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PARTE 2 COMPONENTE URBANO
NORMA GENERAL

13. TRATAMIETOS URBANISTICOS E INTERVENCIONES

Los tratamientos urbanisticos son la herramienta que permite clasificar determinadas areas del territorio
que presentan caracteristicas homogéneas, con base en las diferentes categorias se determinan los
lineamientos necesarios para orientar el futuro desarrollo del suelo municipal, de forma tal que se logre la
concrecion del modelo de ocupacion propuesto por el PBOT.

El entendimiento, estudio y planeacién del territorio, a través de los tratamientos urbanos, propende por el
desarrollo de un municipio sostenible, que proteja los recursos naturales, mitigando las problematicas
derivadas del proceso de densificacion en zonas de alta vulnerabilidad. También, busca equilibrar la
cobertura de los equipamientos colectivos, la generacion de espacios publicos efectivo, y las mejoras al
sistema de movilidad, todo esto es posible en la medida en que esa delimitacién por tratamientos
urbanisticos sea la base para la asignacion de los aprovechamientos y de las obligaciones urbanisticas
municipales.

Mediante la asignacién de tratamientos urbanos se define también el proceso de planificacion
complementaria al Plan Basico de Ordenamiento Territorial, estableciendo para cada tratamiento urbano
los instrumentos de planificacion complementaria.

A continuacién, se describe y desarrolla la metodologia para el establecimiento de los tratamientos,
iniciando por el anlisis de zonas homogéneas:

Para definir los tratamientos, se parte del entendimiento de la ciudad como un acumulado de la produccién
social del espacio que da lugar a su entendimiento a través de una serie de zonas homogéneas, claramente
diferenciadas entre si.

Las zonas morfoldgicamente homogéneas se determinan por la interaccion de los aspectos naturales del
territorio, la morfologia y estructura del espacio construido y su dotacion, la estructura del espacio publico,
asi como las caracteristicas sociales y economicas de la poblacién. Para la identificacion y clasificacion de
las zonas homogéneas del municipio de caldas se consideraron los siguientes aspectos:

13.1.1.1.Aspectos Naturales

Las condiciones naturales condicionan la forma de ocupacion del territorio; la topografia y las caracteristicas
geotécnicas son los principales condicionantes naturales en la configuracién morfologica de la trama
urbana, en la mayoria de los casos es un determinante en la forma como se desarrolla cada zona especifica.
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Los elementos naturales, incluso si estos han sido sometidos a procesos de intervencion y ocupacion
intensivos, persisten como condicionantes en el desarrollo de la trama urbana, en la cual es posible analizar
la incidencia de estos elementos de la base natural, sobre la morfologia urbanistica resultante.

Condicionantes naturales en la definicion de zonas homogéneas

La red hidrica La geomorfologia La pendiente La cobertura vegetal

13.1.1.2.Condiciones del espacio construido

Aspectos como la tipologia morfologica del espacio construido, asi como su dotacidn, permiten identificar
las falencias y potencialidades de un sector especifico, evaluando las siguientes variables:

Tipologias del loteo - frente, fondo y tamafio.

La dotacién en equipamiento, espacio publico, e infraestructura vial y de servicios publicos.

La accesibilidad a los lotes y la seccién vial

Procesos de redensificacion y cambio de las zonas a través de la adicion, la sustitucion por nuevas
edificaciones o la construccion a partir de lotes libres.

Tipo de edificacion predominante y su potencial de transformacién.

o Los valores paisajisticos, ecoldgicos, urbanisticos y arquitectdnicos

¢ Condiciones de deterioro de las edificaciones y el espacio publico.

Con el analisis de esta categoria es posible caracterizar los procesos de ocupacion historica de la ciudad y
analizar las dinamicas y su potencial de transformacién, ya sea por procesos de renovacion,
redensificacion, consolidacion, entre otros.
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Para efecto de este proceso de planificacion y en pro de aportar a la calidad de vida de la poblacién y la
sostenibilidad, del municipio de Caldas, es necesario analizar las condiciones sociales y econémicas de la
poblacién y para tal efecto se observan las siguientes variables:

o Ladensidad poblacional
e La estratificacion socioeconémica
o Las actividades y sus condiciones de funcionamiento.

La distribucion y la concentracion de la poblacion en el territorio, y su caracterizacion socioeconémica,
inciden en la forma de ocupacion del territorio. Para su lectura es necesario establecer directrices de
actuacion en cada territorio y la forma de atencidon de quienes lo habitan. Se identifican sectores
morfolégicamente diferenciados tales como zonas donde tradicionalmente se han localizado industrias,
conformadas por predios con grandes extensiones, bajas ocupaciones del suelo, poco aprovechamiento y
edificaciones de bajo costo, o bien sectores comerciales conformados a partir de la transformacion de
viviendas en locales, en los cuales por lo general se transforma sustancialmente el espacio publico,
generando importantes impactos en su calidad espacial, ambiental y afectaciones en la funcionalidad de
las mismas. También sectores residenciales principalmente localizados en el borde, en los que existe
desconexién a la malla vial general del municipio, loteos irregulares y de poca extension, falta de espacios
publicos, ocupacion de cauces de fuentes hidricas, entre otras problematicas.

Del analisis e interrelacion entre las tematicas y las variables anteriormente descritas, relacionadas con el
medio natural, la morfologia del espacio construido y su dotacion y caracterizacién socioeconomica de la
poblacion, se obtienen las siguientes zonas homogéneas:

e Zonas o inmuebles con valor histérico, urbanistico y arquitecténico.
e  Zonas urbanistica y funcionalmente definidas y con tendencia a la estabilidad, niveles 1,2 0 3.
e  Zonas de desarrollo incompleto e inadecuado.

e Zonas con potencial de transformacion o en conflicto funcional.

e  Zonas urbanizables no urbanizadas.

e Areas con condiciones especiales de desarrollo — soporte del Sistema Publico y Colectivo -

Desde el punto de vista metodoldgico, estas zonas se delimitan posteriormente en poligonos especificos
que representan la unidad basica para la expedicion de las normas de aprovechamiento y obligaciones,
ademas, de las reglamentaciones necesarias para concretar el Modelo de Ocupacion, y por tal razén en la
mayoria de casos, estos poligonos no coinciden con la delimitacion de los barrios, ya que estos Ultimos se
constituyen en una unidad espacial de la division politico administrativa del territorio, su objeto no es la
asignacion de usos del suelo o de reglamentacion para guiar la ocupacion del mismo.

A continuacion, entonces se expone la espacializacién de esta metodologia, es decir la clasificacion del
territorio municipal en cada una de las categorias o zonas antes descritas, este a su vez ser el punto de
partida para el establecimiento especifico de los tratamientos urbanisticos a los cuales les corresponde la
asignacion normativa de desarrollo, asi como la definicidn de los instrumentos o actuaciones urbanisticas
para su desarrollo:
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Los tratamientos urbanisticos se entienden como aquellas determinaciones del Plan Basico de
Ordenamiento Territorial que orientan de manera diferencial las intervenciones sobre el territorio, en
respuesta a las caracteristicas fisico-espaciales y socioecondémicas de cada una de las zonas homogéneas
del municipio. La asignacion de tratamientos urbanisticos permitira direccionar el desarrollo del territorio
acorde a las necesidades y requerimientos de este, igualmente, la asignacion de los tratamientos para el
suelo urbano y de expansién, parte del entendimiento de cada sector del municipio en la concrecién del
modelo de ocupacion territorial en la presente propuesta de revision y ajuste al PBOT, toda vez que estos
tratamientos son también la base sobre la cual se definira la asignacion de aprovechamientos urbanisticos,
los instrumentos de planificacién complementaria y de gestion del suelo.

La clasificacion del territorio municipal en zonas homogéneas permite hacer un transito con la normativa
nacional y local, es decir que las diferentes zonas homogéneas permiten que los territorios se clasifiquen
en los tratamientos urbanisticos establecidos por la normativa nacional y asi lograr articular al municipio a
las dinamicas de planificacién, ordenamiento y desarrollo nacional, Departamental y metropolitano, a
continuacién se listan los tratamientos urbanisticos en los cuales se clasificara el territorio municipal:

Tabla 1. Tratamiento por zonas homogéneas

Zonas o inmuebles con valor historico, urbanistico  conservacion

y arquitectdnico.

Zonas urbanistica y funcionaimente definidas y con - consolidacion Niveles 1, 2, y 3
tendencia a la estabilidad, niveles 1,2 0 3.

Zonas de desarrollo incompleto e inadecuado. Mejoramiento Integral

Zonas con potencial de transformacion o en  Renovacion urbana
conflicto funcional.
Zonas urbanizables no urbanizadas. Desarrollo

Areas con condiciones especiales de desarrollo — APl — Areas para la proteccion de la
soporte del Sistema Publico y Colectivo - infraestructura

Para la definicion de los tratamientos se determinan las siguientes variables:

1. Las areas con condiciones morfol6gicas especiales de desarrollo, que son las que estan asociadas
a grandes globos de terreno ocupados generalmente por industrias o grandes infraestructuras;
reconociendo que algunas de ellas se encuentran en conflicto funcional o en procesos de
transformacion.

2. Morfologias con potencial de desarrollo, que son las que permiten procesos de redensificacion
paulatina, principalmente los sectores tradicionales del municipio, el centro y sus alrededores.

3. Morfologias sin potencial de desarrollo, que, por sus condiciones de tenencia del suelo y la forma
de relacion entre espacio publico, colectivo y privado, imposibilitan los procesos de redensificacion
progresiva, es decir desarrollos urbanos completos.

4. Los sectores conformados por grandes predios, buenas condiciones de infraestructura,
accesibilidad y localizacién estratégica, adecuada dotacidén de equipamientos y areas libres, con
edificaciones de poca altura, siendo estos los que presentan mayor potencial para soportar
procesos de transformacion o redensificacion.
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5. Sectores con secciones viales estrechas, accesibilidad a las edificaciones por senderos
peatonales, lotes de dimensiones pequefias y frentes minimos no ofrecen mayores posibilidades
de intensificacion constructiva. De igual forma, cuando el tipo de edificaciéon predominante es
urbanizacion con propiedad horizontal, cerradas o edificaciones en altura, con una vida util larga
no ofrecen en el corto 0 mediano plazo posibilidad de sustitucion o incremento de su densidad
constructiva.

Se define un cédigo que esta compuesto por la zona donde se ubica el poligono, por el tipo de tratamiento
y un numero consecutivo que diferencia un poligono de otro.

Tabla 2.Codigo de zona para tratamientos

Nororiental Z1
Noroccidental Z2
Suroriental Z3
Suroccidental Z4
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Tabla 3.Cédigo por tratamientos

TRATAMIENTO CODIGO

Desarrollo D
Desarrollo en Expansién DE
Conservacion C
Consolidacion CN
Renovacién Urbana modalidad Redesarrollo R
Mejoramiento Integral M
Areas para la Preservacion de Infraestructuras. API
4 Alcaldia de
ERs TR 3w PBOT :x... o

Alcaldia de Caldas
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13.2.3.1.Tratamiento de Desarrollo

Este tratamiento corresponde a las zonas homogéneas identificadas como “Zonas urbanizables no
urbanizadas” localizadas en suelo urbano y también en aquellos suelos de expansién urbana, en los cuales
el proceso de urbanizacion se logra a través de la formulacion del instrumento de plan parcial, el cual
establece las condiciones para su desarrollo y articulacién al suelo urbano. Es decir que también a través
de este tratamiento se definen las condiciones de desarrollo de zonas de expansién que no estan
incorporadas a la malla urbana y presentan oportunidades para ello, estos territorios presentan una
importancia relevante en la prevision de crecimiento de la ciudad y la capacidad de acogida a nuevos
residentes y usos complementarios.

Para el desarrollo de los predios localizados dentro de los poligonos a los cuales se les asigne este
tratamiento en suelo de expansion urbana, sera necesaria la formulacién y aprobacion del instrumento de
plan parcial, cuya area de planificacién minima sera la correspondiente a la totalidad del poligono, teniendo
en cuenta las condiciones de la zona en la cual se inscribe y cumpliendo con las normas sobre cesiones y
obligaciones de espacio publico, equipamientos, infraestructuras y densidades definidos por el PBOT.

Los predios el suelo de expansién urbana sometidos al tratamiento de desarrollo se sujetarén a las
previsiones del respectivo plan parcial, los cuales definiran los ambitos de distribucion equitativa de las
cargas y beneficios y las condiciones de financiacion de las infraestructuras viales, de servicios publicos
domiciliarios, area verdes y recreativas y equipamientos y la calificacién y programacién de suelo para
atender las necesidades de vivienda.

Los predios que se encuentren al interior de estas areas o poligonos no podran desarrollarse hasta que el
plan parcial sea adoptado.

Los predios ubicados en suelo urbano con tratamiento de desarrollo podran desarrollarse a través de
proyectos urbanisticos generales PUG, o licencia de urbanismo, cuando se cumpla con lo dispuesto en el
Decreto Nacional 1077 de 2015, para estos efectos la reglamentacién especifica del tratamiento de
desarrollo se encuentra contenida en este capitulo y en el correspondiente a norma especifica del presente
documento.

13.2.3.1.1. Desarrollo en suelo urbano

Para el desarrollo de los predios en suelo urbano con tratamiento de desarrollo se determina como objetivo,
la efectiva articulacion con la malla urbana existente, de manera que los nuevos proyectos se integren
efectivamente a la ciudad y realicen sus respectivas cesiones y dotaciones en funcién de la consolidacion
futura de sectores urbanos con excelente calidad y cumpliendo con metas de dotacion de espacio publico,
vias, equipamientos y servicios publicos acorde con la nueva poblacion.

Tabla 4. Poligonos con tratamiento de desarrollo en suelo urbano — D.

POLIGONO SECTOR
Z1 D 01 La Raya (San Miguel)
Variante — Quebrada La Miel — Rio Aburra
Z1 D 02
Variante
Z1 D 03
Z2 D 01 La Raya
El Cano
Z2 D 02
Z2 D 03 El Cano
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La Salle
Z2 D 04
Fundadores
Z2 D 05
La Chuscala Via a Angelopolis
Z3 D 01
Los Cerezos
Z3 D 02
Los Cerezos - Centenario
Z3 D 03
Ramo
Z3 D 04
Almeria
Z3 D 05
Primavera
Z3 D 06
La Corrala
Z4 D 01
La Corrala
Z4 D 02
La Corrala
Z4 D 03
La Variante
Z4 D 04
La Variante
Z4 D 05

13.2.3.1.2.  Desarrollo en Expansion

Como objetivo principal para este tratamiento, se define habilitar para el uso urbano los predios localizados
en suelo de expansion, dotandolos de la infraestructura de servicios publicos y accesibilidad en términos
de vias y transporte, espacios publicos y equipamientos acordes con las metas establecidas en el presente
ajuste al PBOT.

De igual forma que las areas localizadas en suelo urbano, los nuevos proyectos se deben integrar
efectivamente a la ciudad y realizar sus respectivas cesiones y dotaciones en funcion de la consolidacién
futura de sectores urbanos con excelente calidad urbanistica.

Tabla 5. Poligonos con tratamiento Desarrollo en Expansién — DE.

POLIGONO SECTOR

Z1 DE 01 Variante

zz_DE_01 La Aguacatala Santa Lucia

ZZ_DE_oz La Valeria Villa Capri
I La Chuscala — La Planta

Z3 DE 01
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Z3 DE 02 La Chuscala
T La Chuscala — La Manuela
Z3 DE 03
La Chuscala
Z3 DE 04
Z3 DE 05 La Chuscala
Z3_DE_06 La Quiebra
Z3_DE_O7 Primavera Lindaraja
Z3_DE_08 Los Naranjos
Primavera Centro Logistico
Z3 DE 09
Primavera Centro Logistico
Z3 DE 10
Z3 DE 11 Primavera Centro Logistico
Z3_DE_12 Primavera Centro Logistico
T Primavera Centro Logistico Punto Kardinal
Z3 DE 13
73 DE 14 Primavera Centro Logistico
Z3 DE 15 Primavera Centro Logistico
Z4_DE_01 La Corrala Finca Nazareth
Z4_DE_02 La Corrala Finca El Ocaso
Z4_DE_O3 La Corrala — La Variante
Z4_DE_O4 Primavera Finca San Francisco
Z4_DE_05 Primavera Finca San José
Z4_DE_06 Primavera

13.2.3.2. Tratamiento de Conservacion

Asociado a las zonas o inmuebles con valor histérico, urbanistico y arquitecténico identificadas en las zonas
homogéneas, este tratamiento orienta y regula el desarrollo y la transformacion fisica de edificaciones o
conjuntos de edificaciones con valor patrimonial, arquitectdnico, urbanistico, y paisajistico, de areas de
influencia de los bienes de interés cultural de la nacién y de zonas con alto valor urbanistico asociado a
entornos arquitectonicos modernos, con el fin de direccionar las acciones de manejo y las intervenciones
que permitan su preservacion, conservacion, proteccion y recuperacion. El municipio de Caldas no presenta
poligonos urbanos con estas caracteristicas.

13.2.3.3.Tratamiento de Consolidacion

Identificado en las zonas homogéneas asociadas a “Zonas urbanistica y funcionalmente definidas y con
tendencia a la estabilidad, niveles 1, 2 0 3". Para el caso de los sectores asociados a este tratamiento se
determina que estos, estaran orientados a consolidar los usos del suelo y a corregir el déficit que afecta su
adecuado funcionamiento, teniendo en cuenta las condiciones de intensidad de desarrollo a futuro.
Igualmente, se propiciara la generacion de dotaciones de espacio publico, equipamientos, infraestructura
vial y movilidad, con el fin de lograr equilibrio funcional entre las estructuras del espacio publico y privado,
que se traducen en una armonia entre la capacidad de soporte del sector y la densidad de ocupacién que
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actualmente presenta o que se llegare a presentar a futuro en virtud de la concrecién del modelo de
ocupacion del PBOT.

El desarrollo de los predios ubicados al interior de las zonas a las cuales se les asigna este tratamiento se
podra realizar de forma individual o predio a predio, acorde con los aprovechamientos, densidades, y metas
de espacio publico, equipamientos y movilidad.

Segun la capacidad de soporte, la densidad poblacional, las dotaciones publicas, la morfologia tipologia de
las edificaciones y de los conjuntos, y las diferentes configuraciones urbanas identificadas en el territorio,
se identifican 3 niveles al interior de esta categoria, asi:

e Consolidacién Nivel 1.- CN1- Asociado al mantenimiento
e Consolidacién nivel 2 — CN2- Asociado a la dotacién
¢ Consolidacion nivel 3 — CN3- Asociado a la generacion

13.2.3.3.1. Consolidacion nivel 1 - CN1.

Se define para los sectores del suelo urbano que presentan una morfologia predial y urbana, ocupacion y
densificacion acorde con el modelo de ocupacion definido en el Plan y con una dotacion de espacio publico,
equipamiento e infraestructura vial y de servicios publicos adecuada. La mayoria de los sectores a los
cuales se les asigna este nivel de tratamiento, tienen la posibilidad de redensificarse mediante el desarrollo
constructivo de predios que aun no han hecho uso de los aprovechamientos e intensidad de usos
determinados en este plan y de igual forma lograr la dotacién de espacio publico y equipamientos
requeridos para la nueva poblacion.

Su objetivo principal es cualificar, mantener y ordenar el desarrollo urbanistico, de acuerdo con los
requerimientos del sector respectivo.

Tabla 6. Poligonos con tratamiento de consolidacion nivel 1

Z2 CN1 01 La Raya Norte
Z2_CN1_02

Centro y Olaya Herrera

Z2 CN1 02_A Centro marco del Parque Santander
Z2_CN1 03 La Margaritas y Fundadores
Z3 CN1 01 Cristo Rey
Z3 _CN1 02 Ciudadela Real
Z3 CN1 03 Barrios Unidos
Z3 CN1 04 Felipe Echavarria l y Il
Z3 CN1 05 Los Cerezos y Centenario
Z3 CN1 06 La Rivera y La Acuarela
Z3 CN1 07 Mandalay
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Z3 CN1 08 Mandalay

Z1 CN1 01 Andalucia

13.2.3.3.2.  Consolidacion nivel 2 - CN2.

Para estas areas urbanizadas, se pretende regular su transformacion para posibilitar el mejoramiento de
su dotacidn, densificacion moderada y adaptacién de las construcciones a las necesidades del municipio
salvaguardando, en todo caso el modelo de ocupacion definido en el plan.

Los predios asignados a este tratamiento tienen la posibilidad de obtener licencia de construccién en todas
sus modalidades. Las normas volumétricas de este tratamiento definiran la relacion entre la densificacion
proyectada y la conformacion de espacios libres al interior del predio producto de los aislamientos contra
predios vecinos y de los retrocesos contra el espacio publico, garantizando que las construcciones que se
desarrollen cuenten con las condiciones adecuadas de habitabilidad es decir iluminacion, ventilacion, entre
otras.

Las dotaciones necesarias se obtendran mediante la intervencién asociada publico—privada, por parte de
los constructores en cumplimiento de obligaciones urbanisticas y constructivas o a cargo de las entidades
publicas, dependiendo de la conformacion de la zona homogénea y las caracteristicas socioeconémicas de
la poblacion que la habita.

Tabla 7. Poligonos con tratamiento de consolidacién nivel 2

Z1 CN2_02 Parte de Olaya Herrera
Z2_CN2_01 Bellavista

Z2 _CN2_02 La Docena y La Goretti

Z2 CN2_03 La Inmaculada

Z3 CN2 01 Mandalay

Z3_CN2_02 La Playita y Juan XXIII

Z4 CN2_01 San Judas
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Z4 CN2_02 San Judas

13.2.3.3.3.  Consolidacion nivel 3 - CN3.

Se define para aquellos sectores o areas urbanizadas que presentan una deficiente capacidad de soporte
la cual se refleja en el estado critico 0 ausencia de espacio publico, equipamientos, servicios publicos y
densidad vial, la cual debera ser mejorada generando espacio publico y equipamientos.

El objetivo de desarrollo en estas areas es contribuir al mejoramiento de estos déficits, priorizando sus
necesidades de acuerdo con la zona homogénea, propendiendo por el aumento de las metas actuales en
dotaciones y controlando los procesos de densificacion.

Tabla 8. Poligonos con tratamiento de consolidacién nivel 3

Z2 CN3 01 La Raya Norte

Z2 CN3 02 La Raya Norte

Z2 CN3 03 El Pombal

Z2 _CN3_04 El Cano y El Pombal

Z2 CN3 05 Porvenir

Z2 CN3 06 La Planta

Z3 CN3 01 Chuscala Barrio

Z3 CN3 02 Minuto de Dios

Z3 CN3 03 Primavera - La Gitana

Z4 CN3 01 La Corrala Parte Baja
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13.2.3.4.Tratamiento de Renovacion

Se asigna este tratamiento a las zonas homogéneas identificadas como “Zonas con potencial de
transformacién o en conflicto funcional”, cuyas determinaciones estan encaminadas a recuperar y/o
transformar las areas urbanizadas que presentan procesos de deterioro fisico, social y ambiental que tienen
grandes potencialidades de edificacion y se encuentran subutilizadas con respecto al modelo de ocupacién.

De igual forma, corresponde a la regulacion de las areas en las cuales se requiere efectuar la sustitucion
de las estructuras urbanas y arquitectonicas modificando la configuracién de los predios privados y/o del
espacio publico mediante procesos de reurbanizacién que permitan generar nuevos espacios publicos y/o
privados, asi como una nueva definicion de la normatividad urbanistica de usos y aprovechamientos.

Adicionalmente, se busca que aprovechando su localizacion estratégica en la ciudad y sus excelentes
condiciones de infraestructura de servicios publicos y de movilidad, se promuevan procesos de
intensificacion y diversificacién de la utilizacidn del suelo y de las construcciones, a fin de lograr, entre otros
fines, el mejoramiento integral de vida de los moradores, el aprovechamiento intensivo del suelo, la racional
densificacion y mezcla de usos, la descongestion del tréfico urbano o la conveniente rehabilitacion de los
bienes historicos y culturales.

La renovacién urbana deberé respetar el derecho de permanencia de las actividades industriales existentes,
para lo cual se consagra éste, como principio rector de este tratamiento, junto con el de proteccién de
moradores.

Por su parte, el Decreto Nacional 1232 de 2020, define el tratamiento de renovaciéon como se cita a
continuacion:

Tratamiento Urbanistico de Renovacion Urbana. Se entiende por Renovacién Urbana, el tratamiento
mediante el cual en determinadas areas desarrolladas al interior del suelo urbano se establecen las
directrices para orientar y regular su transformacién o recuperacion, con el fin de potenciar su ocupacion, o
detener y revertir los procesos de deterioro fisico y ambiental, promover el aprovechamiento intensivo de
la infraestructura publica existente; impulsar la densificacion racional de areas para vivienda y otras
actividades; promoviendo su uso eficiente y sostenible. Este tratamiento podra desarrollarse mediante las
modalidades de reactivacion, redesarrollo y revitalizacion.

Tratamiento de Renovacion Urbana modalidad de Reactivacion. Se entiende por Reactivacion, la
modalidad mediante la cual, en determinadas areas desarrolladas al interior del suelo urbano, se establecen
las directrices para promover una mayor edificabilidad a la existente, si la infraestructura de vias, servicios
publicos y espacio publico lo permite, y estimular la generacion de nuevos elementos arquitectdnicos y
naturales de los bienes de propiedad privada tales como antejardines, fachadas, aislamientos, retrocesos
y demas.

Bajo esta modalidad se pueden cambiar, mantener, complementar y/o modificar los usos existentes con el
fin de apoyar la redefinicion del caracter del sector. Para esta modalidad, el Plan de Ordenamiento Territorial
-POT- debe contener normas urbanisticas que permitan tanto el desarrollo de uno o varios predios mediante
licencias de construccion sin que se requiera adelantar el tramite de Plan Parcial.

