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DECRETO NUMERO 20230118
10-05-2023

“POR MEDIO DEL CUAL SE ADOPTA EL PLAN PARCIAL DE REDESARRO EN SUELO URBANO PARA EL
POLIGONO 2IS-2 SUBPOLIGONO C” PLAN PARCIAL CIUDAD CRYSTAL”

EL ALCALDE DE SABANETA, en ejercicio de sus facultades legales y en especial las conferidas por la Ley 388
de 1997, el Acuerdo Municipal 022 de 2009, el Decreto Nacional Reglamentario dei Sector Vivienda, Ciudad y
Territorio, Decreto 1077 de 2015, el Decreto Ley 019 de 2012y,

CONSIDERANDO QUE:

1. La Ley 388 de 1997 establece que el Plan Parcial, como instrumento de planificacién complementaria
permite instrumentar los Planes de Ordenamiento Territorial, en porciones determinadas del territorio,
para definir sus caracteristicas particulares de urbanizacién, sus procedimientos de gestién y las
correspondientes normas complementarias.

2. Que el Decreto Nacional 1077 de 2015 compild, entre otras normas, los Decretos Nacionales 2181 de
2006, 4300 de 2007 y 1478 de 2013, los cuales reglamentaban las disposiciones relativas al
procedimiento de adopcién y/o modificacidn de los Planes Parciales de que tratan los articulos 19 y 27
de la ley 388 de 1997.

3. Queelarticulo 2.2.4.1.12 del Decreto Nacional 1077 de 2015 establece que la adopcién y/o modificacién
de Planes Parciales estd compuesta por tres etapas: formulacién y revisién, concertacién, consulta y
adopcién. :

4. Que el articulo 2.2.4.1.1.7 idem sefiala que la formulacién de Planes Parciales debe ser presentada ante
la oficina de planeacién anexando los documentos que acrediten la identificacién de los propietarios, su
existencia y representacidn en caso de ser personas juridicas, los respectivos poderes en caso de actuar
a través de un tercero,-ademés del documento técnico de soporte, la cartografia a escalas 1:2000 o
1:5000, la propuesta del proyecto de Decreto que adopta el Plan Parcial, el proyecto de delimitacidén del
area de planificacion del Plan Parcial y de delimitacién de las unidades de actuacién urbanistica y la
factibilidad para extender o ampliar las redes de servicios publicos y las condiciones para su prestacién
efectiva.

5. Que de conformidad con lo dispuesto en el Acuerdo Municipal 022 de 2009, “Por medio del cual se
adopta la Revisién y ajuste del Plan Basico de Ordenamiento Territorial del Municipio de Sabaneta”,
norma vigente para la fecha de radicacion de la solicitud de estudio del drea objeto del presente Plan
Parcial, el mismo se localiza en el paligono de redesarrollo en suelo urbano ZIS2 Subpoligono C, del Sector
la Av. Las Vegas, denominado Ciudad Crystal.

6. Que mediante Resolucion Numero 438 del 9 de octubre de 2017 se otorgaron los determinantes
urbanisticos de planificacién para el Subpoligono C del Poligono ZIS2, Plan Parcial Ciudad Crystal

7. Con el presente Plan Parcial se genera la efectiva articulacién de los predios que conforman el drea de
planificacién con la malla urbana existente, de manera que los proyectos se integren efectivamente a la
ciudad y realicen sus respectivas cesiones y dotaciones en funcién de la consolidacién futura de sectores
con excelente calidad y cumpliendo con los estandares de espacio publico, dotacidn de infraestructura,
areas verdes, recreacionales y equipamiento acorde con la nueva poblacién a asentarse.

8. Que el Plan Parcial “Ciudad Crystal” cumplid con todos los tramites exigidos por el articulo 27 de la Ley
388 de 1997, la Ley 507 de 1999, el Decreto Ley 019 de 2012, y el Decreto 1077 de 2015, incluyendo la
concertacién con la autoridad ambiental Area Metropolitana del Valle de Aburra, AMVA en adelante,
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como consta en el Acto Administrativo Resolucién Metropolitana 594 del 31 de marzo de 2023, parte
integral de este Decreto, asi como la socializacidn a propietarios, vecinos y comunidad en general.

Que dicha concertacién ambiental, se dio de conformidad con los determinantes ambientales contenidos
en el Acuerdo 07 de 2019, y no Acuerdo 002 de 2009, a razén de que si bien, la norma vigente para la
fecha de radicacién de la solicitud de estudio del drea objeto del presente Plan Parcial, fue en vigencia
del Acuerdo 002 de 2009, la ley 1955 de 2019 “POR EL CUAL SE EXPIDE EL PLAN NACIONAL DE
DESARROLLO 2018-2022" establecié en el pardgrafo de su articulo 87, lo siguiente: “ Art. 87 ...
PARAGRAFO. El acto administrativo que adopte la concertacién ambiental en el proceso de formulacién
de un plan parcial se sujetard a las determinantes ambientales incorporadas en el tramite de revisién o
modificacién de los planes de ordenamiento territorial”, razén por la cual la norma a aplicar en dicha
concertacién, fue el Acuerdo 07 de 2019.

Que mediante la Resolucién Nimero 20232383 del 16 de febrero de 2023, “por medio de la cual se
expide Modificacién de VIABILIDAD para el plan parcial en el poligono ZIS-2 SUBPOLIGONO C del suelo
urbano del municipio de Sabaneta”, segin lo dispuesto en el Decreto Unico Reglamentario del Sector
Vivienda, Ciudad y Territorio, Decreto 1077 de 2015 y Decreto Ley 019 de 2012.

Que, una vez llevada a cabo la respectiva divulgacién del plan parcial conforme al procedimiento
establecido para ello, la Administracién municipal procedié a emitir la Resolucién No. 298 del quince (15)
de Junio de 2021 “Por medio de la Cudl se expide Concepto Favorable de Viabilidad para el Plan Parcial
en él poligono ZIS-2 Subpoligono C del Suelo Urbano del Municipio de Sabaneta — Plan Parcial Ciudad
Crystal” localizado en los predios identificados con las siguientes matriculas inmobiliarias: 001-30410,
001-801572, 001-588031, 001-769384, 001-516653, 001-769385, 001-141173, 001-520543, 001-89808,
001-853610, 001-853611, 001-853612, 001-853613, 001-852533, 001-647165, 001-647164, 001-
647163, 001-647162, 001-647161, 001-647160, 001-647157, 001-647156, 001-647155, 001-647154,
001-647153, 001-780683, 001-36740, 001-81067, inmuebles que'en total suman un area total de
135.136.60 mt2 y en dicha Resolucién procedid a resolver las observaciones y recomendaciones
presentadas por la sociedad Gases Industriales de Colombia S.A. el dia 01 de junio de 2021 mediante el
radicado 2021015214.

Que, en el marco de la concertacién ambiental de dicho plan parcial, se realizé por parte del Area
Metropolitana del Valle de Aburra - AMVA, informe técnico con observaciones y/o requisitos frente a los
suelos de proteccién y su manejo; red hidrica; amenaza por inundacién; aptitud geoldgica, entre otros;
y es por esto que, se realizaron los siguientes estudios: Estudio detallado de amenaza, vulnerabilidad y
riesgo por inundacién y avenidas torrenciales y estudio geolégico, geomorfoldgico y zonificacién de la
aptitud geoldgica para el uso del suelo, los cuales arrojaron los siguientes resultados o conclusiones:

* Discrepancia entre la red hidrica establecida en el Plan Basico de Ordenamiento Territorial -PBOT-
del municipio de Sabaneta (2009 y 2019} y la realidad en campo, pues la quebrada Cien pesos tiene un
alineamiento diferente al representado en la cartografia del PBOT.

* Concordancia con las problematicas actuales identificadas en los recorridos de campo, donde las
zonas de mayor riesgo son aquellas que presentan una alta probabilidad de ocurrencia de fendmenos de
inundacion y avenidas y torrenciales y son susceptibles a sufrir dafios en los activos y en la poblacién, las
cuales se encuentran en zonas mas cercanas a la quebrada Cien pesos en su alineamiento real.

¢ El estudio permitié demostrar que las condiciones de amenaza y riesgo planteadas en el PBOT 2019
sobreestiman su categorizacidn; dado que la mayor parte del riesgo en el 4drea de desarrollo del Plan
Parcial corresponde a riesgo medio y bajo con unas pequefias areas de riesgo alto. Esto se debe a que la
escala de este trabajo corresponde a la de un estudio detallado {(decreto 1077 de 2015), mientras que el
estudio implementado en el Acuerdo 07 de 2019 corresponde a un estudio basico. Es decir que este
trabajo utilizé informacidn topografica 1:1.000 o mayor (incluyd batimetria), mientras que el estudio
basico utilizé informacién 1:2.000 (no incluy6 batimetria real). Asimismo, el nivel de detalle del modelo
hidraulico del presente modelo es mayor que el implementado en el PBOT.

* Serequiere mejorar las condiciones de funcionamiento hidraulico de las quebradas Cien Pesos y La
Honda por lo cual el Plan Parcial plantea un ajuste en el alineamiento de la quebrada Cien Pesos, a su
paso por el area de planificacion, de manera que se respete el retiro de 10 metros a ambas mdrgenes
del cauce; asi mismo, se platean obras de canalizacion sobre esta fuente hidrica y su empalme con la
quebrada La Honda.
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¢ Con laimplantacién de las obras propuestas en el estudio detallado se elimina la condicién de riesgo

por inundacién en el poligono. ‘

e En la zonificacién de Aptitud geoldgica se encuentra 10,81ha catalogadas como zonas Aptas por
presentar alto grado de estabilidad y 3,61ha zonificadas como No Aptas por tener restricciones
normativas o evidente inestabilidad, asociadas con la cobertura de la quebrada Cien pesos y el Rio
Aburrd, que cuenta con una franja de 60 m a ambos lados catalogada en el PBOT (2019) como suelo
de proteccion.

