde continuo o en bloques bajos exentos), o
soluciones en forma de viviendas adosadas con PB+1 o PB+2.

Los desarrollos mixtos, o destinados a oficinas, estaran integrados en manzanas de borde
continuo o en bloques bajos de PB+3, alcanzando hasta PB+5 en situaciones particulares del
casco.

Ademas de estos tipos dominantes, se admitiran bloques altos, en localizaciones singulares,
justificadas por su valor de posicion y su capacidad de caracterizar el paisaje circundante. Estos
pueden tomar la forma de torres exentas o sobre basamento, combinando usos comerciales,
oficinas, y en menor medida viviendas. Los sectores receptivos para estos tipos serian en
principio los adyacentes al norte de la ruta 102 en B1 y especialmente en B2, y al sur de ruta 102
en su interseccion con ruta 8 en B3.

No se prevé la parcelacion de lotes para vivienda individual en todo el perimetro del PAI, ni el
uso de este tipo en conjuntos, ya que se concibe todo el desarrollo partiendo de una densidad
media.

En sintesis, las morfologias urbanas basicas en el espacio privado (parcelas) seran de tres tipos:

- Manzana de borde total o parcialmente cerrado, con edificacion perimetral y alturas de 4 a 5
plantas.

- Manzana abierta, construida con bloques bajos o tiras de construcciones adosadas, con
alturas de 2 a 5 plantas segun localizacion.

- Sitios singulares, anexos a rutas, destinados a tipologias con mayor altura, como torres
exentas o torres con basamento, destinadas a programas mixtos con usos terciarios
dominantes.

Las densidades de vivienda asociadas a esta directriz morfolégica, en los sectores previstos, son
siempre superiores a las 150 viv/ha. En manzanas cerradas de 4 o 5 plantas pueden alcanzar
valores mas altos, hasta 250 viv/ha.

3.5. Directriz sobre vialidad, movilidad y transporte

Las caracteristicas del desarrollo propuesto aspiran a resolver su conectividad con el ambito
inmediato, sin descuidar los aspectos de conectividad en un entorno ampliado, segun se ha
analizado en la Memoria de Informacién, que abarca Villa Don Bosco, desde el km 16 hasta Villa
Garcia en el km 21, adoptando los limites naturales de los arroyos Manga al Oeste y Toledo al
Este.

Ademas de generar las conexiones para que exista una conectividad fluida, se busca conseguir
elevados niveles de seguridad vial para los usuarios.

Para ello se adoptan determinados tipos de via y se otorga preferencia a peatones y ciclistas en
algunos de ellos, garantizando en general el uso multimodal de los espacios viales.
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3.5.1. Estructura vial del sector APT5

La estructura de vialidad resuelve las conexiones internas y externas del APT5, aportando la
matriz de movimiento sobre la que después habran de desarrollarse las tramas de calles locales
y sendas. En este sentido, se distinguen dos tipos de componentes de la estructura fundamental:
las vias arteriales de conexion, acceso y circulacion perimetral, y las colectoras internas. Estas
se representan en negro y en rojo respectivamente, en la lamina MO-03.

Las colectoras son las que organizan los distintos subsectores de desarrollo previstos, y
distribuyen el acceso a las calles locales. Estas colectoras a su vez forman circuitos interiores
que permiten circular entre distintas areas del conjunto.

Por ultimo, se define la trama de calles locales, a confirmar en sucesivos proyectos de detalle,
siguiendo un criterio de alta conectividad y garantizando las condiciones para un entorno que
estimule el uso peatonal del espacio publico.
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llustracién 11: Estructura vial fundamental y conexiones externas al 2035. (MO 03)

A continuacion, se describe la estructura vial primaria de arterias y colectoras para el norte y sur
de Ruta 102, y luego se describen las dos conexiones principales entre ambos subsectores.

Estructura vial al Norte de Ruta 102
Al norte de ruta 102 se identifican los siguientes puntos de acceso y conexion:
- la rotonda existente en Ruta 102, al oeste;

- la conexion al norte con el camino Cruz del Sur;
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- la conexion con Zonamerica al este;
- el acceso dede la ruta 8 al sureste, a través de la Avenida de las Palmeras;
-y el paso inferior bajo la ruta 102 proyectado.

Conectando la mayor parte de estos accesos se plantea un anillo perimetral envolvente que, a
partir de la rotonda de Ruta 102, se dirige primero hacia el norte, para tomar la faja de Camino
Don Bosco hacia el noreste, y luego rodear el casco urbano, para finalmente retornar por una
faja paralela a la ruta 102.

La finalidad del anillo perimetral es ofrecer una via de movimiento vehicular agil, y evitar que los
flujos de automoviles en las horas pico lleguen a congestionar las calles internas del tejido, para
las que se busca un equilibrio multimodal o una prioridad peatonal segun los casos.

Los distintos sectores planteados al norte de Ruta 102 se conectan con la perimetral a través de
una trama de vias colectoras (en rojo en la Lamina MO-03), que sirve a la vez para su delimitacion
0 su organizacion interna. Forman parte de esta trama algunas vias existentes, como Capistrano
y el Camino de la Capilla, y parte de la Avenida de las Palmeras, que tendran adecuaciones en
su perfil en caso de ser necesario. A ellas se suman una colectora que separa los sectores Ay
B y otra que conecta todo el sector norte desde la perimetral hasta el vértice noreste.

En un tercer nivel se ubican las calles locales de distribucién que delimitan manzanas dentro de
los respectivos sectores.

Estructura vial al Sur de Ruta 102

Los nuevos desarrollos propuestos al sur de Ruta 102 estan limitados por la ruta y por los bordes
de los barrios 24 de junio y Don Bosco. Su comunicacion con el norte se produce mediante la
rotonda existente y el nuevo paso inferior, que estan separados entre si por 700m
aproximadamente.

Su comunicacion con los barrios adyacentes se resuelve:

- Enrelacion con el barrio 24 de junio, mediante una via arterial que conectara en el futuro la
rotonda de Ruta 102 con Camino Repetto, y una via local que tendra continuidad con una
calle existente del asentamiento, de futura consolidacion.

- Enrelacion con Don Bosco, el sector C1 se conecta mediante una comunicacion a establecer
con la calle Domingo Mora y Orestes Acquarone, y mediante la conexién con la calle Zanelli
gue conforma el limite noreste del barrio.

- A su vez, el sector C2 se beneficia de una conexion inmediata y directa con Don Bosco, al
apoyarse sobre la fachada noreste de la calle Zanelli, y al ofrecer continuidad a las calles
Aristices Bassi y José Livi.

En el disefio propuesto, se establece una continuidad de conexion mediante una via arterial que
tiene un extremo oeste en Camino Repetto (a consolidar con la regularizacion del 24 de junio) y
un extremo este en el nudo de Ruta 102 con Ruta 8. Esta arterial recibe al resto de las
conexiones: la prolongacion de Orestes Acquarone hacia el norte, la rotonda de acceso a Ruta
102, la calle Zanelli, y la calle Bassi.
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A su vez, la calle Bassi, al prolongarse hacia el noreste, se convierte en otra via arterial que
conduce al paso inferior bajo la ruta 102 y conecta con el casco al norte de la ruta, en la
interseccion de Capistrano y el Camino de la Capilla.

Rotonda existente en Ruta 102

El punto de cruce y acceso ubicado sobre la ruta 102 (a una distancia de 1.200m al oeste de la
ruta 8) se convierte en un nudo fundamental para el desarrollo del APT5. Por un lado, porque
conectara la ruta 102 con los desarrollos al norte y al sur previstos en el PAI, y por otro, porque
sera una de las dos conexiones directas entre ambas areas (siendo la otra el paso inferior
previsto 700m hacia el este).

Se presenta, como anexo de esta memoria de ordenacion, un estudio técnico en el que se evalua
el funcionamiento de la citada rotonda en relacion con el desarrollo urbano del PAL.

La conclusion del estudio es que sera necesario semaforizar el cruce en las primeras etapas de
desarrollo del proyecto, cuando comiencen a instalarse los huevos usos.

El referido estudio asume que todo el transito pasara por la Rotonda, aun cuando parte del
transito utilizara el pasaje inferior a ubicarse 700 metros al este o la actual Avenida de Las
Palmeras, lo que supone una minoracién que se ha desestimado.

Eventualmente, en el largo plazo, si se modifican las condiciones circulatorias de la Ruta 102 el
aumento de los flujos puede justificar el abordaje, por parte del MTOP, de intercambiadores a
desnivel en todo su trayecto en cambio de los actuales semaforos. Por tal razén se prevé el
suficiente espacio para el desarrollo de un pasaje elevado de la via que conecta los desarrollos
al sur y al norte de la ruta en el actual emplazamiento de la rotonda.

Construccion de una nueva conexiéon como paso inferior bajo Ruta 102

La segunda conexion entre los desarrollos al norte y al sur de Ruta 102 se plantea como un paso
inferior que conecta la prolongacion de la calle Bassi en Don Bosco con la calle Capistrano en el
sector del casco.

Esta conexién permite por un lado la conexion franca y segura del barrio Don Bosco con los
servicios ubicados en Jacksonville, y por otro la conexion directa entre el sector B2 y B3
destinados a usos terciarios.

