Codigo: F-AM-018
Version: 01
Pagina: 1 de 19

DECRETO 095
FECHA: MAYO 02 DE 2019

“POR MEDIO DEL CUAL SE APRUEBA EL PLANTEAMIENTO URBANISTICO INTEGRAL
DEL AREA PARA PRESERVACION DE INFRAESTRUCTURAS —API- DE LA PORCION DE LA
ESTACION INTERMODAL DE LA ESTRELLA UBICADA EN JURISDICCION DEL MUNICIPIO
DE SABANETA, Y SE DICTAN OTRAS DISPOSICIONES”.

EL ALCALDE DEL MUNICIPIO DE SABANETA, en egjercicio c_je sus facultades legales y, en
especial, las conferidas por la Ley 388 de 1997, el Decreto Unico Reglamentario del sector
Vivienda, Ciudad y Territorio 1077 de 2015 y el Acuerdo 22 de 2009,

CONSIDERANDO QUE:

Que ia empresa de TRANSPORTE MASIVO DEL VALLE DE ABURRA LIMITADA-METRO DE
MEDELLIN LTDA. con Nit. 890923668-1 a través del sefior TOMAS ANDRES ELEJALDE
ESCOBAR identificado con cédula de ciudadania numero 79.475.639 en calidad de
representante legal de la misma y por medio de oficio con radicade niimero 2018017851 de 2018,
solicitd a la administracién municipal “aprobacién del Plan Maestro de la Estacién Intermodal de
La Estrella" la cual cuenta con una porcidon de la misma en jurisdiccién del municipio de
Sabaneta.

Que los predios incluidos en la propuesta del area de planificacion son los siguientes:

MATRICULA INMOBILIARIA NUMERO CATASTRAL
001-747218 6311001031001500004
001-1132083 6311001031001500003
001-0594811 6311001031001500002
001-594820 6311001031001600006
001-594812 6311001031001500001

Que el area de planificacion propuesta por el solicitante se encuentra localizada al noroccidente
del municipio de Sabaneta, y comprende los suelos del poligono ZCS1, cuya asignacion de
tratamiento urbanistico es de Redesarrollo, de conformidad con las definiciones contenidas en el
Acuerdo 22 de 2009 (PBOT) del municipio de Sabaneta (en adelante denominado PBOT), y que
cuenta con una asignacién de usos del suelo de “Areas para Preservacion de Infraestructuras—
APRI".

Que el Acuerdo 15 de 2006 por medio del cual se adoptan las directrices y lineamientos de
ordenamiento territorial metropolitano, consagra como aplicacién de los criterios de desarrollo
regional, la conformacion de un sistema metropolitano de centralidades, definiendo en su articulo
35 que “... para conformar una ciudad compacta y diversa, se deben tomar previsiones en |os
Planes de Ordenamiento Territorial que permitan fortalecer tres centralidades metropolitanas,
como estrategia para hacer mas equitativo el acceso a las oportunidades y servicios urbanos
para la poblacion; estas centralidades parten del reconocimiento de la centralidad metropolitana
tradicional en Medellin, complementada con la necesidad de fortalecer el proceso de
conformacién de la centralidad norte que se viene presentandc alrededor del sector Niquia del
municipio de Bello y propiciar como centralidad metropolitana, el area en torno a la nueva

| estacion sur de Metro en los municipios de |a Estrella y Sabaneta.
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El desarrollo de las centralidades metropolitanas norte y sur, se conciben como macroproyectos
urbanos, en los términos establecidos por el articulo 114 de la Ley 388 de 1997 y demas normas
que la complementen, adicionen o sustituyan”.

Que el articulo 114 de la Ley 388 establece que “La gjecucion de actuaciones urbanas integrales
se desarrollaran mediante macroproyectos urbanos”; y que el mismo articulo 114 define que los
macroproyectos, “son el conjunto de acciones técnicamente definidas y evaluadas, orientadas a
la efecucion de una operacion urbana de gran escala, con capacidad de generar impacltos en el
conjunto de la estructura espacial urbana de orientar el crecimiento general de fa ciudad”.

Que mediante la Resolucién Metropolitana No. 1004 del 25 de octubre de 2007 “Por medio de la
cual se anuncia la puesta en marcha por parte del Area Metropolitana del Valle de Aburra de un
Proyecto Urbanistico Integral que se identificara como ESTACION MULTIMODAL DEL SUR", el
Area Metropolitana del Valle de Aburra, efectué el Anuncio del Proyecto de la ESTACION
INTERMODAL DEL SUR como un Proyecto Urbanistico Integral ubicadc en jurisdiccion de los
municipios de Sabaneta y La Estrella. Dicho acto administrativo delimitd como éarea de
intervencion de la Actuacion Urbana Integral 14 hectéreas en las cuales se localizarian: “...un
conjunto de acciones realizadas por gestion mixta que serén desarrolladas de manera coordinada
entre las distintas entidades municipales, regionales y el sector privado, dirigidas a ejecutar una
operacion urbana de gran escala y que atiende al desarrolfo de los siguientes componentes: 1.
Espacio publico [...]J; 2. Movilidad y accesibilidad: intervenciones dirigidas a la organizacion del
sistema de movifidad regional, metropolitano y municipal resaltando la recuperacion de la via
férrea, la prolongacion del Sistema Metro hasta la nueva Terminal de Sabaneta (actuacion urbana
integral), la integraciéon con el sistema de fransporte de mediana capacidad Metroplts, la
integracion con fas rutas de transporte pablico municipal, la definicion del sistema arterial urbano
y de travesia en ambas margenes de rio; 3. Equipamientos ... y, 4. Areas productivas [.. ]
(articulo segundo)”.

Que mediante el Acuerdo Metropolitano No. 18 del 10 de diciembre de 2010 se adoptd y
reglaments, en lo que respecta a los aspectos metropolitanos, el Macroproyecto Centralidad Sur
y se definieron las condiciones de vinculacion del Area Metropolitana del Valle de Aburra. De
acuerdo con dicho acto administrativo en su articulo 2°; “...fas acciones y actuaciones que
constituyen el Macroproyecto estarén orientadas por el propésito de configuracion de una
centralidad metropolitana asumida como complemento y factor equilibrador de la centralidad
metropolitana de Medellin y de los nucleos urbanos originales de los municipios que la
constituyen. La Centralidad Sur se concibe como un espacio de alta productividad urbana ligado
al concepto de parque tecnolégico, espacio organizado a partir de la interconectividad propiciada
por el sistema de transporte y movilidad basado en la figura del corredor muitimodal y dirigido a
potenciar los aspectos positivos de la reconversion en curso de la actividad industrial, tanto en el
mejoramiento de las condiciones ambientales de la industria pesada como en la incorporacion de
actividades de servicios de diversa naturaleza [...]".