13. Que se radicd una solicitud de Correccién Cartografica con respecto. al predio identificado con
matricula inmobiliaria No. 001-588031. En los planos protocolizados con el Acuerdo 07 de 2019
“PLAN BASICO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL” se indicaba que sobre dicho predio atravesaba una
quebrada, situacién que no coincidia con la realidad del predio en sitio, y a razén de dicha solicitud
de actualizacién, la secretaria de Planeacion de Sabaneta emitié la Resolucién 176 del 22 de marzo
de 2022 “POR MEDIO DE LA CUAL SE CORRIGE UNA INCONSISTENCIA CARTOGRAFICA DEL PLAN

BASICO DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL ACUERDO 07 DE 2019,” actualizando [a situacién actual .

de la quebrada existente sobre el predio localizado en la KR 49 N 525-200, identificado con matricula
Inmobiliaria N* 588031. Dicha correccion cartografica fue adelantada de conformidad a la solicitud
realizada bajo radicado 2022004877 del 04 de marzo de 2022.

De esta manera se considera viable desafectar las dreas establecidas como zonas de proteccién y
ajustar su uso al propuesto en el Plan Parcial Ciudad Crystal, respetando los suelos de proteccidn
asociados a las dreas de retiro definidas para cada fuente hidrica, que son de 10 metros en ambas
margenes de las corrientes.

14. Que de conformidad con lo expresado en los anteriores numerales 11y 12, fue radicada solicitud de
Modificacién de Viabilidad del Plan Parcial, [a cual fue aprobada mediante Resolucién NUMERO
2022005583 11-11-2022, "POR MEDIO DE LA CUAL SE EXPIDE MODIFICACION DE VIABILIDAD PARA
EL PLAN PARCIAL EN EL POLIGONO ZIS-2 SUBPOLIGONO C DEL SUELO URBANO DEL MUNICIPIO DE
SABANETA - PLAN PARCIAL CIUDAD CRYSTAL", localizado en los predios identificados con las
siguientes matriculas inmobiliarias: 001-30410, 001-801572, 001-588031, 001-769384, 001-516653,
001-769385, 001-141173, 001-520543, 001-89808, 001-853610, 001-853611, 001-853612, 001-
853613, 001-852533, 001-647165, 001-647164, 001-647163, 001-647162, 001-647161, 001-647160,
001-647157, 001-647156, 001-647155, 001-647154, 001-647153, 001-780683, 001-36740, 001-
81067, inmuebles que en total suman un drea total de 135.136.60 mt2”.

15. Que con base en lo definido en el Decreto Nacional1077 de 2015 “De conformidad con lo previsto en
el articulo 92 de la- Ley 388 de 1997, en el componente urbano de los planes de ordenamiento
territorial de los municipios o distritos, se deberdn definir los porcentajes minimos de suelo para el
desarrollo de programas-de vivienda de intérés social que se exigirdn unicamente a los predios
regulados por el tratamiento de renovacién urbana en la modalidad de redesarrollo ubicados en
suelos urbanos que deban urbanizarse nuevamente mediante planes parciales”. Se entiende
entonces que, segun lo expresado en el articulo 153 del PBOT de Sabaneta, en el cual se definen los
porcentajes de participacidn solo para el tratamiento de desarrollo y no para los suelos con
tratamiento de Redesarrollo, el presente Plan Parcial no tiene la obligacidon de destinar suelo titil para
el desarrollo de vivienda de Interés social.

DECRETA

Articulo 1°, Adopcién y Listado de Planos.

Adédptese el Plan Parcial de Redesarrollo en suelo urbano “Ciudad Crystal”, subpoligono C, del poligono ZIS2,
sector la Av. Las Vegas del Municipio de Sabaneta, como instrumento de planificacién y urbanizacién de este
suelo, complementario al Plan Basico de Ordenamiento Territorial, Acuerdo Municipal 022 de 2009. El Plan
Parcial Ciudad Crystal estd integrado ademas del presente Decreto, por los siguientes documentos:’
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1. Documento Técnico de Soporte. Comprende los documentos de Diagnéstico, y Formulacién y sus
respectivos anexos:

1.1 Estudio Ambiental

1.2 Estudio de Movilidad

1.3 Estudio de Redes de Servicios Publicos
1.4 Reparto de Cargas y Beneficios

1.5 Estudio de Titulos

1.6 Componente Socioeconémico

1.7 Diagnostico Prospeccién Arqueoldgica

1.8 Soporte de costos

2. El atlas cartografico conformado por los siguientes mapas, incluidos los planos que se detallan a
continuacion:

 ESCALA | - DiAG!
Localizacién 1:5000
Levantamiento y estructura predial 1:2000
Area de planificacion y de Intervencién 1:2000
Plano topografico v 1:2000
Densidad ‘ 1:2000
Sistema estructurante natural 1:2000
Sistema estructurante artificial . 1:2000 X
Sistema estructurante artificial- Vias proyectadas y existentes 1:2000 X
Unidades de actuacion urbanistica- UAU y Etapas de Desarrollo. | 1:2000 X
Modelo de Ocupacién 1:2000 X
Localizacién de Espacio Publico y Equipamiento. 1:2000 X
Redes de Acueducto 1:2000 X
Redes de Alcantarillado- Aguas Residuales - C 1:2000 X
Redes de Alcantarillado- Aguas Lluvias 1:2000 X
Obligaciones urbanisticas cesion de suelo y por UAU 1:2000 X
Obligaciones urbanisticas construccion por UAU 1:2000 X
Obligaciones urbanisticas por tipo de césién 1:2000 X
Areas generadoras de plusvalia 1:2000 X
Usos del suelo y aprovechamientos 1:2000 X
Zonas de Proteccién 1:1000 X
Red Hidrica 1:1000 X
R N PI-04 | Cobertura Vegetal 1:1000 X
“Planimetrfa PI-05 | Inventario Forestal . ‘ 1:1000 X
- Ambient -
PI-06 | Amenazas Inundacién 1:1000 X
* PI-07 | Inventario Corrientes ‘ 1:1000 X
PI-08 | Conectividad Ecolégica 1:1000 X
PI-09 | Inventario Vertimientos 1:1000 X
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T PLANOX B DIAGNOSTICO: | ,FORMULACION
PI-10 | Riesgo Quimico 1:1000 X
PI-1 Aprovechamiento Forestal l 1:1000 X
PI-11 | Medida Mitigacién ' 1:1000 X
PI-12 Especie Sembrar Paisajismo 1:1000 X
PI-13 Rediseﬁo obras existentes 1:1000 ' X
PI-14 | Conectividad Ecoldgica 1:1000 X
PI-15 | Zonificacién ambiental 1:1000 X
PL- Amenaza por Avenida Torrencial ' 1:1500 X

Articulo 2°, Niveles de Prevalencia Normativa

Son aplicables al Plan Parcial las siguientes normas: Ley 388 de 1997, los Decretos Nacionales 2181 de 2006,
4300 de 2007, 4065 de 2008, 075 de 2013, 1478 de 2013, compilados en el Decreto Unico Reglamentario del
Sector Vivienda, Ciudad y Territorio, Decreto Nacional 1077 de 2015, Ley 2079 de 2021; el Decreto Ley 019 de
2012. lgualmente, ja Ley 99 de 1993 en lo atinente, asi como las normas estructurantes y generales
establecidas en el Acuerdo Municipal 022 de 2009, “Por medio del cual se adopta la revisién y ajuste del Plan
Basico de Ordenamiento Territorial del Municipio de Sabaneta”; y finalmente las normas que modifiquen,
adicionen o sustituyan la normativa mencionada.

PARAGRAFO PRIMERO. El Acto Administrativo de Concertacién con el AMVA, Resolucién 594 del 31 de marzo
de 2023 hace parte integral del presente Decreto por el cual se adopta el Plan-Parcial Ciudad Crystal; las
condiciones ambientales planteadas en éste, serdn de estricto cumplimiento.

PARAGRAFO SEGUNDO. Cuando se presenten incompatibilidades o inconsistencias entre el Documento
Técnico de Soporte, la Cartografia y el Decreto que adopta el Plan Parcial Ciudad Crystal, prevalecerd lo
establecido en las determinantes ambientales como normas de superior jerarquia y el presente Decreto.

TITULO I. COMPONENTE GENERAL

CAPITULO I COMPONENTE ESTRATEGICO DEL PLAN PARCIAL

Articulo 3°. Principios_del Plan Parcial.

El Plan Parcial de Redesarrollo en suelo urbano, Subpoligono C, Ciudad Crystal, se fundamenta en los principios
del ordenamiento territorial planteados en el articulo 2 de la Ley 388 de 1997, los principios, objetivos y
politicas sefialados en el Acuerdo Municipal 022 de 2009, y en los principios generales ambientales de la Ley
99 de 1993, referenciados en el Articulo 2.2.8.1.1.8 del Decreto 1076 de 2015, relacionados con el desarrollo
sostenible y ordenamiento ambiental del territorio. Asi mismo, acoge los siguientes:

1. Principio de Inclusion Ciudadana. El cudl busca el sentido de “ciudad para todos”, la vida digna y el
auto reconocimiento de cada uno como parte de ella. Un desarrollo territorial garante de los
derechos individuales y colectivos, mediante la vinculacién de un territorio que articule la diversidad
del sector norte del municipio de Sabaneta privilegiando al desarrollo humano integral, la dignidad
humana, el acceso a los recursos, a la movilidad, bienes y servicios del Municipio para que sea el
escenario de encuentro, sin ninguna discriminacién, para la construccién de la vida colectiva y de
servicios complementarios.

2. Principio de Equilibrio y Sostenibilidad. Buscando la administracién eficiente de los bienes y servicios
ambientales, acorde con un modelo de ocupacién concentrado y dirigido a controlar la expansién
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urbana racional y ordenada, y la generacién y mantenimiento del espacio publico. Bajo este principio
se buscara la proteccién del componente ambiental del municipio de Sabaneta.