—
-
il
-

llustracion 12: Conexioén bajo ruta 102, esquema de su perfil.
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En el disefio de su perfil, se previo la presencia de dos vias vehiculares, una ciclovia y una vereda
peatonal, garantizando su funcionalidad multimodal.

La ruta pasara sobre esta conexion manteniendo los niveles actuales, mediante un puente en
doble via. Un segundo puente, paralelo a este del lado norte, sera construido para dar
continuidad a la calle perimetral proyectada.

La ubicacion del paso inferior fue seleccionada con el fin de evitar cualquier interferencia con el
trazado subterraneo de la Quinta Linea de OSE. A tales efectos se trabajo en conjunto con OSE
para identificar con precision la traza de la linea de conduccion y su profundidad.

3.5.2. Regulacion del disefio de calles

Criterios generales

La regulacion de las calles como espacios publicos, estara guiada por el concepto de “calles
completas”, multimodales, y por criterios de calidad y sostenibilidad ambiental. En consecuencia,
se definira en cada normativa detallada una tipologia de calles que contemple:

- Coexistencia de modos de transporte, garantizando que todas las calles resulten comodas y
seguras para birrodados y peatones.

- Adecuacion mediante normativa y disefio de las velocidades vehiculares y la jerarquia de
modos para cada tipo de calle segun su insercidn en la estructura urbana.

- Fijacién de estandares para la provision de espacio verde y arbolado suficiente en veredas.

- Requerimientos de ecoeficiencia para los drenajes de pluviales.

- Adecuada provisién de plazas de estacionamiento compatible con los usos y el caracter
definido para cada tipo de calle.

Los proyectos urbanos de detalle para las distintas unidades de actuacion definiran una tipologia
especifica de calles, tomando en cuenta los criterios anteriores, y dispondran su organizacion
coherente en el respectivo ambito, respetando en toda la estructura de vias arteriales y colectoras
definida en el presente PAI.

Anchos minimos y multimodalidad

Como directriz general para los perfiles de calle y la forma de resolver la coexistencia de modos,
se establece lo siguiente:

- para el anillo perimetral definido al norte de la ruta 102, las vias de acceso, y la via que
conecta el sector B3 con la rotonda de ruta 102: ancho minimo de 30m, haciendo viable un
perfil de doble via, con dos carriles por sentido, con espacio para la circulacion de peatones
y bicicletas en sendas segregadas y protegidas;

- para las restantes vias colectoras internas: ancho minimo 20m, circulacién de bicicletas no
segregada, compartiendo la via;

- para las calles locales: ancho minimo de 17m, vias compartidas;

- podran preverse anchos menores para vias de prioridad peatonal integradas en conjuntos o
macromanzanas.

En todos los casos se garantizaran itinerarios continuos y accesibles para los peatones.
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Tipologia de vias y velocidades de circulacion

En el acceso desde Ruta 102 la calle perimetral esta planteada como una doble via jerarquizada,
con facilidades para peatones y bicicletas en sendas separadas y exclusivas. En la primera fase
del desarrollo, la doble via sera construida hasta la interseccion con el Camino de la Capilla, y a
partir de alli se construira con una via simple, previendo su ampliacion.

Las colectoras internas y las calles de 17m no disponen de bici sendas exclusivas y, juntamente
con los pasajes compartidos, estaran habilitados para autos, peatones y bicicletas. Esta
convivencia sera posible gracias al disefio previsto para cada via, asi como por la reglamentacion
de velocidad maxima de circulacion.

De acuerdo con las proyecciones de demanda, se entiende que, en las calles de simple via,
calzadas de dos carriles (uno por sentido) seran suficiente para atender con nivel de servicio
aceptable, incluso en las horas punta. Se prevén también anchos superiores atendiendo a la
necesidad de estacionamiento en via publica.

A los efectos de las ciclovias, se establece de este modo un circuito que permita la circulacion
segura dentro del ambito y con suficiente conectividad con el viario de la ciudad, como se muestra
en el siguiente grafico. En todos los casos, las ciclovias se proponen de doble sentido de
circulacién y ancho minimo suficiente, de acuerdo con las recomendaciones establecidas en la
bibliografia (por ejemplo, Capitulo 19 del Highway Capacity Manual).

Las velocidades maximas seran establecidas por la administracion en funcién de los perfiles
propuestos. A modo de propuesta indicativa, se considera recomendable: para accesos y
perimetrales, 60km/h, para las colectoras internas, 45km/h, para las calles de 17m, 30km/h, y
para pasajes compartidos en macromanzanas, 15km/h.

3.5.3. Oportunidades de mejora de la conectividad zonal

Mas alla del ambito del PAl y su vecindad inmediata, la propuesta esta orientada a una visién
zonal que incluye la mejora de la conectividad interbarrial, entre los arroyos Manga y Toledo, y
la mejora de la conectividad interzonal, en el noreste metropolitano.

El entorno del ambito tiene buena conectividad a nivel regional, pero la conexion zonal entre
barrios no es tan buena, ya que ademas de las rutas, el unico estructurador interbarrial oeste-
este es el camino Cruz del Sur, resultando notorio la carencia de otras vias de esa direccion que
generen interconexion entre Don Bosco y Villa Garcia.

La lamina MO-04 ilustra posibles circuitos de conexidén zonal. Se destacan las vias paralelas a
Ruta 8: Cruz del Sur, Manganga y Siete Cerros, como vias que en el futuro aumentaran su
importancia para la interconexién entre barrios. En tanto Cruz del Sur y Siete Cerros en principio
mantendran su caracter de vias rurales, se asigna importancia a Camino Manganga como la
conexion mas viable entre Don Bosco y Villa Garcia al sur de Ruta 8.

Al norte de Ruta 8, la imposibilidad actual de utilizar Camino Don Bosco en una funcion de
conexion interbarrial, debida a la presencia del recinto franco de Zonamerica que lo incluye en
un tramo, determina la necesidad de circular por Camino Cruz del Sur al conectar los dos barrios.
Este uso se podria facilitar mediante la continuacion de Laudelino Vazquez hasta Cruz del Sur
en Villa Garcia, como se muestra en la Lamina MO-04.
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Se considera también un horizonte de largo plazo, en el cual Zonamerica opere como un parque
empresarial abierto, permitiendo una continuidad, a través de ella, tanto de Camino Don Bosco
como del Camino de la Capilla en el casco de Jacksonville continuado mediante la calle Madame
Curie a través de Zonamerica y prolongando esta hasta la interseccion con la calle Laudelino
Vazquez en Villa Garcia.

Estas conexiones “longitudinales” en relacién con el corredor de Ruta 8 se podran complementar
con nuevas conexiones transversales, sirviendo a los distintos sectores de los barrios, y
facilitando la relacién entre norte y sur de Ruta 8, como se indica en la misma lamina.
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llustracién 13: Oportunidades de mejora de la conexidn interzonal a mediano plazo. (MO 04)

3.5.4. Transporte colectivo

Actualmente, el transporte colectivo en la zona circula por las Rutas Nacionales N°8 y N°102 (al
Sur de Ruta 8) y por los Caminos Repetto, Toledo Chico, Los Castafios y Al Paso del Andaluz.

En promedio, la zona se ve atendida por alguna linea de émnibus cada 1 6 2 minutos maximo
(mafana o noche), lo cual muestra una alta conectividad con sus zonas aledafias. Ademas, la
venta diaria de una media del orden de 7.800 boletos en la zona muestra la alta utilizacion del
transporte publico entre la poblacién actual.
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Se entiende pues que la vinculacion de la zona con Montevideo y Canelones, a lo largo de los
corredores existentes, es suficiente, y que lo que debe analizarse a futuro son las necesidades
internas de la zona.

Dentro del Sistema Tronco-Alimentado de Transporte de Montevideo, la Intendencia planteaba
la creacion de lineas troncales hasta puntos de intercambio, desde los cuales, lineas locales se
encargarian de atender las zonas periféricas de la Ciudad. En ese marco, se construyo el
Intercambiador Belloni, ubicado en Av. 8 de Octubre y Av. José Belloni, previendo atender la
zona noreste del departamento en la cual se ubica el APT 5.

Sin embargo, ajustandose a la realidad actual del sistema, que permite el transbordo en cualquier
parada, se propone generar una zona de atencion local comprendida por aquella area ubicada
entre las Terminales del Km 16 y 21 de la Ruta 8 (Villa Garcia).

Actualmente, la mayor densidad de poblacion se concentra a menos de 400 metros del eje de
Ruta 8, como se muestra en la Lamina MI-16, pero esta distancia aumentara a medida que el
desarrollo previsto se concrete. Sera entonces cuando resultara necesario incorporar transporte
publico que permita reducir la distancia de caminata media a valores mas convenientes.

Linea local para el noreste

Se propone la futura creacién de una linea local que vincule las Terminales del Km 16 y 21 (Villa
Garcia), recorriendo los barrios de la zona, de forma tal de permitir a los usuarios del transporte
publico tener la alternativa de una parada de transporte colectivo a una distancia reducida de su
origen o destino del viaje.