Tratamiento Urbanistico de Renovaciéon Urbana modalidad de Redesarrollo. Se entiende por
Redesarrollo, la modalidad mediante la cual en determinadas areas desarrolladas al interior del suelo
urbano se establecen las directrices generales para orientar y regular la sustitucion o transformacion de las
estructuras urbanas y arquitectdnicas, mediante procesos de reurbanizacion que permitan generar una
nueva infraestructura vial, de servicios y espacio publico, asi como la redefinicién de la normatividad
urbanistica de edificabilidad usos y aprovechamientos.

En esta modalidad, desde el Plan de Ordenamiento Territorial -POT- se definen las directrices generales
del tratamiento, que constituyen determinantes para la formulacion del Plan o Planes Parciales a través del
cual se desarrolla dicho tratamiento.
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La aplicacion de este tratamiento implica la sustitucién y/o reconstruccion total o parcial de las edificaciones
existentes, recuperacion y el manejo ambiental sostenible del sistema de espacio publico y redes de
infraestructura de acuerdo con las necesidades derivadas de las nuevas condiciones de densidad
habitacional y usos del suelo, asi como las caracteristicas ambientales de la zona. Implica, ademas, la
formulacion de estrategias sociales para atender las necesidades de los grupos sociales actualmente
localizados en el area.

Tratamiento Urbanistico de Renovaciéon Urbana modalidad de Revitalizaciéon. Se entiende por
Revitalizacién la modalidad mediante la cual en determinadas areas desarrolladas al interior del suelo
urbano se establecen directrices para promover la densificacion y mezcla de usos, a través de
intervenciones que promuevan el mejoramiento del entorno y de las edificaciones, asi como de mecanismos
que faciliten la permanencia en las areas intervenidas de aquellos propietarios que asi lo decidan.

Para esta modalidad, el Plan de Ordenamiento Territorial -POT- debe contener normas urbanisticas que
permitan tanto el desarrollo de uno o varios predios mediante licencias de construccion o las determinantes
para la formulacion del Plan o Planes Parciales para el desarrollo dicho tratamiento.

Tabla 9. Poligonos con tratamiento de renovacién

POLIGONO SECTOR
Z3 R 01

Modalidad Redesarrollo Loceria Colombiana
Z4 R 01

Modalidad Redesarrollo Variante

13.2.3.5.Tratamiento de Mejoramiento Integral

Este tratamiento corresponde a las zonas homogéneas identificadas como “Zonas de desarrollo incompleto
e inadecuado”, ubicadas en suelo urbano y en expansién, donde se localizan los asentamientos humanos
en condicién de marginalidad y segregacion socio espacial, en los cuales se concentra poblacién en
situacion de pobreza al margen de las oportunidades del desarrollo, con limitaciones de acceso a los bienes
y servicios publicos esenciales como la educacion y la salud, dando lugar a las bajas condiciones de vida
de los habitantes.

Los desequilibrios urbanos en las zonas con desarrollo incompleto o inadecuado se expresan en la
precariedad del habitat en donde se conjugan total o parcialmente las siguientes caracteristicas:

Procesos de ocupacion y construccién irregular e inadecuada de sectores y/o barrios.
Deterioro del medio ambiente.

Localizacién de poblacion en retiros de corrientes naturales de agua y zonas de alto riesgo
no mitigable.

Desarticulacion al Sistema Publico y Colectivo y sus redes de servicios.

Carencias en servicios publicos domiciliarios, especialmente agua y saneamiento basico.
Insuficiente y baja calidad del espacio publico.

Carencias en equipamientos colectivos y bajo acceso a los servicios de educacion, salud,
recreacion y deporte.

Inadecuadas condiciones de habitabilidad y baja calidad estructural de las viviendas clasificadas
en estrato socioecondémico 1y 2.

Déficit de vivienda, insalubridad y hacinamiento critico.

e Irregularidad en la tenencia de la tierra.
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En tanto la administracion municipal expide las normas que determinen las acciones de regularizacién
urbanistica, en concordancia con lo dispuesto en las normas nacionales, para el area de planificacion se
permitira el desarrollo predio a predio de acuerdo con los aprovechamientos definidos en el presente ajuste
al PBOT, siempre que los lotes y construcciones no se localicen en zonas de alto riesgo no mitigable o en
condiciones de riesgo, retiros a quebrada, lineas de alta tension, o que se requieran para la ejecucion de
obras de infraestructura, espacio publico o equipamientos.

Tabla 10. Poligonos con tratamiento de mejoramiento Integral

POLIGONO SECTOR
Z2 Ml _01 La Raya
Z2_MI_02 La Aguacatala
Z2 MI_03 La Inmaculada
Z3 MI_01 La Mansion
Z4 MI_01 La Corrala - El Hoyo
Z4 MI_02 Viticua

13.2.3.6.Area para la Preservacion de Infraestructuras — API.
Estas areas se caracterizan por estar ocupadas o destinadas para equipamientos y espacios publicos de

interés general, areas ambientales y de infraestructuras que se deben mantener en el tiempo como soporte
al Sistema Publico y Colectivo, estructurante de ciudad y, por lo tanto, tienen restringido su desarrollo.

Tabla 11. Poligonos &reas para la preservacion de infraestructura -API.

POLIGONO SECTOR

Z1 APl 01 Tres Aguas

Z1 _API_02 Subestacién Energia

Z2 APl 01 Universidad La Salle

Z3 API_01 Parque Habitat del Sur
Z3_API_02 Cementerio

Z4 API_01 Estadio

Z4 _API_02 Colegio Ciro Mendia
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14. APROVECHAMIENTOS EN SUELO URBANO Y DE EXPANSION URBANA

A continuacién, se describen los criterios para concretar las normas del componente general de
aprovechamientos urbanisticos en el suelo urbano:

e Laasignacion de aprovechamientos parte del reconocimiento de las condiciones y la vocacion de
las zonas homogéneas, cuyas directrices respecto a su desarrollo y al papel que juegan en el
modelo de ordenamiento territorial, se concretan en la asignacion de tratamientos urbanisticos.
Igualmente, parte del reconocimiento de la vocacion de los diferentes sectores del suelo urbano
en funcion de los usos del suelo y la mixtura de usos y actividades.

e Los suelos caracterizados por desarrollos informales, o aquellos donde el potencial de desarrollo
esté condicionado por la topografia o factores ambientales. Se busca igualmente propiciar las
condiciones normativas que permitan el reasentamiento de la poblacién en condicién de riesgo.

e Enlos suelos consolidados del municipio que presenten importantes posibilidades de desarrollo,
la asignacion de aprovechamientos y obligaciones urbanisticas esta definida por las tendencias de
crecimiento de estos suelos, considerando en todo caso los requerimientos de infraestructuras
publicas.

e  Mejoramiento de la capacidad de soporte del municipio, mediante la definicion de mecanismos de
gestién que permitan concretar actuaciones urbanisticas, especialmente en los sectores que
presentan mayores deficiencias de sistemas de soporte, que puedan ser subsanadas mediante la
gestion de los recursos provenientes de las obligaciones urbanisticas.

e  Asignacion de aprovechamientos diferenciales en el sector del centro tradicional del municipio, de
conformidad con las definiciones del subsistema de patrimonio y el Plan Especial de Manejo y
Proteccion de Patrimonio que se adopte para este sector, buscando el equilibrio entre los nuevos
desarrollos, el paisaje urbano, y las cualidades de los bienes de interés cultural.

e  Asignacion de obligaciones urbanisticas a todas las actuaciones urbanisticas, tanto de urbanismo
como de construccion, asi como para los procesos de reconocimiento de las edificaciones, toda
vez que hacen parte de estos procesos las modificaciones o ampliaciones de las edificaciones
existentes.

e Hechos creados en suelos de con tratamiento de desarrollo

En conclusion, la definicion de los aprovechamientos y obligaciones urbanisticas son el resultante del cruce
de los aspectos anteriores; parte del reconocimiento de la vocacién y funcién de los poligonos de
tratamiento urbanistico en el modelo de ordenamiento y el modelo de ciudad, de la lectura de sus
condiciones fisicas, la morfologia, las formas de ocupacion, los usos del suelo y las condicionantes
ambientales, para identificar los suelos que son susceptibles de transformaciones urbanisticas o de
reposicion de las infraestructuras existentes; igualmente, el sistema de espacios publicos, equipamientos,
infraestructuras de movilidad, y las condicionantes que presenta el subsistema de servicios publicos
domiciliarios.

La asignacion de densidades es la parte mas importante en el proceso de asignacion de aprovechamientos
urbanisticos, toda vez que la vivienda es el principal uso de la ciudad, y en torno al cual se estructuran las
dinamicas sociales y econdmicas.
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La asignacion de densidades parte de determinar qué tan viable es el desarrollo de un predio en cada
poligono de tratamiento con las densidades maximas permitidas y las alturas asignadas en el Acuerdo 014
de 2010 y determinar si las densidades que fueron asignadas hace doce afios se encuentran en
consonancia con la realidad del territorio y determinan si se propende por consolidar del modelo de
ordenamiento y el modelo de ciudad al que apunta el plan.

A continuacion, se presentan tres ejercicios de cabida urbanistica — arquitecténica, los cuales parten de
calcular el area promedio de los lotes al interior de algunos poligonos de tratamiento de consolidacion y
mejoramiento integral.

Primer escenario

El primer escenario de los ejercicios reales de cabida consiste en calcular el numero de viviendas que
pueden construirse y el nimero de pisos que esta cantidad de viviendas permiten desarrollar al aplicar la
densidad maxima permitida y el indice de ocupacion contenidos en el articulo 258 del Acuerdo 014 de 2010
para cada poligono de tratamiento el &rea minima de vivienda contenida en el articulo 260 del mismo
acuerdo, para dichos efectos se aplicara también un porcentaje para circulaciones, areas comunes y puntos
fijos de un 7% lo que da como resultado el nimero de viviendas en primer piso. La altura real resulta de
dividir la densidad maxima permitida del nimero de viviendas en primer piso, los resultados permiten
determinar la cantidad de pisos que no se pueden construir (Altura no efectiva) conforme a la altura méaxima
permitida que estable el PBOT para cada poligono (Art 258).
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Poligono

Z2 CN1_01

Z2 CN1_02

Z2 CN1_03

Z3 CN1_01
Z3 CN1_02

Z3 CN1_03

Z3 CN1_04

Z3 CN1_05

Z3 CN1_06

Z3 CN1_07
Z3_CN1_08
Z1_CN2_01

Poligono

enel

PBOT
vigente

ZU27

ZU9
ZU8

ZU6

ZU13
ZU12A

ZU14

ZU15
ZU16

ZU20

ZU21

ZU22
ZU22
ZU11

Sector

La Raya
Norte
Centroy
Olaya
Herrera
La
Margaritas
y
Fundadores
Cristo Rey
Ciudadela
Real
Barrios
Unidos
Felipe
Echavarria
y La Playita
Los
Cerezosy
Centenario
La Riveray
La Acuarela

Mandalay
Mandalay
Andalucia

Area
de
lote

685

257

227

214
164

161

151

119

198

410
1265
357

Tabla 12.Ejercicios de cabida urbanistica — Primer Ejercicio.

Densidad
PBOT

100

350

200
180

100

200

150

200

120
250
250
150

Altura
PBOT
vigente

o1 o1 o1 O

indice de
ocupacion

70%

80%

80%

80%
80%

80%

80%

80%

80%
60%
60%
80%

Area
minima
de
vivienda

Densidad ocupar

maxima

Areaa

en

permitida primer

10
32

piso
480

206

182

171
131

129

121

95

158

246
759
286

Porcentaje
para

circulaciones viviendas

~ N~

Area
para

446

191

169

159
122

120

112

89

147

229
706
266

Viviendas

resultantes

en primer
piso

7

Altura
resultante

- W w

Altura
no
efectiva




Poligono : Area
Policono enel Sector A‘;:a Densidad leg.?. indice de  minima
g PBOT | PBOT ocupacion  de
. ote vigente -
vigente vivienda
Z2.CN2.01  ZU3  Belavista 183 | 200 4 80% | 60
La Docena .
22.0N202 U7 oG 199 200 5 80% -
La 0,
Z2.CN2.03  zu4 o 103 200 p 80% -
Mandalay y . -
Z3.CN2.01  ZU23 s 14 200 - 70%
ZU8B .
BCN202 715 LaPlayita 2'° 100 5 — -
Andalucia y 0
zaCN2.01  zun o E el 118 - 5 80% -
Andalucia y 0
24.CN2.02  zut1 o F oY 1212 o ; 80% -
La Raya
Z2CN301 S0 Nore-El 21 80% -
Cano 100 5
La Raya .
Z2.CN3_02  ZU27 Norte 154 100 s 80% -
Aguacatala,
Z2_CN3_03 ZU1 Canoy El 146 70%
Pombal 100 4
Aguacatala,
Z2.CN3.04  ZU1 CanoyEl 537 70%
Pombal 100 3
Z2 CN3 05  ZU2 Porvenir 110 100 4 80% | 60
Z2.CN3 06 ZU12  LaPlanta 184 150 4 80% | 60
Z3.CN3_01  ZU12  LaPlanta 247 150 4 80% | 60
1 [BlE] Saidas TN RSTARA Pon o de '
e T S PBOT 5o &

Densidad ocupar

maxima

Areaa

en

permitida primer

4
3

piso
146

127
82
99
221
94

970

169

123

102

376

88
147
198

Porcentaje
para

circulaciones viviendas

7
7

Area
para

136
118

77
92
205
88

902

157

115

95

350

82
137
184

Viviendas

resultantes

en primer
piso

2
2

1

Altura
resultante

25

Altura

efectiva




Areaa

Poligono : Area . . : Viviendas
Poligono enel Sector A‘;:a Densidad leg.?. indicede  minima Drﬁg)s(i':’nzd oc:';‘)ar Por;:;taje :‘:: resultantes Altura Altura
PBOT lote PBOT vigente ocupacion f’e permitida primer circulaciones viviendas en primer resultante efectiva
vigente vivienda piso piso
Z3 CN3 02 ZU19 M'%“ig’sde 420 " 3 60% 3 252 7 234 4 1
Z3 CN3 03  ZU25 P[;mgl‘g;aa © 556 p : 70% 2 389 7 362 6 0
Z4 CN3. 01 ZU17 E,Z rf;g:}: 165 150 : 80% 2 132 7 123 2 1
La 0
z2mo3 5 2 83 - : 80% 2 66 7 62 1 2
Z3ML01  ZU22  Mandalay 298 250 5 60% 7 179 7 166 3 3
ZaMLO1  ZU30 LaEfagsf " 981 200 » 70% 20 687 7 639 1 2
Z4a ML 02  ZU18 Viticua 420 120 2 80% 5 336 7 312 5 1
26
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Del ejercicio anterior se concluye que, en la totalidad de los poligonos de tratamiento, la densidad normativa
no permite el desarrollo en altura que establece el PBOT, inclusive en la mayoria de los poligonos no se
alcanza a desarrollar la mitad de dicha altura.

Segundo escenario

El segundo escenario consiste en calcular la densidad habitacional que se requiere para concretar el
numero de pisos que establece el PBOT vigente en su articulo 258 y por consiguiente dejar en cero (0) la
altura no efectiva. Para este escenario se consideran los demas pardmetros normativos del primer
escenario: indice de ocupacion y area minima de vivienda y se considera el mismo porcentaje para
circulaciones, areas comunes y puntos fijos correspondiente a un 7%.



Poligono

Z2 CN1_01

Z2 CN1_02

Z2 CN1_03

Z3 CN1_01
Z3 CN1_02

Z3 CN1_03

Z3 CN1_04

Z3_CN1_05

Z3 CN1_06
Z3 CN1_07

Poligono
enel
PBOT

vigente
ZU27
ZU9
ZU8

ZU6
ZU13
ZU12A
ZU14

ZU15
ZU16

ZU20

ZUu21
ZU22

Sector

La Raya
Norte
Centroy
Olaya
Herrera
La
Margaritas
y
Fundadores
Cristo Rey
Ciudadela
Real
Barrios
Unidos
Felipe
Echavarria
y La Playita
Los
Cerezos y
Centenario
La Riveray
La Acuarela

Mandalay

Area
de
lote

685

257

227

214
164

161

151

119

198
410

Tabla 13.Ejercicios de cabida urbanistica — Segundo Ejercicio.

Altura
PBOT
vigente

indice de

ocupacion

70%

80%

80%

80%
80%

80%

80%

80%

80%
60%

Area
minima
de
vivienda

Densidad
PBOT

100

350

200
180

100

200

150

200

120
250

Densidad
requerida
para
concretar
altura
PBOT
vigente

490

935

560
560

190

560

560

560

560
420

Densidad ocupar

maxima

Areaa

en

permitida primer

34

24

13

12

1
17

piso

480

206

182

171
131

129

121

95

158
246

Porcentaje Area
para para
circulaciones viviendas

7 446
7 191
7 169
7 159
7 122
7 120
7 112
7 89

7 147
7 229

Viviendas
resultantes
en primer
piso

Altur:
resultal



Poligono Area  Altura < Area
Polidono enel Sector de PBOT Indice de  minima Densidad
g PBOT | . ocupacion de PBOT
. ote  vigente -
vigente vivienda
Z3 CN1.08 ZU22  Mandalay 1265 5 60% | 60 | 250
Z1_CN2.01  ZU1  Andalucia 357 5 80% |60 | 150
Z2.CN2.01  ZU3  Bellavista 183 4 80% [ 60| 200
La Docena 0
Z2 CN2_02 Zu7 y La Goretti 159 5 80% - 200
La a
Z2_CN2_03 ZU4 Inmaculada 103 4 80% - 200
Mandalay y 0
Z3_CN2_01  ZU23 La Mansion 141 5 70% - 200
ZU8B o
BBLON202 7415 LaPayta 2® 5 e - 100
Andalucia y 0
Z4 CN2 01 ZU11 San Judas 118 5 80% - 150
Andalucia y 0
Z4 CN2_02 zZU1M San Judas 1212 5 80% - 150
La Raya
Z2.CN301 S50 Note-El 211 80%
Cano 5 100
La Raya 0
Z2 CN3_02  zUu27 Norte 154 5 80% - 100
Aguacatala,
Z2 CN3_03 ZU1 Canoy El 146 70%
Pombal 4 100
5 2 ’\\L‘EIMIEI‘dt“ INSTITUCION UNIVERSITARIA qun
e T S PBOT 5o &

Densidad
requerida
para
concretar
altura
PBOT
vigente

420
560
435

560
435
490
560
560

560

560

560

380

Densidad ocupar

maxima

Area a

en

permitida primer

53
20
8

9
4

15

68

12

piso

759
286
146

127
82
99
221
94

970

169

123

102

Porcentaje
para

circulaciones viviendas

~N NN~

Area
para

706
266
136

118
77
92
205
88

902

157

115

95

Viviendas
resultantes
en primer
piso

12
4
2

29

Altur:
resultal

o B~ O O,



Densidad

Poligono i Area requerida Area a ; Viviendas
Area  Altura ; . . . para Densidad ocupar Porcentaje Area ,
. enel Indice de  minima Densidad L resultantes  Altur:
Poligono Sector de PBOT ol concretar  maxima en para para :
PBOT . ocupacion de PBOT " - . . L en primer  resulta
. lote vigente - altura permitida primer circulaciones viviendas .
vigente vivienda - piso
PBOT piso
vigente
Aguacatala,
Z2 CN3_04  ZU1 Canoy El 537 70% 15 376 7 350 6 3
Pombal 3 100 275
Z2CN3 05 ZU2  Porvenr 110 4 80% | 60 | 100 435 5 88 7 82 1 4
Z2.CN3 06 ZU12  LaPlanta 184 4 80% | 60 | 150 435 8 147 7 137 2 4
Z3CN3 01 ZU12  LlaPlanta 247 4 80% | 60 | 150 435 11 198 7 184 3 4
Minuto de 0
Z3 CN3_02 zZU19 Dios 420 3 60% - 60 235 10 252 7 234 4 3
Primavera - 0
Z3 CN3 03  ZU25 La Gitana 556 3 70% - 40 975 15 389 7 362 6 3
La Corrala 0
Z4 CN3 01  zu17 Parte Baja 165 3 80% - 150 315 5 132 7 123 2 3
La .
Z2 MI_03 ZU5 Inmaculada 83 5 80% - 200 560 5 66 7 62 1 5
Z3ML01  ZU2  Mandalay 298 5 60% | 60 | 250 420 13 179 7 166 3 5
La Corrala - 0
Z4 MI_01 ZU30 El Hoyo 981 14 70% - 200 1470 144 687 7 639 1 14
Z4 MI_02  ZU18 Viticua 420 2 80% | 60 | 120 190 8 336 7 312 5 2
Promedio ] 500,60
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P
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Del ejercicio anterior, se observa que para alcanzar la altura definida en el articulo 258 del Acuerdo 014 de
2010, se requiere en promedio 500 viviendas por hectarea, sin embargo, considerando el indice de espacio
publico por habitante, la dotacion de equipamientos y las vias existentes, se deberan plantear densidades
que generen un escenario intermedio mas coherente entre la realidad las disposiciones normativas y la
viabilidad técnica del desarrollo de los proyectos urbanisticos.

Tercer escenario

El tercer escenario consiste en determinar la densidad habitacional que se requiere para concretar un
escenario intermedio entre aquel que resulta de aplicar la densidad contenida en el Acuerdo 014 de 2010
y el escenario ideal para alcanzar la altura contenida en el mismo Acuerdo. Para este escenario también
se consideran los demas pardmetros normativos del primer y segundo escenario: indice de ocupacion y
area minima de vivienda y se considera el mismo porcentaje para circulaciones, areas comunes y puntos
fijos correspondiente a un 7%.



Tabla 14.Ejercicios de cabida urbanistica —Tercer Ejercicio.

Poligo , Altur irea Densid 1% ~ Vivienda
no en Area a Indice . . Densid ad Porcentaj  Area s Altura
. minim  Densid L ocup Altura
Poligon el prome PBO de ad maxim e para para  resultan no
Sector . . ade ad aren . . g resulta .
0 PBOT dio de T ocupaci . . Propue a . circulacio viviend tesen efecti
. . S vivien PBOT .. prim ; nte
vigent lote vigen on da sta permiti er nes as primer va
e te da . piso
piso
Z2_CN1 La Raya 0
W wm BRE s o B g 2 w0 7 we 7 N |
Centroy
2N e Oy 257 80% 9 20 7 191 3 3
- Herrera 8 350 350
La
Margarit
2N s sy o 80% g 182 7 169 3 3
- Fundado
res 5 200 350
Z3_CN1 Cristo 0
01 ZU13 Rey 214 5 80% - 180 300 6 171 7 159 3 2 -
Z3_CN1 Ciudadel .
02 ZU12A 2 Real 164 9 80% - 100 200 3 131 7 122 2 2 -
Z3 CN1 Barrios 0
03 ZU14 Unidos 161 5 80% - 200 350 6 129 7 120 2 3 -
Felipe
A Ei‘;h;‘g” 151 80% 5 121 7 112 2 3
- Playita 5 150 350
Z3_CN1 Los
05 ZU20  Cerezos 119 80% 4 95 7 89 1 3
- y 5 200 350




Poligon
0

Z3 CN1
_06

Z3_ CN1

Poligo
no en

PBOT
vigent

ZU21

ZU22

Area
prome
Sector dio de
lote
Centenar
io
La
Riveray 198
La
Acuarela
Mandala

Altur
a
PBO
T
vigen
te

indice
de

ocupaci

on

80%

60%

Area ,
minim Densid Densid
ad
ade ad Propue
vivien PBOT P
sta
120 350

Q

250

Densid
ad
maxim
a
permiti
da

Z1 &NZ ZU11 Andaluci 80%
Z2 CN2 Bellavist 0
01 ZU3 3 183 4 80% 200 250 5
La
Z2 CN2 Docena 0
02 Zu7 yLa 159 80% 6
Goretti 5 200 350
La
22—(?3"2 ZU4  Inmacula 103 80% 2
- da 4 200 200
Mandala
BN 03 yyla 70% 3
- Mansion 5 200 200
Z3 CN2 ZU8B La 0
02 ZU15  Playjta 20 5 80 100 200 g
P
: L] Acaldinde INSTITUCION UNIVERSITARIA )
i Galdas < CRIECIo MATOR PBOT ordenamiento )

3 rrep—

Territorial

Area

ocup
aren
prim
er
piso

158

146

127

82

99

221

Porcentaj  Area
e para para
circulacio viviend

nes as

7 147

250 10 246 7 229 4 3
9 286 7 266 4 2

7 136
7 118
7 77
7 92
7 205

Vivienda
Altur
S Altura tura
resultan ho
resulta .
tes en efecti
. nte
primer

piso

N
N
Y

3

w



Area

Poligo ) Altur Area Densid a ) Vivienda
noen Area a Indice . . Densid ad Porcentaj  Area s Altura
, minim  Densid L ocup Altura
Poligon el prome PBO de ad maxim e para para  resultan no
Sector . . ade ad aren . . g resulta .
0 PBOT dio de T ocupaci . . Propue a . circulacio viviend tesen efecti
. . . vivien PBOT .. prim : nte
vigent lote vigen on da sta permiti er nes as primer va
e te da : piso
piso
Andaluci
24—&"'2 ZU11  aySan 118 80% 3w 7 88 1 2 .
- Judas 5 150 250
74 CN2 Andaluci
02 ZU11  aySan 1212 80% 30 970 7 902 15 2
- Judas 5 150 250
La Raya
2N 2oL Note- 211 80% 5 169 7 157 3 2
- El Cano 5 100 250
Z2_CN3 La Raya g
02 ZU27 Norte 154 5 80% - 100 250 4 123 7 115 2 2 -
Aguacat
22 CN3 ala,
03 ZU1 Canoy 146 70% 4 102 7 95 2 2
- El
Pombal 4 100 250
Aguacat
22 CN3 ala,
04 ZU1 Canoy 537 70% 13 376 7 350 6 2
- El
Pombal 3 100 250
Z2 CN3 0
05 ZU2 Porvenir 110 4 80% - 100 200 2 88 7 82 1 2 -
Z2_CN3 La 0
06 ZU12 Planta 184 4 80% - 150 200 4 147 7 137 2 2 -
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Poligon
0

Z3_CN3
_01
Z3_CN3

02

Z3 CN3
_03

Z4 CN3
_01

Z2 M0
3

Z3_ MIO

Poligo
no en

PBOT
vigent

ZU12

ZU19

ZU25

ZUu17

ZUd

ZU22

Area
prome
Sector dio de
lote
La
Planta 247
Minuto
de Dios 420
Primaver
a-la 556
Gitana
La
Corrala
Parte 165
Baja
La

Inmacula 83
da
Mandala

Altur
a Indice
PBO de
T ocupaci
vigen on
te
4 80%
3 60%
70%
3
80%
3
80%
5
60%

Area Densid
. . Densid ad
minim  Densid .
ad maxim
ade ad Propue a
vivien PBOT P g
sta permiti
da
da
- 150 200 e
- 60 200 &
11
40 200
3
150 200
2
200 200

Z4 | MI 0
ZU18 80%
Viticua
P
i [BIE &aldas INSTITUCON UM VEBSTAEIA PB T P o d _
| (D Caldas COUECIG MAYR ordenamiento &

(ki e

Territorial

Area
ocup
aren
prim
er
piso

198

252

389

132

66

Porcentaj  Area
e para para
circulacio viviend

nes as
7 184
7 234
7 362
7 123
7 62

Vivienda

S

resultan
tesen
primer
piso

3

4

3

Altur
Altura tura
ho
resulta .
efecti
nte
va

35



Del escenario anterior se concluye que, a pesar de incrementar las densidades habitacionales, ain se
encuentran pisos que no se pueden construir, se estrecha la brecha entre la altura no efectiva y la altura
efectiva del PBOT vigente.