3. Principio de competitividad territorial y econémica. Entendida la competitividad como la
oportunidad que tiene el nuevo territorio para vincularse a la trama urbana de Sabaneta para crear
y adaptar un sistema productivo y social dinamico a nivel local, de influencia regional y
metropolitana, que logre economias de escala para insertarse en las dindamicas globales, teniendo
como soporte su capital social, especificidad y potencial geogréfico, reconociendo los distintos
sectores econdmicos como soporte del desarrollo presente y futuro.

4, Principio de Seguridad Territorial. Entendida la seguridad territorial como la capacidad de un
territorio para ofrecer a sus habitantes las condiciones de estabilidad necesarias para avanzar de
manera efectiva en el aprovechamiento integral de los elementos que componen su entorno
ayudando al mejoramiento de los esténdares de bienestar, salud, acceso a vivienda, recreacién y
cultura; y a los ecosistemas naturales, las condiciones necesarias' para que puedan conservar su
integridad y biodiversidad, en funcién de garantizar a la poblacién el goce de un medio ambiente
sano y la provisién de los bienes y servicios ambientales.

5. Principio de Solidaridad Social y Territorial. Incorporado en el Plan Parcial Ciudad Crystal mediante
la distribucién equitativa de cargas y beneficios, como un mecanismo democrético para subsanar la
segregacién socioespacial, previniendo las inequidades que surgen en los procesos de
transformacidn del territorio.

Articulo 4°. - Modelo de Ocupacién Territorial.

El modelo de ocupacién del Plan Parcial Ciudad Crystal es una respuesta a las condicionantes principales de

su emplazamiento y a la proyeccién en el tiempo de las potencialidades que éste posee como centro de

ciudad, conectado con el Area Metropolitana y con el potencial de convertir o consolidar ese sector como un
“centro de servicios” para el municipio de Sabaneta y para el area metropolitana.

Se consolidan las densidades permitidas en el municipio de Sabaneta para el corredor comprendido entre la
Av. las Vegas y el Rio Aburra, permitiendo y potenciando la sana mezcla de usos de vivienda, comercio,
servicios y espacios ptblicos y recreativos, en concordancia con los lineamientos establecidos desde el
Macroproyecto de la Centralidad Sur, formulado por el Area Metropolitana del Valle del Aburra - AMVA.

El Plan Parcial Ciudad Crystal se estructura equilibradamente con e! territorio objeto de redesarrollo y con los
elementos ambientales, de espacio publico y de movilidad del sector Sur del Area Metropolitana. Desde su
concepcién, el Plan Parcial instrumenta el querer del Municipio que se integra y articula en sus objetivos
estratégicos y politicas con los demas municipios del sur del Area Metropolltana

El Plan Parcial identifica los sistemas estructurantes artificiales y naturales existentes en su entorno y actta
repotencidndolos, a través de un sistema de espacio publico que genera continuidad e integracién espacial,
sin desconocer el sistema natural existente, construyendo ademas futuros paramentos con la finalidad de
disponer usos que complementen dicho espacio publico y le garanticen permanencia, control y seguridad
ciudadana. El espacio publico se plantea a escala municipal, supliendo el déficit presentado en el entorno y
atendiendo tanto los futuros habitantes del sector como los del entorno cercano.

El corredor ambiental propuesto, atraviesa en sentido longitudinal el poligono de planificacién generando una
conexién peatonal alterna entre las vias de servicio que rodean el Plan Parcial, mediante senderos, zonas
verdes, zonas de estar y recreacidn pasiva, conectando el nuevo sistema “verde” con el existente, recuperando
un elemento ambiental, la “Quebrada Cien Pesos”. Este corredor se integra ademas a una red de bulevares
que se apoyan en las vias existentes y propuestas, dando como resultado un modelo urbano donde los
sistemas estructurantes de espacio publico, vias y ambiental se complementan.

Articulo 5°, Obijetivos del Plan Parcial.

Son objetivos del presente Plan Parcial:

5.1 Objetivo general:
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Estructurar el redesarrollo futuro del suelo comprendido al interior del Subpoligono C del Poligono ZIS2,
localizado en suelo urbano del municipio de Sabaneta, mediante la planificacién de vias, redes de servicios
. publicos, espacios publicos, equipamientos y desarrollos inmobiliarios que complementen el sistema
estructurante ya existente, articuldndose también de manera arménica al entorno, ayudando a mejorar sus
condiciones urbanas actuales, de acuerdo con el modelo de ciudad descrito en el PBOT — Acuerdo 022 de
2009. Asi mismo, en virtud de la vinculacidn del territorio con un instrumento de magnitud metropolitana
como lo es el Macroproyecto de la Centralidad Sur, respetando e incorporando los lineamientos alli definidos,
permitiendo una integracién arménica del poligono de planificacion al drea de intervencién de dicho

Macroproyecto.
5.2 Objetivos especificos:
5.2.1  Obijetivos de Espacio de uso puiblico:

i. Estructurar un territorio ordenado en torno al componente ambiental, mediante un sistema de
movilidad sostenible y de transporte publico colectivo, vinculando a la Avenida Las Vegas y a la
Avenida Regional, que soportan su funcionamiento, lo que permite propiciar e incentivar la
productividad econémica y la competitividad territorial. _

ii. Vincular a la malla urbana un sector de barrios consolidados con alta calidad habitacional, reduciendo
progresivamente las afectaciones ambientales por la presencia de industrias, articuldindose con el
componente ambiental.

iii. Consolidar el espacio ptiblico como elemento estructurante del territorio y factor de enriquecimiento
de la vida cotidiana y lugar de encuentro de la poblacién.

iv. Generar una cobertura verde que configure espacios de recreacién y esparcimiento para la poblacion
del Plan Parcial Ciudad Crystal y su entorno.

V. Generar una red de espacios para la circulacidn peatonal y la ciclomovilidad, que integre los espacios
publicos del Plan Parcial, los equipamientos colectivos, la infraestructura de transporte masivo, los
servicios comerciales del entorno y las zonas de transito peatonal y ciclorutas del Municipio,
aportanto amenidad, seguridad y eficiencia de los desplazamientos limpios.

vi. Incrementar los metros cuadrados de espacio publico de la poblacién residente del proyecto,
consolidando estos espacios como puntos de encuentro y cohesion social.
vii. Lograr un crecimiento urbano equilibrado, orientado hacia la consolidacién de la estructura urbana
existente, mediante [a densificacidn de la zona central dotada de equipamientos e infraestructura.
5.2.2  Objetivos de usos y aprovechamientos : h

i. Lograr un aprovechamiento adecuado del suelo mediante una edificabilidad acorde con los objetivos
del Plan Basico de Ordenamiento Territorial del Municipio de Sabaneta, respetando las zonas de
cesion publica y cargas asignadas al instrumento. )

ii. Incluir los usos que sean complementarios con la vivienda permitiendo mezclas que sean compatibles
con el desarrollo de la actividad residencial.

iii. Permitir la combinacién o vinculacién de diferentes tipos de vivienda para contribuir a la inclusién
social y a la diversidad de actividades en un mismo territorio.

5.2.3 Objetivos de transporte y movilidad

i Generar un modelo de disefio urbano orientado al transporte eficiente y sostenible, que permita la
conexion y vinculacion de la reticula vial en los costados oriente y occidente del poligono, donde se
privilegie el modo de transporte peatonal y/o alternativo y el transporte publico, en especial, el metro
de Medellin.

ii. Permitir la complementacidn vial en el sector mediante la conexién oriente-occidente de la Avenida
Las Vegas con la via regional, logrando conectar los desarrollos con este corredor vial.

5.2.4 Objetivos sociales

Impulsar la equidad territorial y superar la segregacién socioespacial, a través de un sistema de
gestion que permita en el suelo de redesarrollo de Ciudad Crystal, la vinculacién acorde y ordenada
de multiples entornos sociales.
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5.2.5

Coadyuvar para la consolidacién de un Municipio que regula sus dindmicas de transformacién
territorial de manera que se optimice la utilizacién de los recursos naturales y humanos, para el logro
de condiciones de vida dignas para la poblacién actual y Jas generaciones futuras.

Proponer un proyecto urbano que integre la diversidad social del Municipio de Sabaneta, las
actividades residenciales y de empleo en comercio y servicios, y relacione en forma equilibrada las
areas privadas con los espacios ptblicos del Municipio, que potencie las relaciones sociales a partir
de la apropiacién del espacio publico, de su defensa como valor integral de la sociedad, respetando
las condiciones sociales de los residentes y propietarios como actores ciudadanos.

Permitir una intervencidon urbana integral del area de planificacién que frene las afectaciones
ambientales por la presencia industrial, su deterioro fisico, social y econémico, y mejore las
condiciones de seguridad, convivencia y productividad.

!
Objetivos econdmicos y financieros

Fortalecer y generar las actividades econdmicas del sector, aprovechando las oportunidades de
negocios que se generan con la urbanizacién de la zona.

Incidir en la cualificacién del municipio, a fin de potenciar sus ventajas competitivas, desarrollando
estrategias innovadoras de planificacién y gestién, que permitan diferenciar y resaltar su identidad,
fortaleciendo su integracién y su conectividad a nivel local, regional y global, asumiendo el reto de
trabajar por un proyecto regional y Metropolitano de ordenamiento’ territorial, que le permita
contribuir a la articulacién e integracion del Valle de Aburra con Antioquia, y con sus Municipios.

Introducir dindmicas urbanas y econémicas con el proceso de urbanizacién de la zona mediante la
incorporacién de equipamientos urbanos que vinculen y articulen las necesidades de los habitantes
del sector.

Facilitar nuevos desarrollos inmobiliarios y mejorar las condiciones urbanisticas y productivas del
sector incrementando la densidad y el mejor aprovechamiento del espacio.

Promover. el uso residencial con el fin de establecer un equilibrio de actividades en la zona y asi

contribuir a la recuperacion integral del sector.

Articulo 6° Estrategias Territoriales.

Se adoptan las siguientes estrategias territoriales:

1

Articular las vias definidas en el presente Plan Parcial, con el sistema vial del Municipio y de los demas
Municipios del Valle de Aburra.