En funcién del desarrollo, tanto de la infraestructura edilicia como vial, dicha linea podra tener
etapas de crecimiento en el tiempo.

Inicialmente esta linea podria desarrollarse por el propio Emprendimiento para atender las
necesidades generadas por las primeras etapas de crecimiento. Esto es porque el desarrollo
interior al sector del casco se conecta actualmente con el transporte publico recién en la parada
ubicada en la rotonda de acceso a Zonamerica sobre Ruta 8, es decir a mas de 400 metros de
distancia a recorrer a pie.

A futuro, se prevé la necesidad de que la linea genere un circuito cerrado entre las Terminales
del Km 16 y 21, recorriendo: Cno. Repetto y Toledo Chico al Oeste; Cno. Cruz del Sur (o Cno.
Don Bosco en caso de que se consiga su continuidad) al Norte; y Cno. Siete Cerros o Cno.
Manganga (en funcién del desarrollo) al Sur esperando que al menos uno de ellos concrete su
continuidad hasta Villa Garcia en el futuro. El cierre al Este del circuito dependera del desarrollo
de la infraestructura vial.

Este circuito marco debera tener desviaciones para atender zonas puntuales de alta demanda
que queden a mas de 400 metros, como ser Jacksonville.

Asimismo, en caso de que el desarrollo y densidad poblacional lo amerite, podra pensarse en
que el circuito corte la Ruta 8 en algun otro punto. Por lo pronto, se espera que incluir la parada
en el acceso a Zonamerica resultaria necesario.

Parada de Intercambio

En el proyecto definitivo de la Unidad de Actuacién N°1, se prevera, en acuerdo con la
Intendencia, un espacio para una parada de intercambio convenientemente equipada, en el
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sector al norte de la ruta 102. En principio serd una parada con algunos servicios, pero luego
podra desarrollarse a nivel de una terminal menor. Su ubicacién definitiva sera acordada una vez
que el transporte publico empiece a funcionar en esta zona, actualmente se considera viable
prever un espacio con este destino en el sector D situado al norte de Camino Don Bosco.

3.5.5. Estacionamiento

Se presentan los criterios directrices para la solucion de la demanda de estacionamiento a
generarse por la urbanizacion y desarrollo del PAL.

Se plantean primero algunas condiciones generales, y luego se detallan los criterios segun los
distintos usos previstos en el desarrollo.

Criterios generales

Cuando en un mismo edificio o predio coexistan diferentes destinos, a los efectos del calculo de
capacidad minima se sumaran las exigencias de cada destino.

Cuando determinadas areas de la zona alcancen situaciones conflictivas con grados de
saturacion no deseables, la Intendencia podra disponer ajustes a la capacidad recomendada.

Podra admitirse que el numero de sitios de estacionamiento exigido para un edificio se emplace
en otro u otros edificios independientes, siempre que los accesos disten menos de 200 metros,
debiendo ajustarse en todos los casos, en cuanto a capacidad y caracteristicas a las
disposiciones vigentes. El o los edificios que incluyan estacionamientos complementarios de otro
u otros edificios, deberan habilitarse antes o simultdneamente con el o los que le dieron origen,
no pudiendo utilizarse estacionamientos existentes a la fecha de presentacion del respectivo
permiso de construccion.

Edificios de viviendas
Se requiere que cada unidad de vivienda disponga de 1 (un) sitio de estacionamiento.

En los casos que el edificio de vivienda disponga de su oferta de estacionamiento dentro de su
mismo padrén, debera hacerlo a nivel subterraneo y su acceso debera estar dentro de la
estructura principal del edificio.

Cada edificio o conjunto de edificios de viviendas que se proponga construir debera presentar su
correspondiente estudio de impacto en el transito, en el cual se justificara técnicamente cualquier
variacion (ya sea en mas o en menos) de la recomendacion vigente.

Edificios de oficinas

Se requiere que cada unidad de oficina disponga de un sitio de estacionamiento cada 50
(cincuenta) metros cuadrados. Las unidades de oficina que no alcancen dicho valor deberan
suministrar 1 (un) sitio de estacionamiento.

En los casos que el edificio de oficinas disponga de su oferta de estacionamiento dentro de su
mismo padrén, debera hacerlo a nivel subterrdneo y su acceso debera estar dentro de la
estructura principal del edificio.
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Cada edificio o conjunto de edificios de oficinas que se proponga construir debera presentar su
correspondiente estudio de impacto en el transito, en el cual se justificara técnicamente cualquier
variacion (ya sea en mas o en menos) de la recomendacion vigente.

Eventos culturales o comerciales

Para cubrir demandas extraordinarias, como ser eventos puntuales de alta convocatoria o dias
de especial demanda de los comercios de la “zona del casco”, se dispondran para
estacionamiento espacios vacantes de las manzanas de A1, a corto plazo, y de las manzanas
del subsector D, a mas largo plazo. Estas deberan definirse con detalle en ocasion de presentar
el proyecto de urbanizacion, y deberan ser acondicionadas oportunamente para albergar los
vehiculos esperados.

3.6. Directriz para el sistema de espacios verdes publicos

El sistema interconectado de espacios verdes publicos es un componente central de la propuesta
de desarrollo para el APT 5. Se presenta a continuacion una directriz general para el ambito del
PAI, seguida de una visién prospectiva que vincula este sistema con la infraestructura verde
metropolitana.

3.6.1. Ambito del APT 5 en suelo a transformar

En la lamina MO-06 se presenta el diagrama general del sistema verde propuesto. Los espacios
verdes de uso publico se presentan bajo dos modalidades principales atendiendo a su
configuracion y uso: a) parques y plazas publicas; y b) corredores verdes interiores o
perimetrales.

Entre los segundos, y atendiendo a su estatuto juridico, se distinguen a su vez: espacios verdes
integrados en fajas publicas de calle, a modo de veredas anchas, y espacios verdes privados de
uso publico.
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llustracion 14: Directriz sobre el sistema de espacios verdes (MO 06)

3.6.1.1. Parques y plazas (espacio publico)

Son espacios en los que predominan las actividades relacionadas con el descanso, la interaccion
social y el juego.

En el sector Don Bosco se planea un nuevo parque de alcance barrial y zonal, y en el sector del
Casco se prevén dos plazas y un parque.

Nuevo parque en Don Bosco

En C2, anexo a Don Bosco, se destina una superficie de mas de 2 ha para un parque totalmente
nuevo entre la prolongacion al noreste de la calle Aristides Bassi y el limite del PAI sobre la
manzana N° 6959. Este parque pone en valor la presencia de un curso intermitente y algunos
espejos de agua, y rescata conjuntos valiosos de arboles presentes en el lugar. Sobre la
interseccidn de las calles Zanelli y Bassi, se preve la localizacion de un equipamiento social. El
resto del parque tiene un tratamiento verde, que integra un espejo de agua con funciones de
retencion de pluviales dentro del sistema general de drenajes urbanos.

Se destaca la accesibilidad de este parque para la zona mas densa del barrio Don Bosco (Villa
Prosperidad, El Tanque) que carece de espacios verdes propios. Este espacio verde se conecta
con Ruta 8 a través de Zanelli. Al construirse en el futuro una conexiéon nueva entre Don Bosco
y Jacksonville cruzando bajo nivel la ruta 102, el parque quedara conectado en forma directa con
el resto del sistema verde presente al norte de la ruta.
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La superficie total de cesiones para espacios verdes al sur de Ruta 102 es de 2.5 ha.
Parque y plazas al norte de Ruta 102

En el subsector A también se prevé una presencia importante de espacios verdes para recreo,
en la modalidad de parques y plazas.

En el casco de Jacksonville, Subsector A1, se consolida como plaza el actual entorno parquizado
de la iglesia San José del Manga. Esta se conecta en las cuatro direcciones de la trama con otros
componentes del sistema. Siguiendo el eje de la iglesia hacia el sureste, por el Camino de las
Palmeras, conecta con el corredor verde perimetral, lo mismo sucede hacia el noreste por el
Bulevar existente. Hacia el noroeste, la secuencia de espacios colectivos se prolonga mas alla
de Plaza Jacksonville, como plaza lineal, para llegar al corredor verde norte. Finalmente, hacia
el suroeste, a través del bulevar y del camino de los Olivos, con el parque lineal y el corredor
verde perimetral.

En el subsector A2 se dispone espacio para una plaza recreativa anexa al Camino de las
Palmeras, y adyacente al corredor verde perimetral. Esta plaza se ubica en la zona de acceso
desde Ruta 8, y sirve como espacio de recreacion cotidiando y plaza infantil al sector sur del
Casco.

En el subsector A3 se organiza un parque lineal, siguiendo la direccion sureste — noroeste, que
conecta el bulevar de acceso (Camino Don Bosco) con el Camino de Los Olivos, y luego con el
corredor verde perimetral. Este parque acompania la linea de puntos bajos, integrando un espejo
de agua que es funcional al sistema de drenajes urbanos, y continda en el subsector hacia el
norte conectando con el corredor verde rural de la cafiada que se dirige hacia el Arroyo Manga.

Sumando las respectivas superficies, el total de espacios verdes previstos en modalidad de
parques y plazas es de 3.3 ha.