Que el articulo 7 del Acuerdo No. 18 de 2010, definié6 como Proyectos Inductores a: “...aquellas
actuaciones, de iniciativa publica, privada o mixta, que contribuyen a definir el caracter
estratégico y la escala de operacion urbana y lienen capacidad para contribuir a generar un
impacto estructural, para promover transformaciones y promover decisiones de localizacion e
inversion privada y de cuya ejecucion dependera el logro de los objetivos del Macroproyecto, son:
1. Extensién de fa linea A del sistema METRO que incluye la construccion de Jas futuras
estaciones Sabaneta y La Estrella; 2. Construccion de la ESTACION INTERMODAL de flujos y
servicios (Sabaneta y La Estrella); 3. Construccion de los intercambios viales de la 77 sur,
avenida Pilsen y Espumas Medellin que articularén los costados oriental y occidental def rio en el

area de planificacion de la Centralidad Sur; [...]J".
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Que el articulo 104 PBOT divide en cuatro grandes componentes la Centralidad Sur, dentro de la
cual se encuentra:

“Movilidad y accesibilidad: Intervenciones dirigidas a la organizacién del sistema de
movilidad regional, Metropolitano y municipal resalfando la recuperacién de la via férrea,
fa prolongacién del sistema Metro hasta la nueva Terminal Ancon Sur de Sabaneta, Ia
integracion con el sistema de transporte de mediana capacidad Metroplus, la integracion
con las rutas de transporte ptblico municipal, fa definicion del sistema arterial urbano y
de travesia en ambas margenes del rio.

Ef area destinada a la construccion de la Estacién Multimodal del sistema de transporte
masivo Metro y actividades complementarias, producto de fa extension de la Linea A
hacia el sur, se denomina AP! - Area para Preservacion de Infraestructura. Solo se
permiten equipamientos y espacios ptblicos de ambito zonal, de ciudad y regional
destinados a la consolidacion de la infraestructura vial y de ftransporte masivo.”
{Subrayas fuera de texto).

Que el articulo 180 del PBOT del municipio de Sabaneta, clasifica dentro de seis grandes
categorias los usos del suelo los Subpoligonos Especiales y en ellos las Areas de
Oportunidad por Influencia de la Centralidad Sur- ZIS1 y ZCS1, dentro de la cual se encuentra
el Area para Preservacion de Infraestructuras API (que en adelante se denominara API)
definida como: “el drea destinada a la construccién de la Estacién Multimodal del sistema de
transporte masivo Metro y actividades complementarias, producto de la extension de la Linea A
hacia ef sur.”.

Que el articulo 180 del PBOT del municipio de Sabaneta define los aprovechamientos de [a API
como se describe a continuacion:

“t os aprovechamientos para los inmuebles de propiedad privada localizados alli,
destinados al uso publico, seran los siguientes:

*No se permiten desarrollos adicionales a los existentes.

-Sélo se permiten equipamientos y espacios piiblicos de ambito zonal, de ciudad y
regional o consolidacion de la infraestructura vial.

Los usos existentes se toleran siempre y cuando se ajusten a la normativa de la
actividad respectiva.

Las &reas para la preservacion de infraestructuras y elementos del sistema
estructurante mantendran su destinacion actual y los aprovechamientos existentes.

Para cualquier tipo de intervencion urbanistica y/o constructiva, se debera presentar un
planteamiento urbanistico integral, el cual puede ser de iniciativa publica o privada
dependiendo de la titularidad del o de los predios.

Hasta tanto se realice y apruebe el plan de manejo de la respectiva area para la
preservacion de infraestructuras y elementos del sistema estructurante, solo se
permitiran acciones de reparacion y enlucimiento en las dreas al interior que estén
ocupados o destinados para equipamientos, espacios pablicos, areas de infraestructura
vial de lo existente, y se prohiben nuevos aprovechamientos.”

Que segln el PBOT en su articulo 104, se establecen cuatro grandes componentes de la
Centralidad Sur, dentro del cual esta el de la movilidad y accesibilidad como “Infervenciones
dirigidas a fa organizacion del sistema de movilidad regional, Metropolitano y municipal resaltando
la recuperacion de la via férrea, la prolongacién del sistema Metro hasta la nueva Terminal Ancon

N
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Sur de Sabaneta, la integracion con el sistema de transporte de mediana capacidad Melroplus, la
integracion con las rutas de transporte ptiblico municipal, la definicion del sistema arterial urbano
y de travesia en ambas margenes del rio.”.

Que e| mismo articulo del numeral anterior, define como API:

“El area destinada a la construccion de la Estacion Multimodal del sistema de transporte
masivo Metro y actividades complementarias, producto de la extension de la Linea A
hacia el sur, se denomina APl — Area para Preservacion de Infraestructura. Solo se
permiten equipamientos y espacios publicos de ambito zonal, de ciudad y regional
destinados a la consolidacion de la infraestructura vial y de transporte masivo.”
(Subrayas fuera de texto).

Que el Articulo 147 del PBOT define en cuanto a los equipamientos de los sistemas de
Transporte Masivo:

“El Metro es el eje y el sistema estructurante de la movilidad publica de caracter
Metropolitana. Por tanto se propendera por la ampliacion de la cobertura del Metro a
fravés de dos nuevas estaciones, una en la calle 77 Sur (Centralidad sur), denominada
Ancén Sur y otra sobre la calle 67sur con el nombre de Sabaneta. El poligono donde se
construiré la futura estacién multimodal se denomina API, Area para Preservacion de
Infraestructura.”

Que el Articulo 180 del PBOT adopta el API de la Estacién Multimodal ast:

“Areas para Preservacion de Infraestructuras (API). Addptese como tal, el area
destinada a fa construccion de fa Estacion Multimodal del sistema de transporte masivo
Metro y actividades complementarias, producto de la extension de la Linea A hacia el
sur.”

Que el Articulo 180 del PBOT reglamenta para la aplicacién del API:

“Para cualquier tipo de intervencién urbanistica y/o constructiva, se debera presentar un
planteamiento urbanistico integral, el cual puede ser de iniciativa publica o privada
dependiendo de /a titularidad del o de los predios.” (Subrayas y negrillas fuera de texto).

Que, no obstante, se haya solicitado “aprobacién del Plan Maestro de la Estacion Intermodal de
La Estrelfa”, el PBOT en su Articulo 180 establece que la figura de planificacién es el APl y como
tal debe reahzarse su aprobacion a través de un Planteamiento Urbanistico Integral del Area para
Preservacion de Infraestructuras —API-.

Que el articulo 171 del (PBOT) del municipio de Sabaneta, establece los siguientes
aprovechamientos para el poligono ZCS-1: (3)indice de Ocupacion 80% del area bruta del lote,
indice de construccién 3.0, (9), Cesion de Espacio Publico 15% del area bruta del lote o 15% del
area construida (lo que sea mayor) y Cesion para Equipamento! m? por cada 100metros
cuadrados construidos.