Crear espacios para el esparcimiento, la recreacién y el disfrute del paisaje con la implementacion de
andenes peatonales, zonas de parque y un mobiliario urbano acorde a las necesidades del lugar.

Facilitar los recursos necesarios para el desarrollo de equipamientos requeridos por la comunidad o
potenciales usuarios.

Establecer areas y retiros de quebrada en el territorio en las cuales se promovera la conservacion
ambiental, reforestacion, cuidado de las cuencas y quebradas.

Integrar las zonas de proteccién encontradas al interior del drea de planificacién en pro de un
desarrollo urbano incluyente.

Definir las Unidades de Actuacién Urbanistica — UAU y demas normas urbanisticas, para generar la
viabilidad de gestion.

Incluir otro tipo de usos y de desarrollos vinculados al Macroproyecto de la Centralidad Sur,
principalmente asociados al comercio, los servicios y la vivienda.
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CAPITULO Il. AREAS DEL PLAN PARCIAL

Articulo 7°, Delimitacion del Area de Planificacién.

El area de planificacién “Redesarrollo sector las Vegas” ubicado al interior del Subpoligono C del Poligono ZIS2,
se localiza en el costado norte del Municipio, cercano al limite con los Municipios de Itagiii y Envigado, al
costado sur de la Avenida Regional- Carrera 49, entre ésta y la Avenida Las Vegas - Carrera 48, al lado del
Centro Comercial Mayorca, entre las Calles 52 Sur y 57 Sur, donde se emplazan actualmente usos industriales
y de servicios.

El érea de planificacién esta conformada por diecinueve (19) predios, una faja de andén de la calle 52 sur, sin
matricula y una faja del Corredor multimodal; globos que suman un drea total de 144.150,63 m2 de suelo,
donde se encuentran treinta y cuatro (34) matriculas inmobiliarias. Los predios del drea de planificacidn se
identifican en la siguiente tabla:

Numero Predial Matricula Inmobiliaria sé;fi: :ZLZ::::;:‘;S sé;le; T:‘I,:r:::ri;:;;
6311001027000400008 30410 10.685,49 10.685,49
6311001027000400005 801572 12.220,53 12.220,53
6311001027000300009 588031 28.909,25 28.772,55
6311001027000300014 769384 _ - 8.550,50 8.279,37
6311001027000300013 516653 4.311,39 4.311,41
6311001027000300004 769385 4.059,31 4.025,91
6311001027000300005 141173 13.399,28 13.493,09
6311001027000300012 520543 10.056,44 10.146,28
6311001027000300006 89808 14.840,22 15.192,43
853610
853611

6311001027000300008 7.654,29 7.663,39
853612 ‘
853613

6311001027000300015 852533 633,26 633,26
647165
647164

6311001027000300007 6.468,40 6.477,50
647163 :
647162
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Numero Predial

Matricula Inmobiliaria

Area del predio m%
segun determinantes

Area del predio m2-
seglin levantamiento

647161

647160

647159

647158

647157

647156

647155

647154

647153
6311001027000300011 783206 11.260,24 11.307,03
6311001027000400007 36740 316,94 316,94
6311001027000400003 81067 1.771,04 1771,04
6311001027000300001 769374 189,72 191,51
6311001027000200005 616688 3.573,17 3.573,16
6311001027000200006 769375 845,87 845,87
6311001027000300003 769376 551,30 583,99
Andén existente- Sin matricula 481,93 481,93
Trgmo avenida regional - 3.177,94 3.177,94
Total 140.296,64 144.150,63

Articulo 8°,

Areas de Manejo Especial —~AME-.’

Las areas de manejo especial AME del presente Plan Parcial estan constituidas por predios que soportan el
sistema estructurante vial del sector.

Se disponen al interior del drea de planificacién, tres (3) Areas de Manejo Especial, el AME 1 conformada por
cuatro (4) predios que componen la Avenida Regional y una faja dispuesta para la futura via Distribuidora,
conformado el corredor multimodal, que suma un total de 28.171,94 m?, el AME 2 conformada por parte del
predio con matricula inmobiliaria 783206 donde se ubica una estacién de servicios con un area de 4.685,27
m?y el AME 3 conformada por 4 predios que componen la Calle 52 Sur y una faja de andén de esta misma via
sumando un drea de 5.676,47 m2. El total de Area de Manejo Especial al interior del poligono de planificacién
es de 38.533,68 m? segtin levantamiento planimétrico, cuyos predios se identifican en la siguiente tabla:
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Tabla 1. Predios que conforman las Areas de Manejo Especial.

] MATRICULA AREA DEL PREDIO | AREA DEL PREDIO AREA AME m?-
AME NUMERO PREDIAL INMOBILIARIA m2- SEGUN m2- SEGUN SEGUN
DETERMINANTES LEVANTAMIENTO LEVANTAMIENTO

6311001027000400008 30410 10.685,49 10.685,49
6311001027000400005 801572 12.220,53 12.220,53

AME 1 | 6311001027000400007 36740 316,94 316,94 28.171,94
6311001027000400003 '81067 1.771,04 1771,04
Tramo Avenida Regional y Via Distribuidora 3.177,94 3.177,94

AME 2 | 6311001027000400011 783206 4.685,27 4.685,27 4.685,27
6311001027000300001 769374 189,72 191,51
' 6311001027000200005 616688 3.573,17 3.573,16

AME 3 | 6311001027000200006 769375 845,87 845,87 5.676,47
6311001027000300003 769376 551,30 583,99
Andén existente- Sin matricula 481,93 481,93

Total 38.499,20 38.533,68 38.533,68

PARAGRAFO PRIMERO: El predio con numero predial 6311001027000400011 y matricula inmobiliaria
783206, donde se localiza el parqueadero de la empresa Santra y la estacion de servicios, se divide entre el
area de intervencién y el drea de manejo especial 2- AME 2. Su érea total es de 11.307,03 m? segin
levantamiento y se distribuye asi: 6.624,34 m? en el 4rea de intervencién y 4.685,27 m? en el érea de manejo
especial 2- AME 2.

Articulo 9°. Delimitacién del Area de Intervencidn.

El drea de intervencidn esta conformada por once (11) predios, donde se encuentran veintiséis (26) matriculas
inmobiliarias. En estos predios se consolidara el modelo de ocupacién establecido y por lo tanto participaran
en el reparto equitativo de cargas y beneficios propuesto en este Plan Parcial. El area de intervencién suma
un total de 105.506,68 m? de suelo segun las dreas establecidas en la Resolucidn N° 438 de 2017 y 105.619,53
m? seg(in levantamiento topografico. Los predios del drea de intervencidn se identifican en la siguiente tabla:

. 2. j 2. j
nowerorreoiat | (WEREEL | e | Ao

6311001027000300009 588031 i 28.909,25 28.772,55
6311001027000300014 769384 8.550,50 8.279,37
6311001027000300013 516653 4.311,39 4.311,41
6311001027000300004 769385 4.059,31 4.025,91
6311001027000300005 141173 13.399,28 13.493,09
6311001027000300012 520543 10.056,44 10.146,28
6311001027000300006 89808 14.840,22 15.192,43

853610

- 853611
631100;027000300008 253612 7.654,29 7.663,39

853613
6311001027000300015 852533 633,26 633,26

647165
6311001027000300007 647164 6.468,40 6.477,50

647163

11
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MATRICULA AREA DEL PREDIO m?- SEGUN AREA DEL PREDIO m2- SEGUN
INMOBILIARIA DETERMINANTES LEVANTAMIENTO

647162
647161
647160
647159
647158
647157
647156
647155
647154
647153
6311001027000300011 783206 6.624,34 6.624,34
Total 105.506,68 105.619,53

NUMERO PREDIAL

Articulo 10°.  Composicién y Delimitacién de las Unidades de Actuacién Urbanistica -UAU-,

El area de intervencidn estara configurada por siete (7) Unidades de Actuacién Urbanistica (UAU) cuya
conformacion predial se define a continuacién. Adicionalmente, posee una (1) Unidad Receptora de Cargas
Urbanisticas (URC) la cual se relaciona y detalla, més adelante en el presente decreto.

UNIDAD DE AREA DEL PREDIO
ACTUACION NUMERO PREDIAL Il:l\nlv;l\g:[flllj\:?A SEGUN AREA DE UAU- m?
URBANISTICA- UAU | - PLANIMETRIA- m?
6311001027000300014 769384 8.279,37
VAU 1 6311001027000300004 769385 4.025,91 18.513,67
6311001027000300005 141173 6.208,39
6311001027000300006 89808 6.777,33
UAU2 6311001027000300005 141173 6.571,05 13.348,38
6311001027000300005 141173 713,60
UAU 3 6311001027000300012 520543 10.146,28 19.274,96
6311001027000300006 89808 8.415,08

647153- 647154
647155- 647156
647157- 647158
UAU4 6311001027000300007 647159- 647160 6.477,50 6.477,50
647161- 647162 '
647163- 647164

647165
853610- 853611
UAU S 6311001027000300000 353612- 853613 7.663,39 8.296,65
6311001027000300015 852533 633,26
UAU 6 6311001027000300009 588031 28.772,55 ' 28.772,55
UAU 7 6311001027000300013 516653 4.311,39 4.311,39
Total 98.995,12 98.995,12

En estas unidades de actuacion se consolida el modelo de ocupacidn establecido, y por lo tanto, participaran
en el reparto de cargas y beneficios propuesto en este Plan Parcial.

PARAGRAFO PRIMERO: Las areas definidas en el cuadro del presente articulo se entenderan como cuerpo
cierto; en caso de presentarse diferencia de las mismas debido a mediciones precisas que no superen una
diferencia del 15%, éstas no afectaran el reparto equitativo de cargas y beneficios. La actualizacién de las
dichas areas debera contar con el respectivo tramite ante catastro departamental de conformidad a las

12
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instructivas que para el efecto hayan impartido las autoridades competentes (IGAC / Supernotariado y
Registro).