3.6.1.2. Corredores verdes

Son espacios lineales, interiores o perimetrales, en los que predominan las actividades con
desplazamiento como caminar, correr y pasear en bicicleta, y cumplen ademas una funcion de
acondicionamiento paisajistico y ambiental en relacién con las areas edificadas que bordean.

En el borde norte de la ruta 102 se plantea un corredor verde acondicionado, que en parte se
integra en la faja publica de la via perimetral, y en parte se define en suelo privado de uso publico.
Este corredor conduce desde el encuentro de la ruta con la traza original de camino Don Bosco,
al oeste, hasta la rotonda de acceso en Ruta 8, al este. A la vez, este mismo corredor se integra
con otro que rodea al casco de Jacksonville por el sureste y noreste, anexo al limite con
Zonamerica.

Como consecuencia, en todo el perimetro del PAI, todos los puntos se encuentran a 200m o
menos de un componente del sistema de corredores verdes, parques y plazas, lo que garantiza
una buena accesibilidad para el uso de estos espacios. Ademas, hay que tener en cuenta que el
sistema de calles, por la tipologia de secciones elegida, opera también como espacio publico
provisto de calidades ambientales por el uso cuidadoso de la vegetacion en tapiz, arbustiva y
arbérea.
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3.6.2. Relaciéon con sistemas verdes zonales y metropolitanos

En la lamina MO-07 se presenta la conexion del sistema verde local con el entorno zonal y los
sistemas verdes metropolitanos, considerando como tales a los propuestos en el PECAC (Plan
Estratégico de la Cuenca del Arroyo Carrasco, de 2007) y en las Directrices Departamentales
(IM 2013).

En esta lamina se observan las conexiones posibles con los siguientes sistemas:

- Al norte, con los margenes accesibles y parquizados (a futuro) del Arroyo Toledo, luego de
pasar por establecimientos agricolas y deportivos que tienen frente a Camino Cruz del Sury
dan fondo al Arroyo. Esta conexién podra utilizar servidumbres de paso o nuevas vias
publicas.

- Hacia el oeste, atravesando el barrio Don Bosco y/o el barrio 24 de junio adyacente, el
sistema verde del APT 5 en el sector C1 se conecta con la margen izquierda del Arroyo
Manga, parcialmente integrada en el Marcos Sastre, aun cuando parte de los terrenos al
borde del arroyo permanecen en propiedad privada. La consolidacion y calificacion de este
parque se concibe como parte del mejoramiento zonal a mediano plazo. El Parque Nuevo en
el subsector C2, por su parte, se conecta a través de las calles Severino y Cantu con la plaza
del Km 16, y desde alli por la calle Santos Dumont también accede al parque Marcos Sastre.

- Hacia el sur, acompanando los margenes del Arroyo Manga luego de cruzar Ruta 8, o
mediante una servidumbre que prolongue la traza del Camino Alonso Gonzalez, se podra
acceder a corto plazo al Banhado de Carrasco, sistema que a futuro se procura transformar
en un parque ecologico metropolitano (PECAC 2007)
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llustracion 15: Relacidon con sistemas verdes zonales y metropolitanos (MO 07)
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3.7. Directriz sobre infraestructura hidraulica (1)

Se presentan a continuacion las viabilidades y las estructuras fundamentales para las
infraestructuras hidraulicas del PAI: abastecimiento de agua potable, saneamiento, drenaje de
pluviales.

Las estructuras que se describen en esta Memoria de Ordenacion son las finales, dimensionadas
para atender a las demandas del PAI plenamente desarrollado, lo que supone un horizonte
temporal no menor a 30 afios. En cada caso, los estudios pormenorizados para las sucesivas
Unidades de Actuacién definiran los pasos intermedios de construccion de dichas estructuras.

3.7.1. Abastecimiento de agua potable

En esta seccion se describe la factibilidad de conectarse a la red de agua potable de OSE para
abastecer el PAI en su etapa final.

El proyecto presentado puede dividirse en dos partes: al noreste de la Ruta 102 (Zona 1) y al
sureste de la ruta 102 (Zona 2).

Existe una linea principal, la Quinta linea de bombeo, en HF ®1000 que atraviesa el predio del
PAIl, de norte a sur. Para el abastecimiento de las dos zonas se proyecta utilizar el escape
ubicado sobre ruta 102 en el punto que se muestra en la llustracion 16 a continuacion. Este punto
de empalme fue sugerido por OSE. Ademas, habria posibilidad de conectar la zona 1 a la salida
de la 5ta Linea en Cruz del Sur y la zona 2 a una reguladora de la red existente de Villa Don
Bosco ubicada en calle Zanelli y Cno. Maldonado.

llustracion 16: Ubicacion de conexion a quinta linea de bombeo

La conexion se realiza en ®200 sobre el lado de la zona 2 y se distribuye hacia la zona 1 con
una tuberia ®160 que atraviesa la ruta por un tunel proyectado.

1 Para una presentacion detallada de la infraestructura hidraulica, ver la Memoria Técnica que se presenta como anexo de esta
Memoria de Ordenacion.
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Para el disefio de la red se utilizé el “Reglamento para el Tramite y Ejecucién de Proyectos y
Obras de Abastecimiento de Agua Potable y Servicio de Saneamiento destinado a Nuevos
Fraccionamientos (R/D N° 689/00 del 15/06/00)”

Para el dimensionamiento se utilizé el caudal de consumo medio segun lo requerido por OSE,
por lo que los emprendimientos deberan contar con una reserva de agua propia. Se proyecté una
red del tipo mallada con tuberias en PEAD PN 10 (Polietileno de alta densidad presion nominal
10 kg/cm?). Debido a las grandes variaciones de nivel geométrico que presenta el PAI se debio
sectorizar la red para evitar altas presiones. Se proyectaron dos valvulas reductoras en dos
puntos de la red para disminuir la presion de salida a 1.5 kg aproximadamente. De esta manera
las presiones en los nodos rondaran entre 15y 30 mca.

3.7.2. Propuesta para el sistema de desague pluvial final

A partir de las curvas de nivel proporcionadas por la Intendencia de Montevideo y los
relevamientos llevados a cabo en sitio, se determinan las cuencas principales que intervienen en
el proyecto.

Se identifican 5 cuencas principales, las cuales se detallan a continuacion:

- Cuencas A, B y C — Estas cuencas descargan sobre el Arroyo Manga aportando los
desagues pluviales de Villa Don Bosco y parte del PAI.

- Cuenca D — Descarga sobre el Arroyo Toledo, al norte de la zona de estudio. La misma
abarca una pequefia parte de la zona norte del PAl y parte de Zonameérica.

- Cuenca E — Descarga sobre el Bafiado Carrasco. La misma conduce las aguas de la zona
sur del PAI, del Laboratorio Rubino y de la zona rural situada al sur del PAI.

Como parte de estas cuencas cuentan con infraestructuras pluviales construidas, se determinan
subcuencas cuyos puntos de cierre correspondan a dichas estructuras.

En la imagen que se muestra a continuacion puede verse en detalle tanto las cuencas principales
como las subcuencas mencionadas. En rojo se muestra el borde del PAI propuesto.
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llustracion 17: Cuencas que intervienen en el proyecto

Para cada una de las zonas que intervienen en el proyecto, se proponen diferentes soluciones
con el fin de que el aumento de caudal ocasionado por la implantacion del proyecto no afecte las
estructuras existentes.

e Laguna de amortiguacion — Cuenca A3

Teniendo en cuenta la ubicacién del barrio 24 de junio, se prevé la implantacion de una estructura
de amortiguacion ubicada antes del cruce de la Ruta 102, con el fin de no empeorar la situacion
actual aguas abajo de la cafada.

¢ Estudio de proyecto El Tanque- Cuencas B
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Para el desague de las cuencas denominadas con la letra “B” se toma como base el proyecto de
El Tanque, el cual consiste en un entubado por la calle Domingo Mora.

Se mantiene el proyecto original del entubado, respetando sus dimensiones. Esto se debe a que
se proyectan colectores que trasvasan parte del caudal pluvial de la cuenca actual asociada a
dicho entubado (cuenca B), lo que hara que el area total de aporte al entubado disminuya. Dichos
colectores se proyectan a contrapendiente modificando la cuenca topografica, ampliando la
cuenca A. Esta disminucion del area de la cuenca B compensara el aumento de
impermeabilizacion del area restante que desague por el entubado.

e Entubado por calle Severino- Cuencas C

Las cuencas denominadas con la letra “C” descargan en los terrenos de la esquina de Zanelliy
Juan José Severino, entran a los predios y atraviesan la manzana, saliendo en una zona baja en
la esquina de Luis Pedro Cantu y Castiglioni, frente al Liceo Don Bosco y proximo a la plaza.

Se proyecta la construccion de un nuevo entubado previo al existente por la calle Juan José
Severino y Luis Pedro Cantu. Ademas, se prevé la inclusion de una estructura de amortiguacion
pluvial previa que reduzca la dimensién de este y mejore el drenaje pluvial. Esta amortiguacién
se ubicara dentro del PAI en una zona verde prevista.

e Estudio de alcantarillas

Se estudiaron las estructuras de alcantarillado que podrian verse afectadas por el proyecto
debido al aumento del area impermeabilizada.