Que el articulo 179 del (PBOT) del municipio de Sabaneta, regula la clasificacion y asignacion de
usos del suelo por zonas y por tipologias de actividades, y en su Tabla 13 establece sobre la
Zona de Comercio y Servicios, dentro del cual se encuentra la API:
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CODIGO ZONA PRINCIPAL USO COMPLEMENTARIO USO RESTRINGIDO USO PRGHIBIDD
Z2(51 ZCs1 -4, C-11, C-6,5-7,58 0-3,C- | R-U R-8,R-T,R-M | I-6,1-7,1-8
Comercioy | De c-12, 7, 5-5, 5-1, 0-4, 0-5, |-1,1-2, 5-

Servicios Comerci | C-13, 1-3, |- 6%, 0-7,5-11,5-
oy 4,1-5 54 12,C-5, 5-9

Servicio
5

“Paragrafo Primero: En las zonas ZIS1, ZIS2, ZCS1 y ZCS2 se podrén priorizar, a potestad del
Municipio de Sabaneta, los usos definidos en el Macro proyecté de la Centralidad Sur.”

Que el solicitante cumplid con todos los requisitos de ley, por lo tanto el municipio de Sabaneta,
DECRETA:

ARTICULO PRIMERO. ADOPCION. Addptese la norma urbanistica para el desarrollo del
Planteamiento Urbanistico Integral del Area para Preservacion de Infraestructuras —API- de la
denominada “Estacion Intermodal de La Estrella”, el cual consta de este decreto, del documento
técnico de soporte y los planos protocolizados.

El presente Decreto reglamenta el area de planificacion del Planteamiento Urbanistico Integral,
que contiene las determinaciones sobre los sistemas estructurantes (el sistema ambiental, los
espacios publicos, los equipamientos y los sistemas de movilidad), los usos del suelo y
actividades, los aprovechamientos y obligaciones urbanisticas, y los lineamientos para la gestion
de los procesos de desarrollo urbanistico y constructivo de la porcion de la “Estacién Intermodal
de La Estrella” ubicada en el municipio de Sabaneta.

PARAGRAFO: Ademas del Acuerdo 22 de 2009, el Decreto 022 del 25 de febrero de 2014,
servira para la interpretacion y aplicacién del presente Decreto.

ARTICULO SEGUNDO. DEFINICION DEL AREA DE PLANIFICACION. El area de planificacion
del presente Planteamiento Urbanistico Integral se encuentra localizada al noroccidente del
municipioc de Sabaneta, y comprende los suelos del poligono ZCS1, cuya asignacion de
tratamiento urbanistico es de Redesarrollo, de conformidad con las definiciones contepidas en el
Acuerdo 22 de 2009, y que cuentan con una asignacion de usos del suelo de “Areas para
Preservacion de Infraestructuras -API-".

El area de planificacion se encuentra localizada en el sector denominado “Ancon Sur”. Limita al
norte con el Rio Medellin-Aburra; al sur con la via de travesia “Avenida Regional”, al oriente con
la Calle 77 Sur; y al occidente con la Calle 83 Sur “Variante de Caldas”. Cuenta con un area de
71.141,2 m2 0 7,1 ha., y comprende los siguientes lotes:

MATRICULA AREA
LOTE PK PREDIOS INMOBILIARIA (m2)
LOTE 1 631100103 1001500004 747218 | 30.750,0
LOTE 2 631100103 1001500003 00011132083 21,5
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LOTE3 | 6511001031001500002 00010594811 |  23.713,0
LOTE4 | 6311001031001600006 594820  5.8094
LOTES | 6311001031001500001 594812 |  7.9452

TOTAL ’ 68.239.7

El area de planificacion comprende los predios

identificados con cédigo PK Predio

6311001031001600006 y 6311001031001500001, y matricula inmobiliaria N® 594820 y 594812,
respectivamente, propiedad del municipio de Sabaneta.

Las coordenadas del poligono del Area de Planificacion se especifican a continuacion:

N° COORDENADA EN X COORDENADA ENY
4 828.581,3 1.172.421,9
1 828.599,0 1.172.421,6
2 828.682,9 1.172.441,2
3 828.688,0 1.172.419,6
4 828.708,9 1.172.354,7
3 828.715,1 1.172.340,8
6 828.693,5 1.172.328,9
7 828.694,8 1.172.305,3
8 828.600,6 1.172.340,0
9 828.580,1 1.172.312,3
10 828.558,3 1.172.288,1
11 828.531,8 1.172.270,6
12 828.490,0 1.172.256,9
13 828.375,3 1.172.233,0
14 328.375,9 1.172.243,5
15 828.287,5 1.172.223,8
16 828.215,4 1.172.219,8
17 828.188,6 1.172.223,8
18 828.091,6 1.172.256,4
19 828.069,9 1.172.262,8
20 828.045,7 1.172.266,4
21 828.025,1 1.172.266,6
22 828.002,3 1.172.270,4
23 827.970,7 1.172.265,3
24 827.963,2 1.172.245,6
25 §27.948,3 1,172.245,3
26 827.955,7 1.172.282,7
27 827.955,4 1.172.287,6
28 827.973,7 1.172.286,5
29 828.1406,2 1.172.313,5
30 828.272.8 1.172.333,6

828.354,8 1.172.350,6
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32 828.502,6 1.172.395,9
33 828.517,1 1.172.400,5
34 828.530,5 1.172.407,8

ARTICULO TERCERO. OBJETIVO GENERAL. Consolidar el desarrollo de un modelo
urbanistico que aporte a los objetivos del Plan Basico de Ordenamiento Territorial del municipio
de Sabaneta, y del Macroproyecto de la Centralidad Sur, soportado en la articulacion de los
elementos estructurantes, naturales y artificiales del area de planificacion, definiendo un marco
normativo claro para e! desarrollo de la Estacion Intermodal de La Estrella, de usos
complementarios a la Estacion, de usos dotacionales de escala de ciudad, y de usos comerciales
y de servicios que aporten a la competitividad del municipio y conviertan este sector en un
importante nodo de desarrollo urbano, detonando procesos de renovacion urbana en el area de
influencia del proyecto.

ARTICULO CUATRO. OBJETIVOS ESPECIFICOS Y ESTRATEGIAS.
Objetivo especifico 1.

Generar un desarrolio urbanistico aprovechando el potencial de estos suelos al encontrarse
localizados en torno a uno de los principales ejes de movilidad y transporte del Area
Metropolitana, la Avenida Regional, y al comprender dentro de su desarrollo la Estacion
Intermodal de La Estrella, aportando a la integracion municipal y dei area metropolitana a nivel
regional. Igualmente busca incorporar en la planificacién del Planteamiento Urbanistico Integral
los lineamientos del Plan Basico de Ordenamiento Territorial de Sabaneta, en relacion a la
distribucion y equilibrio de los usos del suelo en el territorio, aprovechando la localizacion
estratégica del area de planificacién en funcion de los ejes de conectividad para el desarrollo de
actividades dotacionales, comerciales y de servicios que aporten a la competitividad econdmica
del Municipio.

Estrategias.