PARAGRAFO SEGUNDO. Se definen una (1) unidad receptora de cargas cuya composicién se describe en la
siguiente tabla:

Composicion predial de la Unidad Receptora de Carga- URC

Unidad Matricula Area del predio
Receptora de Numero Predial . e segln Area de URC- m2
inmobiliaria . P
Carga- URC planimetria- m
URC1 6311001027000300011 783206 6.624,34 6.624,34
Tota! 6.624,34 6.624,34

ESTRUCTURA URBANA DEL ESPACIO PUBLICO
CAPITULO lll.  SISTEMA ESTRUCTURANTE DE ESPACIO PUBLICO
SECCIONI. COMPONENTE AMBIENTAL

Articulo 11°. Elementos Ambientales del Sistema Urbano.

Constituyen el componente ambiental estructurante, la estructura ecoldgica principal y el sistema de dreas
verdes. Para el Plan Parcial Ciudad Crystal, corresponden al sistema hidrografico con las areas de proteccion
de la Quebrada Cien Pesos y la Honda; y las zonas de conservacién y proteccién ambiental determinadas en
el presente Plan, de conformidad con el Plan basico de Ordenamiento Territorial — Acuerdo 07 de 2019 -y la
zonificacion ambiental. Ver plano PG-06 Sistema estructurante natural

Articulo 12°.  sistema hidrografico.

En el desarrollo del Plan Parcial Ciudad Crystal, la Quebrada Cien Pesos y [a Quebrada La Honda se constituyen
en ejes ambientales del drea de intervencidn; las acciones de manejo sobre éstas se concretan en la
conservacion de la vegetacién existente y revegetalizacion sobre las margenes de las Quebradas, con miras a
consolidarlas como un corredor ambiental con adecuadas funciones ambientales y reconocimiento en el
sector.

El retiro de proteccion de las quebradas Cien Pesos y La Honda, en el drea de pIanificacién es de diez metros
lineales (10,0 m.) con respecto a cada lado del borde de los cauces. '

Articulo 13°. Criterios de Manejo del Componente Hidrogrifico.

Para la Quebrada La Honda y Cien Pesos, el Plan Parcial adopta las normas sobre retiro a corrientes naturales
de agua establecido en el Plan Basico de Ordenamiento Territorial del municipio de Sabaneta, y favorece la
permanencia de la vegetacién existente, con miras a consolidarlas como corredor ambiental. A continuacién,
se enuncian las principales acciones de manejo para el recurso hidrico:

1. De intervenirse alguno de los cauces, las Unidades de Actuacién Urbanistica deberan obtener permiso
de ocupacién de cauce ante la Autoridad Ambiental competente (Area Metropolitana del Valle de
Aburra) previo a cualquier intervencion.

13
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10.

11.

12.

13.

14.

Se evitara la invasién de las zonas de retiro, para impedir alteraciones en la dinamica natural de las
corrientes evaluadas.

Al interior de las zonas de retiro se mantendra la vegetacion que se tiene actualmente, y se reforestaran
los tramos que asf lo requieran, teniendo en cuenta el papel estabilizador que cumplen en los taludes.

La entidad responsable realizard el mantenimiento de las estructuras hidraulicas existentes en la zona,
en cada una de las corrientes de agua, para evitar eventos de desastre como deslizamientos e
inundaciones.

En caso de requerirse, las demas obras hidraulicas que se planteen a futuro sobre la quebrada Cien Pesos
y La Honda, diferentes a las relacionadas en esta formulacién para la mitigacién del riesgo, (que estan
disefiadas para un periodo de 500 afios), deberan tener la capacidad hidraulica para permitir el paso del
periodo de retorno que determine la Autoridad Ambiental en su momento. Buscando que Ia solucién
integral funcione adecuadamente y no se presenten condiciones no deseadas, tales como inundaciones
en zonas no previstas.

En las zonas de retiro a corrientes hidricas se mantendra la conservacién de las coberturas boscosas
existentes o se reforestara con coberturas vegetales apropiadas, segun el tipo y uso de suelo donde se
localicen, restaurando o enriqueciendo con especies arbustivas o arbdreas que permitan la conservacién,
recuperacién y regulacién del caudal hidrico, permitiendo la regeneracién natural y aportando al
enriquecimiento de los corredores de conectividad, favoreciendo directamente los flujos de faunay flora
local y favoreciendo el establecimiento de especies nativas importantes para la regeneracion natural y
que aseguren la conservacion, recuperacion y regulacion del caudal hidrico

Se preservaran los cauces de la red hidrica y retiros en su estado natural, promoviendo sdlo
intervenciones antrépicas cercanas a estos corredores, cuando-las condiciones de inestabilidad de los
terrenos o riesgo por inundaciones lo ameriten o cuando sea necesario para incorporar nuevas
estructuras al sistema de movilidad y/o de espacios verdes que forman parte de los constitutivos
naturales del sistema de espacio publico, con senderos de materiales naturales, y destinados a recreacion
pasiva y de preservacién ambiental, o integrandolos como elemento urbanistico importante a las otras
dreas verdes préximas, siempre y cuando cuenten con las autorizaciones ambientales pertinentes.

Sobre las zonas de retiros a la red hidrica se prohibe el cambio de zona verde por piso duro y la
construccién o instalacién de parqueaderos, kioscos, casetas, piscinas, antenas, placas o zonas deportivas,
zonas de depésitos, tanques de almacenamiento de gas e instalaciones similares, s6tanos y semisétanos.
En estas zonas primard el uso forestal protector. Se presentan los suelos de proteccién sobre el
planteamiento urbanistico del Plan Parcial, alli se identifica que no hay intervenciones propuestas sobre
las zonas de retiro, a excepcién del cruce de la via Carrera 48A que conecta con la Avenida Regional.

Se permite la extensién de redes de servicios publicos sobre las fajas de retiro conforme a los criterios
establecidos en este Acuerdo.

Se deberan buscar acciones de recuperacion de los retiros hidricos, a fin de liberar de elementos invasores
y restaurar las coberturas naturales que permitan su consolidacién dentro del sistema de espacio publico,
a nivel de sus constitutivos naturales.

Con relacién a las quebradas La Doctora, Cien Pesos, La Honda, La Sabanetica, La Escuela o Las Lomitas,
La Barquerefia, San Alejo y San Remo sélo se permite el aislamiento, reforestacion, regeneracién natural,
intervenciones livianas especialmente de Paisajismo.

Cualquier intervencidén urbanistica sobre suelos asociados a la red hidrica, deberd garantizar el
establecimiento de las coberturas arbustivas o arbéreas como una cerca, a modo de barrera fisica en las
margenes, que impidan los procesos erosivos y de socavacidn, el deterioro del suelo de proteccién, el
agotamiento progresivo y la contaminacion del recurso hidrico.

Las posibilidades de intervencién del Rio Aburra estdn orientadas a mantener el tramo canalizado del Rio
y conservar el corredor multimodal del rio con sus diferentes franjas de reserva para el ferrocarril,
calzadas vehiculares, ciclorrutas y andenes.

La intervencién con obras hidraulicas para la mitigacion o proteccion en aquellos tramos de quebradas
que coincidan o estén incluidas en las zonas con condicién de amenaza y con condicién de riesgo, deben

14
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corresponder a las respectivas medidas estructurales obtenidas a partir de la elaboracidn de los estudios
detallados a los que hace referencia el Decreto nacionai 1077 de 2015.

Articulo 14°.  Criterios de Manejo para la Red de Conectividad Ecolégica:

Los criterios de manejo para la red de conectividad ecoldgica, que hacen parte de los suelos de proteccién y
en el poligono del Plan Parcial comprende las dreas de la red de conectividad ecoldgica consolidada y los
retiros de fuentes hidricas, son:

1. Implementacién de medidas y acciones de restauracién y de ecologia del paisaje para la consolidacién de
redes de conectividad ecoldgica, que permitan la estabilidad y permanencia de la red y el
restablecimiento de la cobertura natural, asi como el aumento de los elementos de biodiversidad.

2. Las obras de infraestructura que impacten estas dreas deberan presentar disefios alternativos en los que
se demuestre como evitar o mitigar el impacto; en ninglin momento se optara por la pérdida de
conectividad por el contrario se buscard una mejor condicidn a la inicial.

3. Los ejes de conectividad ecoldgica asociados a la red hidrica y sus retiros asociados deben incluirse en los
programas de proteccién y promover su incorporacién al sistema de espacios publicos.

4. Viabilizar la red de conectividad ecolégica, para posibilitar la movilidad de fauna y flora entre las dreas
nucleo (nodos) y los enlaces y fragmentos identificados en esta red, con programas de reforestacién y
enriquecimiento que permitan que dichos enlaces y fragmentos se conecten entre si.

5. Priorizacién de acciones de recomposicion de la red de conectividad ecoldgica {infraestructura verde) de
manera integra entre las zonas urbanas y rurales, a través de una relacién de sinergia con la articulacion
de espacios publicos constitutivos naturales.

6. Permeabilizacién de barreras en el suelo rural a través del fomento de barreras vivas, sefializacion y
generacion de pasos de fauna y criticas por alta movilidad en los suelos urbanos y de expansién urbana,
se promueve el establecimiento de zonas de paso de fauna.

7. Recuperacién y rehabilitacién de los ecosistemas o coberturas naturales, buscando estructuras verticales
multiestrato para la oferta de recursos a diferentes grupos faunisticos, asociados al espacio publico,
promoviendo la armonizacién con espacios naturales que contribuyan con el fortalecimiento de la red de
conectividad ecoldgica.

Articulo 15°.  Aptitud Geolégica para el Uso y Ocupacién del Suelo..

En el Plan Parcial Ciudad Crystal se establecen zonas de aptitud geoldgica, teniendo como insumos los
diferentes andlisis tematicos relacionados con aspectos topograficos, geoldgicos, geomorfoldgicos y de
procesos morfodindmicos identificados durante el trabajo de campo.