Dependiendo de la ocupacién y del area de cada una de las cuencas que tienen como punto de
cierre las estructuras de alcantarillado, se aplican diferentes métodos de calculo para determinar
el caudal de trabajo.

Si bien el estudio de cada una de las estructuras resulté positivo, seria necesario en el caso de
alguna de ellas realizar un estudio contando con mas informacion. Este es el caso de la
alcantarilla que funciona como punto de cierre de la cuenca E3, ubicada en el cruce de un camino
vecinal con Camino Manganga. Si bien la estructura verifico, se contaba con poca informacion
del canal situado aguas abajo.

¢ Red de colectores interna al casco

A partir de los datos de ocupacion futura, se disefiara cada uno de los tramos que comprenden
la red de desagues pluviales interna al casco.

Con el fin de reducir parte del caudal de escurrimiento, se proyectan jardines de lluvia que haran
posible que exista cierta infiltracion y evapotranspiracion de parte del caudal pluvial.

Los caudales pluviales seran canalizados en algunos sectores por cordones cuneta, mientras
qgue en otros sectores se utilizaran cunetas a cielo abierto.

3.7.3. Propuesta sistema de saneamiento final

Para dar solucion final al saneamiento del PAI se propone unir la red de saneamiento interna con
el saneamiento existente en Punta de Rieles. Se prevé un sistema que a su vez permita en un
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futuro sanear a las poblaciones de la zona: Villa Don Bosco, el asentamiento 24 de junio, Villa
Garcia, Covipro y La Esperanza.

En la llustracién 18 a continuacion (Lamina MO-14) se muestran las cuencas de saneamiento
que componen el PAI. El sistema propuesto incluye redes por gravedad internas al PAl que
conducen a dos pozos de bombeo PB1 y PB2. El PB1, que saneara la zona violeta (cuenca 1),
corresponde al pozo de bombeo PB A1 existente en el camino de acceso a Jacksonville
(mencionado en Memoria de Informacioén). Esta zona baja no tiene posibilidad de ir por gravedad
hacia otra cuenca. La cuenca amarilla cruza la ruta 102 y termina en el PB2. Incluye las cuencas
3y 5. Para eliminar este bombeo en el futuro puede realizarse un colector por gravedad paralelo
a la cafada existente en el asentamiento 24 de junio.

El otro pozo de bombeo existente en Altenix PB A2, puede eliminarse a futuro realizando un
colector por gravedad por una servidumbre ubicada paralela a la calle Cruz del Sur. Para que el
emprendimiento La Bodega continte teniendo saneamiento se debera alargar su tuberia de
impulsién para que llegue a la nueva red por gravedad propuesta.

La zona verde corresponde al area este que es desaguada por gravedad. Esta area incluye la
cuenca 2, que es saneada mediante un pasaje bajo la ruta 102 a construir debajo del tunel
previsto en el lugar, y la cuenca 4.
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llustracion 18: Cuencas de saneamiento PAI, redes locales, solucion definitiva (MO-16)

Estas redes contintan dentro del barrio Villa Don Bosco, segun se puede ver en las ilustraciones
adjuntas, previendo que las mismas tengan capacidad suficiente para desaguar los barrios
mencionados. Se disefia la red de forma que pueda recibir en un futuro el caudal de la red de
saneamiento de El Tanque, pudiendo eliminarse el bombeo de este sistema.
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La red termina en el Pozo de Bombeo Manga, desde donde un caudal de 209 L/s sera bombeado
hasta el Pozo de Bombeo Chacarita. Se prevé también que el pozo de bombeo del Estadio
Campeon del Siglo pueda entrar al PB Manga, con un caudal de 40 L/s, correspondiente al pozo
de bombeo ampliado. La tuberia de impulsion prevista es de PEAD PN 10 kg/cm?, en 450 mm, y
tiene unos 2917 m de longitud. La impulsién termina en un colector por gravedad de 600 mm que
se conecta a la red existente de 1000 mm que entra al pozo de bombeo de Chacarita.

Cabe mencionar que dada la poca capacidad del pozo de bombeo Casavalle, no existe la
posibilidad de enviar el saneamiento proyectado hasta este sistema.
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llustracion 19: Red exterior de saneamiento por gravedad. Desarrollo final
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llustracion 20: Red exterior por impulsion. Desarrollo final

3.7.4. Sintesis y valoracion

Considerando la infraestructura existente en la zona, se entiende conveniente optimizar el uso
de esta en una primera etapa. Esto implicaria, en cuanto a infraestructura externa al PAI,
aprovechar tanto el pozo de bombeo del Estadio Campedn del Siglo como el sistema previsto
para el barrio El Tanque y el pozo de bombeo Casavalle. Por otro lado, se haria usufructo de la
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red de saneamiento y los pozos de bombeo existentes PB A1y PB A2, que en la actualidad dan
servicio a Jacksonville.

Parte de las obras realizadas en la primera fase quedaran desafectadas o se modificaran. Asi
pues, el pozo de bombeo PB A2 dejara de utilizarse, asi como las impulsiones que conectan con
las lagunas de Zonamerica. También la estacion de bombeo Casavalle quedara con capacidad
sobrante al llevarse el caudal correspondiente al barrio EI Tanque y posiblemente el pozo de
bombeo Campedn del Siglo hacia el nuevo pozo de bombeo Manga.

Como puede apreciarse, las obras de saneamiento propuestas son obras de gran importancia,
incluyendo colectores por gravedad de hasta 800 mm, un pozo de bombeo de 209 L/s y una
tuberia de impulsion de 2917 m en 450 mm. Estas obras permitiran, una vez construidas, dar
saneamiento inmediato a los predios frentistas a las redes por gravedad en Villa Don Bosco.

Una vez se construya el saneamiento de los barrios de la zona, todos sus predios podran
conectarse a la red propuesta. Se entiende que dichas obras se podrian ejecutar en conjunto
con la IM, viendo la gran cantidad de viviendas por fuera del PAI que permite sanear el sistema.
El caudal medio del PAI en comparacion con el caudal medio del total a sanear es de 38 % (25.4
L/s contra 66.3 L/s). Si se estudian los caudales maximos (pico + intrusién pluvial + infiltracion)
la relacion entre el caudal del PAl y el total es de 19% (133 L/s contra 705.8 L/s). En este caso
influye considerablemente la mayor intrusion presente en los caudales de los barrios de la zona.
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llustracion 21: Servidumbres de saneamiento y pluviales, primera fase (MO-13)
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llustracion 22: Servidumbres de saneamiento y pluviales, solucion definitiva (MO-14)

3.8. Etapas de desarrollo del PAl y primera Unidad de Actuacion

Se estima un plazo de 30 afios para alcanzar un desarrollo completo del PAI, incluyendo los
procesos de urbanizacion y de edificacion en todo el ambito: el periodo 2020 a 2050.

En el caso del barrio 24 de junio, la urbanizacién y la edificacion existen, pero las infraestructuras
estan incompletas, la parcelacion es irregular, y un cierto nimero de viviendas estan asentadas
en suelo inundable. El suelo es privado, pero se encuentra en proceso de expropiacion por la
Intendencia de Montevideo, que se propone a partir de alli impulsar la regularizacién vy
consolidacién parcial del barrio, y el realojo de los hogares que habitan en zonas inviables. No
existe un horizonte de tiempo definido para completar este proceso, pero puede estimarse que
se producira dentro del primer quinquenio: 2020-25.

En el caso de Zonamerica, el subsector incluido en el PAI tiene un desarrollo incipiente, con una
parte sur que ya cuenta con infraestructuras y algunos edificios, y otra que permanece casi
totalmente vacante, al norte. En funcién de las consultas realizadas con Zonamerica, se estima
que su desarrollo podra completarse en el periodo 2020-2030.

En el resto del ambito del PAI, el desarrollo urbano sera impulsado por Altenix SA actuando como
propietario del suelo y “macro desarrollador”, y contando con la participacién de multiples
desarrolladores actuando sobre parcelas, grupos de parcelas 0 macromanzanas.
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En relacion con la primera Unidad de Actuacion propuesta, (subectores A1, A2, parte de A3, C1
y C2) se estima que el proceso urbanizador, a realizar en etapas a partir de la aprobacién del
PAl, se realizara en un periodo total maximo de diez anos, pero la edificacion completa de las
parcelas resultantes podra extenderse 5 o 10 afios mas, alcanzando el horizonte 2040 para un
desarrollo completo.

No obstante, a partir de 2025-2030, se prevé la urbanizacién progresiva del resto del ambito,
incluyendo parte del subsector A, y los subsectores B y D. Considerando que la definicion de los
futuros perimetros y fases de urbanizacién estara sujeta a las condiciones cambiantes del
mercado inmobiliario, no resulta posible establecer una planificacion rigida.