= Formular la base normativa que posibiliten el desarrollo del proyectc de la Estacion
Intermodal de La Estrella, que concretard la integracion de diferentes medios de
transporte como el sistema de buses regionales e intermunicipales, el sistema férreo y el
sistema Metro, convirtiéndose en un importante nodo de movilidad que generara una
dinamica intensiva en el territorio, y contribuira a la articulacién del municipio y del area
metropolitana a nivel regional.

» Definir la norma urbanistica que permita el desarrollo de nuevos usos, aprovechando de
manera optima el potencial de aprovechamientos definidos desde el Plan Basico de
Ordenamiento Territorial, tanto en indices de construccion como de usos del suelo, de
manera que se promueva la llegada de actividades consecuentes con la vocacion y a las
dindamicas de transformacién de esta porcion del suelo urbano del municipio.

Objetivo especifico 2.

Desarrollar un planteamiento que incorpore la base natural como principal componente
condicionante del modelo de ocupacién del Planteamiento Urbanistico Integral, que permita su
potenciacion y proteccion.

N
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Estrategias.

= |dentificar los suelos de proteccién, incorpordndolos como el principal elemento
estructurante del planteamiento urbanistico del Planteamiento Urbanistico Integrai.

* Desarrollar sistemas de espacios publicos en los suelos de proteccién, de manera que
estos suelos puedan albergar actividades relacionadas con el esparcimiento y encuentro
ciudadano, poniendo en valor la base natural como elemento estructurante, no solo de los
componentes fisico-espaciales del modelo, sino de las dinamicas sociales.

Objetivo especifico 3.

Meijorar la capacidad de soporte del territorio, sustentada en la oferta de sistemas publicos como
los sistemas de transporte, equipamientos y espacios publicos, detonando procesos de
renovacion urbana y demas actuaciones urbanisticas en pro de consolidar el modelo de
ordenamiento del PBOT del Municipio.

Estrategias.

= Mejorar la infraestructura del sistema de transporte masivo de pasajeros mediante el
desarrollo del proyecto de la Estacién Intermodal de La Estrella, articulando los sistemas
del Metro de Medellin y el futuro sistema férreo.

» Ofertar nuevos equipamientos de escala de ciudad, que ademas de aportar a la
competitividad del municipio en la oferta de estos servicios, genere cualidades
urbanisticas que hagan atractivo el desarrollo urbanistico e inmobiliario del area de
influencia del proyecto.

= Ofertar nuevos sistemas de espacio publico en funcién de [a base natural del area de
planificacién, aumentando el indicador de espacios publico efectivos por habitante, y
generando igualmente cualidades urbanisticas que detonen los procesos de densificacion
del territorio en los suelos de redesarrollo proximos al area de planificacion.

Objetivo especifico 4.

= Posicionar el corredor muitimodal del Rio Medellin-Aburra como el principal escenario de
desarrollo del municipio, generando una nueva centralidad urbana enmarcada en las
proyecciones del Macroproyecto de la Centralidad Sur.

= Ofertar nuevos usos dotacionales, comerciales y de servicios, consolidando un nodo de
desarrollo urbano que concentre importantes dinamicas sociales y econémicas, atrayendo
a la poblacion de Sabaneta, el area metropolitana y los municipios vecinos.

* Articular de manera sinérgica los nuevos desarrollos inmobiliarios derivados de la
aplicacion normativa del Planteamiento Urbanistico Integral, con los sistemas publicos
proyectados, aprovechando las ventajas de estos suelos en funcién de los sistemas de
movilidad y transporte metropolitanos.

ARTICULO QUINTO. MODELO DE OCUPACION, El modelo de ocupacion del Planteamiento
Urbanistico Integral parte de las premisas planteadas por el Macroproyecto de la Centralidad Sur
para el desarrollo de la Estacion Intermodal de La Estrella, definida como uno de los proyectos
inductores para el desarrollo futuro de los suelos al interior del Macroproyecto. Este proyecto se
concibe no solo como una estacion que integra los sistemas de transporte publico masivo del
Metro de Medellin, la futura linea férrea y las rutas de buses regionales y nacionales, sino como
un proyecto que concentra una oferta importante de usos dotacionales de escala de ciudad, y de
usos comerciales y de servicios que aporten a la competitividad del municipio y conviertan este

sector en un importante nodo de desarrollo urbano.
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El modelo de ocupacién del Planteamiento Urbanistico Integral parte del reconocimiento de la
base natural del area de planificacion, delimitando las areas de retiro del Rio Medellin-Aburra que
se constituyen como suelos de proteccidén, donde el planteamiento urbanistico propone la
generacion de espacio publico al interior del area de planificacion por medio de la concrecion de
las areas de cesién. En estos suelos se propone una adecuacién que priorice la conservacion de
los elementos naturales pero que permita el aprovechamiento como un parque urbano para el
esparcimiento, ocio y encuentro ciudadano.

lgualmente se delimita la faja de reserva del sistema férreo, movilidad o espacios publicos,
proyectado en el costado sur del area de planificacion, sobre la Av. Regional. Estos suelos se
definen como areas de cesién y su configuracion dependera de los disefios que se adelanten en
las siguientes fases de desarrollo del Planteamiento Urbanistico Integral.

Respecto a los sistemas de movilidad, el planteamiento propone la integracion con la
infraestructura a vial consolidada, especialmente con el puente de la Calle 77 Sur a través del
brazo occidente-sur de este puente, y la conexion entre ambos costados del Rio por medio del
puente de la Calle 79 Sur. Igualmente se busca que el planteamiento integre los medios de
movilidad no motorizada como parte integral de los disefios de los sistemas de movilidad, que se
adelanten en las siguientes fases de desarrollo del Planteamiento Urbanistico Integral.

ARTICULO SEXTO. COMPONENTE AMBIENTAL.

Suelos de proteccién asociados al sistema hidrico: Atendiendo a las disposiciones del Articulo 34°
del Acuerdo 22 de 2009, “De la zona de proteccidn ambiental”, el Planteamiento Urbanistico
Integral propone un retiro de 30 m al Rio que se constituye en suelos de proteccion, incorporando
la base natural como principal elemento estructurante del planteamiento. En estos suelos de
proteccion se propone la generacién de espacios plblicos mediante la concrecion de las areas de
cesion, de acuerdo a las definiciones del articulo 13° del presente Decreto.

ARTICULO SEPTIMO. ESPACIO PUBLICO. La principal apuesta del modelo de ocupacion del
Planteamiento Urbanistico Integral es la generacién de un sistema de espacio publico en los
suelos de proteccién que define el retiro al Rio Medellin-Aburra, a través de la disposicion de las
areas de cesion en estos suelos, con el fin de potencial las cualidades ambientales y paisajisticas
del principal corredor ecolégico del 4rea metropolitana, y posicionar el Rio como el escenario de
las relaciones sociales del municipio. Lo anterior, incorporando los lineamientos del
Macrorpoyecto de la Centralidad Sur.