Esta zonificacidn muestra las zonas de mejor potencial para el desarrollo urbanistico, al igual que aquellas
zonas donde se requeriran obras para mantener o mejorar las condiciones de estabilidad, asi como las zonas
que necesariamente deben ser excluidas como zonas urbanizables, y que deberdn destinarse a zonas de
proteccion y conservacién ambiental, como es el caso de las dreas de retiro normativo. Aplica la zonificacién
que se visualiza en el plano PP_CIUDAD CRYSTAL_APTITUD GEOLOGICA en el Anexo 1: Estudio Ambiental y
que se identifica como:

e Zonas Aptas (ZA)
e Zonas No Aptas (NA)
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Articulo 16°.  Criterios de Manejo con respecto a la Zonificacién de la Aptitud del Suelo.

Se observaran las siguientes acciones desde el punto de vista geoldgico y geotécnico, segun la zonificacién de
aptitud geoldgica para el uso y ocupacion del suelo; sin embargo, las mismas no reemplazan los estudios
geotécnicos particulares de caracter obligatorio para cada caso:

1. Paralas Zonas Aptas:

a) Los sectores que presentan condiciones geotécnicas adecuadas se podran utilizar sin restricciones.
Sera una obligacién de los desarrolladores, mantener un estricto control de las aguas lluvias y
escorrentfas que puedan alterar .los materiales superficiales susceptibles de saturarse y/o
erosionarse, para lo cual debera proyectarse la construccién de sistemas de drenaje completo
generando un correcto manejo de las aguas liuvias y asi garantizar la vida util de Ias obras planteadas.

b) La definicién de los sistemas de cimentacién de edificaciones, muros y otras estructuras, asi como la
profundidad de desplante, tipo de cimentacién y capacidad de carga de los suelos, deberan estar
sustentados en estudios geotécnicos particulares, los cuales ademas de suministrar la informacion
mencionada, deberan contener recomendaciones generales para los sistemas de excavacién, manejo
de aguas lluvias y fredticas, etc.

c) Se preverd la construccién de estructuras de contencion en donde las condiciones de altura de los
cortes y la calidad geotécnica de los materiales asi lo ameriten. Estas recomendaciones seran
ajustadas mediante estudios geotécnicos detallados.

2. Paralas Zonas No Aptas.

Estos son sectores que estdn reservados exclusivamente para zonas de conservacion y proteccién ambiental,
incluyendo la posibilidad de estructurar proyectos ecolégicos como corredores ambientales o ecoparques de
quebrada. En estas zonas no se podran realizar intervenciones inmobiliarias, ni movimientos de tierra, ni
llenos, etc. ' '

PARAGRAFO PRIMERO: En el evento de la existencia de procesos erosivos, sera necesario realizar la
intervencién de los cauces comprometidos, con estructuras de control de lecho y modificacién de la
resistencia de las orillas, que permitan confinar el cauce y evitar la degradacién de los mismos. Previo a
cualquier intervencién en los cauces de las quebradas, se deberan obtener los permisos de la autoridad
ambiental competente. .

PARAGRAFO SEGUNDO: Las recomendaciones que se presenten en este Plan Parcial, se deberan
complementar con los estudios geoldgico-geotécnicos especificos para cada caso.

Articulo 17°.  Inventario de Individuos Arbéreos.

En el documento técnico de soporte del presente Plan Parcial se describe la existencia y caracteristicas de los
individuos arbéreos ubicados en el drea de intervencién, cuyo destino serad determinado por la Autoridad
Ambiental, una vez inicie el desarrollo de la UAU en la cual se encuentran ubicados, ademas, la propuesta de
intervencién arbdrea contenida en el Documento Técnico de Soporte.

En total se encontraron 591 individuos pertenecientes a 28 familias, distribuidas en. 68 especies, los cuales se
detallan en el Inventario Forestal del Anexo 1.1: Estudio Ambiental.

Articulo 18°.  Criterios de manejo con respecto al recurso flora y el recurso fauna.

1. Criterios de manejo para el recurso flora:

a) No se permite la construccién de elementos rigidos en las zonas de proteccién ambiental definidas,
con el fin de mantener los elementos naturales y las funciones ambientales que prestan dichas areas.

b) Las zonas de proteccién ambiental recibiran un manejo especial y sostenible de los recursos
naturales, con el fin de asegurar la oferta futura de servicios y atributos ambientales. Los individuos
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existentes en el poligono que no correspondan con las dreas para las actividades propias del proyecto
urbanistico deberan permanecer en pie y aquellas especies de alto valor paisajistico que queden
ubicadas en las dreas a ser intervenidas por el proyecto, serdn trasplantadas a zonas de conservacién
o proteccién ambiental, o ser aprovechadas para la ornamentacién y enriquecimiento paisajistico
dentro del poligono, pero sélo se permitird su tala de acuerdo con los conceptos y permisos
otorgados por la Autoridad Ambiental. '

2. Criterios de manejo para el recurso fauna:

a) Durante la fase de construccion del proyecto, la tala de arboles debera ser controlada y compensada
de tal manera que el impacto sea el menor posible, de este modo no se destruirdn ni tampoco se
alterardan los Ultimos refugios importantes para la fauna en el drea del poligono.

b) Se deberadn llevar a cabo estudios posteriores, tales como monitoreos y otros, para medir las
variaciones de las poblaciones faunisticas y el estado de estas ante los posibles impactos antrépicos.
Estos estudios deben abarcar los dos periodos climaticos, seco y lluvioso, que ocurren en la region,
con el fin de obtener informacién confiable sobre la presencia y situacién de las especies alli
presentes.

¢) Incorporar especies vegetales arboreas con criterios de biodiversidad funcional en los nuevos
. procesos de arborizacidn, buscando una mayor adecuacién y sustentabilidad del arbolado urbano
frente a la problemética de variabilidad y cambio climdtico, y como proveedor de otros servicios
ambientales.

PARAGRAFO. El-aprovechamiento de algin individuo deberda hacerse contando con previo permiso ante la
Corporacién Ambiental, quien definira el tipo compensacién a realizar.

Articulo 19°.  Conectividad Ecoldgica.

Las redes de conectividad ecoldgica se definen como sistemas en los cuales los elementos naturales se
encuentran mutuamente interconectados, de manera que sirven de reservas de diversidad bioldgica, a la vez
que aumentan los flujos genéticos y dindmicas naturales de organismos, energia y minerales, dirigiendo los
procesos de dispersion y migracion; ademds, de actuar como factores estabilizadores del paisaje en sentido
ecoldgico.

El Poligono ZIS — 2 SUBPOLIGONO C se encuentra dentro de la Red del Area Metropolitana del Valle de Aburra
denominada Red Aburrd y en la zona de amortiguamiento.

i. Impacto al habitat y a la escorrentia:

En las dreas verdes propuestas al interior del Proyecto, se deberd sembrar al menos 374 individuos, que
corresponden a la reposicién por 209 talas requeridas, con las cuales se potencializa y mejora las condiciones
para el desarrollo de procesos ecoldgicos en el sector, las rutas de movilizacién de las especies y la oferta de
recursos, del mismo modo que se mejora la capacidad de retencién de aguas lluvias, ya que se aumenta la
densidad de individuos arbdreos.

El arreglo paisajistico que se recomienda para la siembra de los 374 individuos arbéreos permitird mejores
condiciones para el desplazamiento de mamiferos y fauna terrestre por cuanto se generard una conexién
entre las copas de los arboles sembrados que actuard.como un paso natural de fauna, permitiendo a las
especies desplazarse entre las diferentes zonas verdes del sector y conectarse con las zonas de proteccién
asociadas al retiro de las quebradas La Honda; Cien Pesos y el rio Aburra.

) ii. Impacto a los elementos del paisaje:

En el proyecto del Plan Parcial se crean 19 enlaces, dos fragmentos y tres nodos, por lo tanto, se aumentan
los elementos que conforman el corredor ecolégico del Rio Aburra.

Esta nueva configuracidn de los elementos de red al interior del Proyecto no impacta significativamente la
dindmica de las especies en la zona, ya que las dreas verdes propuestas se disponen de tal manera que no se
impida la conectividad entre elementos favoreciendo la permeabilidad en la zona y los flujos de energia, con
lo que también se evita el incremento en el grado de friccidn del paisaje y se propician condiciones para la
prestacién de servicios ecosistémicos en el drea de estudio y su entorno.
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iii. Impacto a la conectividad ecoldgica:

El Plan Parcial no genera ruptura en las rutas de desplazamiento de las especies para el area analizada, con lo
que se considera que el impacto generado sobre la conectividad ecolégica se compensara y con las
reposiciones proyectadas se propician condiciones adecuadas y mejoras para el mantenimiento de las
funciones ecoldgicas de la zona de influencia directa y el fortalecimiento de la conexidn con corredores y dreas
de interés ecoldgico como la red del Rio Aburra.

PARAGRAFO: La propuesta de siembra y manejo paisajistico presentada en es plan parcial, se elaboré
planteando especies apropiadas para la generacidn de pasos naturales de fauna silvestre a través del dosel, y
asi contribuir de una mejor manera con la funcionalidad ecoldgica.

Para el restablecimiento de la conectividad ecoldgica a partir del disefio de la propuesta paisajistica, se
incluyeron arboles de portes mediano a grande con copa aparasolada y longevos, tales como Caesalpinia
ebano (Ebano), Albizia guachapele (Cedro amarillo), Erythrina fusca {Bucaro), Ochroma pyramidale (Balso),
Albizia carbonaria (Pisquin), Zygia longifolia (Suribio), Guazuma ulmifolia (Guacimo), Anacardium excelsum
(Caracoli), Baccharis brachylaenoides (Chilco), Bursera simaruba (Indio desnudo), Cariniana pyriformis
{Abarco), Clethra fagifolia (Chiriguaco), Clusia mulitiflora (Chagualo), Jacaranda hesperia (Chingalé) y Tabebuia
rosea (Guayacan rosado), que se distribuyan de manera especifica, préximos a las vias internas de las
diferentes unidades de actuacion urbanistica y el retiro de la quebrada Cien Pesos presente al interior del Plan
Parcial. En este sentido, se pretende con estas especies mejorar la funcionalidad y estructura ecoldgica en la
zona, al generar estratificacién y puntos de paso de conexidn, asi como nuevas areas de habitat para la fauna
entre los nuevos espacios verdes planteados, en el que estas especies arbéreas, toman alta relevancia por
reducir la friccidn a los desplazamientos de los animales, y a su vez, redirigir los movimientos de dispersion de
la fauna a través del dosel en la obtencién de recursos como alimento, refugio, sitio reproductivo, y favorecer
los desplazamientos hacia el eje articulador del rio Aburra y los diferentes corredores (quebradas Cien Pesos,
La Honda) que configuran el circuito de la Red Ecoldgica.