En sintesis, en términos generales se asume:

a) El afno 2030 como horizonte para la completa urbanizacién de la primera Unidad de
Actuacion, y un avance significativo en la construccion de las edificaciones previstas;

b) El periodo 2030 a 2040 como horizonte de completamiento de las obras de urbanizacion de
todo el perimetro, mediante sucesivas unidades de actuacion;

c) Elano 2050 como horizonte para la consolidacion completa del nuevo sector urbano.
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llustracion 23: Delimitacion de la primera Unidad de Actuacion para la ejecucion del PAI (MO 08)

El siguiente cuadro muestra un posible escenario del desarrollo completo, sugiriendo posibles
unidades de actuacion a partir de la primera, y tiempos de urbanizacion y edificacion.
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En cualquier caso, se entiende que las condiciones generales del desarrollo metropolitano, y la
evolucién de los mercados especificos de los distintos usos, determinaran tanto el ritmo de la
urbanizacion a partir de 2025 como los subsectores a priorizar en las futuras unidades de
actuacion.

UA | SUBSECTOR | URB | 2020- | 2025- | 2030- | 2035- | 2040- | 2045-
EDIF | 2025 | 2030 | 2035 | 2040 | 2045 | 2050
UA A1+ A2 u
1.1 c
UA C2 u
1.2 c
UA Ct u
1.3 =
UA 2 B1 u
E
UA3 A3 u
E
UA3 B2 u
E
UA3 B3 u
E
UA3 D u
E

Tabla 4: Cuadro de posibles fases de urbanizacion y edificacion por subsectores (escenario
prospectivo)
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4. INFRAESTRUCTURAS Y ORDENACION
DETALLADA DE LA U.A. N° 1

4.1. Delimitacion de la Unidad de Actuacion N° 1

4.1.1. Fundamentacion

La Unidad de Actuacion N° 1 se define como parte de una vision estratégica del desarrollo del
PAI, que prioriza desde un primer momento la creacion de ciudad con un sentido integrado y
sostenible.

La opcion por crecer al norte de Ruta 102 en torno al nucleo de servicios existente, significa
reconocer la fortaleza del lugar, y construir progresivamente un tejido urbano polifuncional en las
manzanas del entorno.

La opcion al sur de Ruta 102 privilegia el desarrollo inmediato de todos los suelos que pueden
contribuir a la consolidacién urbana del conjunto formado por Don Bosco y 24 de junio, aportando
nuevos desarrollos habitacionales, pero también nuevos espacios verdes y equipamientos, y
nuevas posibilidades para la solucién de las infraestructuras.

En conjunto, las areas seleccionadas al norte y al sur de Ruta 102 forman una unidad de
desarrollo coherente, complementaria y bien conectada. Se privilegian en esta primera unidad
de actuacion los usos polifuncionales del casco al norte de la ruta y los usos habitacionales al
sur.

Queda para futuras unidades de actuacion principalmente el sector B anexo a Ruta 102 hacia el
oeste y en la esquina con Ruta 8, un sector destinado a un uso preferente terciario, que va a
fortalecer al PAI en cuanto area de actividad econdmica, una vez que esté afirmado un nucleo
de habitacion, usos polifuncionales y servicios.

4.1.2. Delimitacion
Se delimita la Unidad de Actuaciéon N° 1, formada por dos sub-ambitos interconectados, ubicados
respectivamente al norte y al sur de Ruta 102.
UA 1.1. Area ubicada al norte de Ruta 102
- Limite norte de Ruta 102 desde su encuentro con Ruta 8;
- Prolongacion al sur de la traza del camino existente denominado San Juan Capistrano;
- Camino San Juan Capistrano;
- Via colectora que separa los sectores A3 y B2;
- Borde oeste del parque lineal propuesto dentro del sector A3

- Camino Don Bosco hacia el noreste;
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- Limite noreste del padron N° 421.674 (linea de limite con Zonamerica hasta llegar a
Ruta 8 en la rotonda de acceso).

UA 1.2. y UA 1.3. Areas ubicadas al sur de Ruta 102 (al noreste de Don Bosco)
- Limite sur de Ruta 102 desde la afectacion de Camino Don Bosco;
- Limite sureste del padron N° 421.674;
- Limite suroeste del padron N° 421.674;
- Limite sureste del padron N° 421.674;
- Calle Angel Zanelli;
- Limite suroeste del padron N° 421.674;
- Limite sureste del padron N° 421.674;
- Limite suroeste del padron N° 421.674;

- Afectacion de traza de Camino Don Bosco hasta Ruta 102

4.2. Infraestructura de saneamiento para la primera fase

Dentro de la unidad de actuacién presentada, habra variabilidad en cuanto a la ejecucion de las
obras, pudiendo presentarse varias fases de desarrollo dentro de la misma, que dependeran de
la demanda del mercado. En una primera fase, se pretende construir y dar saneamiento a la
subunidad 1.2 y la primera fase de subunidad 1.1.

Para las diferentes zonas se proponen distintas soluciones en primera fase. Cuando se aproxime
la ocupacion total de la primera unidad de actuacion del PAI, parte de la infraestructura propuesta
para la primera fase sera modificada o desafectada.

En el caso de la UA 1.1, en una primera instancia se plantea seguir utilizando los pozos de
bombeo existentes PB A1y PB A2, los cuales evacuan hacia Zonamerica. Alli el agua ingresa
en las lagunas de estabilizacion existentes, que actuan como sistemas de amortiguacion, para
luego ser bombeada a través del PB ZA hacia el pozo de bombeo del Estadio Campedn del Siglo
en un futuro cercano. Dicho pozo de bombeo impulsa hacia el pozo de bombeo Casavalle, cuya
capacidad debera ser ampliada mediante la construccion de una nueva tuberia de impulsion de
250 mmy 1530 m de longitud.

En una etapa posterior de ocupacion del predio, se prevé eliminar los bombeos a Zonamerica.

Dentro de la UA 1.1 se pretende dar saneamiento en primera fase a cierta porcién con un caudal
medio diario de 6.5 L/s, habiendo sumado el aporte externo de La Bodega. Para limitar el caudal,
dicho sector dentro de la primera unidad de actuacion tendra como limite maximo 96.768 m?
construidos de viviendas o combinaciones de usos equivalentes. Cabe notar que 1 m? vivienda
equivale a 1.9 m? de oficina y 2.5 m? de servicios/comercio. O sea que si se construyeran solo
oficinas se podria construir 183.859 m? o si se construyera solo comercio el limite seria de
241.920 m2,

Para la unidad de actuacion UA 1.2 se prevé utilizar la infraestructura proyectada para el barrio
El Tanque. Dado que las bombas previstas en el pozo de bombeo no son suficientes se propone
instalar nuevas bombas que llevaran el caudal completo.
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4.3. Infraestructura de movilidad a construir o adecuar para la UA 1

En la lamina MO-09 se representa la obra de infraestructura vial comprendida en la Unidad de
Actuacion inicial.

Parte de la obra consiste en la adecuacion de infraestructura existente, y parte en la construccién
de nuevas vias.
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llustracion 24: Obras de Vialidad en la UA 1 (MO 09)

4.4. Ordenacion detallada de la UA N° 1

4.4.1. Las areas integradas con Don Bosco: UA 1.2y UA 1.3

Al sur de la ruta 102, la Unidad de Actuacion 1 abarca dos areas identificadas como UA 1.2. y
UA 1.3, que corresponden respectivamente con los subsectores C2 y C1 referidos en la
ordenacion general. La UA1.3 limita con la ruta, con el barrio 24 de junio, y con el tejido urbano
de Don Bosco. La UA 1.2 limita con la ruta, y con las manzanas del barrio Don Bosco.

El subsector UA 1.2 (C2) se plantea naturalmente como extension del tejido de Don Bosco,
dado que tiene fachada sobre la calle Zanelli, y plantea la continuidad de la calle Bassi (futura
via de conexion con el norte de la ruta mediante un paso inferior) y de la calle Livi (en un tramo
de una cuadra).
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Las manzanas destinadas a vivienda son dos y se disponen sobre la calle Zanelli. Se prevé su
construccién con bloques de 3 o0 4 plantas, y se dispone alineacién obligatoria sobre Zanelli para
jerarquizar esta via, que es una conexion principal entre Ruta 8 y la rotonda de Ruta 102.

Se plantea para estas manzanas un factor de ocupacién del suelo de 50%, lo que permite
alcanzar unas densidades de entre 150 y 200 viv/ha con bloques de 4 plantas. Todo el desarrollo
puede entonces alcanzar en torno a 250 unidades de vivienda.

Hacia el este, se reserva una manzana extensa para un equipamiento educativo, con espacio
para edificios, patios y canchas. El borde norte de esta manzana esta afectado por la servidumbre
non edificandi de la linea de alta tension de UTE, por lo que podra destinarse a usos como
estacionamiento.

Entre la continuaciéon de la calle Bassi y la prolongacion de la traza de la calle Severino, se
dispone la formacién de un parque de 2 ha de extension, que estara atravesado por una canada
existente, y tendra un espejo de agua que ademas de su valor paisajistico sera un amortiguador
de pluviales para el sistema de drenajes urbanos de la cuenca. El parque estara enfrentado al
equipamiento educativo, sirviendo como expansion de este, pero también como espacio verde
para todo el sector noreste de Don Bosco, que actualmente no dispone de otra plaza o parque.