Aspectos para tener en cuenta para la asignacion de las densidades en suelos con tratamiento de desarrollo

1. Preexistencias normativas y constructivas: Acuerdo 09 de 2016 y Planes parciales adoptados
2. Densidades contenidas en el PBOT vigente — Acuerdo 014 de 2010

Como se dio a conocer en el Documento Diagnéstico de la Revision y Ajuste del Plan Basico de
Ordenamiento Territorial, mediante el Acuerdo 009 de 2016, el municipio de Caldas incorpor6 algunos
predios del suelo rural y del suelo de expansidn urbana al perimetro urbano para la ejecucién de proyectos
de vivienda de interés social en cumplimiento de lo dispuesto en la Ley 1537 de 20015. Este Acuerdo
incluyé ademés normativa relacionada con aprovechamientos urbanisticos y usos del suelo para los
proyectos a ejecutar en los predios objeto de incorporacion, y cabe destacar que algunos de estos proyectos
ya se encuentran ejecutados.

Acuerdo 009 de 2016

Lote La Raya
Predio con matricula inmobiliaria 001-1118211

Aprovechamientos asignados: Densidad: 320 viviendas por hectarea, altura méaxima permitida: 20 pisos,
indice de construccion: 3, indice de ocupacién: 80%

Densidad segun Acuerdo 014 de 2010: 180 viviendas por hectarea
Z2 D_01

Lote La Salle
Predio con matricula inmobiliaria 001-799068, 001-881126

Aprovechamientos asignados: Densidad: 320 viviendas por hectérea, altura maxima permitida: 20 pisos,
indice de construccion: 3, indice de ocupacién: 80%

Densidad segun Acuerdo 014 de 2010: 300 viviendas por hectarea
Z2 D 05

Lote Primavera
Predio con matricula inmobiliaria 001-120011

Aprovechamientos asignados: Densidad: 320 viviendas por hectarea, altura maxima permitida: 20 pisos,
indice de construccion: 3, indice de ocupacién: 80%



llustracién 2. Densidades seguin Acuerdo 014 de 2010: 150 Viviendas por hectéareas. Z3_D_05
Fuente: Elaboracion propia con informacion de la Secretaria de Planeacion del municipio de Caldas. 2021
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Plan Parcial Santa Lucia — Decreto 147 del 13 de octubre de 2015

Predio con matricula inmobiliaria 001-704924

Aprovechamientos asignados: Densidad: 300 viviendas por hectarea, altura méxima permitida: 14 pisos,
indice de construccion: 3, indice de ocupacion: 80%

Densidad segun Acuerdo 014 de 2010: 180 viviendas por hectarea
Z2_DE_02

llustracién 3. Densidad segun Acuerdo 014 de 2010: 180 viviendas por hectare — Z2-DE.02.
Fuente: Elaboracion propia con informacion de la Secretaria de Planeacion del municipio de Caldas. 2021

14.3.2. DENSIDADES ESTABLECIDAS EN EL PBOT VIGENTE

En la zona 1 definida, se encuentra el poligono ZU10 del PBOT vigente, el articulo 258 establece una
densidad de 350 viviendas por hectarea

Tabla 15. Densidades establecidas en el PBOT Vigente (2010).
DenSIdad PBOT 350

_CN1_02

Z1_D_02

71 AP_02
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Z4 D _01

Z4_API_02

74_CN3.01

Z4_DE_03

Densidad PBOT:200

caldasantioquia.gov.co

L
O S

) Gcrrs

23

NSTITUCION UNIVERSITARIA
G10 MAYOR
ANTIOQUIA

Plan

Basico de
ordenomlento
Territori

PBOT

Alcaldia de Caldas

40



En este orden de ideas sera determinante para la definicion de las densidades habitacionales, en poligonos
con tratamiento de desarrollo y de renovacién la definicion de franjas de densidad a partir de las
preexistencias normativas y constructivas a partir del contenido del Acuerdo 09 de 2016 y los
aprovechamientos urbanisticos asignados en el Acuerdo 014 de 2010, de manera que se pueda
potencializar la localizacion estratégica de casa poligono de tratamiento, el patrimonio paisajistico y las
visuales sobre el territorio consolidado.

14.4. ASIGNACION DE APROVECHAMIENTOS Y OBLIGACIONES URBANISTICAS

14.4.1. APROVECHAMIENTOS EN SUELO URBANO CON TRATAMIENTO DE CONSOLIDACION Y
MEJORAMIENTO INTEGRAL

Tabla 16. Aprovechamientos en suelo urbano.

La Raya

Z2 CN1 01 Norte 250 80% N/A 5
Z2_CN1_02
Centroy 350 80% N/A 8
Olaya Herrera
Centro marco 80%
del Parque N/A 4
Z2 CN1 02 A Santander 350
La Margaritas 80% N/A 5
Z2 CN1 03 | y Fundadores 350
Z3 CN1 01 Cristo Rey 350 80% N/A 8
Ciudadela
73 CN1 02 Real 200 80% N/A 2
Barrios
73 CN1 03 Unidos 350 80% Ll J
Felipe
Echavarria | y 80% N/A 8
Z3 CN1 04 I 350
Los Cerezos 80% N/A 5
Z3 CN1 05 y Centenario 300
La Riveray
73 CN1 06 | LaAcuarela 250 80% N/A 2
Z3 CN1 07 Mandalay 250 80% N/A 5
Z3 CN1_08 Mandalay 250 80% N/A 5
Z1 CN1 01 Andalucia 350 80% N/A 8
Parte de 5
Z1 CN2_02 | Olaya Herrera 250
Z2_CN2_01 Bellavista 250 80% N/A 5
La Docenay 80% N/A 5
Z2 _CN2_02 La Goretti 300
La 80% N/A 5
Z2 CN2_03 Inmaculada 200
80% N/A 5
Z3 CN2 01 Mandalay 200
La Playitay 80% N/A 5
Z3 CN2 02 Juan XXIII 250
80% N/A 5
Z4 CN2 01 San Judas 250




80% N/A 5
Z4 CN2_02 San Judas 250
La Raya 80% N/A 4
Z2 _CN3_01 Norte 250
La Raya 80% N/A 4
Z2 CN3 02 Norte 250
80% N/A
4
Z2 CN3 03 El Pombal 250
N/A
El Cano Yy El 80% 4
Z2 CN3 04 Pombal 250
Z2 CN3 05 Porvenir 200 80% N/A 4
Z2 CN3 06 La Planta 250 80% N/A 5
Chuscala 80% N/A 5
Z3 CN3 01 Barrio 250
Minuto de 80% N/A 3
Z3 CN3_02 Dios 200
Primavera - 80% N/A 3
Z3 CN3 03 La Gitana 200
La Corrala 80% N/A 3
Z4 CN3 01 Parte Baja 200
Z2 Ml 01 La Raya 100 80% N/A 4
La 80% N/A 4
Z2_MI_02 Aguacatala 100
La 80% N/A 4
Z2_MI_03 Inmaculada 100
Z3 Ml 01 La Mansion 100 80% N/A 3
La Corrala - 80% N/A 3
Z4 M| _01 El Hoyo 100
Z4 M1 02 Viticua 100 80% N/A 3
Tabla 17. Aprovechamientos en areas de proteccion a infraestructura.
INDICE DE INDICE DE ALTURA
i DENSIDAD | OCUPACION | CONSTRUCCION | MAXIMA
POLIGONO | SECTOR PROPUESTA (AN) (A.B)
Z1 API_01 | Tres Aguas 0 80% N/A 5
Subestacién 80% N/A 5
Z1 _API_02 Energia 0
Universidad 80% N/A 5
Z2_ APl 01 La Salle 0
Parque 80% N/A
Habitat del 5
Z3 API_01 Sur 0
80% N/A 5
Z3 APl 02 | Cementerio 0
80% N/A 5
Z4 APl 01 Estadio 0
Colegio Ciro 80% N/A 5
Z4 API_02 Mendia 0
* Hasta el 30% del indice de construccion se podran desarrollar en usos de comercio y servicios.
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*Los API deben desarrollar un plan de maestro el cual defina el proceso de crecimiento de la infraestructura
y la proyeccion de igual forma sus indices y alturas definitivos, dicho plan sera aprobado por la Secretaria
de Planeacion y en ningun caso puede tener desarrollos diferentes a los propios de su actividad.

14.4.3. APROVECHAMIENTOS EN SUELO URBANO CON TRATAMIENTO DE RENOVACION
Tabla 18. Aprovechamientos en suelo urbano con tratamientos de renovacion.

Z3 R 01
Modalidad Loceria 350 60% 3.0 14
Redesarrollo | Colombiana

Z4 R 01 Variante 350 60%

14.4.4. APROVECHAMIENTOS EN SUELO URBANO Y DE EXPANSION URBANA CON
TRATAMIENTO DE DESARROLLO

14.4.41. Suelo Urbano
Tabla 19. Aprovechamiento en Suelo Urbano.

La Raya 320 60%
(San (Acuerdo 09 3.0 25
Z1 D 01 Miguel) de 2016: 320)
Variante — 350 60% 3.0 25
Quebrada
La Miel —
Z1 D 02 Rio Aburra
Variante 200 60% 2.0 14
Z1 D 03
Z2 D 01 La Raya 300 60% 3.0 25
El Cano 300 60% 3.0 25
Z2 D 02
72 D 03 El Cano 300 60% 3.0 25
320 60% 3.0 25
La Salle (Acuerdo 09
Z2 D 04 de 2016: 320)
350 60% 3.0 25
Fundadores
Z2 D 05
La 350 60% 3.0 25
Chuscala
Via a
Z3 D 01 | Angelépolis
Los 300 60% 3.0 25
Cerezos
Z3 D 02
Los 300 60% 3.0 25
Cerezos -
Z3 D 03 Centenario
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Ramo 300 60% 3.0 25
Z3 D 04
Almeria 320 60% 3.0 25
(Acuerdo 09
Z3 D 05 de 2016: 320)
Primavera 300 60% 3.0 25
Z3 D_06
La Corrala 250 60% 2.0 14
Z4 D 01
La Corrala 300 60% 3.0 25
Z4 D 02
La Corrala 300 60% 3.0 25
Z4 D 03
La Variante 300 60% 3.0 25
Z4 D 04
La Variante 300 60% 3.0 25
Z4 D_05
14.4.4.2. Expansion Urbana
Tabla 20. Aprovechamiento en Expansion Urbana.
DENSIDAD iINDICE DE iINDICE DE ALTURA
1 OCUPACION | CONSTRUCCION MAXIMA
POLIGONO | SECTOR PROPUESTA AN) (AB)
71 DE 01 Variante 200 60% 2.0 14
La 300 60% 2.0 14
Aguacatala
Santa
Z2 DE 01 Lucia
La Valeria 300 60% 3.0 25
Z2 DE 02 | Villa Capri
La
Chuscala - 300 60% 2.0 25
Z3 DE 01 La Planta
La 300 60% 2.0 25
Z3 DE 02 Chuscala
La 300 60% 2.0 25
Chuscala —
La
Z3 DE_03 Manuela
La 300 60% 2.0 25
Chuscala
Z3 DE 04
La 300 60% 2.0 25
Z3 DE_05 | Chuscala
73 DE 06 | La Quiebra 300 60% 2.0 25
Primavera 180 70% 2.0 14
Z3 DE 07 Lindaraja
Los 300 60% 3.0 25
Z3 DE 08 Naranjos
Primavera - 70% 2.0 3
Centro
Z3 DE 09 Logistico
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Z3 DE_10

Primavera
Centro
Logistico

70%

2.0

Z3 DE 11

Primavera
Centro
Logistico

70%

2.0

Z3 DE_12

Primavera
Centro
Logistico

70%

2.0

Z3 DE_13

Primavera
Centro
Logistico
Punto
Kardinal

70%

2.0

Z3 DE 14

Primavera
Centro
Logistico

70%

2.0

Z3 DE_15

Primavera
Centro
Logistico

70%

2.0

Z4 DE 01

La Corrala
Finca
Nazareth

180

60%

2.0

14

Z4 DE_02

La Corrala
Finca El
Ocaso

250

60%

2.0

14

Z4 DE_03

La Corrala
- La
Variante

300

60%

3.0

25

Z4 DE 04

Primavera
Finca San
Francisco

70%

2.0

Z4 DE_05

Primavera
Finca San
José

70%

2.0

Z4 DE_06

Primavera

70%

2.0

Los indices de ocupacion y alturas para los equipamientos localizados al interior de las Areas para la
Preservacion de Infraestructuras (API) serén los definidos en la respectiva tabla de aprovechamientos para
este tratamiento, no obstante, estos podran ser aumentados de manera motivada mediante la adopcion del
respectivo plan maestro que se formule para cada caso, de conformidad con lo establecido en el apartado
de instrumentos de gestion del presente documento técnico de soporte.

Para los equipamientos localizados por fuera de los poligonos con asignacién del tratamiento urbanistico
de API, tendran los mismos aprovechamientos urbanisticos que los del poligono en el cual se localicen.

El indice de ocupacion se entiende como el porcentaje del area de suelo que puede ser ocupada por
edificacion en primer piso bajo cubierta, y se expresa por el cociente que resulta de dividir el area que
puede ser ocupada por edificacion en primer piso bajo cubierta por el area total del predio.
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Con el fin de lograr un modelo de ciudad compacta, se establecen los indices de ocupacion en funcién de
las alturas de las edificaciones, resultantes de la aplicacién del indice de construccién, y respetando en
todo caso las exigencias en cuanto a aislamientos, retiros u otras definiciones que condicionen la volumetria
de dichas edificaciones.

Para la aplicacion de la tabla de aprovechamientos y cesiones publicas se aplicaran las siguientes
disposiciones:

14.4.71. Areas que se contabilizan en el indice de Construccion

Las siguientes areas seran contabilizadas dentro del indice de construccién:

e Las areas construidas privadas, incluyendo mezanines y terrazas que presenten cubiertas
permanentes de cualquier material, asi como los cuartos Utiles.

e Las areas de estructuras, muros internos y externos de las edificaciones.

e Los parqueaderos privados al servicio del proyecto, terrazas que presenten cubiertas
permanentes de cualquier material

No se contabilizan para el calculo del indice de construccion las areas correspondientes a las circulaciones
peatonales, balcones, parqueaderos comunes o de visitantes al servicio del proyecto, escaleras,
corredores, areas técnicas tales como cuartos de maquinas y cuartos de basuras, y porterias de acceso a
las urbanizaciones o edificaciones, asi como las proyecciones de voladizos, marquesinas o tapasoles y
azoteas sobre primeros pisos.

14.4.7.2. Calculo del indice de Construccion

El indice de construccién se define como el factor que multiplicado por el &rea bruta de los predios objeto
de un desarrollo urbanistico y/o constructivo, da como resultado el numero total de metros cuadrados
privados de aprovechamiento incluyendo parqueaderos privados y cuartos Utiles, de acuerdo con las
precisiones contenidas en el punto anterior.

Asi pues, los metros cuadrados de edificabilidad, son el resultado de multiplicar el area del lote o area bruta,
de conformidad a las definiciones contenidas en el presente capitulo, por el indice de construccion aplicable
a cada poligono de tratamiento urbanistico.

Este indice de construccion puede ser utilizado en usos residenciales o usos diferentes a la vivienda, de
acuerdo con las posibilidades de mixtura de usos definidas en el apartado de usos del suelo urbano de la
presente propuesta de revisidn y ajuste al PBOT, y sin exceder en ningun caso las densidades maximas
establecidas igualmente por poligono de tratamiento.

14.4.7.3. Alturas Maximas por Nivel de Piso
La definicién de las alturas maximas en usos residenciales, comerciales y de servicios parte del concepto
de unidad de piso. Esta unidad se entiende como la distancia vertical con unidad de medida en metros

lineales, tomada desde el nivel de un piso acabado hasta el nivel de piso acabado superior inmediato o
nivel de enrase cuando se trate de cubiertas en techo.
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Para los nuevos desarrollos en usos residenciales se establece una unidad de piso sera de maximo tres
con cincuenta metros (3,50 m.) de altura. Por su parte, la dimensién de una unidad de piso en los usos
comercial, de servicios y dotacional, sera de méximo cinco metros (5,00 m.).

En el caso de que al interior de esta altura se generen mansardas 0 mezanines, se contabilizaran como
area construida para indice.

14.4.7 4. Calculo de las Densidades Habitacionales

Las densidades habitacionales se definen como el nimero maximo de viviendas por hectarea de suelo. De
acuerdo con lo anterior, el nimero maximo de viviendas a desarrollarse en un predio o predios objeto de
algun desarrollo urbanistico o constructivo, sera el resultado de dividir el nimero de viviendas por hectarea
asignado para el respectivo poligono entre diez mil (10.000) metros (medida de una hectarea) y el resultado
multiplicarlo por el &rea bruta del predio en metros cuadrados, de conformidad con las definiciones
contenidas en el presente capitulo. Cuando el calculo de la densidad se exprese en decimales y sea
superior a 0.5 podra aproximarse al nimero siguiente para efectos del licenciamiento urbanistico.

Los aprovechamientos urbanisticos asociados a los predios con tratamiento de conservacion seran
definidos por el Plan Especial de Manejo Patrimonial, una vez se cuente con declaratoria y se regiran por
las normas definidas en la Ley 1185 de 2008 o la norma que modifique, adicione o sustituya.

e La asignacion de obligaciones urbanisticas deberé atender a los principios fundamentales del
ordenamiento territorial contenidos en la Ley 388 de 1997 (o la norma que la adicione, modifique
o sustituya), a saber: La funcion social y ecologica de la propiedad, la prevalencia del interés
general sobre el particular y la distribucién equitativa de las cargas y los beneficios, asi como el fin
de la funcién publica del urbanismo.

o  Contribuir al fortalecimiento de los subsistemas de espacios publicos, equipamientos y movilidad,
e igualmente, contribuir a superar los déficits instalados en el municipio en funcién de dichos
subsistemas.

e Incremento de los indicadores de espacio publico por habitante, alcanzando indicadores optimos
para la poblacién actual y futura del municipio.

e Asignacion diferencial de las obligaciones urbanisticas, asi como los criterios para su concrecion,
dependiendo del tipo de desarrollo urbanistico y del papel de cada poligono en el modelo de
ciudad, y su aporte estratégico para lograr los objetivos relacionados con los sistemas
estructurantes municipales.

o Aplicacion de estrategias que permitan el desarrollo de espacios publicos sobre los elementos
constitutivos de la estructura ecoldgica principal del municipio, de manera que se vincule el
subsistema ambiental al subsistema de espacios publicos de Caldas.

o Establecer criterios de manejo y estrategias suficientes para la aplicacién de las obligaciones
urbanisticas por concepto de construccidén de equipamientos, de manera que la concrecion de
dicha obligacion aporte de manera efectiva a las necesidades de la poblacion presente y futura del
municipio.

o  Definir criterios y estrategias para la concrecion de las obligaciones urbanisticas relacionadas con
los sistemas de movilidad, de manera que se logre los objetivos del subsistema de movilidad v el
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plan vial que se formule posterior a la adopcién del Plan Basico de Ordenamiento Territorial,
garantizando la continuidad de la malla vial y dptimas condiciones de accesibilidad a los nuevos
desarrollos.

o Establecer los pardmetros para la generacion de viviendas de interés social y prioritario, en los
desarrollos urbanisticos que se den a través de la formulacién de planes parciales, con el objetivo
de lograr la cohesion social y mitigar los procesos de segregacion fisico-espacial.

14.6.1.1. Obligaciones de espacio publico

El principal criterio para fijar las obligaciones urbanisticas para la generacién de espacios publicos en el
suelo urbano, parte del indicador minimo objetivo del subsistema de espacio publico en la actual propuesta
de revision al PBOT. Sin embargo, la consolidacién de este indicador dependera de la aplicacion de otras
fuentes de financiacién, ademas de las obligaciones urbanisticas, y de la gestion de la administracion.

Por tanto, se establece un indicador objetivo que permita encontrar un equilibrio entre la asignacién de
aprovechamientos y obligaciones urbanisticas, de manera que estas definiciones no inviabilicen los
desarrollos urbanisticos y promuevan el pago y concrecion efectiva de las areas de cesién por concepto de
espacio publico, vias y equipamientos.

Se parte entonces del indicador actual de espacio publico efectivo por habitante en el suelo urbano y se
establece un indicador minimo objetivo de cuatro (4) metros cuadrados por habitante por vivienda, para los
desarrollos en los suelos méas consolidados del municipio, donde se esperan procesos de densificacion
moderados y donde no es posible incrementar de manera significativa las zonas verdes urbanas, debido a
la misma condicion de consolidacion del casco urbano.

Igualmente, entendiendo el papel que juegan los suelos de desarrollo en el drea urbana del municipio, en
cuanto a los aportes para subsanar los déficits instalados en el municipio respecto a los sistemas de espacio
publico, se establece un aporte igualitario de cuatro (4) metros cuadrados por habitante por vivienda , toda
vez que se concibe que una parte importante de dichas obligaciones se concrete al interior de los
planteamientos urbanisticos de los instrumentos de planificacion complementaria o los desarrollos
urbanisticos en general, mientras que otro porcentaje pueda ser trasladado a otros sectores del dmbito
municipal donde se pretenda generar nuevos espacios publicos.

Finalmente, se definen de manera diferencial las obligaciones urbanisticas para los usos diferentes a la
vivienda, debido a que este tipo de desarrollos deben contribuir de igual manera a la generacion de nuevos
espacios publicos en contraprestacion a la posibilidad de utilizar parte del indice de construccion en usos
comerciales o de servicios. Asi las cosas, se establece una obligacion entre el 10% y el 15% del &rea
construida en usos diferentes al residencial, para todos los poligonos de tratamiento urbanistico.

Para el pago de esta obligacion el desarrollador debera entregar el espacio publico dotado efectivamente
para el disfrute publico de la comunidad en general.

Tabla 21. Obligaciones de Espacio Publico.

Poligono de Tratamiento Obligacion Espacio Publico ~ Obligacién Espacio Publico

Uso Residencial Otros Usos
Mejoramiento Integral 4 m2 por habitante 10% (A.C)
Consolidacion Niveles 1,2y 3 4 m2 por habitante 10% (A.C)
Renovacion 4 m2 por habitante 15% (A.C)
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Desarrollo en suelo urbano 4 m2 por habitante 15% (A.C)

Desarrollo en suelo de

L 4 m2 por habitante 15% (A.C)
expansion urbana

*Se consideraran 4 habitantes por unidad de vivienda, con excepcion de las viviendas tipo aparta estudio,
en las cuales se consideran 2.5 habitantes por vivienda.

14.6.1.2. Obligaciones de construccion de equipamientos publicos

Esta obligacién se determina en 1 m2 por vivienda para uso residencial en todos los tratamientos urbanos
y 2% del area construida para otros usos en todos los tratamientos urbanos, para el pago de esta obligacion
se debe entregar el area de equipamiento efectivamente construida.

Tabla 22. Obligaciones de construccion de equipamientos publicos.

Poligono de Tratamiento Obligacion Equipamiento Obligacion Equipamiento

Uso Residencial Otros Usos
Mejoramiento Integral 1 M2 por vivienda 2% (A.C.)
Consolidacion Niveles 1,2y 3 1 M2 por vivienda 2% (A.C.)
Renovacion 1 M2 por vivienda 2% (A.C.)
Desarrollo en suelo urbano 1 M2 por vivienda 2% (A.C.)
Desarrollo en suelo de expansion 1 M2 por vivienda 2% (AC))
urbana
14.6.1.3. Disposiciones acerca del pago de las obligaciones urbanisticas de espacio publico

y equipamiento

Las obligaciones de espacio publico y equipamiento de predios inferiores a dos mil metros cuadrados se
deberan pagar en dinero o en especie, las obligaciones de predios superiores a dos mil metros cuadrados
se podran cumplir en el area del proyecto presentandolas con la solicitud de licencia urbanistica o podran
ser pagadas en dinero o especie, de acuerdo con lo dispuesto en la norma que reglamente el pago de las
obligaciones urbanisticas.

Las areas de cesion obligatorias presentadas en la licencia deberén ser aprobadas por la secretaria de
planeacién previo concepto del comité institucional respectivo, de acuerdo con los criterios técnicos para el
recibo de las obligaciones urbanisticas definidos en la norma que reglamente el pago de las obligaciones
urbanisticas.

Para el célculo de las obligaciones urbanisticas de espacio publico y equipamientos, los cuartos Utiles y
parqueaderos privados generan esta obligacién urbanistica de acuerdo con lo indicado para otros usos.