Criterios de manejo:

*El espacio publico que se genere debera entregarse completamente adecuado de manera que
permita el uso y apropiacién por parte de los ciudadanos, acorde con los estandares y
condiciones de manejo de espacio plblico que se encuentren adoptadas en la normativa vigente.
Debera contar con superficies permeables en una proporcion no inferior al 70% del area total
destinada a espacio publico.

Debera contar con espacios de permanencia enlazados con senderos peatonales continuos, con
un ancho no inferior a dos (2) metros, ejecutados en materiales de pisos antideslizantes y aptos
para el trafico peatonal.

‘Los disefios del espacio publico se cefiirdn a normas vigentes en materia de accesibilidad para
personas con movilidad reducida.

*En ningtin caso el espacio publico podra ser utlizado como parqueadero de vehiculos
particulares al servicio privado o de visitantes.

H
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Los desarrollos que se adelanten en el area de planificacién del APl deben cumplir con el
Paragrafo Primero del Articulo 45 del Acuero 22 de 2009 (PBOT):

“Las intervenciones a realizarse en el APl -Area para Preservacion de Infraestructura- de la
Centralidad Sur, catalogadas como de amenaza alta asociadas al Rio Aburra, con construccion
de equipamientos y de infraestructura de caracter Metropolitano, seran respaldadas por estudios
técnicos puntuales avalados por la autoridad ambiental competente y presentados a la Secretaria
de Planeacién o a la entidad que haga sus veces para sustentar dichas intervenciones.”

ARTICULO OCTAVO. SISTEMAS DE MOVILIDAD. El Planteamiento Urbanistico Integral

presenta un esquema de movilidad en funcién de los estudios adelantados en el proceso de
formulacion. No obstante, en las siguientes Fases de desarrollo del Planteamiento Urbanistico
Integral de la Estacion Intermodal de La Estrella, se deberd elaborar los disefios geométricos
especificos y de acuerdo a los requerimientos de funcionamiento interno del proyecto,
garantizando adecuadas condiciones de accesibilidad desde y hacia la malla vial consolidada.
Estos disefios geométricos deberdn articular los proyectos viales del municipio de Sabaneta, el
Area Metropolitana del Valle de Aburra, o demas entes competentes.

El Planteamiento Urbanistico Integral buscara la consolidacion de la seccion publica del sistema
vial principal del municipio, mediante la cesion de los suelos al interior del drea de planificacidn
necesarios para la configuracion de la seccién publica de estas vias, asi como la generacion y
adecuacion de las vias de servicio al interior del Planteamiento Urbanistico Integral, necesarias
para el funcionamiento internc del proyecto.

Sobre |la conectividad con la malla urbana consolidada:

Ei disefio urbanistico que se adelante en las siguientes fases de desarrollo del Planteamiento
Urbanistico Integral debera tener como premisa la articulacién con [a malla vial consolidada. En
este sentido, el planteamiento debera garantizar el acceso al area de planificacién desde el brazo
occidente-sur del puente de la Calle 77 Sur, como el principal eje vial para el acceso vehicular al
interior del area de planificacién de los flujos provenientes del municipio de La Estrella, asi como
los flujos de la Variante de Caldas en el sentido sur-norte.

También se debera garantizar la conexién de las margenes oriental y occidental del Rio Medellin,
y de los municipios de La Estrella y Sabaneta mediante el puente vehicular de la Calle 79 Sur.
Este eje de movilidad debera adecuarse de manera que permita, no solo la accesibilidad
vehicular al interior del area de planificacion, sino la accesibilidad peatonal y de modos de
transporte no motorizados.

Criterios de manejo de las vias de servicio:

A continuacién se describen los criterios de manejo para las vias de servicio que se desarrollen al
interior del area de planificacion:

*Calzada: un carril por sentido con un ancho maximo de 3,5 m

*Numero de carriles: minimo 2.

Zona verde: debe tener un ancho minimo de 2,5 m a cada costado de la via.
-Andén: debe tener un ancho minimo de 2 m.

*Total de la seccién publica: 16 m

Antejardin: debe contar con un ancho minimo de 5 m.

b
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PARAGRAFO PRIMERO. El disefic geométrico de las vias debera garantizar el adecuado
funcionamiento de los sistemas de movilidad y de los modos de transporte que integre la Estacién
Multimodal de La Estrella.

Los desarrollos que se adelanten en el area de planificacién del APl deben cumplir con el Articulo
147 del Acuerdo 22 de 2009;

“De los equipamientos de los sistemas de Transporte Masivo.

El Metro es el eje y el sistema estructurante de la movilidad pablica de caracter Metropolitana.
Por tanto se propendera por [a ampliacion de la cobertura del Metro a través de dos nuevas
estaciones, una en la calle 77 Sur (Centralidad sur), denominada Ancédn Sur y otra sobre la calle
67sur con el nombre de Sabaneta.”

ARTICULO NOVENO. USOS DEL SUELO. Atendiendo a las disposiciones contenidas en el
articulo 179 del Acuerdo 22 del 2009, y de acuerdo a los lineamientos definidos por el
Macroproyecto de la Centralidad Sur, se definen los siguientes usos principales, compatibles,
restringidos y prohibidos:

Usos principales

Usos Complementarios

Usos Restringidos

Usos Prohibidos

Comercio: C-4, C-11, C-
12, C-13.

Comercio: C-6, C-7.

Comercio: C-5

Servicio: §5-4

Servicio: §-1, 5-5, -7,
S-8.

Servicio; 5-6, §-G, 5-
11, §-12

Social Obligado:

Social Obligado: O-3.

0-4, 0-5, 0-7,

Todas las categorias no
mencionadas en el
presente cuadro.

Las categorias de usos comerciales, de servicios y uso social obligado se establecen de acuerdo
a las definiciones del articulo 179 del Acuerdo 22 de 2009, tal como se presentan en la siguiente
tabla:

Codificacion l Descripcion
Uso Comercial
C-4 Comercio industrial liviano. Almacenes agropecuarios, entre otros,
Comercio de Recuperacion de materiales. Chatarrerfa y segundas,
-6 reciclaje, entre otros.
Comercio Industrial pesado. Depdsito de materiales, vehiculos,
s repuestos y accesorios, etc.
.7 Comercio para sala de exhibicidon de vehiculos, maquinaria y equipo.
Vehiculos automotores, maguinaria de construccion, etc.
c-11 Supermercados y almacenes por departamento.
Centros Comerciales: Edificacién donde se agrupan locales, con
c-12 reglamentacion interna y dreas comunes. Centros Empresariales y
comerciales.
c-13 Pasajes Comerciales cubiertos. Pasaje interno comunica dos vias
externas.
Uso Servicios
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Servicios mayores de reparacién y mantenimiento. Talleres de mecanica

S y centros de servicio. Vehiculos y motocicletas.
Talleres de servicio liviano. Reparacion de maquinarias menores, de
5-4 equipos de oficina, de electrodomésticos, cerrajerias, muebles, y
similares.
s Servicios medios y especificos: Lavanderias, copias heliogréficas,

impresion de tarjetas, banqueteria, y similares.