En el frente del parque sobre Zanelli se reserva un lote para localizar un equipamiento social,
cuyo programa especifico debera surgir de consultas con el Municipio, la Intendencia y los
Ministerios.

Para los desarrollos de vivienda, se prevé la posible participacion de promotores privados o
publicos.

El subsector UA 1.3 (C1) se organiza en torno a dos calles paralelas a la calle Domingo Mora,
dando lugar a una trama de cuatro manzanas edificables para vivienda y un gran predio al norte
destinado a logistica.

La trama vial de UA 1.3 esta disefiada de forma tal que pueda en el futuro existir continuidad con
las calles del barrio 24 de junio. La conexion hacia el resto del barrio Don Bosco se plantea
mediante una comunicacion entre las calles transversales y la calle Domingo Mora dentro del
barrio. Ademas, el nuevo desarrollo en C1 se comunica con la Calle Zanelli y con la perimetral al
sur de la ruta 102. De esta forma se logra su integracion con el desarrollo previsto en C2 y en
B3.

De esta forma, la pieza urbana propuesta se articula con los dos tejidos adyacentes: el de Don
Bosco, y el de 24 de junio. Ademas, se comunica directamente con el desarrollo al norte de Ruta
102, a través de la rotonda existente.

Se plantea para estas manzanas un uso del suelo residencial, con comercio y servicios
complementarios. La morfologia sera de bloques exentos de hasta 4 plantas o tiras bajas, con
un factor de ocupacion del suelo de 50%, y una densidad de hasta 150viv/ha Un total estimado
de vivienda bajo estos parametros puede alcanzar las 650 unidades.

Se dispone la alineacion obligatoria de los edificios con frente a la via interior paralela a Mora,
para conformar alli un espacio urbano calificado.

Para el desarrollo del subsector, se procura viabilizar programas de vivienda social que
respondan a las demandas originadas en la zona.
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4.4.2. Ordenacion del casco de uso polifuncional en UA 1.1

En el entorno del nucleo de servicios existente se planifica un desarrollo de usos muiltiples, con
diversidad funcional a nivel de manzana y de edificios. Este se concibe como un sector compacto,
de densidad media, que combina oficinas, comercios, servicios y vivienda. Las calles interiores
al casco se plantean como multimodales, o de prioridad peatonal, reforzando el caracter
caminable de este sector. El espacio verde que rodea la Iglesia de San José del Manga se integra
como una plaza publica, situada en la interseccion de dos ejes principales: el Camino de las
Palmeras, que conecta con el acceso desde Ruta 8, y el Camino de la Capilla que conecta al
noreste con la Puerta 3 de Zonamerica.

El Camino de la Capilla y el camino de los Olivos, paralelos, definen una franja intermedia, de
transicion entre dos partes diferenciadas del casco. En esta franja, el centro, coincidente con el
eje del camino de Las Palmeras, esta ocupado por la Iglesia San José del Manga, de gran valor
patrimonial. En sus laterales se definen espacios verdes publicos, enmarcados por dos edificios
de uso mixto que ponen en valor el conjunto. Finalmente, en los extremos de esta franja, se
ubican dos manzanas con edificacion en bloques destinados a oficinas.

Al sur (sector A2) se plantea un tejido de manzanas semicerradas, edificadas en parte de su
perimetro, y envueltas por la via perimetral. El camino de Las Palmeras, que da entrada al casco
desde Ruta 8, es un eje de simetria de esta trama, y al aproximarse al Camino de la Capilla, se
vuelve de prioridad peatonal y se abre mediante dos calles curvas que dan origen al circuito de
movilidad interna del casco.

En la parte norte del casco (sector A1) se plantea una estructura mas variada, que integra en
posicién central la macro manzana destinada a centro de servicios, comercial y eje civico
peatonal. Esta se inicia en la construccién existente conocida como Plaza Jacksonville, y se
prolonga hasta el perimetral norte, con edificios de planta baja activa y espacios de prioridad
peatonal. Por su programa y caracteristicas, esta pieza se plantea como objeto de una regulacién
especial, basada en un proyecto integral.

Al oeste del eje civico, y en torno al hotel existente y sus espacios verdes, se organizan edificios
que completan los bordes del casco.

Al noreste del eje civico se plantea una calle jerarquizada de ingreso al casco para quienes llegan
por el camino perimetral habiendo accedido desde Ruta 102. Esta se acompafia de espacios de
estacionamiento en superficie arbolados del lado del eje civico, y se respalda, en su otro frente,
con edificios exentos, destinados primariamente a oficinas, que dan sus fondos hacia el camino
perimetral.

En todo el casco, se plantea una ocupacion del suelo maxima del 50% (FOS) y una altura base
de 4 plantas (PB + 3). En localizaciones singulares, se prevén alturas mayores de 5 y 6 plantas:
como respaldo de los espacios verdes centrales, y sobre el perimetral en el borde noreste.

En las areas de manzana semi cerrada, se establece la alineacion obligatoria sobre la linea de
retiro frontal (3m) en las calles principales.

En general en la parte norte del casco se plantea una regulacion de edificios exentos, y se definen
alineaciones obligatorias sobre las calles principales. En tramos especificos, ademas, se exigen
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plantas bajas activas (destinadas a comercios y servicios), y se definen retiros integrados a las
veredas en las que se prevé un mayor flujo peatonal.

En el desarrollo de los edificios del casco se prevé una amplia participacion de promotores
privados, operando sobre unidades de media escala, como manzanas completas. Altenix tendra
directamente a su cargo los desarrollos vinculados al corazon y el eje civico comercial.

4.4.3. Parametros normativos

En el siguiente cuadro se definen los parametros basicos para la regulacion de la division del
suelo, la ocupacion de las parcelas y la edificacion, en la Unidad de Actuacion 1. El criterio
adoptado responde al objetivo de un desarrollo compacto en densidad media.

La dimension minima de parcelas adoptada prefigura un uso del suelo con edificios, ya sean de
uso mixto o de usos especificos. La regulacion de los parametros referidos a implantacion en la
parcela, alturas y volumetria orienta hacia un desarrollo compacto, capaz de conformar calles y
espacios publicos de buena calidad y edificios eficientes en el uso de recursos y energia.
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Tabla 5: Cuadro Normativo con parametros urbanisticos de la edificacion en la UA 1

Parametro UA 1.1 (Casco UA1.2yUA 13
Polifuncional) (Complementos Don Bosco)

Sup. minima de parcela 2.000 m2 2.000 m2

Frente minimo de parcela | 30m 30m

Profundidad minima 30m 25m

Morfologia Bloques exentos o manzanas Bloques exentos, tiras 0 manzanas.
FOS maximo 50% 50%

FOSS maximo 50% 50%

FIS 65% 65%

Plantas Entre 4 y 6 segun plano, previendo Hasta 4

también proyectos singulares de
mayor altura.

Retiro frontal

3 m retiro vereda o jardin, segun
plano.

Segun plano, minimo 3 m retiro jardin,
retiros especiales sobre calles
principales.

Retiro de fondo (dimension
minima)

Segun cantidad de plantas:
-5p y 6p: 20m

-4p : 16m.

-3p: 12m.

- hasta 2p: 8m..

Segun cantidad de plantas:
-4p : 16m.
-3p: 12m.

- hasta 2p: 8m.

Alineacion obligatoria

Cuando se indica segun plano, a la
linea de retiro frontal (en 80% o mas
de long. de fachada

Cuando se indica segun plano, a la
linea de retiro frontal (en 80% o mas
de long. de fachada

Retiro lateral

3 m en areas de bloque exento

3 m en areas de bloque exento

Estacionamiento dentro
del predio

1 por cada unidad de vivienda, 1 por
cada 50m2 de oficinas. Parametro
ajustable a partir de estudios de
impacto.

1 por cada unidad de vivienda,
ajustable a partir de estudios de
impacto.
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5. CONTRIBUCIONES DEL PAI PARA EL
DESARROLLO DE SU ENTORNO

Como fue planteado al inicio, el enfoque del PAI APT5 le da gran importancia al entorno territorial
en el que se inserta.

En esa seccidn se plantea una sintesis de las obras, actuaciones y cesiones que seran realizadas
por privados como parte integral del desarrollo del PAI, y que representan mejoras concretas
para los barrios del entorno. Abarcan principalmente obras referidas a las conexiones de
saneamiento, a drenajes de pluviales, a vialidad, a espacios publicos y a suelo para
equipamientos y vivienda social.

También se hace referencia a la generacién de nuevos empleos y a las contribuciones
economicas vinculadas con la transformacién del suelo, temas que se desarrollan con mayor
detalle en la memoria de gestion.

La presentacion que sigue corresponde al primer avance en la formulacion del PAI. En futuras
etapas se espera alcanzar definiciones mas precisas y enriquecidas por el intercambio con los
organismos pubicos, el Gobierno Departamental y el Municipio F.