14.6.1.4. Obligaciones relacionadas con el subsistema de movilidad
14.6.1.4.1. Sistema vial
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Los proyectos viales del municipio en los suelos urbanos y de expansion son considerados obligaciones
urbanisticas en vias de los proyectos urbanisticos o planes parciales, razon por la cual los desarrolladores
de dichos proyectos deberan ceder a titulo gratuito las fajas de terreno establecidas por la Administracién
para el respectivo proyecto vial, atendiendo las respectivas consideraciones que se plantean a
continuacion, siendo responsabilidad del municipio la adecuacidn de estos espacios como vias publicas.
En los casos de las fajas requeridas para garantizar la accesibilidad a los proyectos, las cuales son
establecidas dentro de los planteamientos de las respectivas licencias de urbanismo, PUG o planes
parciales seran aprobadas y recibidas por el municipio como areas de cesién obligatoria debiéndose
entregar adecuadas y dotadas para el transito vehicular y peatonal.

En suelo urbano con tratamiento distinto al de desarrollo o renovacién, las obligaciones urbanisticas en vias
seran igual al 5% del &rea del lote para todos los usos. El pago de dicha obligacién se genera por la
expedicion de licencias de construccion en cualquiera de sus modalidades, urbanismo o PUG cualquiera
sea el &rea construida o la densidad utilizada por el proyecto, el pago se realizard por una Unica vez por
predio, por lo que no se generara obligacion urbanistica en licenciamiento de construccion en modalidad
de ampliacién, y obra nueva sobre predios que ya hayan cumplido su obligacidn urbanistica. Para efectos
del pago de dicha obligacién se contabilizara el area de andén, el cual se debera entregar construido en
toda la extension del predio con el ancho minimo de 2 metros, si el area de anden es superior al 5% del
area total del lote esta seré su obligacion urbanistica.

Cuando el predio sea en parte afectado por un proyecto vial, la faja de terreno del proyecto vial constituira
la obligacion urbanistica en vias hasta en un 10% del &rea total del lote, cuando el area total del predio
afectada sea superior al 10%, la parte del predio que supere dicho porcentaje sera entregada al municipio
como pago de obligaciones en espacio publico y equipamientos de acuerdo con el requerimiento
establecido en la presente revisién de PBOT incluyendo lotes de menos de 2.000 metros cuadrados; Si la
parte del predio afectada es superior a las obligaciones urbanisticas en vias, espacio publico y
equipamientos, el propietario respetara en su proyecto las fajas de terreno requeridas para el proyecto vial,
entregara las obligaciones urbanisticas establecidas, y el area restante del predio requerida para el proyecto
vial sera adquirida por el municipio y pagada al particular conforme a los procedimientos legales de
adquisicion predial. Si el area del predio requerida para el proyecto vial es tal que no deja areas para ningin
tipo de desarrollo urbanistico o es igual a la totalidad del predio, se debera reservar el predio para su
adquisicion predial y el predio sera adquirido en su totalidad como areas del proyecto y &reas remanentes
conforme a la normatividad nacional vigente.

Cuando el predio no deba construir andenes o ceder areas para proyectos viales municipales o del
proyecto, la obligacion urbanistica que se genere sera compensada al municipio conforme a la
reglamentacion especifica, de igual forma el porcentaje de area de cesion obligatoria que no sea pagada
posterior a la construccion o cesién de las areas de andenes o para proyectos viales.

En predios inscritos en poligonos de tratamiento de desarrollo en suelo urbano, renovacion y de expansion
urbanay en poligonos con tratamiento de renovacion la obligacion urbanistica seré para todos los usos del
10% del &rea del lote, teniendo en cuenta las siguientes consideraciones:

La obligacidn urbanistica en vias para estos poligonos se concreta en el respectivo Plan Parcial, cuando el
predio sea objeto de este instrumento, no obstante , El pago de dicha obligacién se genera a favor del
municipio por la expedicion de licencias de urbanismo, PUG o construccion, cualquiera sea el area
construida o la densidad utilizada por el proyecto, el pago se realizara por una Unica vez por predio, por lo
que no se generara obligacion urbanistica en licenciamiento de construccion en modalidad de ampliacion,
y obra nueva o modificacion de licencias otorgadas, sobre predios que ya hayan cumplido su obligacion
urbanistica. Para efectos del pago de dicha obligacion se contabilizara el area de andén, el cual se debera
entregar construido en toda la extension del predio con el ancho minimo de 2 metros.

Cuando el predio sea en parte afectado por un proyecto vial del municipio, la faja de terreno del proyecto
vial constituira la obligacién urbanistica en vias hasta en un 15% del area total del lote, cuando el area total
del predio afectada sea superior al 15%, la parte del predio que supere dicho porcentaje sera entregada al
municipio como pago de obligaciones en espacio publico y equipamientos de acuerdo con el requerimiento
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establecido en la presente revisién de PBOT incluyendo lotes de menos de 2.000 metros cuadrados; Si la
parte del predio afectada es superior a las obligaciones urbanisticas en vias, espacio publico y
equipamientos del proyecto, el propietario respetara en su proyecto las fajas de terreno requeridas para el
proyecto vial, entregara las obligaciones urbanisticas establecidas, y el area restante del predio requerida
para el proyecto vial serd adquirida por el municipio y pagada al particular conforme a los procedimientos
legales de adquisicién predial. Si el &rea del predio requerida para el proyecto vial es tal que no deja areas
para ningun tipo de desarrollo urbanistico o es igual a |a totalidad del predio, se debera reservar el predio
para su adquisicion predial y el predio serd adquirido en su totalidad como areas del proyecto y areas
remanentes conforme a la normatividad nacional vigente.

En los casos de predios afectados por proyectos viales que ademés deben reservar las fajas requeridas
para garantizar la accesibilidad a los proyectos, planteadas en los respectivos planes parciales, PUG o
licencias de urbanismo, la obligacion urbanistica en vias sera hasta el 15% del area total del lote que se
reservara para el proyecto vial y ademas el area requerida para garantizar la accesibilidad a los proyectos,
planteadas en los respectivos planes parciales, PUG o licencias de urbanismo. En las fajas para proyectos
viales municipales es responsabilidad del municipio la adecuacién de estos espacios como vias publicas.
En los casos de las fajas requeridas para garantizar la accesibilidad a los proyectos, las cuales son
establecidas dentro de los planteamientos de las respectivas licencias de urbanismo, PUG o planes
parciales seran aprobadas y recibidas por el municipio como areas de cesién obligatoria debiéndose
entregar adecuadas y dotadas para el transito vehicular y peatonal.

En los casos de las fajas requeridas para garantizar la accesibilidad a los proyectos, planteadas en los
respectivos planes parciales, PUG o licencias de urbanismo, cuando estas superen, el 10% del area total
del lote, esta corresponderéa a la obligacion urbanistica en vias del proyecto. Cuando las fajas requeridas
para garantizar la accesibilidad a los proyectos, planteadas en los respectivos planes parciales, PUG o
licencias de urbanismo, sean inferiores al 10% del area del lote y no se encuentren dentro de un proyecto
vial, la obligacién que no deba ser pagada en terreno sera compensada al municipio.

En Caso de que el predio no cuente con andenes, deba ampliarlos, requiera de fajas para la accesibilidad
del proyecto o este demarcado dentro de un proyecto vial la obligacién urbanistica en vias debera cumplirse
en terreno en el propio lote incluso en lotes de menos de 2.000 metros cuadrados de extension, en los
demas eventos debera ser compensada al municipio conforme a reglamentacién especifica.

14.6.1.4.2. Obligaciones de parqueaderos

En proyectos de obra nueva en suelo urbano consolidado, es decir, con tratamiento diferente a renovacion
o desarrollo, se debera destinar una celda de parqueadero para automévil por cada 4 viviendas para
privados y una celda de parqueadero para automdvil por cada 4 viviendas para visitantes.

En proyectos de obra nueva en poligonos con tratamiento de desarrollo en suelo urbano y de expansion
urbana y en poligonos de renovacion, se debera destinar una celda de parqueadero para automévil por
cada 2 viviendas para privados y una celda de parqueadero para automdvil por cada 2 viviendas para
visitantes.

En proyectos de licencias de construccion en modalidades diferentes a obra nueva y en actos de
reconocimiento de la existencia de una edificacion en los cuales no sea viable la generacién de celdas de
parqueadero para vehiculos, se debera compensar en dinero la obligacién de parqueaderos la cual sera
equivalente al valor del 5% del area construida del proyecto de conformidad con reglamentacion especifica.

Para los usos de comercio y servicios la obligacion de parqueadero seré de una celda de vehiculo por cada
45 m2 construidos y en uso industrial una celda para vehiculo de 45 m2 construidos y una celda de vehiculo
pesado cada 500 metros cuadrados.

Una celda de parqueadero para vehiculo podra ser compensada por cuatro celdas de parqueadero de
motos.
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En proyectos mixtos o de comercio y servicios superiores a 500 m 2 se debera generar un parqueadero de
vehiculo pesado cada 500 m2 construidos, en usos diferentes a la vivienda.

Para efectos de la determinacién de esta obligacion, en cualquiera de los usos cuando el célculo de esta
se exprese en decimales superiores a 0.5 se aproximara la obligacidn al nimero siguiente.

14.6.1.4.3. indice de espacio publico recreativo

En proyectos multifamiliares en poligonos de tratamiento de desarrollo en suelo urbano y de expansion
urbana y en poligonos de renovacion, se debera destinar un area minima de 1m2 por vivienda para uso
recreativo al interior del proyecto, la administracién municipal expedira reglamentacién al respecto.

14.6.2. APLICACION DE LAS TABLAS DE OBLIGACIONES URBANISTICAS

14.6.2.1. Calculo de las obligaciones urbanisticas de espacio publico para usos
residenciales

Las obligaciones urbanisticas de espacio publico para usos residenciales se establecen en funcion de un
numero de metros cuadrados por habitante por vivienda. Asi las cosas, la obligacién de espacio publico
para vivienda se calcula multiplicando el nimero de unidades residenciales a desarrollarse por el nimero
de metros cuadrados de obligacién por concepto de espacio publico definidas por poligono de tratamiento.
Esa cifra se multiplicara por el nimero de habitantes promedio por vivienda, correspondiente a 4 para el
municipio de Caldas durante la vigencia de esta revisién, con excepcion de las unidades de vivienda tipo
aparta estudio las cuales se establece en 2.5 habitantes por vivienda.

14.6.2.2. Calculo de las obligaciones urbanisticas de espacio publico para usos diferentes a
la vivienda

Las obligaciones urbanisticas de espacio publico para los usos diferentes a la vivienda se calculan
aplicando el porcentaje de area requerida para la obligacion, sobre el area construida definida por el
proyecto para usos comerciales, de servicios o industria.

14.6.2.3. Calculo de las obligaciones urbanisticas de construccion de equipamientos para
usos residenciales

Los metros cuadrados de obligacion para construccion de equipamientos se calculan multiplicando el
numero de unidades residenciales a desarrollarse por el nimero de metros cuadrados de obligacién
definidas por poligono de tratamiento.

14.6.2.4. Calculo de las obligaciones urbanisticas de construccion de equipamientos para
usos diferentes a la vivienda
Las obligaciones urbanisticas de construccién de equipamientos para los usos diferentes a la vivienda se

calculan aplicando el porcentaje de area requerida para la obligacion, sobre el area construida definida por
el proyecto para usos comerciales, de servicios o industria.

52

L~

2 | Alcaldiade
= S ae 101
Saldas L CBIERIGNATOR PBOT
W DEANTIOQUIA

([l o prople

Plan

Basico de -
ordenamiento g
Territorial -




Estos desarrollos se clasifican y se realizan de conformidad con lo siguiente:

14.71.1. Por Numero de Soluciones Contenidas en el Lote

En coherencia con el nimero de soluciones habitacionales o viviendas que contenga el lote, dichas
tipologias pueden ser:

Vivienda Unifamiliar: Gnica solucién de vivienda desarrollada o edificada en un predio o terreno.
Vivienda Bifamiliar y Vivienda Trifamiliar: desarrollo habitacional de dos o tres soluciones de
vivienda, en los cuales se comparte el lote, ademas de las estructuras y areas comunes.
Vivienda Multifamiliar: corresponde a desarrollos habitacionales conformados por cuatro (4) o
mas unidades de vivienda, en la que se comparte ademéas del lote, las estructuras, areas y
servicios comunes, tales como circulaciones, zonas de estacionamiento, zonas verdes,
recreacionales, muros de cerramiento; entre otros.

14.7.1.2. Por unidad de Habitacion

Entendida como la unidad de habitacion y como lugar independiente para vivir, dotada de todos los espacios
necesarios para el desarrollo de las actividades que implica el habitar, con acceso independiente de otras
unidades y previo cumplimiento al area minima establecida en el presente Documento Técnico de Soporte,
la vivienda puede ser, tipo casa, tipo apartamento, tipo compartida e inquilinato.

Vivienda tipo casa: Unidad de vivienda construida y destinada para ser habitada por una sola
familia, puede ser unifamiliar, bifamiliar o trifamiliar. La vivienda unifamiliar puede disponer ademas
de sétano o semisétano. La vivienda bifamiliar y trifamiliar se caracteriza por compartir el terreno,
ademas de las estructuras y dreas comunes, razén por la cual debe estar sometido al régimen de
propiedad horizontal.

Vivienda tipo apartamento: Unidad de vivienda construida y destinada para ser habitada por una
sola familia, con acceso independiente de otras unidades y previo cumplimiento del area minima
establecida en el presente Acuerdo, su desarrollo se hace en una edificacion de caracteristica
multifamiliar cuatro (4) o méas soluciones habitacionales, razén por la cual debe estar sometido al
régimen de propiedad horizontal, puede ser de una (1) habitacién y en éste caso se denomina
aparta estudio, o de dos (2) 0 méas habitaciones.

14.7.1.3. Por la Proximidad de las Edificaciones

Los desarrollos urbanisticos y constructivos destinados al uso residencial se clasifican en funcién del grado
de proximidad, asi:

Aisladas: cuando la edificacion debe respetar retiros respecto a los linderos del predio o terreno
por todos los costados.

Apareadas: cuando dos edificaciones se adosan (comparten) por uno de sus linderos.
Continuas: cuando las edificaciones se adosan a otras por sus costados laterales o por éstos y
su fondo.
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14.7.1.4. Por el Costo de Venta

De conformidad al a lo establecido en el articulo 91 de la Ley 388 de 1997, las tipologias establecidas en
cuanto a precio para la vivienda social - VIP y VIS, seran determinadas por el Gobierno Nacional a través
del Plan Nacional de Desarrollo y sus decretos reglamentarios. Dichas viviendas, destinadas a la atencion
de la poblacién méas pobre y vulnerable deberadn cumplir sin distincién alguna, con los estandares de
seguridad, habitabilidad y funcionalidad establecidos en el presente plan.

Teniendo en cuenta lo anterior, en lo referente al precio de venta la vivienda puede considerarse como VIP,
VIS y No VIS.

15. USOS GENERALES EN SUELO URBANO Y DE EXPANSION URBANA

Con el objetivo de habitar areas urbanas con condiciones adecuadas, se busca promover una responsable
interrelacion de actividades y usos que respondan a la capacidad de soporte de cada zona especifica del
territorio y a las demandas de los ciudadanos. Asi pues, la distribucion de los usos del suelo se convierte
en la expresion espacial de las manifestaciones y necesidades sociales, econdmicas, ambientales y
culturales de la poblacion, buscando siempre un desarrollo equilibrado desde la organizacion fisica del
territorio.

Asi pues, el Articulo 2.2.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015 define los usos del suelo como:

La destinacion asignada al suelo por el plan de ordenamiento territorial o los instrumentos que lo
desarrollen o complementen, de conformidad con las actividades que se puedan desarrollar sobre
el mismo. Los usos pueden ser principales, compatibles, complementarios, restringidos y
prohibidos. Cuando un uso no haya sido clasificado como principal, compatible, complementario o
restringido se entendera prohibido.

Para el caso especifico del suelo urbano, la asignacion de los usos del suelo requiere especial atencion
debido a la aglomeracion de actividades y personas, lo que complejiza alin mas adoptar criterios
ambientales y de sostenibilidad que orienten el desarrollo interdisciplinar, coordinando y compatibilizando
las capacidades del territorio, con las necesidades de la poblacidn, sobre todo en términos econémicos, de
produccidn y consumo. Para esto, es necesario partir de las condiciones actuales del territorio y sus
tendencias sin perder de vista las vocaciones, la visién y los objetivos integrales para desarrollar a futuro el
territorio en el corto, mediano y largo plazo.

Las entidades territoriales municipales y los distritos son los que regulan de manera auténoma los usos del
suelo y la proteccion de su patrimonio cultural y ecoldgico a través de sus ejercicios de ordenamiento
territorial. Estas decisiones deben ser concertadas con las autoridades competentes para avalar el
desarrollo de las diversas actividades en el territorio; sin embargo, a nivel nacional existe legislacion que
regula lo referido a la explotacion econdémica del suelo y los aprovechamientos urbanisticos, estableciendo
ciertos parametros para los usos del suelo, los cuales se exponen a continuacion:
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llustracion 4. Legislacion Nacional relacionada con los usos del suelo.

e  Constitucion Nacional

La base de toda la regulacion en materia de usos del suelo es la Constitucion Politica de Colombia de
1991, al ser la norma de mayor jerarquia a nivel nacional plantea los preceptos fundamentales para
desarrollar y concretar el ordenamiento territorial en las diversas escalas. Aqui, se encuentran los
criterios conceptuales que permiten la utilizacion y reglamentacion de los usos del suelo, dentro de las
atribuciones legales contempladas en el articulo 313, en su numeral 7, asi: “corresponde a los
Concejos municipales reglamentar los usos del suelo dentro de los limites que fije la ley, vigilar y
controlar las actividades relacionadas con la construccién y enajenacion de inmuebles destinados a
vivienda”.

o ey 388de 1997

La evolucion del marco juridico que soporta la planeacion del desarrollo urbano, municipal y regional,
en Colombia, dio lugar a la Ley 388, la cual modifica la Ley 9 de 1989 y la Ley 3 de 1991. Asimismo,
la Ley 388 de 1997, ha sido modificada por la Ley 302 de 2004, y reglamentada por los Decretos 879
de 1998, 4002 de 2004, 1232 de 2020, y otros compilados en el Decreto 1077 de 2015. Los contenidos
de la Ley 388 de 1997 que hacen referencia a los usos del suelo dentro de los planes de ordenamiento
territorial se resumen en los siguientes aspectos:

Articulo 1: uno de sus objetivos es “garantizar que la utilizacidn del suelo por parte de sus propietarios
se ajuste a la funcién social de la propiedad (...)" y en las leyes.

Articulo 7, numeral 4: “Los municipios y los distritos deberan formular y adoptar los planes de
ordenamiento del territorio contemplados en la Ley Organica del Plan de Desarrollo y la presente Ley,
reglamentar de manera especifica los usos del suelo en las areas urbanas, de expansion y rurales de
acuerdo con las leyes, optimizar los usos de las tierras disponibles y coordinar los planes sectoriales,
en armonia con las politicas nacionales y los planes departamentales y metropolitanos.”

Articulo 8, numeral 3: “Establecer la zonificacién y localizacion de los centros de produccién,
actividades terciarias y residenciales, y definir los usos especificos, intensidades de uso, las cesiones
obligatorias, los porcentajes de ocupacion, las clases y usos de las edificaciones y demas normas
urbanisticas.”

e Ley 1454 de 2011 Ley Organica de Ordenamiento Territorial LOOT

Entrega los mecanismos para consolidar iniciativas y espacios para la planificacion y administracién
de recursos, entre dos 0 mas entes territoriales, con elementos en comudn, sin ir en detrimento de la
autonomia politica municipal y departamental: Define el marco institucional y los instrumentos para el
Desarrollo Territorial, ademas de la conformacion de la COT (Comision de Ordenamiento Territorial) a
nivel nacional. El articulo 8° faculta la implementacién de Comisiones Regionales mediante
ordenanzas y acuerdos. Estas comisiones orientaran las acciones en Ordenamiento Territorial dentro
de las jurisdicciones establecidas y participaran en la elaboracion del Proyecto Estratégico Regional
de Ordenamiento Territorial acorde con los lineamientos generales establecidos por la COT, esta
establecerd, también, la integracién y funciones generales de las comisiones regionales y su forma de
articulacion con los diferentes niveles y entidades de gobierno.
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o Ley1551de 2012

En su Articulo 6° modifica el articulo 3°, De la Ley 136 de 1994, el cual entre las funciones de los
municipios dispone En el numeral 9: Formular y adoptar los planes de ordenamiento territorial,
Reglamentando de manera especifica los usos del suelo en las areas urbanas, de expansion y rurales,
de acuerdo con las leyes y teniendo en cuenta los instrumentos definidos por la UPRA (unidades de
planificacion rural agropecuaria) para el ordenamiento y el uso eficiente del suelo rural.

o Decreto 1077 de 2015, (Con base en los Decretos 4002 de 2004, y 3600 de 2007, modificado por
el Decreto 4066 de 2008)

“Por el cual se reglamentan los articulos 15y 28 de la Ley 388 de 1997, en especial en relacién con
los usos de alto impacto y con la revision y ajuste de los POT”. Se dispone que en los POT o en los
instrumentos que los desarrollen o complementen, no se podran establecer como permitidos los usos
que comprendan servicios de alto impacto, en las areas, zonas o sectores en donde se prevea el
desenvolvimiento del uso residencial o cualquier tipo de uso dotacional educativo. El desarrollo de los
servicios de alto impacto referidos a la prostitucién y actividades afines debera regularse de manera
especial en los Planes de Ordenamiento Territorial 0 en los instrumentos que los desarrollen o
reglamenten, que precisaran los sitios especificos para su localizacion, las condiciones y restricciones
alas que deben sujetarse. (Decretos 4002 de 2004).

En busca de concretar lo definido desde el marco estratégico, se tienen en cuenta los lineamientos desde
el modelo de ciudad y el modelo de ocupacion para la definicion de los usos del suelo, incorporando,
ademas, lo relacionado con los hallazgos del diagndstico territorial, las determinantes y los lineamientos
ambientales y de gestion del riesgo, y deméas parametros relevantes para el ordenamiento de los usos del
suelo en el territorio urbano y de expansion.

La connotacion del ordenamiento de los usos del suelo desde una perspectiva integral es un ejercicio que
implica la necesidad de estar precedido de una visién de futuro municipal, a través de una evaluacion
prospectiva, que parta de la situacién actual, y las tendencias que muestra el territorio, con el fin de
reconocer de manera global las variables de caracter fisico, ambiental, econémico social y cultural. Por tal
razon, es relevante retomar los criterios del modelo de ciudad, donde resaltan estrategias como la ciudad
de los 15 minutos, el Desarrollo Orientado al Transporte -DOT y el urbanismo regenerativo.

Con respecto a los usos del suelo especificamente, la ciudad de los 15 minutos resalta la importancia del
papel de la distribucion de los usos en el territorio, con la intencién de concretar servicios a cortas distancias,
permitiendo acceder a las seis funciones sociales urbanas esenciales: habitar, trabajar, aprovisionarse,
cuidarse, aprender, descansar.

(...) Basados en cuatro criterios: Redescubrir todos los recursos de proximidad, utilizar los metros
cuadrados existentes mas y mejor, darle a cada lugar multiples usos y reapropiarse del espacio
publico para hacer de él, lugares de encuentro. (Carlos Moreno, 2020)

Asimismo, los postulados del Desarrollo Orientado al Transporte -DOT, promueve densificacion junto con
la creacién de entornos urbanos activos, equilibrados y seguros alrededor de las estaciones del sistema de
transporte publico, fomentando la mixtura de usos que también acomparie las rutas peatonales y ciclistas.
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Finalmente, desde el componente estratégico se propone apostar por la concrecion de un modelo de
ciudad sostenible en el marco de lo que se conoce como urbanismo regenerativo, para lo cual la distribucion
de los usos en el suelo sera determinante, indicando la forma adecuada de regularlos para asegurar la sana
convivencia, teniendo en cuenta los criterios y procesos que deban ponerse en marcha para ordenar el
territorio entendiendo los efectos que las distintas actividades urbanas producen sobre el medio ambiente,
principalmente los que tienen que ver la generacién de residuos.

La mezcla de usos y actividades requiere estrategias urbanas enfocadas en incrementar la diversidad,
buscando el equilibrio entre usos y funciones urbanas. Se trata entonces, de acercar a las personas a los
servicios y a los puestos de trabajo, entendiendo que con ello se reduce, el consumo de energia, apuntando
a la madurez del tejido urbano y la riqueza del capital econémico, social y ambiental.

Se busca promover entonces un uso mas racional del suelo, basado en fundamentos técnicos, que permitan
reconocer la capacidad de soporte del suelo y el medio ambiente; propendiendo por la cercania fisica entre
areas residenciales y de servicios, la dotacién de barrios con desarrollo incompleto, la priorizacién de las
redes peatonales y los espacios publicos accesibles, para no fomentar la segregacion de ningin grupo
social y garantizar las necesidades basicas de vivienda, educacion, recreacion, trabajo, cultura, etc.

Es por todo lo anterior, que se hace necesario concebir los usos del suelo como el medio de distribucién
espacial de las funciones de la ciudad, reflexionando sobre las consideraciones del ordenamiento territorial
que tienen que ver con las bases sobre las que se ha organizado el espacio de la ciudad actual y de la
ciudad deseada.

Al reconocer que el ordenamiento de los usos del suelo es un proceso que se materializa y se reglamente
en las distintas escalas territoriales, en funcion de sus caracteristicas propias, de sus potencialidades y de
las diversas directrices de actuacion, se comprende que el ordenamiento territorial y ambiental a nivel
departamental y metropolitano define, en el marco de sus competencias, las grandes directrices a nivel de
ordenamiento espacial, ademéas de los lineamientos y determinantes ambientales a tener en cuenta e
incorporar por las entidades territoriales municipales en su ordenamiento territorial.