Servicios personales especiales: servicios de hoteleria, moteles,

S-6 pensiones, cines, Teatros y establecimientos abiertos al publico que
expenden bebidas alcohdlicas.

Servicios personales generales: Salas de belleza, gimnasios, centros

5-7 médicos, laboratorios, consultorios odontoldgicos, salones de té,
cafeterias que no expendan bebidas alcohdlicas.

5-8 Oficinas: Servicios propios de oficinas en general y similares.
Servicios Basicos: servicios necesarios para el funcionamiento de la

5-9 Administracion Piblica y diplomatica, los de caracter religioso,
hospitalario y educativo, entidades bancarias.

5-11 Servicio de mantenimiento y reparacion de vehiculos automotores.

5-12 Servicios de Transporte de carga, pasajeros y similares.

Uso Social Obligado
Areas recreativas. Actividades de recreacidn, parques de diversiones,
0-3 instalaciones. Deportivas, clubes, gimnasios y centros deportivos, sitios
de concentracion publica, escenarios de esparcimiento.
Areas educativas y Culturales: Centros de Investigacion, Bibliotecas,
Archivos, museos, bibliotecas, salas de conciertos, teatros.
Areas de salud: prestacién de servicios de atencidén médica, y
0-5 hospitalaria, Centros de salud, Hospital, clinicas, institutos de
rehabilitacion fisica.
Otras areas especiales Areas y/ o edificaciones publicas y privadas que
se prestan a toda la comunidad; infraestructuras y equipamientos
especiales: centrales de abastecimiento de alimentos, terminales de
transporte de carga, plantas de tratamiento de agua, estaciones de
policia y bomberos, equipamientos para el manejo integral de residuos
solidos.

0-4

0-7

PARAGRAFO PRIMERO. S-6 (alojamiento tipo Hotel o pension), S-9 (Servicios basicos; uso
hospitalario, educativo y entidades bancarias). estos usos estan catalogados como restringidos
por el articulo 179 del Acuerdo 22 de 2009, para el poligono de tratamiento urbanistico donde se
localiza el Planteamiento Urbanistico Integral; sin embargo, estos usos podran ser permitidos
siempre que se garantice la mitigacién de los posibles impactos urbanisticos sobre los sistemas
de movilidad que estas actividades puedan generar.

PARAGRAFO SEGUNDO. O-4, O-5, O-7: estos usos estan catalogados como restringidos por el
articulo 179 del Acuerdo 22 de 2009, para el poligono de tratamiento urbanistico donde se
localiza el Planteamiento Urbanistico Integral; sin embargo, estos usos podran ser permitidos
siempre que se garantice la mitigacion de los posibles impactos urbanisticos sobre los sistemas
de movilidad que estas actividades puedan generar.

I
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ARTICULO DECIMO. DEFINICION DE LAS ETAPAS DE DESARROLLO. Para efectos de la
asignacion normativa relacionada con aprovechamientos y obligaciones, a continuacién se
definen las etapas de desarrollo que comprenden la totalidad de los predios al interior del érea de
lanificacion:

ETAPA | LOTE PK PREDIOS NMOBILIATA AREA (m2)
LOTE 1 |6311001031001506004 747218 30.750,6
ETAPA1 | LOTE2 {6311001031001500003 11132083 21,5 32.441,6
Areas remanentes 1.669,5
LOTE 3 ]6311001031001500002 10594811 23.713,0
ETAPA 2 LOTE 4 |6311001031001600006 594820 5.809,4 38.699,6
LOTES [6311001031001500001 594812 7.945,2
Areéas remanentes 1.232,0
TOTAL 71.141,2

PARAGRAFO. No se establece una programacién ni secuencia de desarrollo para las etapas
definidas en el presente Planteamiento Urbanistico Integral. Igualmente, las etapas propuestas
podran desarrollarse bajo una sola licencia de urbanizacién.

ARTICULO UNDECIMO. APROVECHAMIENTOS. Los aprovechamientos son el beneficio
urbanistico expresado en metros cuadrados construibles, seguin los usos del suelo definidos para
esta porcién del municipio.

Definicicnes:

a) Area Bruta:
Atendiendo a las definiciones del articulo 2.2.1.1 del Decreto 1077 de 2015, el Area Bruta

corresponde al area total de los predios al interior del &rea de planificacién. El area bruta del
Planteamiento Urbanistico Integral es la que se especifica a continuacién:

AREA
MATRICULA ,
ETAPA BEIIIJ;)"A LOTE PK PREDIOS AT LA | AREA BRUTA (m2)
LOTE 1 | 6311001031001500004 747218|  30.750.6
ET?PA 32.441,59 | LOTE 2 | 6311001031001500003 11132083 21.5| 32.441,6
Areas remanentes 1669,5
LOTE 3 | 6311001031001500002 10594811 23.713.0
: LOTE 4 | 631100103 1001600006 594820 5.809.4
ETAPA | 38 699,59 38.699,6
2 LOTE 5 | 6311001031001500001 594812 79452
Areas remanentes 1.232,0
TOTAL 71.141,2

b) Area Neta:

' Atendiendo a las definiciones del articulo 2.2.1.1 del Decreto 1077 de 2015, el Area Neta
Urbanizable es el area resultante de descontar del area bruta, las dreas para la localizacién de la

Ko
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infraestructura para el sistema vial principal y de transporte, las redes primarias de servicios
publicos y las areas de conservacion y proteccion de los recursos naturales y paisajisticos:

ETAPA BARI}JETAA SUELOS DE SISTEMA VIAL gg%‘: % AREA
: PROTECCION (m2) | PRINCIPAL (m2) NETA / A.B.
(m2) (m2)
]“T’?PA 32,4416 12.181,3 26217 17.638,6 54%
ET[;‘PA 38.699.6 9.019,0 12.458,0| 172226 45%
TOTAL | 711412 21.200,3 15.079,7|  34.861.2 49%

PARAGRAFO PRIMERO. Los suelos de proteccion identificados corresponden a las éreas
localizadas en el retiro de 30 m al Rio Medellin-Aburra, de acuerdo a las disposiciones del
componente ambiental desarrolladas en el articulo 6° del presente Decreto.

PARAGRAFO SEGUNDO. Las areas del sistema vial principal corresponden a las porciones de
los predios que hacen parte de la seccién publica de la Av. Regional y la Calle 77 Sur. No se
descuentan para efectos del calculo del Area Neta Urbanizable, el area correspondiente a la faja
de reserva para el sistema férreo, toda vez que el trazado de dicho proyecto no se encuentra
adoptado, y por tanto, estos suelos podrian hacer parte de las dreas de cesion para las vias
locales al servicio de la Estacién Intermodal de La Estrella, o para la disposicion de areas de
cesion de espacios publicos.

c) Area Util:

El Area Util se define como el area resultante de restarle al érea neta urbanizable, el area
correspondiente a las zonas de cesion obligatoria para vias locales, espacio publico y
equipamientos propios de la urbanizacion. Es alli donde se concentraran los aprovechamientos
urbanisticos derivados de la aplicacion de la norma contenida en el presente Decreto.