5.1. Nueva infraestructura de saneamiento

Los colectores de saneamiento que deben realizarse fuera del perimetro del APT5 para lograr la
conexion adecuada con el sistema general de la ciudad tendran impactos positivos sobre el
entorno que se resumen en:

a) a corto plazo, un numero apreciable de terrenos del barrio Don Bosco contaran con colectores
en el frente, por tanto, sera factible su conexion inmediata. (ver MO-15)

b) a mediano plazo (2030), con la solucién definitiva de las conexiones para el APT5, se crearan
condiciones favorables para sanear los barrios de Villa Garcia, Don Bosco y parte de Punta
Rieles, mediante la construccidn de redes locales por la Intendencia y su conexion a los troncales
construidos por APT5. (ver MO-16 y la Memoria Técnica de Infraestructura Hidraulica)

5.2. Mejoras de drenajes pluviales

A corto plazo, las conducciones de pluviales necesarias para controlar los impactos de APTS5,
redundaran en mejoras para el barrio Don Bosco. En este sentido se destaca la sustitucién de la
cafiada que atraviesa la manzana situada entre Ruta 8 y J.J. Severino, por un colector pluvial
nuevo en la ultima de estas calles. También se destaca la amortiguacion a realizar aguas arriba
en la cafiada que atraviesa el barrio 24 de junio, para evitar las crecidas que hoy repercuten en
inundaciones del asentamiento. (ver MO-15). Estas obras estaran a cargo de Altenix SA.
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llustracion 27: Beneficios directos en pluviales y saneamiento de Don Bosco (MO 17)

5.3. Mejoras de vialidad

Como se aprecia en MO-03, las obras viales necesarias para una buena conexién del APT5 con
su entorno tendran consecuencias favorables para la conectividad zonal, entre las que se
destacan:

a) Los barrios Don Bosco y 24 de junio podran conectarse hacia el norte con la rotonda de Ruta
102 (hoy la rotonda no tiene conexion al sur de la ruta) y por este medio estara mejorando su
conectividad tanto con los nuevos desarrollos (casco de Jacksonville) como con Villa Garcia

por Camino Cruz del Sur.

b) A mayor plazo, se plantea una posible conexion mas directa entre Don Bosco y Villa Garcia
a través de Jacksonville y Zonamerica, cuando esta pueda ser atravesada por su conversion
en un parque empresarial abierto o como resultado de nuevas tecnologias para el control

aduanero.

c) En general, como se muestra en MO-04, la conectividad zonal puede mejorar con otras
intervenciones complementarias, para lograr un funcionamiento mas integrado del tramo
urbanizado entre los arroyos Manga y Toledo.

5.4. Espacios publicos nuevos y mejoras de espacios existentes

Con la primera etapa de urbanizacion de la Unidad de Actuacion N°1, se sumaran a Don Bosco
dos espacios publicos en sus extensiones: el parque sobre la prolongacion de la calle Bassi en
el sector C2, y la plaza vecinal en el sector C1. Ademas, a mediano plazo se prevé la concrecion
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de un corredor verde publico que a través del barrio 24 de junio conecte con el Arroyo Manga y
el parque Marcos Sastre, como se muestra en MO-06.

Mas alla de los mencionados parques y plazas, el desarrollo del APTS sumara un sistema de
espacios verdes publicos al norte de Ruta 102, y conexiones con grandes parques metropolitanos
como el Bafado de Carrasco y los corredores verdes de los arroyos Manga y Toledo, como se
muestra en MO-07.

En tercer lugar, se destaca la importancia de los espacios de acceso publico en torno a los que
se organiza la propuesta de comercios y servicios en el casco de Jacksonville: un eje civico
concebido como una plaza lineal que puede ser un nuevo paseo para toda la poblacion de la
zona.

Para la gestion de los nuevos espacios publicos se promoveran convenios publico-privados,
mediante los cuales se regule la responsabilidad del desarrollador en su cuidado y mantenimiento
durante el plazo de urbanizacion y hasta la edificacion avanzada de la Unidad de Actuacion.

5.5. Suelo para equipamientos

En esta fase del desarrollo de la propuesta existe un avance en la definicion de espacios para
equipamientos sociales, con impacto positivo directo sobre la zona, que incluye:

a) Una manzana en C2 destinada a un liceo con sus espacios deportivos;

b) Un sector del parque previsto en C2 para un equipamiento social a definir;

c) Un espacio en el subsector D para una parada equipada del futuro circuito local del
transporte colectivo.

En el proceso de ajuste de la propuesta del PAIl podran identificarse otras demandas y
posibilidades de ubicacion para equipamientos que resuelvan carencias zonales y contribuyan al
desarrollo local.

5.6. Suelo para vivienda social

En el perimetro del PAI, el sector UA1.2 esta destinado como uso preferente a la vivienda, en
modalidades y precios adecuados para atender demandas de la poblacion zonal, o de poblacién
proveniente de otras zonas atraida por las dinamicas de desarrollo que se estan dando sobre
este eje metropolitano.

En el marco del PAI podran definirse modalidades para estos desarrollos en acuerdos con la
Intendencia de Montevideo y el MVOTMA.

5.7. Generacién de empleo a corto y mediano plazo

La generacion de empleo localizado como consecuencia del desarrollo de APTS tiene distintos
componentes:

a) Empleo directo e indirecto en las obras de urbanizacion de suelo y de construccion de
edificios a lo largo del desarrollo, entre 2019 y 2040 al menos;

b) Empleo en comercio y en servicios motivados por el desarrollo habitacional y empresarial en
APTS;

c) Empleo directo e indirecto generado por las empresas de todo tipo que se instalen en APT5.
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Considerando la composicion demografica y social de la zona noreste, los empleos con mayor
participacion de la poblacién local seran los de tipo a), seguidos de parte de los empleos de tipo
b), mientras que los empleos de tipo c) probablemente cuenten con participacion mayoritaria de
poblacion proveniente, al menos al inicio, de otras zonas de la ciudad.

No obstante, en una visién a mediano plazo, es viable considerar las oportunidades que distintos
programas de formacién y capacitacion pueden aportar para mejorar la empleabilidad de la
poblacion de la zona, fortaleciendo las dinamicas de desarrollo local.

La proyeccion estimada del empleo a generar y sus caracteristicas se incluye con mayor detalle
en la Memoria de Gestion.
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llustracion 28: Beneficios en saneamiento: barrios saneables a 2030 (MO 18)

5.8. Otras oportunidades para el desarrollo zonal

En el plano técnico, el estudio realizado permitié hasta la fecha identificar ciertas oportunidades
de mejora para el desarrollo zonal que escapan al alcance del PAI, pero pueden presentarse
como sugerencias para ser tenidas en cuenta en la planificacién departamental y municipal.

Se trata de ciertas accciones de regulacion y/o de obra publica que podrian darse en el entorno,
en el marco de una politica de consolidacion urbana a corto y mediano plazo. En la medida en
que la Intendencia estara elaborando un estudio y planificacion de todo sector este de

Memoria de Ordenacion. Version 2 - Noviembre de 2018 73



Montevideo, incluyendo el Bafiado de Carrasco y su entorno, y el corredor Camino Maldonado -
Ruta 8 entre Punta Rieles y Villa Garcia, se entiende que las oportunidades identificadas pueden
evaluarse en el marco de dicha planificacion.

En el plano de infraestructura vial se identifican oportunidades para mejorar la conectividad zonal
entre barrios, mediante la mejora y/o completamiento de caminos paralelos al eje de Ruta 8,
especialmente los caminos Cruz del Sur y Manganga, que vinculan Don Bosco y Villa Garcia.

Otro aspecto mejorable es la oferta de infraestructuras seguras para la circulacion peatonal y de
bicicletas acompafiando el eje principal de la Ruta 8, a partir del desarrollo incompleto de sendas
hoy existente.

En particular, el entorno situado entre la rotonda y el intercambiador que hoy resuelven la
conexion de Ruta 8 y Ruta 102, asi como el acceso a los centros de actividad situados en su
entorno (Zonamerica, Instituto Rubino y MGAP, Veterinaria, el futuro desarrollo de APT5), plantea
un desafio y una oportunidad muy relevante para proponer una mejor solucién al nudo, con vision
de largo plazo.

En referencia a los espacios publicos, se identifica la oportunidad para mejorar el entorno del Km
16, con el objetivo principal de ofrecer mayor calidad, comodidad y seguridad a los usos
peatonales que alli se concentran por tratarse de una centralidad comercial, de servicios y de
transporte.

En el mismo sentido se detecta la oportunidad de mejorar el equipamiento del Parque Lineal de
Villa Garcia, sumando servicios a la zona y facilitando su acceso.

En relacién con la vivienda y la calidad del habitat, se observa como oportunidad la presencia de
areas urbanas no consolidadas con una proporcion apreciable de suelo vacante, ya sea en
terrenos baldios o en macromanzanas que hoy tienen un bajo porcentaje de ocupacion. En estos
casos, la perspectiva de resolver a mediano plazo el saneamiento progresivo de la zona
redundara en condiciones favorables para una densificaciéon habitacional, logrando asi un uso
mas eficiente de la inversion en infraestructura y servicios.

La exploracion de estas oportunidades podra continuarse en paralelo con el desarrollo del PAl,
atendiendo en las préximas etapas del trabajo a la vision e iniciativas de la Intendencia, el
Municipio F, y los actores econdmicos y sociales de la zona Noreste de Montevideo.
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