Los principales elementos del modelo de ocupacidn que establecen criterios a tener en cuenta en la
determinacion de los usos del suelo urbano y de expansion, son entre otros, los siguientes:

o Desarrollo estratégico de las areas aledafas al rio y su reconocimiento como eje estructurante:
Una franja de desarrollo a lo largo del corredor del Rio Medellin (Aburrd) que congregue multiples
usos: residenciales, comerciales y de servicios de gran escala, logisticos e industriales.
Manteniendo una alta calidad ambiental y paisajistica asociada al espacio publico del rio, en
armonia e integracion con los proyectos metropolitanos Frente de Agua Tres Aguas, Centralidad
Metropolitana Primavera, Estaciones Multimodales y Sistema Férreo (Tren del Rio) como apoyo a
la movilidad y transporte. Generando empleo y desarrollo para el municipio y puntos de
intercambio del area metropolitana con el suroccidente del pais.

e Un Sistema de espacio publico como el elemento principal del sistema estructurante e integrador
del ordenamiento territorial municipal

Es por esta razén que el modelo de ocupacion recoge lo planteado desde los proyectos estratégicos
metropolitanos y los convierte en elementos estructurantes del territorio. Para el municipio de Caldas
puntualmente estos proyectos estratégicos son: La Centralidad Metropolitana Primavera, el Frente de Agua
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3 Aguas, y el Sistema Férreo denominado Tren del Rio. La incorporacién de estos proyectos estratégicos
al modelo de ocupacion responde a las dindmicas que se han generado sobre el municipio de Caldas desde
la escala municipal hasta la escala regional y nacional.

Siguiendo entonces los preceptos del modelo de ocupacién, los usos del suelo urbano y de expansion se
alinean con esos elementos para concretar efectivamente las estrategias planteadas para el desarrollo del
municipio, partiendo desde la definicién de las vocaciones para cada una de las zonas de intensidad
definidas, teniendo siempre como punto de partida los sistemas natural y artificial estructurantes en
busqueda de un crecimiento urbano equilibrado que le apuesta a la responsable mezcla de usos
reconociendo la capacidad de soporte de las diferentes areas del territorio.

Asi se potencializara y se aprovechara la ubicacién estratégica del municipio sobre las autopistas 4G
Pacifico 1y 2 como paso obligado al sur del pais, corredores suburbanos enfocados a potencializar el
desarrollo municipal y desarrollar un modelo de ocupacién de Caldas que se consolide como modelo
referente de la Region.

Proponer un modelo de ocupacidn del territorio acorde con su capacidad de soporte, asegura un desarrollo
sostenible, que conjugado con las mixtura de usos en la zona urbana, la accesibilidad a servicios y
equipamientos y el espacio publico como eje central de la ciudad, garantizan un territorio eficiente, lo que
implicara grandes retos en términos de gestion y obtencién de recursos, la reduccién de la movilidad en
vehiculos particulares y el aumento de la cohesion social, que inciden directamente en el aumento de la
calidad de vida, el capital econémico y el capital social del territorio.

En coherencia con los hallazgos del diagnéstico territorial relacionado con el tema de usos del suelo urbano
y de expansion se continlia y se precisa la estrategia que desde el afio 2010 ha tenido el municipio en
busqueda de una sana mezcla de usos que propenda por la facilidad de acceso a todos los servicios
comercios espacios publicos equipamientos y demas actividades que se requieren para satisfacer las
necesidades de los habitantes de un sector en especifico sin necesidad de llevar a cabo grandes
desplazamientos.

Es por lo anterior que, para esta formulacién se recogen algunas de las estrategias planteadas en el
acuerdo anterior, tales como la conformacion de centralidades barriales, la definicién de unos corredores
asociados a las vias principales que concentran multiples actividades, ademas de unas areas de
predominancia residencial donde podran encontrarse comercios y servicios de escala barrial; asi como la
destinacion de algunas areas al sur para las actividades logisticas e industriales que estaran asociadas a
la Centralidad Metropolitana Primavera, donde podran asentarse los usos que daran el soporte econémico
y de empleo al municipio de Caldas, a la vez que se responde a las dinamicas metropolitanas y a la
necesidad de vinculacién de Antioquia con el sur del pais.

Es asi como la zonificaciéon de las diversas areas de intensidad de mixtura parte inicialmente del
reconocimiento de los sectores normativos en términos de usos que ya se tenian planteados en el
municipio, asi como del reconocimiento de las dinamicas de cada uno de los sectores que conforman el
area urbana y el suelo de expansién, respondiendo de esta manera a las vocaciones que ya se reconocen
y son evidentes en el territorio, asi como a las intenciones y el potencial que en prospectiva se tenga para
estas areas diferenciadas.

Para lograr esta apuesta de la responsable mezcla de usos, sera necesaria la evolucion de las herramientas
de clasificacion de las actividades que hasta el momento habia utilizado el municipio, tales como el Codigo
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CllU de Clasificacion Internacional de Industria Uniforme, que como se explicé en el documento de
diagndstico, responde mas a la necesidad de homologar las actividades para fines tributarios, y no a la
comprensidn estratégica de las actividades que deben asentarse en cada porcion del territorio para aportar
a la conformacién del modelo de ocupacion, entendiendo principalmente los impactos positivos y negativos
que trae el asentamiento de las actividades en cada zona.

Adicionalmente, se encontr6 desde el diagndstico que no ha existido en el municipio una herramienta que
permita ejercer de manera adecuada el control del asentamiento de los usos en el territorio y en respuesta
de esto se plantea en esta revision la incorporacion de la exigencia de requisitos para la implementacion
de usos que se consideran restringidos, que posibiliten hacer el seguimiento al funcionamiento y a las
adecuaciones locativas necesaria para que los establecimientos puedan contribuir efectivamente a la
conformacion de sectores con responsable mezcla de usos, en busca de disminuir los conflictos que se
generan entre las actividades asentadas y su entorno inmediato.

Recogiendo los anteriores elementos, se busca que la determinacion de los usos del suelo tenga una
reglamentacion clara y estable, pero que a la vez, pueda dialogar con las dindmicas cambiantes del
municipio; esto generara respuestas a las dinamicas econémicas, y las caracteristicas del territorio y
proyecciones municipales, buscando un desarrollo arménico, con calidad de vida para sus habitantes y
brindando un elemento estructurante para el desarrollo adecuado de Caldas.

Adicionalmente, se retoman del Acuerdo anterior, los criterios municipales para la determinacion de usos
del suelo, asi:

o La calidad ambiental y espacial asociada a los diferentes usos del suelo, asi como su
adecuada integracion con otras actividades urbanas.

o El desarrollo de actividades que permitan la consolidacién del Modelo de Ordenamiento
Territorial.

e La localizacién de nuevas actividades caracterizadas por procesos productivos mas
limpios y seguros.

o El mejoramiento de las infraestructuras para el buen funcionamiento de las diferentes
actividades.

Criterios para la localizacién de actividades economicas en sectores residenciales:

o Propender por la sana y racional mezcla de usos y actividades econdmicas que sean
compatibles con la vivienda, mediante la aplicacion de la clasificacion y asignacion de
usos del suelo por zonas y por tipologias de actividades contenidas en este documento.

o Reuvitalizar los sectores residenciales, propendiendo por una adecuada demanda de la
zona central y demas zonas de actividad multiple, las cuales deben caracterizarse por
una mayor diversidad e intensidad de actividades econdmicas complementarias
compatibles con el uso residencial.

¢  Cumplir con las normas especificas en las que se especifican las condiciones particulares
a las que han de sujetarse las actividades en lo concerniente a retiros de proteccién,
obligaciones de parqueo y demas condiciones a las que hubiere lugar.

Criterios para la localizacion de actividades industriales.

¢ Ninguna actividad industrial podra desarrollarse en el espacio publico.
¢ Ninguna actividad industrial se podra desarrollar en zonas de alto riesgo tecnolégico.
e Toda actividad industrial debera disminuir y prevenir los impactos causados por la
contaminacion atmosférica generada, para lo cual se cumplird lo establecido en la
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normativa municipal, metropolitana y nacional que aplique para tal efecto.
Adicionalmente, corresponde a las autoridades ambientales de conformidad con sus
competencias ejercer el control y las demas actividades de gestion relacionadas con este
tema.

La normativa urbanistica asociada a los usos del suelo tiene como principal objetivo el mantenimiento del
equilibrio y la convivencia entre las actividades y usos al interior del municipio, tanto para las constituidas a
lo largo del tiempo, como para las nuevas actividades que se incorporan al tejido urbano, siempre en
armonia con el modelo de ocupacién. En este sentido, los usos del suelo urbano son definidos como la
distribucidn espacial de actividades que pueden ser desarrolladas tanto por agentes publico como privados,
donde se busca optimizar al maximo las infraestructuras de urbanizacién, las caracteristicas del territorio y
la intensidad de las relaciones socioecondmicas, atendiendo sus posibles impactos en la dindmica social y
territorial.

Teniendo como principal objetivo mejorar la eficiencia del territorio y su complejidad urbana, se establece
la responsable mezcla de usos como guia principal para definir la norma urbanistica asociada a los usos
de los suelos urbanos y de expansion. Con ello se busca propiciar relaciones mdltiples y diversas en las
diferentes zonas del municipio, debido a que la calidad y vitalidad de los espacios urbanos se traducen en
la interaccion y el intercambio social de los diferentes sectores. Esta misma situacion favorece a su vez la
disminucién del consumo de recursos, gracias a que la diversidad y proximidad de usos en el territorio
garantiza el acceso a los servicios basicos por parte de los habitantes sin grandes desplazamientos de por
medio. No obstante, se hace necesario una adecuada evaluacién de los impactos que ciertas actividades
pueden generar sobre el territorio, siendo indispensable regular su localizacidn y gestion.

De acuerdo con el modelo de ocupacion propuesto, se da énfasis a la concrecion de una mezcla de usos
responsable, propendiendo por la consolidacidn urbana y expansién acorde con la capacidad territorial y
de los sistemas de movilidad que articulen las areas dotacionales y las areas y corredores de mixtura,
buscando ademas la integracion regional.

Asi pues, los usos del suelo atienden a una estrategia de distribuciéon espacial de las actividades
desarrolladas por agentes publicos y privados, que permiten establecer las caracteristicas de animacion de
la ciudad y la utilizacion y ocupacion del suelo, es muy importante determinar la diferencia que existe entre
los cddigos ClIU y una estrategia de ordenamiento territorial con base en la sana y responsable mezcla de
usos, pues como bien se referencia, el primero, es un cédigo relacionado a una actividad econdmica o
como los define la DIAN: “La Clasificacién Industrial Internacional Uniforme de todas las actividades
econdmicas (ClIU) es la clasificacion internacional de referencia de las actividades productivas. Su objetivo
principal es proporcionar un conjunto de categorias de actividades que puedan utilizarse para la
recopilacion y la presentacion de informes estadisticos de acuerdo con esas actividades”.

Por su parte, la sana mezcla de usos del suelo, hace parte de un modelo de ordenamiento territorial
municipal, que cuenta con objetivos y estrategias de ocupacidn del territorio, por lo tanto, no solo consiste
en la confluencia de las actividades econdmicas, sino que también responde a las apuestas de desarrollo
economico, social y territorial que se consolidan a través de un propdsito de mezcla, donde se define una
estrategia especifica de mixturas que permitan el desarrollo y la convivencia de las actividades humanas
en los territorios, propendiendo por la calidad ambiental, urbana y socio-econémica de un territorio,
buscando la mitigacién de los conflictos que puedan surgir entre los diferentes usos.

La sana mezcla de usos es una estrategia que complementa los conceptos de ciudad compacta, de ciudad
de los 15 minutos, o en términos generales, una ciudad en funcion de las actividades humanas de forma
consiente. Partiendo de lo anterior, y teniendo en cuenta que la sana mezcla de usos del suelo esta
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enmarcada en el modelo de ordenamiento territorial, es importante, evolucionar a la “responsable mezcla
de usos”, esto quiere decir, reconocer las posibilidades de una ciudad mixta y su potencialidad de desarrollo
economico, que implica trazar los limites, estandares y requerimientos que requieren las actividades
urbanas en funcién de sus impactos ambientales y urbanisticos. Es decir, identificar las afectaciones en
aspectos ambientales y urbanos, que los distintos usos del suelo pueden generar al territorio y en especial
en afectacion a la vivienda.

Esta propuesta, promueve el logro de los objetivos establecidos en el marco estratégico del sistema de
ordenamiento territorial, asociados a la ciudad compacta con crecimiento hacia adentro, la responsable
mezcla de usos y las politicas de movilidad sostenible. El esquema de usos del suelo urbano fomentara la
consolidacién del Municipio como una ciudad competitiva, equitativa y sostenible. Esta normativa incorpora
los determinantes ambientales, la gestion del riesgo, el espacio publico y los hechos metropolitanos, como
determinantes del ordenamiento.

Mas alld de tratarse Unicamente de una delimitacién fisico-espacial a normatizar, este ejercicio tiene como
objeto fortalecer la estructura de las areas de intensidad de usos, reglamentar espacial y funcionalmente
las areas de actividad catalogadas por el Acuerdo 014 de 2010, incentivar la localizacion y disposicién
ordenada de nuevas actividades que refuercen o complementen las existentes, con el fin de garantizar su
papel dentro de la estrategia general para el ordenamiento del Municipio y de esta manera mejorar el nivel
de vida de los habitantes con una oferta adecuada de usos comerciales y de servicios, que complementen
las areas de actividad residencial, al igual que la localizaciéon de equipamientos y espacios publicos en
diferentes escalas y niveles, incluidos los proyectos de alcance metropolitano.

Asi las cosas, para la definicion de los usos del suelo se fijan inicialmente los aspectos estructurantes del
municipio, partiendo desde la vision municipal, para comprender adecuadamente la relacion con los demas
elementos territoriales. Asi pues, se parte del andlisis de la interrelacion con las zonas homogéneas
acogidas en los tratamientos urbanisticos, respondiendo con claridad a la capacidad de soporte del suelo
en funcién de los sistemas publicos y colectivos, para sustentar los usos y la densidad tanto existente como
potencial del territorio, teniendo presente, ademas, las vocaciones del municipio y los objetivos de largo
plazo manifestado en el modelo de ocupacién.

Para comprender las posibilidades de desarrollo tanto en suelo urbano como en los suelos de expansién
se tienen en cuenta, ademas, elementos como la factibilidad en la prestacion de servicios publicos
domiciliarios, la red de equipamientos y el sistema de espacio publico en coherencia con las densidades
poblacionales; ademas de buscar que las actividades planteadas conversen con el objetivo de tener una
red vial planificada, con fluida movilidad. Adicionalmente, se tiene en cuenta la delimitacién de las zonas
de alto riesgo y de proteccién ambiental, con el propdsito de limitar la construccién y el asentamiento de
usos en estas areas, protegiendo asi zonas naturales y los valores ambientales y paisajisticos del territorio.

Con estos propésitos claros, y después de identificar la distribucién actual de los usos en el suelo urbano y
de expansion, la metodologia utilizada parte de la premisa de generar unas areas y corredores, con
posibilidad de unas mayores intensidades de mezcla de usos, y el resguardo de las dindmicas asociadas a
los usos residenciales en zonas de baja mixtura. Sobre cada una de estas areas y corredores, se establecen
los niveles de intensidad para los usos especificos en funcién de la posibilidad de coexistencia de usos del
suelo, buscando siempre los menores impactos urbanisticos, ambientales y socioecondémicos. Teniendo
definidos estos impactos, se clasifican dos grandes grupos: areas dotacionales y areas y corredores de
mixtura; donde se permite de manera diferenciada el asentamiento de ciertos usos, dependiendo del nivel
de impacto que puedan causar en el entorno.

Complementariamente se definen los indices de mixtura, en donde se precisan los porcentajes (maximos
y minimos) para la localizacion de las diferentes actividades, sean residenciales, comerciales, de servicios
y usos productivos, en concordancia al potencial de aprovechamientos urbanisticos definidos por poligono
de tratamiento. Igualmente, y con el fin de lograr una mezcla equilibrada y responsable de dichos usos, se
realiza una categorizacién de los usos, es decir, estableciendo los usos permitidos, complementarios,
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restringidos y prohibidos, de acuerdo con los posibles impactos que estos usos puedan generar en las
diferentes areas.

El Decreto Nacional 1077 de 2015 en su articulo 2.2.1.1. Definiciones, precisa que las areas de actividad
se entienden como:

Partes del territorio de los municipios o distritos que deben ser delimitadas en la cartografia del Plan
de Ordenamiento Territorial y para las cuales se establece el régimen de usos en funcién de la
estructura urbana definida por el modelo de ocupacion del territorio. Son areas de actividad entre
otras, la residencial, comercial, de servicios, industrial, institucional o dotacional y mixta.

Para la definicion de estas areas, se identificaron los sectores vocacionales segun la distribucién actual de
los usos en el suelo urbano y de expansidn, para categorizarlas de acuerdo con la capacidad de soporte
del territorio, sobre todo en cuanto a infraestructura y conectividad, la jerarquia vial de los corredores, las
centralidades identificadas, las zonas homogéneas y los tratamientos asignados.

En cada una de estas areas se orienta la asignacion de usos permitidos en funcion de la estrategia espacial,
planteada desde el modelo de ocupacién y el modelo de ciudad. Cada area agrupa diferentes usos del
suelo de acuerdo, buscando generar conjuntos de espacios urbanos con los servicios de proximidad, y la
dotacion necesaria de infraestructuras publicas para el desarrollo de la vida cotidiana. Se plantean entonces
las siguientes categorias y subcategorias segun la intensidad de mixtura de usos:
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llustracién 5.Zonificacion Usos del suelo urbano y expansion propuestos.
Fuente: Elaboracién propia
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15.5.1. AREAS DOTACIONALES

De acuerdo con el PBOT vigente (Acuerdo 014 de 2010) la categoria de uso social obligado esta definida
como “el uso que se le asigna a los inmuebles publicos y privados que por el servicio que prestan y sus
especiales condiciones locativas como patrimonio social y colectivo, deban mantenerse como reserva”. No
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llustracién 6.Esquema zonificacion usos del Suelo urbano y de expansion.
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obstante, el presente documento amplia y complementa dicha definicién mediante el concepto de areas
dotacionales de la siguiente manera.

Las &reas dotacionales son los conjuntos de espacios y estructuras de propiedad publica y/o privada que
gracias a su naturaleza y uso satisfacen necesidades colectivas; son de interés publico y por tanto vitales
para la sostenibilidad de la ciudad. Deben de ser preservadas en términos de uso, debido a que representan
la oferta de las infraestructuras publicas existentes y proyectadas, indispensables para garantizar la
capacidad de soporte del territorio. Sobre estas areas se busca priorizar el valor medioambiental, la
continuidad de espacios y la accesibilidad, propiciando su uso publico. Segun su finalidad, las areas
dotacionales se clasifican en subsistema de equipamientos, subsistema de espacio publico y subsistema
de movilidad, las cuales deben de articularse a fin de garantizar el acceso publico a los servicios que estas
areas ofrecen.

A continuacion, se describen las categorias mencionadas.

15.5.1.1.Equipamientos

Los equipamientos son los espacios e infraestructuras de caracter publico y/o privado (existentes y
proyectados) que tienen por objeto la satisfaccion de las necesidades colectivas basicas. Estos pueden
estar asociados a la prestacién de servicios publicos a la comunidad, asi como al funcionamiento y
operacion del municipio. Su emplazamiento ha de propiciarse bajo parametros de proximidad, articulado al
subsistema de movilidad, de forma que se garantice un acceso eficaz para la poblacion. Se incluyen dentro
de este uso las categorias descritas en el subsistema de equipamientos.

15.5.1.2.Espacio Publico

Esta categoria corresponde a los espacios permanentes destinados para la recreacion, el esparcimiento,
el descanso y el encuentro ciudadano, con uso y dominio colectivo. El espacio publico juega un papel
central en la capacidad de soporte del territorio ya que presta una diversidad de servicios a nivel ambiental
y social, como los servicios ecosistémicos y la recreacion pasiva y activa, respectivamente. Segin su
caracter, los espacios publicos alcanzan una cobertura y valoracién social, acorde a su localizacion,
accesibilidad, impacto e importancia en la conformacién del entramado urbano y territorial. Se incluyen
dentro de este uso las categorias identificadas desde el subsistema de espacio publico.

15.5.1.3.Subsistema de Movilidad

Esta categoria se refiere a todos los componentes que tienen la funcién de garantizar la accesibilidad de
los ciudadanos a los bienes y servicios. El subsistema de movilidad esta conformado por las infraestructuras
y areas destinadas para el trénsito, circulacién y estancia temporal de personas y vehiculos (publicos y
privados). Es decir que comprende todos los espacios del sistema de transporte publico, movilidad vehicular
y los espacios peatonales. Este subsistema establece como prioridad a los peatones, seguido del transporte
no motorizado, el sistema de transporte publico, el transporte de mercancias y finalmente los vehiculos
particulares.

Son las areas y corredores de la ciudad destinados para el desarrollo de los usos privados, representados
principalmente en la vivienda y en las actividades econémicas. Este sistema se estructura en base a los
grados de mixtura que existen entre la residencia y las actividades econémicas. En este sentido se busca
un equilibrio entre la mezcla de usos, los estandares de calidad ambiental y urbanistica, la cercania y

65

L~

A2 Alcaldiade

3] | e P ac 0

Bl Ealdas Bl AR PBO1
v DE ANTIOQUIA

| VY e

Plan

Basico de -
ordenamiento %
Territorial -




proximidad con las areas dotacionales e infraestructuras urbanas, principalmente el subsistema de
movilidad y finalmente las condiciones geograficas del municipio. De acuerdo con lo anterior se definen
areas de alta, media y baja intensidad de mixtura.

15.5.2.1.Alta intensidad de Mixtura

Son areas y corredores que poseen una alta intensidad de mixtura, donde predominan los usos comerciales
y econoémicos Y la prestacion de servicios. Estas zonas se caracterizan: por una diversidad de actividades
economicas de diferentes escalas que presentan una mayor intensidad respecto al uso residencial. Gracias
a estas caracteristicas, las areas con alta intensidad de mixtura presentan flujos significativos de poblacion
que dinamizan justamente su potencial comercial y de servicios. Aqui se incluyen las areas identificadas
como corredores estratégicos y las areas intensivas de actividad econdmica.

15.5.2.2.Media intensidad de Mixtura

Las areas de media intensidad de mixtura presentan una intensidad media entre los usos residenciales y
actividades comerciales y de servicios, poseen diferentes tamafios, ubicacion, accesibilidad y orientacién
economica. Estos espacios conglomeran actividades econdmicas de media intensidad y poseen un alcance
local y barrial, generando un ambiente dinamico acorde a su capacidad para la prestacion de servicios y la
generacion de flujos de bienes y personas. Por lo general estas zonas son de transicion entre las areas de
alta y baja intensidad de mixtura. Las areas y corredores de media intensidad de deben promover el
desarrollo urbano, dentro del cual los usos residenciales deben ocupar unos minimos dentro de la
edificabilidad total, alcanzando los indices de mixtura deseables para esta subcategoria y propendiendo
por relaciones de proximidad. Los corredores de media intensidad de mixtura, se definen por las
caracteristicas de las secciones viales, y de su entorno, cuya finalidad sera la de albergar actividades de
menores tamarios e impactos que los corredores de alta intensidad de mixtura. Adicionalmente, se incluyen
todos los poligonos con tratamiento de desarrollo urbano y de expansién, cuya zonificaciéon especifica de
mixtura, la determinaran los planes parciales que se adopten para esas areas.

15.5.2.3.Baja intensidad de Mixtura

Corresponde a las areas del suelo urbano cuyo uso predominante es el residencial, entendido este como
el lugar donde habitan las personas de forma permanente o parcial, se pueden encontrar algunas
actividades econdmicas vinculadas a las necesidades cotidianas y a la proximidad con la residencia,
permitiendo una mezcla de usos acorde con este uso. En estas areas se permiten la ubicacion de otras
actividades econdmicas siempre que estas no alteren la calidad ambiental y urbana de la zona. Los usos
diferentes a las viviendas deben distribuirse de manera uniforme sobre las &reas de baja mixtura, siendo
las plantas bajas idéneas para ello. Aqui se incluyen todas las areas predominantemente residenciales, y
las que, por sus caracteristicas fisicas y la determinacién de los tratamientos urbanisticos, no tienen
posibilidades altas de desarrollo 0 asentamiento de grandes actividades, tales como los poligonos de
mejoramiento integral, y consolidacion nivel 3.

Segun las caracteristicas especiales de cada actividad, se establecen las siguientes tipologias de los usos
del suelo para el area urbana:
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(R) Residencial

(C-S) Comercial y Servicios
(I) Industrial
(
(

D) Dotacional
E.P) Espacio Publico

Corresponde a la vivienda como lugar de habitacién permanente, desarrollada en inmuebles dispuestos
con las condiciones necesarias para esta actividad. Este uso puede establecerse en toda el area urbana
excepto en aquellas zonas donde por razones de incompatibilidad con otras actividades o con factores de
tipo ambiental y de riesgo, sea necesario prohibirlo. En las areas destinadas a la industria de alto impacto,
el uso residencial esta condicionado.

Se definen las siguientes tipologias:

(R-1) Unifamiliar:

Vivienda desarrollada para que un solo hogar ocupe la totalidad del inmueble. No constituye propiedad
horizontal.

(R-2) Bifamiliar - trifamiliar:

Edificacién que genera sobre el mismo lote dos o tres unidades de vivienda independientes, para dos o tres
hogares, cada una con su acceso independiente. Se somete a figuras como Régimen de Propiedad
Horizontal o condominio.

(R-3) Multifamiliar:

Inmueble que tiene en su interior 3 0 mas unidades de vivienda con accesos individuales; dispone ademas
de espacios comunes como circulaciones, ascensores, porterias, cubiertas, etc. Por lo tanto, son objeto de
figuras juridicas como el Régimen de Propiedad Horizontal o el condominio, diferenciando las zonas de
propiedad privada de las colectivas.