El desarrollo urbanistico del Plan Parcial Ciudad Crystal dependera de lo establecido finalmente para la
construccién de cada una de las UAU. Cada desarrollador de las respectivas Unidades de Actuacién Urbanistica
precisara una propuesta paisajistica definitiva en funcién de las intervenciones proyectadas, considerando los
resultados de! estudio de Conectividad Ecoldgica acerca de la ruta de costos y las directrices establecidas en
el disefio paisajistico relacionado para el Poligono.

Articulo 20°. Medidas de Manejo.

Se dejan consignadas las medidas de manejo para cada una de los elementos que configuran la estructura
ecoldgica y los sistemas ambientales, de conformidad con el Anexo Ambiental del Documento Técnico de
Soporte, relacionados de la siguiente forma:

1. Plan de Manejo de Fauna Silvestre.

Medidas de manejo para la proteccion de acuiferos.
Medidas de vertimientos liquidos.

Medidas de manejo para residuos sélidos.

Medidas de manejo de residuos de construccién y demolicidn.

o w s W N

Medidas de manejo del riesgo quimico.

Articulo 21°.  Plan de Manejo de Fauna Silvestre

A continuacién, se presenta en el Plan de Manejo de Fauna Silvestre de acuerdo con resultados y anélisis
obtenidos en el estudio Caracterizacién realizado para el Plan Parcial Ciudad Crystal;
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Nombre

Plan de Manejo de Fauna Silvestre

Impacto por manejar

Desplazamiento de especies de fauna silvestre

Tipo de medida

Prevencién, mitigacion y compensacién

Etapa

Previa | X Constructiva X Operacién

OBJETIVOS

e  Ejecutar procedimientos de ahuyentamiento de fauna silvestre
presente en el drea directa de intervencién de cada Unidad de
Actuacién Urbanistica del Plan Parcial, previo a las acciones de
aprovechamiento forestal y remocion de la capa vegetal.

e  Aplicar protocolos de salvamento que contemplen la bdsqueda,
proteccidn y rescate de nidos o madrigueras activas, o animales de
baja movilidad localizados en las d&reas requeridas para
intervencién en etapa previa y constructiva de cada una de las
unidades de actuacién urbanistica -UAU- del Plan Parcial.

e  Efectuar actividades de reubicacion y reinsercién de individuos de
fauna rescatada en el drea propuesta para la liberacién, durante
toda la etapa de ejecucién de las unidades de actuacién urbanistica
del Plan Parcial.

e  Facilitar la atencién médico-veterinaria a los animales heridos o en
condicién de indefension, que deriven de las actividades de
salvamento en los sitios de obra de las distintas unidades de
actuacidn urbanfstica.

e |dentificar los enjambres de abejas o avispas en los individuos
arbdreos én el interior de cada predio que conforme las unidades
de actuacién urbanistica a desarrollar en el Plan Parcial.

e  Capacitar el personal de obra y comunidad vecina en conocimiento
y proteccién del manejo de fauna asociada al poligono del Plan
parcial ciudad Crystal.

Acciones por desarrollar

A continuacién, se describen los procedimientos de manejo para los grupos faunisticos de acuerdo con los

lineamientos establecidos en la Resolucién Metropolitana No. 2851 de 2019 del AMVA, con el fin de prevenir, mitigar

y compensar cualquier tipo de afectacién que incida sobre las especies de vida silvestre en el drea de intervencién de

cada una de las unidades de actuacién urbanistica del Plan Parcial.

Las actividades para el desarrollo de cada Unidad de Actuacién Urbanistica, estardn a cargo de un biélogo con la

idoneidad y experticia en manejo de fauna silvestre para atender a las especies de aves, mamiferos y herpetos en las

actividades de las etapas previas y constructivas que involucren la ejecucién de obras.

De forma previa a cualquier intervencién forestal o ahuyentamiento de fauna, cada Unidad de Actuacién Urbanistica

a ejecutar, deberd disefiar e implementar un simulacro para la atencién de fauna que resulte herida en el drea de
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intervencién; al tiempo que, debera llevar a cabo actividades de capacitacion del personal de obra y comunidad vecina

a las areas de intervencién.
Simulacro para la atencién de fauna herida

Ante la eventualidad de presentarse un animal herido en la obra, por ejemplo, la Zariglieya comun o cualquier otro
animal en las dreas de intervencion de cada Unidad de Actuacién Urbanistica, se deberdn implementar protocolos de
reaccién inmediata que permitan garantizar la pronta atencién del ejemplar de fauna lesionado. Por tal motivo, se
deberd disefiar un simulacro para medir los tiempos de respuesta, definir la mejor ruta de evacuacién y disponibilidad
de insumos para los primeros auxilios. Este protocolo de simulacro deberd estar a cargo del biélogo e ingenierd
residente y profesional SST, quienes seran los primeros respondientes en la aplicacién del procedimiento para luego
trasladar al ejemplar por parte del profesional idéneo al centro veterinario de apoyo en convenio con cada desarrollo
urbanistico. Es de anotar que, la no implementacién de esta medida puede generar una contravencién por
incumplimiento a lo establecido en la Resolucién Metropolitana N° 2851 de 2019 del AMVA o la que la modifique o

sustituya.
Capacitacion al personal de obra y comunidad vecina de cada UAU

Teniendo en cuenta que, se debe hacer un constante fortalecimiento y sensibilizacién ambiental tanto con personal
de obra como la comunidad; resulta adecuada la implementacién de estas actividades en las etapas previa y
constructiva de cada Unidad de Actuacién Urbanistica, realizando las capacitaciones por evento y cada vez que la
Autoridad Ambiental lo requiera durante su ejecu&ién. De manera que, estd actividad permita dar a conocer los
resultados de la caracterizacion de fauna con frabajadores de la obra y comunidad, brindéndoles el conocimiento y
las estrategias de proteccién mediante el presente Plan de Manejo de Fauna; y, por ende, contribuir a un correcto y

oportuno manejo de los ejemplares de fauna que puedan presentarse en el 4rea de intervencién.

A continuacién, se listan los ejes teméticos a incluir en el desarrollo de las capacitaciones con el personal de obra y

comunidad:

¢  Protocolos de reaccién frente a la presencia eventual de fauna silvestre atrapada o herida en los sitios de
obra de intervencidn para cada UAU.

e Importancia y funcién ecoldgica de las especies de fauna registradas en el area de influencia del Plan Parcial
Ciudad Crystal.

e  Conocimiento sobre las especies amenazadas, endémicas y migratorias registradas en el érea de influencia
del Plan Parcial Ciudad Crystal.

e  Normativa ambiental vigente que reglamenta y penaliza la tenencia ilegal de fauna silvestre en Colombia.
e Prohibicién de la caza furtiva, captura y manipulacién de fauna silvestre.

e  Prohibicién de la instalacion de cebaderos atrayentes de aves, ardillas, zarigiieyas u otras especies de fauna
silvestre en las areas de intervencién.

e  Medidas implementadas en el Plan de Manejo de Fauna Silvestre para el Plan Parcial Ciudad Crystal.

Todas las actividades deberan documentarse mediante un informe que incluya registros fotograficos fechados, acta y
listado de asistencia. El informe deberd presentarse ante el Area Metropolitana del Valle de Aburra para control y

seguimiento de cada Unidad de Actuacién Urbanistica ejecutada en el Plan Parcial.

Etapas de manejo
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Se describen los procedimientos de ahuyentamiento, salvamento, atencién y valoracidn, y reinsercién de los grupos

faunisticos, de acuerdo con los lineamientos establecidos en la Resolucién No. 2851 de 2019 del AMVA:

e  Ahuyentamiento

Se deberd implementar estrategias de ahuyentamiento para la fauna silvestre que involucren la perturbacion
controlada de las dreas requeridas para intervencién de obras, con el propdsito de estimular a los animales silvestres
a que emigren por si mismos, de manera que, haya una reubicacién natural de las especies de fauna identificadas en
la caracterizacién. Por consiguiente, se aplicardn técnicas auditivas, visuales y mecénicas apropiadas para repeler las

especies identificadas en el drea de influencia directa de cada Obra o Unidad de Actuacién Urbanistica a desarrollar.

El desarrollador de cada una de las UAU seguira las medidas de ahuyentamiento consignadas en el documento técnico
de soporte que acompafia el presente decreto, donde se especifican las condiciones especificas, la metodologfa y

reglas para el proceso de ahuyentamiento.

Ademds, los proyectos a desarrollar en cada Unidad de Actuacién Urbanistica del Plan Parcial, deberd informar a la
Autoridad Ambiental con un periodo de 10 dias de anticipacidn, las fechas en que se ejecutaran los procedimientos
del aprovechamiento forestal para el control y seguimientos de las medidas establecidas. Notificando al correo

electrénico: atencionausuario@ metropol.gov.co.