El area Util del Planteamiento Urbanistico Integral sera definida en las siguientes fases de
desarrollo de! Planteamiento Urbanistico Integral.

d) Indice de Construccion:

El indice de Construccién corresponde al nimero maximo de veces que la superficie de un
terreno puede convertirse en area construida, y se expresa por el cociente que resulta de dividir
el area permitida de construccién por el area total de un predio.

No se contabilizaran dentre del indice de construccion las areas destinadas a:

‘Parqueadero privado o para visitantes al servicio del proyecto, localizados en sotano o
semisdtano, desde el nivel de acceso vehicular del proyecto.

«Para proyectos como hoteles, las zonas de servicio o areas para el funcionamiento del mismo
tales como lavanderias o cuartos de maquinas.

-Balcones vy terrazas tomados de la linea de paramento hacia el exterior, asi como marguesinas,
cubiertas de antejardin y tapasoles.

-Areas construidas para equipamientos colectivos, cuando éstos se dejen al interior de! proyecto.
+Instalaciones mecanicas, cuartos técnicos y tanques de agua.

J
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-Areas de porteria.
+L.as zonas de escaleras y circulaciones comunes de la edificacion.

e) Areas generadoras de edificabilidad:

Las areas generadoras de edificabilidad corresponden a los predios al interior de las etapas de
desarrollo urbanistico, sobre los cuales se aplicaran los indices de construccién y que por tanto,
participaran de los beneficios de la asignacién normativa en lo referido a indices de construccion,
ocupacién y usos del suelo. lgualmente, seran las dreas que, de acuerdo a la edificabilidad que
desarrollen, generaran las areas de cesién para espacios publicos y equipamientos, de
conformidad ceon los contenidos desarrollados en el articulo 13° del presente Decreto.

AREAS GENERADORAS DE

ETAPA ARE’? ni‘)w“ EDIFICABILIDAD
MATRICULA INMOBILIARIA AREA (m2)
ETAPA 1 32.441,6 747218 30.750,0
11132083 21,5
ETAPA 2 38.699,6 10594811 23.713,0
TOTAL 71,141,2 54.484,5

PARAGRAFO TERCERO. El resto de los predios al interior de las etapas de desarrollo que no
son considerados areas generadoras de edificabilidad, tienen un indice de construccion de cero
(0,0).

f} indice de Ocupacién:

El indice de Ocupacidon se define como el porcentaje del area de suelo que puede ser ocupada
por edificacién 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.

En atencién a las disposiciones del Articulo 171°. Definicién de las cesiones y obligaciones, ]os
aprovechamientos, y Tratamientos, del Acuerdo 22 de 2009, se define que el indice de ocupacion
sera del 80% del Area Bruta.

En todo caso se debe respetar [as areas de cesion para espacio publico y vias, asi como los
retiros que se detallan a continuacion, los cuales podran ser contabilizados como areas libres de
los desarrollos urbanisticos:

+Retiro Antejardin vias publicas: Seran las resultantes de aplicar el retiro a eje de vias definido en
el componente de movilidad, es decir, veinte metros (20 m) que se mediran a partir del eje de
cada calzada exterior.

‘Retiros entre edificaciones: Cuando la fachada sea abierta con ventaneria con registro, el retiro
minimo sera de 12 m entre fachadas. Cuando la fachada sea abierta con ventaneria sin registro,
el retiro minimo sera de 6 m hacia cada costado. Cuando las fachadas sean cerradas, no es

necesario respetar un retiro entre edificaciones.
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ETAPA AREA INDICE DE OCUPACION
BRUTA (m2) OCUPACION MAXIMA (m2)
ETAPA 1 32.441,6 60% 19.465,0
ETAPA 2 38.699,6 60% 23.219.8
TOTAL 71.141,2 42.684,7

PARAGRAFO CUARTO. Debido a que el area neta de las etapas de desarrollo propuestas es
menor a las areas resultantes de aplicar los indices de ocupacién definidos por el Acuerdo 22 de
2009, los desarrollos constructivos podran ocupar el 100% del area neta, siempre que cumplan
con los retiros, condiciones de ventilacion e iluminacién, y demas disposiciones que determinen la
ocupacioén privada, de conformidad con la norma urbanistica vigente.

Definicién y cuantificacion de los aprovechamientos:

Se definen los siguientes indices de construccion para las dos (2) etapas de desarrollo
propuestas al interior del area de planificacion:

_ AREAS GENERADORAS DE
ETAPA ARE? BZRUTA EDIF‘ICABILIDAD ' LC. EDIF[CAI;IL[DAD
m2) MATRICULA AREA (m2)
INMOBILIARIA (m2)
ETAPA 1 32.441,6 747218 3075001 54 92.314,5
11132083 21,5
ETAPA 2 38.699,6 10594811 23.713,0 3,0 71.139,0
TOTAL 71.141,2 54.484,5 163.453,5

PARAGRAFO QUINTO. En caso de alguna variacion en la conformacion de los predios al interior
del area de planificacion, derivada de procesos como englobe, reajuste de tierras, subdivisiones,
o demas instrumentos que reconfiguren fisicamente los inmuebles, no implicaré en ningln caso la
variacion de los aprovechamientos definidos en el presente Decreto, y por tanto, no seria
necesario incurrir en una reformulacion, revision o ajuste de este instrumento.

PARAGRAFO SEXTO. Los metros cuadrados edificables, derivados de la aplicacion de los
indices de construccion definidos por el presente Decreto, podran ser redistribuidos entre las
etapas de desarrollo.

ARTICULO DUODECIMO. PARQUEADEROS. Se establecen las siguientes exigencias de
parqueaderos para los desarrollos del Planteamiento Urbanistico Integral:

Una celda por cada 100 m2 construidos en usos comerciales, de servicios o dotacionales para
estacionamiento publico.

Una celda por cada 50 m2 construidos en oficinas usc para estacionamiento privado.

*Una celda por cada 100 m2 construidos en cualquier uso para motocicletas.

Las dimensiones de las celdas de parqueo seran de minimo 2,3 m de ancho libre y 5 m de fondo.
Se debera disponer de sitios de parqueo, debidamente sefializados y demarcados, para personas
con discapacidad y/o movilidad reducida, atendiendo a lo establecido por el Decreto Nacional

ft
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1660 de 2003 y el Decreto Nacional 1538 de 2005, o las normas que fos modifiquen o sustituyan.
Se debera destinar una celda de parqueo para bicicletas por cada diez (10) celdas de parqueo
para vehiculos particulares.

Al interior de las areas destinadas a parqueadero podran localizarse puntos de recarga para
vehiculos eléctricos. Debera aplicarse en todo caso la normativa que para tal efecto expida el
Gobierno Nacional, el Area Metropolitana del Valle de Aburra o el municipio.