Hace referencia a la destinacion de suelo a un conjunto de actividades econdmicas para el intercambio de
bienes y oferta de servicios.

Se clasifican de acuerdo con sus caracteristicas (convencional y restringido), tipo de distribucion (mayorista
o minorista), tipo de producto o servicio que ofrece (doméstico o especializado), frecuencia de la demanda
(cotidiana u ocasional) y los impactos ambientales, socioecondmicos, y fisico-urbanisticos que ocasionan
en su area de influencia por razén de los articulos que se expenden. Asi:
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(C-S-1) Comercio minorista y prestacion de servicios personales.
(C-S-2) Comercio mayorista y prestacion de servicios especiales.
(C-S-3) Comercio y prestacion de servicios de alto impacto.

Segun el tamafio el uso comercial y de servicios se clasifica en:

Pequeio: Locales con area inferior a 50 m2.

Mediano: Locales con area inferior a 500 m2 construidos y superior a 50 m2 construidos
Grande: Almacenes, supermercados, centros comerciales, oficinas y centros logisticos y de
servicios desde 500m2 construidos hasta 2.000 m2 construidos.

Comercio y servicios a gran escala: Almacenes, supermercados y centros comerciales, oficinas
y centros logisticos y de servicios desde 2.000 m2 hasta 5.000 m2

Nota: Se entiende como area total construida la sumatoria de uno o varios locales cumpliendo el area
minima de local o destinacion, y la reglamentacion adicional desarrollada en la norma especifica. Se trata
del area de construccion neta en el uso, sin incluir circulaciones externas ni zonas comunes.

Segun los impactos, el uso comercial y de servicios se entiende como:

(C-S-1) Comercio minorista y prestacion de servicios personales:

Comercio minorista: integran esta tipologia actividades tales como las especificadas a
continuacién y similares a éstas: productos alimenticios, viveros, bebidas, mini mercados,
papelerias, misceldneas, farmacias, perfumerias, papelerias, librerias, tecnologia vy
comunicaciones, almacenes de vestuario, calzado, joyerias, decoracion, articulos deportivos,
hobbies, instrumentos musicales, cacharrerias, &pticas, articulos y productos médicos,
cosméticos, estéticos, metales y piedras preciosas, cristaleria, jugueteria, anticuarios, lamparas,
muebles, articulos para el hogar, acabados y decoracion, lenceria, telas, cortinas, venta de
artesanias, herramientas manuales, clavos, tomillos, chapas, cerraduras, accesorios para
instalaciones eléctricas o telefénicas, floristerias, plantas ornamentales, loterias y venta de
chance, licores (sin consumo en el establecimiento).

Servicios alimentarios con procesamiento, venta y/o consumo de alimentos: actividades
tales como las especificadas a continuacién y similares a éstas: restaurantes, comidas rapidas,
casa de banquetes, panaderias, reposterias, cafeterias, cafés y heladerias (sin expendio exclusivo
de bebidas alcohdlicas).

Servicios profesionales, técnicos y especializados: Integran esta tipologia actividades y
servicios propios de oficinas, consultorios y locales como: peluqueria, salas de belleza, centros
terapéuticos y de estética, tatuajes, sastreria, lavanderia y tintoreria, reparacion de articulos
eléctricos, fotocopias, finca raiz, arrendamientos, Informatica, consultoria, publicidad, mercadeo,
asesoria, auditoria, contabilidad, bolsas y agencias de empleo, sindicatos, asociaciones
gremiales, profesionales, politicas y laborales, agencias de viajes, estudios y laboratorios
fotogréficos, consultorios médicos y estéticos, centros veterinarios, venta de mascotas, gimnasios
y centros de acondicionamiento cardiovascular, laboratorios médicos y odontol6gicos (mecanica
dental), servicios de reparacién menor (electrodomésticos, muebles, calzado, etc.) (no vehicular).
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o Servicios financieros: sucursales de bancos, corporaciones, bolsa, fiducia, crédito, seguros,
cooperativas, casas de cambio.

e Servicios de comunicacion masiva y entretenimiento: centros de convenciones, salas de
concierto, edificaciones de estudios de television, estaciones de emisién y estudios de grabacion
de las empresas de comunicaciones masivas y de entretenimiento, salas de concierto y
exposiciones, auditorios, cines, salas de audiovisuales, clubes sociales, edificaciones de estudios
de television, estaciones de emision y estudios de grabacién de las empresas de comunicaciones
masivas y de entretenimiento, alquiler de videos, servicios de internet, servicios de telefonia, salas
de ensayo artistico, escuelas de baile, estudios de grabacién, compraventas, prenderias y casas
de empefio.

o Alojamiento y hospedaje temporal: Integran esta tipologia actividades de hospedaje como
hoteles, apartahoteles, hostales, pensiones, y similares.

o Servicios de talleres livianos (no vehicular. Maquinaria menor). Reparacion de maquinarias
menores, lavadoras y neveras, equipos de. oficina, registradoras, radios, grabadoras, televisores
y equipos musicales, cajas de seguridad, chapas y cerraduras, equipos de cine y fotografia,
cafeteras, estufas y hornos livianos, muebles.

(C-S-2) comercio mayorista y prestacion de servicios especiales:

o Servicios de logistica y almacenamiento: almacenamiento de materias primas y de toda clase
de productos, y/o similares, bodegas, oficinas de correos y centros logisticos, embalaje,
almacenamiento, mantenimiento, celaduria, limpieza, distribuidoras.

o Superficies comerciales y de servicios: edificaciones en que se agrupan locales dedicados a la
venta de articulos diversos y a la prestacion de servicios; requieren la dotacién de suficiente de
area para parqueadero de visitantes, de zonas para cargue y descargue de productos y
mercancias, y espacio publico articulador (construccion de andenes y amoblamiento urbano
anexo). Es el caso de los almacenes, supermercados, almacenes por departamentos, parques y
pasajes comerciales y/o empresariales, edificios de oficinas.

e Comercio pesado (industrial, de la construcciéon y agropecuario): venta de herramienta,
repuestos, accesorios, e insumos para la industria, agropecuarios, para vehiculos automotores
materiales de construccion y de tuberia, andamios y estructuras metélicas y de maderas, chatarras
de metales, alambres y cables, maderas aserradas y laminadas, productos quimicos y materias
primas industriales, casas prefabricadas, implementos agricolas y para granjas avicolas y de
ganaderia, grasas, solventes, asfalto, insecticidas, productos veterinarios y abonos, frigorificos
motores, bombas, valvulas, tableros de control, calderas, digestores, torres de separacién, hornos,
materiales incombustibles y refractarios, papeles y cartones en resmas, rollos, bobinas.

e Comercio de vehiculos, maquinaria y equipos con sala de exhibicion; venta y alquiler de
maquinaria y equipos para la industria, agropecuarios, para vehiculos automotores, venta de
Motores y plantas eléctricas.

(C-S-3) Comercio y prestacion de servicios de alto impacto:

e Servicios de diversion y esparcimiento, juegos de suerte y azar, expendio y consumo de
bebidas alcohdlicas y/u horario nocturno: billares, boleras, casinos, juegos de habilidad y
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destreza y electronicos de habilidad y destreza, juegos localizados de suerte y azar, bingos, video-
bingos, galleras, campos de tejo, discotecas, tabernas y bares. Deben proveer atencion especial
a los usuarios que por efectos del consumo de alcohol requieran medidas para su proteccién y
seguridad, y medidas para evitar alteraciones al orden publico en el sector donde se localiza el
uso. Cuando las emisiones de ruido superen los niveles maximos permisibles en el espacio publico
y al interior de las edificaciones colindantes, se deben implementar mecanismos tecnolégicos de
insonorizacién que garanticen de manera permanente el cumplimiento de las normas vigentes.
Deberan ademas prohibir el ingreso a menores de edad; conforme a lo dispuesto en la Ley 643
de 2001 o la norma que la modifique o sustituya.

Encuentro sexual y actividades ligadas a la prostitucion: moteles, hospedaje por horas, strep-
tease, casas de lenocinio, whiskerias y similares. Deben prever acciones para evitar el acceso a
menores de edad. No deben presentar exhibiciones de la actividad al exterior

Atencion a necesidades que demandan los vehiculos automotores: servicios de
mantenimiento, reparacién, diagnéstico, talleres de mecanica y electromecanica, montallantas,
lavaderos de carros, entre otros. Deben prever espacios especificos para su atencion al interior
del predio tales como lavado, mantenimiento, reparacion, provision de combustible, venta de
accesorios, entre otros.

Venta de combustible, servicios de llenado de combustibles, expendio y manipulacion de
gases y/o material explosivo. Con el propdsito de salvaguardar la seguridad, la salubridad y la
vida de la poblacién, deberan garantizar los retiros y las condiciones de funcionamiento, segun la
reglamentacion especifica del Ministerio de Minas y Energia, o quien haga sus veces.

Todos los establecimientos deberan cumplir con las normas urbanas referentes a los usos del suelo y
edificabilidad. Para el desarrollo de los usos permitidos se debera obtener la correspondiente licencia de
construccion en sus diferentes modalidades, o el reconocimiento de edificaciones.

Son admitidas las combinaciones de dos 0 mas actividades de este grupo, o similares, siempre que no se
presenten incompatibilidades y se cumplan las reglamentaciones especiales para efecto del funcionamiento
de estas.

Deben cumplir adicionalmente con lo siguiente:

En areas de baja y media intensidad de mixtura, si se utiliza transporte motorizado para el
abastecimiento o desarrollo de la actividad, los vehiculos deben ser rigidos y de dos ejes maximo.
Cuando la actividad no requiera vehiculos de dos ejes 0 mas para abastecerse, se podra ubicar
en el primer piso de las edificaciones con frente a vias peatonales.

No generar filas de personas en el espacio publico.

No invadir el espacio publico con mobiliarios, productos y demés elementos.

No generar acumulacion de vehiculos automotores.

Cuando las emisiones sonoras sean superiores a los niveles maximos permisibles en el espacio
publico y al interior de las edificaciones colindantes, se deben implementar mecanismos
tecnolégicos de insonorizaciéon que garanticen de manera permanente el cumplimiento de las
normas vigentes sobre niveles maximos permisibles de ruido.

Los establecimientos comerciales y de servicios que requieran un area mayor a 5.000 m2 para su
funcionamiento, podran desarrollarse en bloques articulados a través de pasos comerciales elevados o con
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conexiones aéreas, siempre y cuando el area ocupada de cada uno de los bloques no supere los 5.000
m2, con disposicion de areas publicas y peatonales que no impidan el flujo peatonal, garantizando ademas
un z6calo comercial abierto hacia el exterior, con el fin de evitar grandes manzanas con &reas peligrosas y
deshabitadas.

Sélo podran localizarse en areas de alta intensidad, ademas de las &reas de media intensidad que coincidan
con el tratamiento de desarrollo.

llustracion 7.Esquema para el desarrollo de actividades que requieran areas superiores a los 5.000 m2 de superficie..
Fuente: Elaboracion propia

El uso industrial, por demas importante en un territorio, corresponde al conjunto de procesos y actividades
que tienen como finalidad transformar las materias primas en productos elaborados o semielaborados,
utilizando para su transformacién maquinaria y recursos humanos organizados generalmente en empresas.
Los procesos industriales consumen recursos como materias primas, energia, suelo y agua, y son
potencialmente generadoras de residuos, emisiones, efluentes y ruidos, que pueden producir efectos sobre
los sistemas y elementos estructurantes naturales y artificiales del territorio, generando conflictos
ambientales y urbanisticos de diferentes magnitudes sobre el suelo, el aire, el agua, la biodiversidad, la
vida animal, vegetal y del hombre, en el caso en que no cuenten con estrategias de mitigacion de impactos.
Se necesario desarrollar estrategias que garanticen que los desarrollos industriales hagan un uso racional
y sostenible de los recursos naturales y humanos, y no generen conflictos de uso con otras actividades,
bajo el principio de desarrollo sostenible que permitan minimizar y/o eliminar los impactos urbanisticos y
ambientales descritos posteriormente en el titulo “Identificacion de tipos y niveles de impacto”.

Sera necesario, realizar posteriormente un estudio especifico que permita identificar con claridad los niveles
de impacto de las diferentes clasificaciones industriales. Para efectos de la presente revision, y hasta que
no se haga el respectivo estudio, se aplicara lo establecido a continuacion. Dependiendo de la magnitud de
la industria, y tomando para ello pardmetros de tamafio del lote o &rea y de los impactos ambientales,
urbanisticos, constructivos y estructurales, las industrias se clasifican en:

(I-1) Industria doméstica artesanal:

Es aquella industria considerada compatible con otros usos. En ella se desarrollan actividades con
elaboracién menor de productos que se realizan en locales independientes compartiendo espacios con la
vivienda, sin desplazarla. Funciona con bajo nivel de tecnificacién y genera poca produccion. No genera

impactos ambientales ni urbanisticos negativos a la vivienda en la zona donde se ubican.
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(I-2) Industria de bajo impacto:

Actividad industrial consolidada, con procesos industriales definidos, que utiliza tecnologia y equipos a
escala menor; puede ser compatible con la vivienda, pues sus impactos ambientales no superan en
decibeles y contaminantes los estandares aplicables a la vivienda. Se divide en dos (2) tipos asi:

o Tipo A: Bajo Impacto Ambiental (BIA) y Bajo Impacto Urbanistico (BIU).
e Tipo B: Bajo Impacto Ambiental (BIA) y Mediano Impacto Urbanistico (MIU).

(1-3) Industria de mediano impacto:

Es aquella industria compatible con otros usos, pero con restricciones de localizacion. Comprenden
actividad industrial de magnitud intermedia en cuanto a la utilizacion de equipos, personal, tecnologia, areas
de sus instalaciones y volimenes de produccion. Puede presentar impactos en el medio ambiente
superiores a los estandares de la vivienda, razén por la cual, para permitir la mezcla de estas actividades
con vivienda, estos impactos deberan ser mitigados. Se divide en dos (2) tipos o categorias asi:

o Tipo A: Mediano Impacto Ambiental (MIA) y Bajo Impacto urbanistico (BIU)
o Tipo B: Mediano Impacto Ambiental (MIA) y Mediano Impacto urbanistico (MIU).

(1-4) Industria de alto impacto:

Es aquella industria que por su magnitud considerable tendra restringida su localizacién en el territorio. La
localizacién de estas actividades demanda grandes superficies y generan fuertes impactos ambientales y
urbanisticos en su entorno y desbordan la capacidad que tienen los sistemas naturales y construidos para
asimilarlos; estas industrias se ubican dentro de los siguientes rangos:

e Tipo A: Alto Impacto Ambiental (AlA) independiente de que el Impacto Urbanistico sea Bajo,
Medio o Alto:
- Mediano Impacto Ambiental (MIA) y Alto Impacto Urbanistico (AlU).
- Bajo Impacto Ambiental (BIA) y Alto Impacto Urbanistico (AlU).

o Tipo B: Industria especial Gran industria, industria especializada:

1. Gran industria, industria especializada:

Tabla 23.Actividades industriales segln impacto.

Bajo Medio Alto

GRADOS DE Ty Gkt | e CE S e

IMPACTO impacto
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Bajo Medio Alto

FisicO- Tipo A Tipo A
URBANISTICO Tipo C Tipo B Industria de
alto impacto
, . Industria de mediano
Industria de bajo impacto .
impacto T
i ipo
Medio  ri08 Tipo A Tipo B
Tipo B
Industria de alto impacto
Alto Tipo A
Tipo B

Fuente: Elaboracion propia

Quedan prohibidas en el perimetro urbano del municipio las industrias de alto impacto por fuera de las
Areas intensivas de actividad econémica. Se permite la mezcla del uso industrial de bajo impacto con los
demas usos. En una misma edificacion, se prohibe la mezcla de los usos industriales de medio impacto
con el uso residencial.

Otras Industrias de Alto Impacto: curtiembres, curtido y adobo de cueros, plantas gestoras o generadoras
de residuos peligrosos, en cantidades que afecten o puedan afectar potencialmente la salud, plantas de
tratamientos de residuos peligrosos; los distribuidores mayoristas, grandes consumidores y refinadores
establecidos por el Decreto Nacional 4299 de 2005 o aquella norma que lo modifique o sustituya. Los
depdsitos y expendios de gas propano y todas las actividades de extraccion minera, se consideran
industrias de alto impacto. Igualmente es uso industrial de alto impacto todo el que requiera licencia
ambiental o plan de manejo ambiental para su operacién, de acuerdo con la norma nacional.

Se prohibe la mezcla de usos con las industrias que no mitiguen los impactos ambientales relacionados
con: dispersién de sustancias toxicas persistentes, mala calidad del aire, contaminacién del agua
subterranea por nitratos; molestias por ruido en especial en las areas residenciales, comerciales y de
servicios; eutrofizacion de las aguas superficiales, generacién de olores ofensivos, toxicidad humana,
radicaciones; vibraciones en las areas residenciales, comerciales y de servicios; particulas en suspension
por encima de los limites permisibles para areas residenciales.

Las actividades industriales y comerciales que impliquen manejo de residuos, elementos y sustancia
quimicas peligrosas para la salud humana, vegetal y animal, quedan prohibidas para la mezcla de usos.

Aquellas industrias que por su operacion puede generar impactos ambientales y urbanisticos nocivos, que
representan un peligro para la seguridad de las comunidades y el medio ambiente, y requieren instalaciones
aisladas y medidas externas de seguridad, quedan restringidas.

Para calificar una industria segtin su impacto urbanistico, ésta debe cumplir con la totalidad de los aspectos
que caracterizan cada grado de impacto. Si deja de cumplir alguno por exceso, ésta se clasificara en el
siguiente grupo de impacto urbanistico.
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Independientemente de la tipologia, todas las actividades industriales deberan cumplir con las normas que
las regulan. Igualmente, en aquellas donde se manejen combustibles se debera contar obligatoriamente
con la implementacion de las medidas de seguridad establecidas en las normas vigentes para el efecto.

Correspondera a las autoridades ambientales ejercer los controles de conformidad con sus competencias.

Para la localizacién y el adecuado funcionamiento de este uso se debe tener en cuenta sus requerimientos,
los impactos a nivel de accesibilidad, magnitud, parqueaderos, la cobertura y la generacién de espacios
publicos.

En las areas industriales, ademas de las aguas lluvias, se deberd garantizar el manejo de las aguas
residuales, prohibiendo su descarga directa al suelo o a las fuentes hidricas. En las areas verdes deberan
implementarse técnicas que permitan procesos de filtracion e infiltracién que mitiguen los efectos de la
impermeabilizacion.

Corresponde a las actividades que buscan garantizar la funcién social y equilibrar la estructura espacial
urbana y rural, propendiendo por una mejor calidad de vida para el desarrollo individual y colectivo. Estos
servicios sociales estan establecidos en el subsistema de equipamientos, por lo tanto, su clasificacién se
remite a dicho capitulo.

Los predios con asignacién de uso dotacional ya sean de caracter publico o privado, deben conservar este
uso; es decir, que un inmueble o suelo destinado al uso dotacional solo puede ser reemplazado por un uso
dotacional compatible con la zona en la que esta emplazado.

Los nuevos equipamientos que prestan servicios de seguridad y soberania alimentaria en donde se realiza
sacrificio de animales clasificados como especies mayores, solo podran localizarse en el area rural.

Los equipamientos para el aseo, que presten el servicio de rellenos sanitarios, escombreras, y en general
la disposicion de residuos solidos en gran formato, sélo podran localizarse en &rea rural, respetando la
siguiente distancia al suelo urbano: Dentro de los mil (1.000) metros de distancia horizontal, con respecto
al limite del area urbana o suburbana, incluyendo zonas de expansion y crecimiento urbanistico, distancia
que puede ser modificada segun los resultados de los estudios ambientales especificos. (Decreto 1077 de
2015, Art 2.3.2.3.2.2.5, o la norma que lo adicione, modifique o sustituya).

(EP) Espacio publico:

El espacio publico es el elemento articulador y estructurante fundamental del espacio en la ciudad, asi
como el regulador de las condiciones ambientales de la misma, y por lo tanto se constituye en uno de los
principales elementos estructurales contemplados en el  Plan Basico de Ordenamiento Territorial.
Corresponde a las areas e inmuebles identificados en el subsistema de espacio publico, las cuales se
clasifican en dicho capitulo.

(SM) Subsistema de movilidad:
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Corresponde a las areas e inmuebles identificados en el subsistema de movilidad

Como ya se menciond anteriormente, la asignacion especifica de los usos se define en funcién de la
capacidad de soporte, las caracteristicas y las vocaciones de los distintos sectores del suelo urbano y de
expansion, determinando las actividades que pueden o no, ser desarrolladas en cada zona, buscando
siempre la armonia entre los usos y las posibilidades del intercambio y desarrollo social con los menores
impactos posibles.

El Decreto Nacional 1077 de 2015 en su articulo 2.2.1.1. Definiciones, clasifica los usos del suelo como:

Uso Compatible o Complementario. Uso que no se opone al principal y concuerda con la
potencialidad, productividad y proteccién del suelo y deméas recursos naturales conexos.

Uso Condicionado o Restringido. Uso que presenta algin grado de incompatibilidad urbanistica
ylo ambiental que se puede controlar de acuerdo con las condiciones que impongan las normas
urbanisticas y ambientales correspondientes.

Uso incompatible. Es aquel que por su impacto negativo no puede ser desarrollado ni coexistir
con ofros usos definidos como principales, complementarios, compatibles, restringidos o
mezclados entre si en las areas, zonas o sectores donde estos Ultimos se permitan.

Uso Principal. Uso deseable que coincide con la funcién especifica de la zona y que ofrece las
mayores ventajas para el desarrollo sostenible.

Uso Prohibido. Uso incompatible con el uso principal de una zona, con los objetivos de
conservacion ambiental y de planificacién ambiental y territorial, y por consiguiente implica graves
riesgos de tipo ecoldgico y/o social.

Tabla 24. Asignacidn de usos segun areas de actividad - Uso residencial

Areas
SUBGRUP Corredores intensivas
0 estratégicos en Media .
. . . media
actividade . intensida . .
Centralidades intensidad : .
S o dde ; Residencial
- histérica y : de mixtura .
economic mixtura predominan
En suelo zonales En suelo
En suelo as en suelo : te
: . consolidad
d i consolidad ~ Centralida de o
esarro 0 d desarrollo
° Logistica
Primavera
R-1
. P P PR P P P P P
Unifamiliar
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R-2
Bifamiliar y
trifamiliar
R-3
Multifamilia

r

PR

PR

P

Fuente: Elaboracién propia.

Tabla 25. Asignacion de usos segun areas de actividad - Uso comercial y de servicios

Areasy

Areas
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COMERCIO Y

SERVICIOS

Servicios
financier P
0S
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entreteni
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Areas y Areas
corredores de  de baja
media intensid

intensidad de ad de
mixtura mixtura

COMERCIO Y Areas y corredores de alta

SERVICIOS intensidad de mixtura

IMPACT expendio
Y y
consumo
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bebidas
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asylo
horario
nocturno
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Actividad
es
ligadas a
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on.
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a
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combusti
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material
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Fuente: Elaboracién propia
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Tabla 26. Asignacion de usos segun areas de actividad - Uso industrial.

: Areas de
INDUST Areas y corredores de alta intensidad de Areas_ y.correqores 6L baja
: media intensidad de . :
RIA mixtura mixtura intensidad
: de mixtura
Areas
SUBGR TAMA Corredores intensi
urPO NO estratégicos vas en
activid Media media
ades intensidad Intensid Residenci
econé Centralidades ) ad de
\ s de mixtura . al
En micas Historica mixtura \
En en suelo predomin
suelo Central Zonales d En suelo ante
suelo idad desarrollo  cOnsolid
desarr consolid LOgiSti ado
ado
ollo ca
Primav
era
M HASTA
INDUST P P P P P P P P
50 M2
RIA
DOMEST
ICA HASTA
ARTESA 500M2 P P Pl P P P R
NAL
I-2
INDUST
RIADE HASTA
BAJO 500 M2 P R P R R R R PR
IMPACT
0
I-3 HASTA
INDUST 2000 P PR P PR PR PR PR PR
RIA DE M2
MEgIAN HASTA
IMPACT 5000 R PR P PR PR PR PR PR
I-4
RDE  CUAL
QUIER PR PR R PR PR PR PR PR
ALTO AREA
IMPACT
0
Fuente: Elaboracidn propia
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Tabla 27. Asignacidn de usos segun areas de actividad - Uso dotacional.

Areas

Areas y de
Areas y corredores de alta corredor_es .baja.
DOTACIONAL : : . de media intensi
intensidad de mixtura : :
intensidad de dad de
mixtura mixtur
a
Areas
SUBGRU TIPO SUBTIP  Corredores ir_\ten Medi
PO o) estratégicos ~ sivas A
en inten intens
activi sida idad
dades Centrali dde de Reside
E econ dades  mixt mixtu ncial
n omica Historic ura predo
suel  En s a en @ minant
ode suelo  contr  Zonales suel Enl e
desa conso  ,jigaq ode Sue
rroll ' lidado Logis desa an:o
0 tica rroll  9ado
Prima (o]
vera
Planteles
educacioé
n
preescola | p |5 | g [ plp| p | P P
r, basica
y media,
hasta 100
alumnos.
Planteles
educacié
n

BASICO EDUCACI preescola
SOCIAL ON r, basica
y media,
Centros
tecnologi
cos 'y
técnicos,
educacio
nno
formal
hasta
1500
alumnos.
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Areas
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corredores baja
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mixtura mixtur
a

Areas y corredores de alta

DOTACIONAL intensidad de mixtura
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, Areas
Areas y de

; corredores baja
Areas y corredores de alta J

DOTACIONAL intensidad de mixtura

de media intensi
intensidad de dad de
mixtura mixtur

a

espectad
ores.
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deportivo
S
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polideport P PR R PR R P PR PR
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estadios, P PR R PR P PR PR
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d
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DOTACIONAL intensidad de mixtura
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Como se explica en la introduccidn del presente capitulo, los usos restringidos son aquellos que presentan
algun grado de incompatibilidad urbanistica y/o ambiental que se puede controlar de acuerdo con las
condiciones que impongan las caracteristicas urbanisticas y ambientales correspondientes, para esto
entonces sera responsabilidad de la Secretaria de Planeacién, garantizar la compatibilidad del uso
propuesto con el sector en el cual se ha de implantar a través de la mitigacion de los respectivos impactos;
para esto la Secretaria de Planeacién, sustentandose en criterios técnicos, debera solicitar la realizacion
de alguno o algunos de los siguientes estudios técnicos para la mitigacion de impactos ambientales y
urbanisticos y la aplicacién de sus conclusiones o recomendaciones como estrategia para la mitigacion de
impactos y de esta forma lograr una responsable mezcla de usos:

A. Ambientales; Analisis de las normativas de ruido o vibracién, calidad de aire, vertimientos, asi como
las normas sanitarias y de atencion al riesgo establecidas por las autoridades competentes y su
respectivo cumplimiento. Adicionalmente se podran solicitar la realizacion de los siguientes estudios
por profesionales en la respectiva area asi como la implementacién de sus resultados.

Evaluacion y estrategias de mitigacion del impacto por ruido — (profesional en ingenieria ambiental,
arquitectura, ingenieria civil o afin)

Evaluacién y mitigacién del impacto por vertimientos (profesional en ingenieria ambiental,
ingenieria civil o afin)

Plan de manejo de liquidos y sustancias contaminantes (profesional en ingenieria ambiental,
ingenieria civil, quimica o afin)

Evaluacion y mitigacion del imparto por contaminacién atmosférica (profesional en ingenieria
ambiental, ingenieria civil, quimica o afin)

Evaluacion y mitigacion de emisiones (profesional en ingenieria ambiental, ingenieria civil, quimica
o afin)

Evaluacién y Mitigacién de impacto por vibracién (profesional en ingenieria ambiental, ingenieria
civil, o afin)

Evaluacion de Cumplimiento de las normas sanitarias (profesional en ingenieria ambiental,
ingenieria civil o afin)

B. Urbanisticos: Andlisis de aspectos dotacionales y de funcionamiento tales como parqueaderos,
aislamientos, volumetrias, relacion y respeto por el espacio publico, capacidad o aforo, cddigo de
convivencia ciudadana, entre otros aspectos fisico-espaciales, En este aspecto podran solicitarse
ademas los siguientes estudios y la aplicacidn de sus conclusiones:

Evaluacion y Mitigacion del impacto por ruido (profesional en ingenieria ambiental, ingenieria civil,
arquitectura o afin)

Evaluacion del Espacio fisico y/o aforo (profesional en ingenieria ambiental, ingenieria civil,
arquitectura o afin)

Evaluacién Areas de parqueo (profesional en ingenieria civil, arquitectura o afin)
Evaluacion de Horario de funcionamiento (profesional en, ingenieria civil, arquitectura o afin)
Evaluacién de Horario de cargue y descargue (profesional en ingenieria civil, arquitectura o afin)

Evaluacion de parqueo en espacio publico (profesional en ingenieria civil, arquitectura o afin)
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En todo caso estos estudios y su implementacion configuraran requisitos que deben ser solicitados por la
Secretaria de planeacion posterior a la expedicién de licencias urbanisticas o conceptos de usos del suelo,
previo a permitir el funcionamiento de los usos restringidos o condicionados en el territorio, entendiendo
con esto que es una solicitud de caracter urbano, como garantia a la sostenibilidad del territorio y la correcta
implementacién de la responsable mezcla de usos, no como un requerimiento adicional al tramite de
licencia.

Con lo anterior se entiende que la nueva actividad a implantar debe mitigar la totalidad de sus impactos
antes de iniciar su funcionamiento, por ende hasta tanto se definan mediante acto administrativo motivado
los requerimientos para el uso especifico restringido y la verificacion de su aplicacién por la secretaria de
planeacién o quien haga sus veces, certificada en acto administrativo motivado, los usos restringidos se
consideraran prohibidos para efectos del ejercicio de las actividades, no asi para efectos del licenciamiento.

La certificacion de que el uso restringido ha mitigado sus impactos para la implantacion tendra una vigencia
de tres afios desde su expedicion.

Dentro de los seis meses posteriores a la entrada en vigencia de la presente normatividad se debera
reglamentar lo relativo a la implementacion de los estudios técnicos para la mitigacién de impactos
negativos urbanisticos y ambientales, en pro de la implantacion de usos restringidos.

e Se entiende como area total construida la sumatoria de uno o varios locales cumpliendo el area
minima de local o destinacion. Se trata de area de construccién neta en el uso, sin incluir
circulaciones externas o0 zonas comunes.

o Seentiende vehiculos pequefios aquellos que no sobrepasan un peso maximo autorizado de 3500
Kg.

o Todo proyecto con acceso a vias de la malla vial arterial debe prever una calzada de servicio con
las condiciones establecidas en el subsistema vial de la presente propuesta de revisién y ajuste al
PBOT y el manual de disefio vial del INVIAS

e Sdlo se adquiere el derecho a desarrollar un uso permitido una vez cumplidas integralmente las
obligaciones normativas generales y especificas, las acciones de mitigacién segun el caso, y
previa obtencién de la correspondiente licencia urbanistica.

e Mientras no se aprueben los respectivos planes parciales, en las zonas de expansién urbana solo
se permitira el desarrollo de usos agricolas y forestales. En ningun caso se permitira el desarrollo
de parcelaciones rurales para vivienda campestre.

e Una actividad se considera permitida si aparece relacionada como “P” en la respectiva casilla de
las tablas “Asignacion de usos segun categoria”. Se consideran prohibidos los usos que aparecen
relacionados como “PR” en el &rea de intensidad respectiva.

e Losusosy actividades que no aparezcan expresamente relacionados en las tablas del “Asignacion
de usos segun categoria”, seran considerados usos prohibidos.

e Cuando una actividad pueda localizarse en areas de baja intensidad, podra localizarse también
en las areas de media y alta intensidad, con excepcion de las que hayan quedado expresamente
prohibidas.

e Cuando una actividad pueda localizarse en areas de media intensidad, podra localizarse también
en las areas de alta intensidad, con excepcion de las que hayan quedado expresamente
prohibidas.

89

Bu[.A] peadiade INSTITUCION UNIVERSITARIA
7 Antioguia COLEGIO MAYOR
s W DE ANTIOQUIA

V

Plan

Basico de
ordenamiento %
Territorial -




Las actividades establecidas para las areas de alta intensidad solo podran localizarse en estos
sectores.

Cuando un uso no retina las condiciones establecidas para su localizacién en un area de actividad,
se considera prohibido.

Toda actividad urbana debe garantizar la mitigacion de los impactos negativos que pueda generar
sobre el espacio publico y sus vecinos, para lo cual debe tomar las medidas necesarias para
controlar impactos ambientales, sociales, urbanisticos, de acuerdo con las normas vigentes al
respecto en cada materia.

Todas las actividades, existentes y propuestas, deberan cumplir con la reglamentacién nacional y
regional alrededor del cumplimiento de los niveles permisibles de ruidos y emision de olores
ofensivos.

La normativa asociada a los estudios de impacto urbanistico y ambientales, es aplicable tanto para
actividades establecidas como para actividades por establecerse en el territorio.

El otorgamiento de la licencia y el concepto favorable de usos del suelo se vera condicionado -sin
excepcion- al cumplimiento de las areas y retiros por amenaza y riesgo, los retiros de vias, las
normas urbanisticas y sismo resistentes y demas reglamentaciones de la materia.

La ocupacion y el desarrollo de proyectos en las zonas definidas con condicion de amenaza
requeriran de la realizacion de los respectivos estudios detallados de microzonificacion de la
amenaza y enfocado a determinar las condiciones de ocupacion en dichas areas. Estos estudios
seran elaborados por los interesados en desarrollar el proyecto, 0 en caso de que el municipio ya
los haya elaborado, se deben acoger todas las especificaciones técnicas para la intervencion
integral de estas areas.

Los indices de saturacion segun la correspondiente zonificacion de las areas y corredores de mixtura se
aplicaran de manera diferencial asignando unos porcentajes minimos y maximos de usos residenciales y
otros usos con respecto a los indices de construccion, tal como se especifica en la tabla “indices de
saturacion segun la zonificacion de las areas y corredores de mixtura”. Los maximos rangos para cada uso
podran construirse siempre y cuando no excedan los limites de los demas aprovechamientos (densidad,
altura, indice de ocupacién, indice de construccién), ni las areas definidas dentro de las tablas de
Asignacion especifica de los usos del suelo segun la zonificacion.

Tabla 28. indices de saturacion segun la zonificacion de las areas y corredores de mixtura

, . media
Corredores irﬁcr:\assiv il\r:ltee ?::i intensid
% RS oes asen Centralid dadde a.dtde Res_ldlenc
USO  MIXTU activida  ades  mixtur ""’é:’a i :‘ -
RA En En des aen predomi
suelo , suelo ante
suclo consolid ec_onom Aok consolid
de ado icas de ado

90

V

Alcaldia de

— plan
A& Caldas INSTITUCION UNIVERSITARIA I ’ I Basico de _
= Antioguia v CD%LEGNI%S'I&{]?K BO ordenamiento %

Territorial



desarr Centrali desarr

ollo dad ollo
Logistic
a
Primave
ra
RESIDEN M'("J“M NA  NA N/A N/A NA  NA 70%
A 0
Gl MMA(;(' 50%  80% N/A N% g% 9% 100%
OTROS 'V”g”\" 50%  20%  100%  10%  20%  10% 0%
%* A 0,
US0s MN%I 100%  100%  100%  199%  q00%  100%  30%

Fuente: Elaboracion propia

*Otros usos: entendido como comercial, servicios e industrial (cumpliendo con lo estipulado en las tablas
“Asignacion de usos segun categoria”). Se exceptian de "OTROS USOS" los delimitados en los
"SISTEMAS PUBLICOS Y COLECTIVOS", es decir, que los usos relacionados con el uso dotacional, los
espacios publicos y el subsistema de movilidad no deberan cumplir con porcentajes minimos ni maximos
de vivienda, u otros usos.

Los rangos son tomados de acuerdo con el indice de construccion establecido para el poligono
correspondiente, aplicable en cada predio.

En Areas y corredores de alta intensidad, se podran ubicar locales en el primer piso, con acceso desde la
via publica, para conformar un activo zécalo comercial y de servicios. Se podra utilizar todo el
aprovechamiento en usos diferentes a la vivienda; en este caso se aplicara el indice de construccion o
altura maxima establecida para la respectiva area.

Para el caso de los suelos con tratamiento de desarrollo localizados en suelo urbano y de expansién, se
reglamenta de manera general, un indice de Media mixtura, los cuales seran distribuidos por el instrumento
de planificacién complementaria que los desarrolle, ajustandose a los rangos minimos y maximos definidos
en la tabla indices de Mixtura segun categoria, acogiendo lo determinado desde el Decreto 1077 de 2015,
donde se especifica que serd mediante la adopcion del plan parcial donde se establezca la asignacion de
sus usos especificos, intensidades de uso y edificabilidad, asi como las obligaciones de cesién y
construccion y dotacion de equipamientos, espacios y servicios publicos, que permitiran la ejecucion
asociada de los proyectos especificos de urbanizacion y construccion de los terrenos incluidos en su ambito
de planificacion.

En los lotes donde se pretenda desarrollar usos que tengan una reglamentacion especifica se aplicara la
norma que para el efecto esté vigente, sin ir en detrimento de las proporciones de uso definidas para cada
area.

En las &reas de baja intensidad de mixtura se establece el uso de vivienda como uso principal y se permiten
los correspondientes usos complementarios, que son los llamados a suplir las necesidades cotidianas de
los habitantes. Se debe promover la presencia racional y respetuosa de otras actividades econdmicas
compatibles, protegiendo siempre a la vivienda como uso como principal.
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Se podra combinar el uso residencial con el uso de comercio y servicios, siempre y cuando la actividad a
desarrollarse esté permitida segun las tablas asignacion de usos segun categoria. Adicionalmente el frente
minimo del local no puede ser inferior a 3 m (descontando accesos a las viviendas de primer y segundo
piso, cuando sea el caso) y tener acceso independiente al de la vivienda, directo desde la via publica.

Como ya se menciono, la estrategia de la responsable mezcla de usos busca el relacionamiento adecuado
entre las actividades que se desarrollen en un mismo entorno territorial. Por esta razén es necesario definir
los tipos de impacto que pueden causar ciertas actividades sobre otras méas vulnerables que se encuentren
en su area de influencia, con miras a garantizar su respectiva mitigacion.

Segun la afectacidn que causa cada una de las actividades, estos impactos se clasifican en ambientales y
urbanisticos tal como se describen a continuacion:

15.9.1.1.Impacto Ambiental

Es la alteracion en el medio ambiente o en alguno de sus componentes, provocada directa o indirectamente
por una accion o actividad en un area determinada. Los impactos ambientales se pueden presentar en las
etapas de pre-construccidn, preparacion del sitio, construccion y operacion.

Tipos de impacto ambiental:
De acuerdo con su origen, los impactos ambientales de los usos del suelo se clasifican en:

o Impacto ambiental por extraccion y aprovechamiento: se origina por la extraccién y
aprovechamiento de recursos naturales ya sean renovables 0 no renovables.

e Impacto ambiental por generacion de efluentes liquidos: efluentes liquidos de proceso del
lavado de areas y/o aguas de proceso, que por sus caracteristicas fisicoquimicas requieren
tratamiento para vertimientos realizados a la red de alcantarillado publico. Deberé efectuarse una
evaluacion por impacto nocivo por vertimientos de agua, en funcién de la resiliencia de la fuente
de donde se pretende disponer dicho residuo, y contar con el respectivo permiso otorgado por la
autoridad ambiental.

e Residuos peligrosos: se originan por la generacion de residuos solidos, liquidos, gaseosos,
material particulado, que afectan el suelo, el aire, la atmosfera, el agua y la salud. Para el
funcionamiento de la actividad deberén establecerse planes para el manejo de liquidos y/o
sustancias que puedan afectar directa o indirectamente el medio ambiente, ya sea por el simple
manejo o por posibles derramamientos o vertimientos a afluentes.

o Manipulaciéon de sustancias peligrosas: aquellas que presenta propiedades tales como
corrosividad, reactividad, explosividad, toxicidad o inflamabilidad que pueden causar dafio a la
salud humana o al ambiente, las cuales definen su naturaleza en funcién de los diferentes
aspectos relacionados con la seguridad.
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o Uso de equipos a presion: manipulacion de equipos o artefactos capaces de contener fluidos,
liquidos 0 gaseosos, cuyas condiciones de temperatura y presidn son distintas a las del medio
ambiente. Ejemplo: calderas.

o Vibracion: uso de equipos que como consecuencia de su operacién generan vibracién por
funcionamiento o ruido, que puede ser transmitida de forma mecanica a través de los elementos
estructurales de las edificaciones.

¢ Ruido: emisiones de ruido con niveles superiores a los méaximos permitidos por la ley, segun la
zona de intensidad donde se ubiquen y en relacién con los sectores determinados por la
Resolucion Nacional 948 de 1995, o la norma que lo adicione, modifique o sustituya.

o Emisiones atmosféricas por fuentes fijas: utilizacién equipos cuya operacién genera
contaminacion atmosférica como material particulado (PST, PM10, PM2.5), 6xidos de azufre y
nitrdgeno, ozono, mondxido de carbono, humos y olores, entre otros. Esta actividad debera
tramitar el permiso de emisién otorgado por la autoridad ambiental competente.

¢ Impacto ambiental por ocupacion: Se genera por la ocupacién del territorio, modifican las
condiciones naturales del suelo, pudiendo generar impacto sobre el paisaje.

Usos de Bajo Impacto Ambiental (BIA):

Son aquellas actividades donde se pueden generar impactos ambientales mitigables 0 no se generan, y no
deterioran el entorno. Estas actividades pueden ser compatibles con otros usos comerciales, de servicios,
dotacionales, residenciales e industriales.

Son actividades de BIA las que retnen la totalidad de las siguientes caracteristicas:

o No producen contaminacion del aire por olores, gases, vapores, humos irritantes y material
particulado.

¢ No utilizan combustibles sélidos para el manejo de calderas, hornos de fundicién e incineradores.

e Producen contaminacion acustica, pero los niveles de ruido con respecto a los predios vecinos no
sobrepasan los decibeles establecidos segun el sector de ruido en que se encuentre.

e Producen volumenes aceptables de efluentes del tipo organico biodegradable.

o Producen residuos sélidos domésticos que no necesitan bodegaje ni tratamientos especiales.

e Almacenan insumos que no producen contaminacion.

¢ No producen vibraciones.

e Eldisefio urbanistico y arquitecténico se adapta a la topografia existente y por lo tanto no requiere
de grandes movimientos de tierra que alteren las condiciones del terreno.

¢ No intervienen cauces naturales.

Usos de Mediano Impacto (MIA):

Son aquellas actividades donde se elaboran e intercambian productos y servicios de mayor cubrimiento y
distribucidn, que generan impacto ambiental mitigable y que no deterioran el entorno, pero que por su
operacion tienen restricciones de localizacion.

Son actividades de MIA las que retinen alguna(s) o la totalidad de las siguientes caracteristicas:

e Producen contaminacidn acustica pero sus niveles de ruido con respecto a los predios vecinos no
sobrepasan los decibeles establecidos segun el sector de ruido en que se encuentre.
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e  Producen contaminacion del aire mediante puntos de emisién de humos, olores, gases, vapores
o particulas al aire con niveles permisibles por las entidades de control.

e Producen efluentes que pueden afectar la tratabilidad de las aguas negras o la utilizacion de las
aguas de riego.

¢ Almacenan insumos que producen contaminacion en espacios o instalaciones especiales.

o Para su construccion, debe realizar movimientos de tierra que modifican las condiciones naturales
del terreno.

o Requiere intervenir cauces.

e Utilizan solamente combustible liquido del tipo ACPM, para el manejo de maquinarias, calderas,
hornos, incineradores u otros con consumo entre 120 1/dia hasta 200 1/dia.

o Utilizan solamente combustible sélido del tipo carbén coke, para el manejo de maquinaria y
calderas con consumo de hasta 200 kg/dia.

e Utilizan sustancias inflamables o explosivas como combustibles con un almacenamiento no
superior a 300 Kg.

Usos de Alto Impacto Ambiental (AlA):

Son aquellas actividades que genera impactos ambientales no mitigables, que contaminan y deterioran el
area de influencia, afectando la vida humana, animal, y vegetal, porque el volumen de efluentes, emisiones,
ruidos y residuos sobre el medio ambiente no puede ser mitigado para llevarlos a niveles permisibles, y
desbordan la capacidad que tiene los ecosistemas naturales de asimilarlos y recuperarse.

Son actividades de AlA las que retnen alguna(s) o la totalidad de las siguientes caracteristicas:

e Producen contaminacion acustica con ruidos cuyos niveles de presion sonora con respecto a los
predios vecinos superiores a decibeles establecidos segun el sector de ruido en que se encuentre.

e Producen contaminacién al aire mediante puntos de emisidn de humos, olores, gases, vapores y/o
particulas de cualquier tipo.

o  Producen residuos sélidos industriales causando contaminacién del suelo.

o  Producen efluentes con PH por fuera de los limites que afectan la red de alcantarillado.

o  Producen efluentes liquidos con algun residuo de cromo, mercurio y/o cadmio.

o Vierten liquidos como grasas y aceites de interés sanitario, téxico o patégeno al alcantarillado.

e Almacenan insumos que producen contaminacion o riesgo, en espacios 0 instalaciones
especiales.

e Producen efluentes que pueden afectar la tratabilidad de las aguas negras o la utilizacién de las
aguas de riego.

e Producen contaminacién electromagnética, radioactiva y/o térmica

o Utilizan combustibles liquidos y sdlidos cuyas proporciones de consumo son superiores a 200
1/dia y a 200 Kg/dia respectivamente para el funcionamiento de calderas, maquinaria y
dispositivos de cualquier tipo.

e Utilizan sustancias inflamables o explosivas como combustibles, con una capacidad de
almacenamiento superior a 300 Kg.
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15.9.1.1.1.  Niveles maximos permitidos para calidad del aire

Segun lo dispuesto en la Resolucién nacional 627 de 2006, se permitiran los siguientes niveles maximos
de material particulado en el aire para todas las areas y corredores de intensidad y los usos establecidos o
nuevos:

Tabla 29 — Niveles maximos permitidos para calidad del aire

100 pg/m3 con un tiempo de exposicion anual

PST
300 pg/m3 con un tiempo de exposicién de 24 horas
50 ug/m3 con un tiempo de exposicién anual
PM10
100 pg/m3 con un tiempo de exposicién de 25 horas
PM 25 ug/m3 con un tiempo de exposicién anual
2.5 50 pg/m3 con un tiempo de exposicién de 25 horas
80 ug/m3 con un tiempo de exposicién anual
Niveles .
MAX. N",’el S02 250 pg/m3 con un tiempo de exposicion de 25 horas
max.
para (g/m3) 750 ug/m3 con un tiempo de exposicion de tres horas
aire
100 pg/m3 con un tiempo de exposicion anual
NO2 150 pg/m3 con un tiempo de exposicién de 25 horas
200 ug/m3 con un tiempo de exposicion de una hora
03 80 pg/m3 con un tiempo de exposicion de ocho horas
120 ug/m3 con un tiempo de exposicion de una hora
o 10000 pg/m3 con un tiempo de exposicion de ocho horas

40000 pg/m3 con un tiempo de exposicién de una hora

Se debera contemplar y aplicar la normativa que regule la materia y sea emitida con posterioridad a la
adopcion del Acuerdo con el que se protocolice el presente documento técnico.

Restriccion del Ruido:

A fin de “evitar efectos nocivos que alteren la salud de la poblacion, afecten el equilibrio de ecosistemas,
perturben la paz publica o lesionen el derecho de las personas a disfrutar tranquilamente de los bienes de
uso publico y del medio ambiente”, el municipio debera clasificar el suelo urbano, de expansion y rural (en
Sectores A, B, C y D), de acuerdo con los diferentes usos (Art. 14, Decreto 948 de 1995 o la norma que lo
adicione, modifique o sustituya).

Por su parte, los equipamientos educativos y culturales, en general, asi como las zonas residenciales
quedaran inscritos en Sectores B (Tranquilidad y Ruido moderado. Finalmente, las zonas de comercio y
servicios, las zonas institucionales y las areas de produccion, se inscribiran en Sectores C (Ruido intermedio
restringido).

La siguiente tabla relaciona los sectores urbanos con restriccion de ruido ambiental (Art. 15 Decreto 948 de
1995 o la norma que lo adicione, modifique o sustituya) y los estandares méximos permisibles de niveles
de emision de ruido y de Ruido ambiental (Resolucién 627 de 2006 Resolucion 2254 de 2017, Resolucién
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909 de 2008, Resolucion 1541 de 2013, entre otras complementarias y las normas que las adicionen,
modifiquen o sustituyan). Para aplicar esta norma a las categorias se homologa cada sector con las areas
dispuestas por este Plan:

Tabla 30 — Restriccion del Ruido.

Dia: Noche:
SECTORES 7:01221:00 21:01a7:00
horas horas
A. Tranquilidad y silencio
Areas urbanas donde estén situados =50

hospitales, guarderias, bibliotecas, ayb=55 Equipamientos

i " b=45
sanatorios y hogares geriatricos.
B. Tranquilidad y ruido moderado
Zonas residenciales o exclusivamente ; .
. o a=5 Areas de baja
destinadas para desarrollo habitacional, . . .
. . b =50 intensidad de mixtura
hoteleria y hospedaje.
Universidades, colegios, escuelas ayb=65 L
» Coeglos, escueas, y b =50 Equipamientos
centros de estudio e investigacion.
Parques en zonas urbanas, diferentes a C
q . o b =50 Espacio publico
los parques mecanicos al aire libre.
C. Ruido intermedio restringido
Zonas con usos permitidos industriales, a=75 Areas y corredores de
como industrias en general, parques ayb=75 b =70 alta intensidad de
industriales, zonas francas. mixtura
Zonas con usos permitidos comerciales,
como centros comerciales, almacenes,
locales o instalaciones de tipo comercial, a=70 Areas y corredores de
talleres de mecénica automotriz e industrial, avb=70 b= 55 alta' y media intensidad
centros deportivos y recreativos, gimnasios, y de mixtura
restaurantes, bares, tabernas, discotecas,
bingos, casinos.
Uso equipamientos,
Zonas con usos permitidos de oficinas y a=>55 Areas y corredores de
N ayb=65 . .
zonas con usos institucionales. b =50 alta y media intensidad
de mixtura
Zonas con otros usos relacionados, como
parques mecanicos al aire libre, areas a=75 Equipamientos
destinadas a espectaculos publicos al aire ayb=80 b=70 Espacio publico.
libre.
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La zonificacion que resulte de la clasificacion de Sectores A, B'y C (o D en suelo rural) debera tener en
cuenta que “cuando la emision de ruido en un sector o subsector trascienda a sectores o subsectores
vecinos o inmersos en él, los estandares maximos permisibles de emision de ruido seran aquellos que
correspondan al sector o subsector mas restrictivo” (Paragrafo Primero, Art. 9, Decreto 948 de 1995 o la
norma que lo adicione, modifique o sustituya).

En sectores clasificados como A y B “se prohibe la emision de ruido por maquinas industriales” (Art. 47,
Decreto 948 de 1995 o la norma que lo adicione, modifique o sustituya).

En sectores Ay B es obligatorio que los establecimientos comerciales e industriales susceptibles de generar
y emitir ruido que pueda perturbar la tranquilidad publica generen medidas efectivas de insonorizacién y
mitigacion de ruido.

“El disefio y construccién de nuevas vias de alta circulacion vehicular, en areas urbanas o cercanas a
poblados o asentamientos humanos, debera contar con zonas de amortiguacion de ruido que minimicen su
impacto sobre las 4reas pobladas circunvecinas, o con elementos de mitigacion del ruido ambiental”. (Art.
53, Decreto 948 de 1995, o la norma que lo adicione, modifique o sustituya).