ARTICULO DECIMOTERCERO. OBLIGACIONES URBANISTICAS.

Obligaciones de espacio publico:

Las obligaciones urbanisticas de espacio publico corresponden tanto a las areas de cesion
derivadas de la aplicacién de! articulo 171 del Acuerdo 22 de 2009, y las areas de adecuacién de
espacios publicos en los predios pertenecientes al municipio de Sabaneta, incluidos dentro del
area de planificacién, que deben ser adecuados para lograr la concrecién del planteamiento
urbanistico:

1.Las areas de cesion de espacio pUblico a pagarse en sitio: en aplicacion de lo contenido en el
articulo 171 del Acuerdo 22 de 2009, se define un area de cesioén correspondiente al 15% del
area construida para la generacién de espacios publicos. El célculo de las obiigaciones
urbanisticas para espacio publico dependera de los metros cuadrados de edificabilidad
licenciados en las siguientes fases de desarrollo del Planteamiento Urbanistico Integral.

2.Las areas de adecuacion de espacio publico en suelos publicos de acuerdo al Planteamiento
Urbanistico Integral.

_ AREA BRUTA | EDIFICABILIDAD | OBLIGACION DE E.P.- | ADECUACION
(mn2) (m2) 15% I.C. (m2) DE E.P. (m2)
wrarA 32.441,6 92.314,5 13.847,2 4.864,2
mTAPA 18.699,6 71.139,0 10.670,9 1.430,5
TOTAL 71.141,2 163.453,5 24.518,0 6.294,7

La diferencia entre los m2 de obligacion de cesién de espacio publico y las areas de cesion en
suelo al interior del area de planificacion, debera generarse en el “area de intervencion del
proyecto”, atendiendo a las disposiciones del Paragrafo Segundo del Articulo 168 del Acuerdo 22
de 2008,

Faja de reserva para el sistema férreo, sistemas de movilidad ¢ sistemas de espacio publico:

La faja de reserva para el sistema férreo se constituye en una obligacidn urbanistica del
Planteamiento Urbanistico Integral de la Estacién Intermodal de La Estrella. Debido a que el
trazado del sistema férreo no ha sido adoptado, el planteamiento que se adelante en las
siguientes fases de desarrollo del Planteamiento Urbanistico Integral podra disponer obligaciones
de espacio publico o como aporte a los sistemas de movilidad.

A continuacion, se relacionan las areas de cesién correspondientes a la faja de reserva para el

sistema férreo, sistemas de movilidad o sistemas de espacio publico, por etapa de desarrollo:
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ETAPA FAJA DE RESERVA (m2)
ETAPA 1 4.737,0
ETAPA 2 1.899.,4
TOTAL 6.636,4

Construccion de equipamientos:

Las areas para construccion de equipamientos se definen de conformidad al articulo 171 del
Acuerdo 22 de 2009, que establece una obligacién de un (1) metro cuadrado por cada 100 m2
construidos, derivados de |a aplicacién del indice de construccion.

Esta obligacion de liguidara de acuerdo a los metros cuadrados de edificabilidad que se licencien
en las siguientes fases de desarrollo del Planteamiento Urbanistico Integral.

La obligacion por concepto de construccion de equipamientos podra pagarse al interior del area
de planificacion, o en el “Area de Intervencién del Proyecto®, atendiendo a las disposiciones del
Paragrafo Segundo del Articulo 168 del Acuerdo 22 de 20089. ‘

Areas de cesién para vias e infraestructuras de los sistemas de transporte:

Se constituyen como areas de cesion para vias e infraestructuras de los sistemas de transponte,
todos aquellos componentes de la seccién publica de las vias al interior del area de planificacion,

de conformidad con los disefios viales de detalle que se realicen en las siguientes fases de ‘
desarrollo del Planteamiento Urbanistico Integral.

ARTICULO DECIMOCUARTO. GESTION URBANISTICA. La gestion urbanistica se adelantara
por parte de los interesados en el desarrollo de los proyectos al interior del area de planificacion.
Esta gestion debera tener en cuenta lo siguiente:

«Las intervenciones o actuaciones urbanisticas que se desarrolien en el area de planificacion
estaran supeditadas a los aprovechamientos, obligaciones y demas disposiciones contenidas en
el presente Decreto.

+Las etapas de desarrollo podran obtener de forma individual una licencia de construccion, en
cualquiera de sus modalidades. Sin embargo, se debera tramitar una uUnica licencia de
urbanismo.

«Los proyectos de equipamientos y espacios publicos se podran desarrollar por etapas
constructivas para facilitar su gestion, el recibo por parte del municipio de Sabaneta, y
ahastecimiento de servicios publicos, cumpliendo en todo caso las disposiciones contenidas en el
presente Decreto.

*El equipamiento de la Estacion La Estrella del Metro de Medellin, podra realizar intervenciones
de adecuacion, modificacion, reformas y reforzamiento estructural. Igualmente podra realizar
ampliaciones sin superar el 10% del area construida actual por una Gnica vez, hasta que se
tramiten las respectivas licencias de urbanismo y construccion para el desarrollo del |
Planteamiento Urbanistico Integral de la Estacién Intermodal de La Estrella.

Los desarrollos al interior del area de planificacién deberan cumplir con las disposiciones
ambientales contenidas en el presente Decreto, o las demas disposiciones de las autoridades
municipales o la autoridad ambiental.

A
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ARTICULO DECIMOQUINTO. PLANIMETRIA. Con el presente Decreto se adopta la siguiente
planimetria, que hace parte integral del Planteamiento Urbanistico Integral:

«01_Delimitacién del Area de Planificacién

+02_Situacion actual del Area de Planificacion

+03_Definicion del Area Neta Urbanizable

*04_Definicién de las Etapas de Desarrollo

*05_Planteamiento Urbanistico

*06_Espacio Publico

*07_Secciones viales

PARAGRAFO. E! planteamiento urbanistico, asi como el disefio del espacio publico y de
movilidad contenidos en los planos mencionados, son de caracter indicativo. Los sistemas de
movilidad, espacio publico y la ocupacidn privada seran desarrollados de manera detallada en las
siguientes fases de desarrolio del Planteamiento Urbanistico Integral de la Estacion Intermodal de
La Estrella.

ARTICULO DECIMOSEXTO. VIGENCIA. El presente Decreto rige a partir de su publicacion en [a
Gaceta Oficial.
PUBLIQUESE Y CUMPLASE

Dado en Sabaneta a los 02 dias del mes de MAYO de 2019,

CAMILO ALFONSON
Secretario dé& PlaneacignyDesartollo Territorial

Proyectd: Claudia Maria Molina Arredondo
Arquitecta — Contratista
Secretarfa de Planeacién y Desarrollo Territor3

Reviso y aprobd: Sebastian Gémez Lotero \,%
Oficina Asesora Juridica