“El disefio para la construccion de hospitales, clinicas, sanatorios, bibliotecas y centros educativos debera
ajustarse a las especificaciones técnicas que al efecto se establezcan en los estandares nacionales que
fiie el Ministerio del Medio Ambiente, para proteger esas edificaciones del ruido ocasionado por el trafico
vehicular pesado o semipesado o por su proximidad a establecimientos comerciales o industriales”. (Art.
54, Decreto 948 de 1995, o la norma que lo adicione, modifique o sustituya).

15.9.1.2.Impacto Urbanistico

Es el efecto que produce el desarrollo de una accién o actividad sobre los sistemas naturales o construidos
0 sobre los elementos estructurantes que garantizan capacidad de soporte al territorio y que puede generar
conflictos con otros usos y actividades. Los impactos urbanisticos se pueden presentar en las etapas de
pre-construccion, preparacion del sitio, construccion y operacion.

Tipos de impactos urbanisticos:
La construccion y operacion de las actividades que se asientan en el territorio, pueden tener efectos sobre:

o La movilidad y el transporte: se genera por las invasiones de las vias y/o espacio publico,
cuando se utilizan estas areas como parqueaderos, area de maniobras, espera o descargue.
También pueden generar conflictos ciertos usos asentados en vias con insuficiente seccién para
dicha actividad, afectando la movilidad de la zona y generando congestiones.

o Horario de operacion: establecimientos que funcionan en varios turnos diurnos nocturnos y/o
extendidos.

o Tamaiio de la actividad y aforo: tendra en cuenta el &rea del lote y de construccion, indice de
ocupacion, indice de construccion y densidad poblacional. Los espacios fisicos deberan cumplir
con las condiciones técnicas definidas en la normativa vigente para la actividad especifica, con el
area de funcionamiento maxima.
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Los servicios publicos: se puede ocasionar por el consumo de recursos naturales y energia,
agua, suelo, y la generacion de residuos, en cuanto a la forma de aprovechamiento y volumen de
consumo.

El espacio publico: ocupacién del espacio publico con mobiliario, productos y demas elementos
que deberian estar al interior de los establecimientos. Ocupacién de las llanuras de inundacién de
las quebradas.

Usos De Bajo Impacto Urbanistico (BIU):

El efecto sobre los elementos y sistemas estructurantes de las actividades es de pequefia magnitud, no
requieren tratamientos urbanos especiales; puede ser compatible con usos industriales, comerciales, de
servicios, residenciales y dotacionales. Son actividades de BIU las que retinen la totalidad de las siguientes
caracteristicas:

Genera trafico de vehiculos de carga con capacidad hasta de 2 t.

Requieren una potencia de energia instalada hasta 20 KW.

Almacenan combustible gaseoso hasta 100 kg.

Almacenan combustible liquido hasta 4.000 1.

Laboran en jornada diurna Unicamente.

Las actividades de parqueo, maniobras, cargue y descargue se desarrollan al interior del predio.
No desarrollan actividades que afecten la movilidad de las areas de influencia.

No desarrolla actividades que afecten el funcionamiento de parques lineales y espacios pubicos.

Usos De Mediano Impacto Urbanistico (MIU):

El efecto sobre los elementos y sistemas estructurantes de las actividades es de mediana magnitud,
demanda una infraestructura vial y de servicios publicos adecuados para resolver los problemas de trafico
vehicular y uso de energia, especialmente, y propician usos conexos de impacto zonal o municipal; tiene
restricciones de localizacion y solo puede ubicarse en las areas establecidas.

Son actividades de MIU las que retnen la totalidad de las siguientes caracteristicas:

Genera trafico de vehiculos de carga con capacidad entre 2 t. hasta 20 t. con una frecuencia de
viajes méxima de 20 veh/dia.

Requieren una potencia instalada de energia eléctrica hasta de 70 KW.

Almacenan combustibles gaseosos hasta 200 Kg.

Almacenan combustible liquido hasta 8.000 1.

Almacenan combustible sélido.

Laboran en jornada diurna y nocturna.

Las actividades de parqueo, maniobras, cargue y descargue se desarrollan al interior del predio.
No desarrollan actividades que afecten la movilidad de las &reas de influencia.

No desarrolla actividades que afecten el funcionamiento de parques lineales y espacios pubico

Usos De Alto Impacto Urbanistico (AlU):

El efecto sobre los elementos y sistemas estructurantes de las actividades es de gran magnitud y demandan
una infraestructura de servicios publicos y vial de mayores especificaciones a las existentes o proyectadas,
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y presionan ademas los elementos estructurantes naturales y artificiales del territorio, afectando la
capacidad de soporte de este, debido a que sus impactos no pueden ser mitigados.

Son actividades de AlU las que retnen alguna(s) o la totalidad de las siguientes caracteristicas:

o Genera trafico de vehiculos de carga con capacidad superior a 20 t/dia y una frecuencia de viajes
superior a 20 veh/dia.

e Requieren una potencia instalada de energia eléctrica superior a 70 KW.

e Almacenan combustible gaseoso superior a 200 Kg.

¢ Almacenan combustible liquido superior a 8.000 1.

e Las actividades de parqueo, maniobras, cargue y descargue se desarrollan por fuera del predio.

o Desarrollan actividades que afecten la movilidad de las areas de influencia.

o Desarrolla actividades que afecten el funcionamiento de parques lineales y espacios pubicos.

Las adecuaciones locativas deben buscar, por una parte, evitar o mitigar impactos ambientales indeseables,
como la trascendencia de ruido o de olores ofensivos hacia el vecindario, y por otra, reducir los impactos
urbanisticos, controlando las afectaciones sobre el funcionamiento de la malla vial, exigiendo la generacién
de parqueaderos de acuerdo con la normativa vigente, y preservando la calidad del espacio publico, al
regular la calidad de los cerramientos.

La implementacidn de la propuesta de responsable mezcla de usos, planteada en este documento, es el
inicio de un ambicioso plan de pedagogia urbana y de cultura ciudadana hacia el respeto del medio
ambiente y de los individuos, el cual tendra que apoyarse en un fortalecimiento de los mecanismos
educativos y de control, en las autoridades ambientales, el municipio y demas autoridades en procura del
desarrollo del principio de corresponsabilidad ciudadana; estrategia que debe empezar a configurarse bajo
el liderazgo de la Secretaria de Planeacion, una vez entre en vigencia el nuevo Acuerdo que protocolice el
presente documento técnico. Por lo tanto, sera necesario reforzar los equipos de planeacién y control
urbanistico, con personal idéneo para la puesta en marcha de las estrategias territoriales.

El principal reto relacionado con la apuesta de la responsable mezcla de usos, ademas de la articulacion y
consolidacién del modelo de ciudad y el logro de sus objetivos y estrategias, seré lograr la armonia en la
coexistencia de usos; accidn que se logra y soporta en una gestion administrativa que comprenda su
importancia y defina los mecanismos de control, seguimiento e implementacién para la gestion de esta
estrategia.

La responsable mezcla de usos parte de una asignacién de usos del suelo, en forma de intensidades de
mezcla con respecto a la vivienda (baja, media y alta) la cual conduce a un régimen de interrelaciones de
porcentajes de mezcla por grupos de actividades.

Con miras a garantizar la armonia entre los diferentes usos se deben analizar con especial cuidado aquellas
actividades de alto impacto, areas en las que se evaluard la necesidad de establecer medidas
complementarias que ayuden a la gestion necesaria para lograr una mezcla equilibrada y responsable de
los usos del suelo.

Asi las cosas, en el escenario de corto plazo, sin que signifique replantear la asignacion de usos establecida
en el Acuerdo que protocolice el presente DTS, la secretaria de planeacién, en articulaciéon con las
dependencias que se encarguen del control, deberé ejercer el seguimiento a los usos del suelo distribuidos
en el territorio, analizando en detalle la forma en la que se desarrolle la presente norma en los primeros
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cuatro afios de vigencia., entregando las herramientas necesarias para que, en el escenario de mediano
plazo, se evalle la pertinencia de exigir instrumentos complementarios de gestién para el logro de la
responsable mezcla de usos municipales.

Para tales efectos y en caso de considerarse necesario, se propone formular los estudios técnicos de
mitigacién de impactos negativos urbanisticos y ambientales, que se describen a continuacion y que seran
aplicables a los desarrollos de alto impacto, descritos anteriormente y a aquellos en funcionamiento donde
se identifiquen situaciones que en las que no se atienda la normativa vigente.

Todo uso potencialmente conflictivo, es decir los clasificados como de alto impacto, debera, en caso de
adoptar la presente estrategia, realizar los respectivos estudios técnicos y aplicar sus conclusiones
conducentes a la mitigacion de los impactos negativos sobre el territorio y la comunidad.

En caso de considerarse esta estrategia, todas las actividades consideradas como Restringidas en las
tablas “Asignacion de usos segun categoria®, deberan realizar los correspondientes estudios técnicos para
la mitigacidén de impactos negativos.

A continuacidn, se relacionan las actividades nuevas y existentes propuestas para la realizacion de estudios
técnicos para mitigacién de impactos y hacer las adecuaciones necesarias para mitigar los impactos
generados:

Tabla 31. Propuesta de Exigencia de estudios para la mitigacién de impactos — comercio y servicios.

L . Solo las
Comercio minorista y prestacion de .
. : . actividades
servicios profesionales, técnicos y o
o especificadas
especializados:
en esta tabla
Carnicerias Y Pescaderias Si
Lavanderias, centros de esterilizacion si

de objetos y similares
Tiendas De Mascotas si
Guarderia de mascotas y centros de

C-S-1 COMERCIO estética animal S|
MINORISTA'Y
PRESTACION DE HASTA 50 M2 Centros especializados de medicina y S|
SERVICIOS veterinaria
PERSONALES Banquetes, salas de celebraciones y Si
clubes
Gimnasio, centros de S|
acondicionamiento cardiovascular
Salas de ensayo artistico, academias
de baile, estudios de grabacion y Si
similares
Laboratorios clinicos o cientificos y
centros de ayudas diagnosticas o Si
similares
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COMERCIO Y SERVICIOS
Subgrupo Tamafio Tipo Requiere

Consultorios médicos y estéticos si
Distribuidoras si
Servicios menores de reparacion:
electrodomésticos, muebles, calzado, = Si
etc. (no automotriz)
Servicios alimentarios con
procesamiento, venta y/o consumo Si

de alimentos.
Todas las actividades anteriores Si
Servicios financieros si
Servicios de comunicaciéon masiva y i
HASTA 500 M2 entretenimiento
Alojamiento y hospedaje temporal si
Servicios de talleres livianos (no i
vehicular)
Parqueaderos de motocicletas si
Servicios de logistica y g
almacenamiento
Superficies Comerciales y de S|
HASTA 500 M2  servicios
C-S-2 COMERCIO Comercio pesado (Industrial, de la S|
MAYORISTAY construccion y agropecuario).
PRESTACION DE Comercio de vehiculos, maquinaria y S|
SERVICIOS equipos con sala de exhibicion.
ESPECIALES: HASTIGZQ'OOO Todas las actividades anteriores si

Parqueaderos de vehiculos pequefios = Sl
Parqueaderos de vehiculos pesados  SI
HASTA 5.000  Grandes Superficies Comerciales y i
M2 de servicios
Servicios de diversion y
esparcimiento, juegos de suerte y
azar, expendio y consumo de bebidas
alcohdlicas y /o horario nocturno
C-S-3 COMERCIO Y Encuentro sexual, Actividades ligadas
PRESTACION DE a la prostitucion.
SERVICIOS DE ALTO Atencién a necesidades que
IMPACTO demandan los vehiculos automotores
Venta de combustible, servicios de
llenado de combustibles, expendio y
manipulacion de gases y/o material
explosivo
Fuente: Elaboracion propia

S

Si

Si
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Los comercios y servicios C-S-1 que no se encuentren especificados en esta lista, no requieren la
realizacion de estudios para la mitigacién de impactos negativos.

Tabla 32. Propuesta de Exigencia de estudios técnicos de impactos — Industria.

Subgrupo
-1 INDUSTRIA DOMESTICA ARTESANAL
I-2 INDUSTRIA DE BAJO IMPACTO
I-3 INDUSTRIA DE MEDIANO IMPACTO
I-4 INDUSTRIA DE ALTO IMPACTO

Tamaio
HASTA 50 M2
HASTA 500 M2
HASTA 500 M2
HASTA 2000 M2
HASTA 5000 M2
CUALQUIER AREA

Fuente: Elaboracion propia.

Requiere

Sl
S
Si
S
Si
Si*

*No se permiten nuevos asentamientos de industrias de alto impacto por fuera de las areas de actividad
intensiva del poligono de primavera. Las existentes, deben presentar estudios técnicos de mitigacion de
impactos correspondientes y hacer las adecuaciones locativas necesarias.

Tabla 33. Propuesta de Exigencia de estudios técnicos de impactos — uso dotacional.

Subgrupo Tipo Subtipo Requiere
Planteles educacion preescolar, basica S|
y media, hasta 100 alumnos.
Planteles educacion preescolar, basica
y media, Centros tecnoldgicos y si
técnicos, educacion no formal hasta
EDUCACION oo alumnos. .
Planteles educacion preescolar, basica
y media, Centros tecnoldgicos y
técnicos, centros de investigacion, Si
educacion no formal de mas de 1500
BASICO SOCIAL alumnos.
Instituciones de educacidn superior si
Primer nivel S|
SALUD Segundo nivel si
Tercer nivel S|
Canchas multiples y dotaciones
. NO
deportivas
RECREACIONY  Coliseos y Polideportivos con o
DEPORTE capacidad hasta 3000 espectadores.
Centros deportivos especializados, si
coliseos y polideportivos, con
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Subgrupo Tipo Subtipo Requiere
capacidad de mas de 3000
espectadores
Instalaciones olimpicas, centros de
espectaculo deportivos y estadios,

coliseos cubiertos, con capacidad sl
superior a 10000 espectadores.
Centros culturales de hasta 200 m2 S|
CULTURAL Centros culturales de hasta 2000 m2 Si
Centros culturales de hasta 5000 m2 S|
COMUNITARIO Salén comunal, casas juveniles NO
Edificaciones para el culto, hasta 100 i
personas y/o hasta 200 m2
Edificaciones para el culto, entre 100 a
BASICO DE CULTO 2528[:32(;?3 y /o hasta 700 m2 de Sl
COMUNITARIO r— ,
Edificaciones para el culto, mas de
350 personas y /o mas de 700 m2 de Si
construidos
ASISTENCIA Centros de atencion y recuperacion i
SOCIAL fisica, psiquica y social
Comando Si
Estacion S|
DE LA FUERZA CAl Centros de Atencion Inmediata Si
PUBLICA Guarniciones, cuarteles, escuelas si
SEGURIDAD Y m|’I|tares y de policia . ’
CONVIVENCIA Cgroeles y (?entros correcmona!es Sl
PARA LA ’ Tribunales, juzgados, defensorias, si
ADMINISTRACION  contraloria, ...
DE PREVENCION Y
ATENCION DE Bomberos, defensa civil, cruz roja Si
DESASTRES
Servicio de acueducto si
PRE; ¢§ éll(-) AN ~ ﬁjvri\g:io de alcantarillado y aguas S|
SERVI CI0S I\E/I:ggic; |2Itzgtr:l :e residuos sélidos 2:
PUBLICOS = S
DE Servicio de telecomunicaciones y s
INFRAESTRUCTURA telefonia
Depositos o Parqueaderos para
PARA EL zilf;ig:\llc;s de transporte publico y S|
TRANSPORTE
Paradero de control de ruta Si
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Subgrupo Tipo Subtipo Requiere

Terminal de transporte Intermunicipal Sl
Estacion de Transporte Publico o ;
. Sl
Colectivo
Patios y Talleres de Transporte Masivo si
Equipamientos para el Transporte en
L NO
bicicleta
DE Plaza de mercado, centrales de S|
ALMACENAMIENTO = abastos, hasta 5000 m2
. g\gaigé?ﬁlo Mataderos, frigorificos Si
RECINTOS Ferias de exposicién, nacionales e i
FERIALES Internacionales.
Cementerios, Osarios, Centros de i
SANITARIOS Cremacion, Parques Cementerios.
(MORTUORIOS)  Morgue, instituto de medicina legal. si
Funerarias y Salas de Velacion. Si
INSTITUCIONALES ~ INSTITUCIONALES  Scaes de entidades publicas y sedes si

de entidades administrativa
Fuente: Elaboracion propia.

Este instrumento, garantizard que las actividades sean arménicas con el ambiente y congruentes con la
infraestructura disponible, con posterioridad al otorgamiento de la licencia y antes de la instalacién de la
actividad, el interesado debera realizar los estudios de impactos ambientales o urbanisticos ordenados por
la secretaria de planeaciéon municipal a solicitud del interesado. Para tal efecto, la administracién municipal
dejara constancia de dicha obligacién en el acto administrativo que otorgue la licencia e informara a las
dependencias e inspectores encargados del control con el fin de que se lleven a cabo las acciones
tendientes a su cumplimiento.

El formato, que se defina en la reglamentacion especifica que desarrolle el instrumento, debe incorporar al
menos: criterios normativos que rigen los diferentes impactos ambientales y urbanisticos. A continuacion,
se presenta una relacidén de informacién que debera ser considerada dentro del formulario; se deberan
incluir aquellos otros que se consideren pertinentes para la calificacién de los impactos:

e Plano de localizacién, uso, tipo de proyecto.

o Planos de distribucion de planta relacionado la maquinaria; descripcion de los procesos, equipos
y diagrama de flujos.

e Relacidn de las materias primas que se utilizan; peligrosas y no peligrosas.

o Descripcién de productos y servicios a obtener, procesar, intercambiar u ofrecer con el desarrollo
de dicha actividad.

e Fuentes de abastecimiento de agua, consumo promedio mensual de agua y usos.

e Fuente de energia y consumo promedio mensual.

e Volumen promedio de agua residual en funcién de la fuente generadora (enfriamiento, calderas,
etc.), tipo de tratamiento, porcentaje de reuso, destino del residuo considerado como residuo;
componentes de aguas residuales en descarga final; sitio final de descarga de aguas residuales.
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Manejo de riesgos internos y externos sobre el medio ambiente y sobre la comunidad, inherentes
a la actividad misma.

Manejo de residuos, vertimientos y contaminantes: liquidos, sélidos, gaseosos, ruidos y
afectaciones del paisaje.

Emisiones atmosféricas, equipo que lo genera, tipo de combustibles que utiliza, consumo mensual
de los diferentes combustibles que utilizan, dispositivos o sistemas de control de gases.

Relacion de otras emisiones diferentes a las generadas por la utilizacién de combustibles: humo,
gases, particulas, vapores olores, compuestos organicos, volatiles; etapas del proceso donde se
generan, dispositivos o sistemas para el control de las emisiones.

Emisiones de ruido, fuentes y equipos que las generan, dispositivos y equipos de control para el
control de las emisiones.

Materiales peligrosos: corrosivos, reactivos, explosivos, toxicos, inflamables, biologico infeccioso),
cantidad que utiliza o cantidad que genera promedio mensual, forma en que se almacenan o
disponen (basurero, empresa especializada en recoleccion, confinamiento especializado, efc.).
Afectacion del suelo: por movimientos de tierra (Area, volumen, etc.), alteracion de las propiedades
del suelo, de la topografia, aumento de la erosion, aumento de carga de sedimentos a cuerpos de
agua.

Requerimientos de espacio para transporte, horarios de operacion, parqueaderos, zonas de
cargue y descargue.

Alteracion de la red hidrologica: intervencion de cauces, alteracion del régimen hidrologico.
Aumento o no de impuestos.

Tamafio de la actividad y capacidad instalada o por instalar: Tendré en cuenta el area del lote y
de construccidn, indice de ocupacidn, indice de construccion y densidad poblacional y de empleo.
Impacto socio econdmico: sobre el empleo e ingresos, complementariedad con otras actividades,
balance social y la participacién equitativa en la distribucion de las cargas, los beneficios y en la
plusvalia.

Impacto derivado (como resultado de la actividad) social y ambiental a mediano y largo plazo sobre
el territorio, la comunidad y la capacidad de gestién municipal (cargas en la prestacion de servicios
a la comunidad).

Impacto sobre los sistemas estructurantes: espacio publico, servicios publicos domiciliarios, vias,
y equipamientos.

Aquellos otros impactos que las comunidades puedan considerar importantes.

Una vez se formule el formato, debera ser adoptado para incorporarlo en los procedimientos establecidos
para el asentamiento de actividades. Se debera especificar, ademas:

Formas de iniciacién del procedimiento a solicitud de parte y de oficio.

Imposicion de multas sucesivas ante el incumplimiento de lo dispuesto en el régimen de usos del
suelo

Momento en que procedera el sellamiento temporal y definitivo de la actividad.

Acciones para el acondicionamiento de las actividades actuales que generen impactos.
Estrategias para la relocalizacion de aquellas actividades que, por sus impactos no mitigables,
requieren de una localizacién especifica.

Establecimiento de reglas sobre la proteccion del aire y la dispersion de contaminantes.
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o Condiciones de aplicacion de prohibiciones, restricciones y mecanismos de control para el
funcionamiento de establecimientos comerciales y/o de servicios, generadores de emisiones
fugitivas, olores ofensivos y/o ruido.

o Estrategias para el control y seguimiento para la vigilancia a todas las actividades aportantes de
contaminantes atmosféricos como son las fuentes fijas, emisiones molestas, fuentes maviles,
establecimientos abiertos al publico, actividades comerciales y de servicios, entre otros.

Con el apoyo de las autoridades ambientales y entidades competentes, se podran mejorar y complementar
los contenidos especificos de los estudios de impactos establecidos en esta propuesta de revision y ajuste
al PBOT, con el fin de integrar nuevas disposiciones y/o tecnologias de mitigacion de impactos. Estas
modificaciones tendrén que ser incorporadas en dicha reglamentacion. La reglamentacion de los estudios
técnicos de mitigacion de impactos negativos ambientales y urbanisticos debera ser evaluada por las
entidades encargadas de aprobar, hacer seguimiento y controlar las actividades y usos del suelo, y debera
aplicar para las nuevas actividades, las establecidas, las que quieran reubicarse o ampliarse. Una vez se
viabilice el adecuado funcionamiento de la actividad, a través de resolucién administrativa, se podra iniciar
el ejercicio de la actividad. Los establecimientos que inicien actividades sin el concepto favorable se harén
acreedoras a las sanciones establecidas por la ley.

La Administracién Municipal reglamentara, conforme los avances tecnolégicos para la mitigacidén de
impactos y los cambios normativos de los érdenes nacional o departamental, las condiciones urbanisticas
y ambientales aplicables a cada actividad sometida a uso restringido. La Administracion Municipal podra
requerir e incluir la exigencia de estudios técnicos de mitigacion de impactos de actividades que no hayan
sido mencionadas en el presente documento, mediante decreto.

Los Usos establecidos, corresponden a las actividades desarrolladas de acuerdo con la normatividad
vigente al momento de expedida la respectiva licencia. Estos usos serén considerados como usos
establecidos, restringiendo su funcionamiento a lo existente, sin permitir ampliaciones 0 mejoras que
conlleven a la permanencia de la actividad en la zona, siempre y cuando las construcciones en las que se
desarrollan las actividades se encuentren en legal y debida forma, y se cumpla con todas las exigencias de
mitigacién de impactos, segun lo establezcan en el Estudio técnico de mitigacion de impactos negativos
ambientales y urbanisticos.

e Cumpla con todas las disposiciones de usos del suelo vigentes en el momento en que se
establecid en el sitio.

e Se haya desarrollado en forma permanente y continua, por el mismo establecimiento mercantil.

o Ellocal donde se desarrolla la actividad cumpla con las condiciones urbanisticas, constructivas y
de sismo resistencia, vigentes al momento en el cual se construyo.

e No se dé la ampliacion de la actividad existente.

e En el momento que se traslade la actividad de localizacién, deberé consultar nuevamente el uso
del suelo.

e Se tomen todas las medidas necesarias y las adecuaciones locativas para mitigar los impactos
causados en el entorno.

En los locales donde funcionan estos establecimientos se podra permitir:
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Se toleran las actividades ya establecidas y clasificadas como usos prohibidos que estén en pleno
funcionamiento a la fecha de entrada en vigor de la presente revision y que no cumpla con la
clasificacién establecida para poder funcionar en la zona donde se encuentren ubicadas, hasta
tanto la actividad desaparezca del sitio de ubicacion por la finalizacion de dicha actividad a causa
del cierre o por traslado a otro sector que admita la actividad.

Si la actividad establecida presenta conflicto con el uso predominante en la zona, y ademas
presenta conflicto ambiental y/o urbanistico, se debera tomar los correctivos pertinentes que
mitiguen el impacto negativo causado; de no ser posible, la actividad debera trasladarse a un
sector donde el uso sea permitido y para mitigar los respectivos impactos tendra un plazo no
prorrogable de 365 dias calendario a partir del requerimiento, hecho de manera oficial por la
Administracion Municipal.

En caso de traslado de la actividad o liquidacién, el area o terreno pasara a asumir el uso
predominante asignado a la zona. No se permitira en el mismo inmueble otra actividad prohibida
en la zona.

Para efectos de su funcionamiento, todo uso ha de cumplir con la reglamentacion sefialada para la zona
de uso, de areas de intensidad, ademas de las reglamentaciones particulares definidas en las normas
especificas urbanas complementarias del presente proceso de revisidn y ajuste al PBOT, y otras que sean
expedidas por la Administracion municipal, departamental y nacional, atendiendo los criterios basicos que
se sefialen para definir la ocupacion en las edificaciones de actividades econdmicas en areas residenciales
tales como parqueaderos, accesibilidad, salubridad, seguridad, respeto y manejo de los elementos del
espacio publico, cargue y descargue y el manejo de impactos ambientales derivados del uso, como la
contaminacion auditiva, visual, del aire, del agua y del suelo, etc.
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