- Direccién del ahuyentamiento

De acuerdo con los resultados de los modelos de ocupacién de los diferentes grupos faunisticos, asi como la ruta de
menor costo establecida en el drea de influencia ecoldgica (compartimentalizacién de la Red) del Plan Parcial, se
deberan realizar los procesos de ahuyentamiento de fauna para aves y murciélagos direccionados al costado norte y
occidental del Poligono del Plan Parcial, dado que, las dreas de conexion ecoldgica y las rutas dptimas ‘de
desplazamientos tienen conexion con el eje articulador del rio Aburrd y los espacios verdes urbanos al occidente del
area de influencia ecoldgica. Por su parte, mamiferos medianos y de hébitos terrestres como la Zariglieya comdn,
deberén ser direccionados a las zonas verdes mds cercanas préximas representadas por elementos de la Red como los
Enlaces secundarios y Escalones identificados, donde podrén reubicarse de manera segura. Es de mencionar que, en
concordancia con los elementos de red de conectividad encontrados en el drea de influencia directa e indirecta
ecoldgica del Plan Parcial, se espera que los animales puedan reasentarse en estos. Los protocolos o mecanismos de
ahuyentamiento a la fauna se implementardn de forma controlada para evitar el desplazamiento de animales a sitios
no deseados como vias o viviendas cercanas al drea de intervencién, donde pueda resultar lesionada. Por lo anterior,
se espera que las diferentes éspecies de fauna silvestre logren mantenerse entre las coberturas adyacentes y espacios
verdes, permitiendo un reacomodamiento de los individuos y continuidad de sus procesos bioldgicos, ecoldgicos y

migratorios en las dreas de influencia del Plan Parcial.

e  Salvamento

Para llevar a cabo las acciones de salvamento en el marco de lo definido en la Resolucién Metropolitana N° 2851 de
2019 del AMVA, cada Proyecto de las unidades de actuacién urbanistica, previo al inicio de las intervenciones o
ejecucién de obras, deberd tener para la atencién de animales heridos, los servicios de un centro médico veterinario
autorizado por el AMVA. Por tanto, las acciones de rescate que se adelanten con la ejecucién de cada Unidad de
Actuacién Urbanistica, serdn efectuadas por un bidlogo en cada Proyecto, quien realizaréd la valoracién inicial del
espécimen In Situ, es decir, en el mismo lugar del drea de intervencidn, para establecer la condicién, y disposicién final

en dreas con aspectos bidticos equivalentes para que los animales silvestres terminen sus procesos de desarrollo y
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tengan autonomia, de manera que, los individuos garanticen el buen estado de las poblaciones y sus roles ecolégicos

en el medio natural.

Las labores de bisqueda y rescate no se ejerceran sobre mamiferos voladores o aves, ya que, poseen rapida reaccién
y amplio rango de desplazamiento; sin embargo, se debera priorizar acciones sobre animales heridos o en condicién
de indefensién en el evento de encontrase fauna en las dreas de intervencién de las unidades de actuacién, los cuales,
dependiendo de su condicidn, serdn remitidos al centro veterinario que sea definido como apoyo por el desarrollador
de cada proyecto dentro de las UAU para realizar la atencidn bésica u hospitalizacidn, segtin sea el caso requerido

para el animal.

Se utilizarén equipos e insumos de forma permanente para el desarrollo de estas actividades por parte del profesional
en biologia, tales como los elementos de proteccion personal- EPPs (gafas de seguridad, guantes de carnaza, latex,
casco dieléctrico, botas de seguridad, entre otros). De igual manera, se debe contemplar equipos para la manipulacién
y contencién de fauna silvestre, como lo es un guacal (60x40x50 cm), contenedor plastico con orificios para transportar
el espécimen, gancho o pinzas para serpientes y bolsas de tela. Es relevante indicar que, estos insumos y equipos
mencionados deberdn ser adquiridos por el desarrollador de las unidades de actuacidn urbanistica, con el fin de tener
disponible los equipos necesarios todo el tiempo en el lugar, para el manejo de fauna durante la construccién y

terminacién de Obra.

Es importante destacar que, para el desarrollo de las acciones de salvamento de especimenes de fauna silvestre, el
equipo de profesionales debera tener conocimiento en los lineamientos definidos en la Resolucién No. 2064 de 2010

y Resolucién Metropolitana No. 2851 de 2019.

Las labores desarrolladas con respecto a la atencion de la fauna deberédn ser documentadas con registros fotograficos
fechados, georreferenciados y con soportes técnicos para el control y seguimiento de actividades por parte de la

Autoridad Ambiental en el desarrollo de cada una de las unidades de actuacién urbanistica.

- Proteccion a nidos, madrigueras y avispas en sitios de obra

Previo y durante la ejecucién del aprovechamiento forestal, asi como en la etapa constructiva de cada Unidad de
Actuacién Urbanistica del Plan Parcial, puede presentarse eventualmente, actividad reproductiva de las especies
faunisticas en los arboles que estén autorizados en las areas de intervencién. Por consiguiente, se debera hacer una
inspeccidn rigurosa de los individuos arbéreos objeto de aprovechamiento, procurando revisar los diferentes estratos
de estos, asi como aquellas estructuras no naturales dentro de la Obra como: postes, tejados, maquinaria, depésitos,
lo cual, permita detectar y garantizar la oportuna proteccidn de especimenes de fauna en sus procesos reproductivos

durante el avance y terminacién de las obras.

Al comprobar la presencia de nidos o madrigueras de fauna con actividad reproductiva, es recomendable hacer el
respéctivo aseguramiento del drea (o arbol) y la inspeccién visual de los diferentes estratos del individuo arbéreo para
establecer la cantidad exacta de madriguefas o nidos activos. En este sentido, para las madrigueras (mamiferos) y
nidos (aves) encontrados, se hard la sefializacién con cinta reflectiva de color rojo (de ser posible) para cuando se
hallen huevos o neonafos; esta sefializacién no sera invasiva, evitando interferir en el comportamiento del cuidado
parental. De ser necesario, se informara oportunamente al personal de obra, de la localizacién de fauna con el fin de

evitar incidentes con los animales y procurar su proteccién.

Es imperativo precisar que, no es avalado por la Autoridad Ambiental (Resolucién 2851 de 2019, AMVA) el traslado o

rescate de huevos, polluelos o neonatos, dado su condicién indefensa y vulnerabilidad de los mismos ante posibles
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depredadores y factores climéticos. Por lo tanto, para proceder con las talas o trasplantes, se debera esperar la
culminacién del desarrollo biolégico de las crias, hasta que estds sean auténomas, cumpliendo el tiempo para el
abandono natural del sitio de anidamiento. Luego, de manera paulatina, los nidos y madrigueras inactivos o
abandonados dentro del 4rea de intervencion, serdn desmontados y destruidos manualmente con mucha precaucién

para evitar su futura ocupacién y reducir cualquier perturbacién en el comportamiento reproductivo de la fauna.

En este punto es muy importante anotar que, los arboles que se encuentren cercanos al sitio de intervencién deberén
ser protegidos con su respectivo cerramiento para el cuidado del individuo arbéreo, ya que son utilizados por la fauna,
en especial aves y murciélagos para refugiarse o anidar, por tanto, se-implementardn acciones de proteccion y
sefializacién sobre el rbol para el conocimiento de los trabajadores, permitiendo asi que la fauna finalice su desarrollo
y autonomia en los sitios de no intervencidn, cumpliendo el tiempo necesario para el abandono del sitio de

anidamiento de forma natural.

Asi mismo, en el evento de presentarse mortalidad de individuos de fauna silvestre durante la ejecucién de obras en
las respectivas Unidades de Actuacién Urbanistica, se deberd hacer el registro fotografico del animal fallecido para
luego, dar disposicién final a través de una empresa certificada en el manejo de residuos peligrosos. La informacién
referente a fotografias y documentos de certificacion deberédn ser anexados con el reporte en los informes de
cumplimiento que cada Proyecto asociado a las UAU presentard ante la Autoridad Ambiental. Finalmente, se

protegeran nidos de abejas o avispas activos, previo a las intervenciones forestales.

e  Atencidén y valoracién

El desarrollador de cada Unidad de Actuacidn Urbanistica, previo a cualquier intervencién, deberd adquirir un acuerdo
contractual con alguno de los Centro Veterinarios inscritos y avalados por la Autoridad Ambiental para la atencién de
fauna silvestre en el drea urbana del Valle de Aburra, los cuales, cuentan con profesionales veterinarios idéneos y
certificados en manejo de especies silvestres, ademds, disponen de la infraestructura, protocolos y logistica para
garantizar la valoracién bésica u hospitalizacidn de especimenes de fauna para su recuperacién y posterior reinsercion

a su habitat.

Los Centro Veterinarios son los referenciados en el siguiente enlace, el cual deberd ser verificado en su actualizacién

al momento de respectiva accién de ahuyentamiento: https://www.metropol.gov.co/ambiental/Paginas/fauna-

silvestre/centros-de-fauna-inscritos.aspx

‘Los individuos de fauna silvestre heridos que requieran movilizacién desde el drea de intervencion de cada UAU al
centro veterinario de apoyo (previamente definido por el Proyecto y autorizado por el AMVA), serén transportados
por el bidlogo, quién previamente contactard al Ingeniero residente y al centro veterinario para informar de la
novedad y agilizar los procedimientos de atencién pertinentes, segtin el estado de salud del animal silvestre. Esta
atencién y valoracién debe ser diligente para encaminar esfuerzos en conservar la vida de animal, mientras se le brinda

la atencién hospitalaria final.

La movilizacién de especimenes desde el drea de intervencién hasta el centro veterinario o el drea de reinsercién,
podra ser realizada por el profesional de biologia, ya que, la Resolucién Metropolitana que otorga el permiso de
aprovechamiento forestal, confiere el permiso de movilizacién de los especimenes, teniendo en cuenta que prima la
vida del ejemplar ante cualquier situacién de riesgo, estrés o peligro en que se encuentre la fauna silvestre. Sin
embargo, para retornar el animal desde el centro veterinario hasta el lugar de reinsercién, solo podra hacerse' con el
acompafiamiento de personal idéneo del Area Metropolitana del Valle de Aburrd, el cual, se deberd solicitar dos (2)
dias de anticipacién a la Entidad, a través del correo electronico: atencionausuario@metropol.gov.co; en caso de no
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contar con la asistencia del funcionario, se tipificard como contravencién ambiental de acuerdo con la Resolucién No.
2851 de 2019 del AMVA.

En el escenario de presentarse mortalidades en los protocolos y procedimientos implementados del Plan de Manejo,
se adelantara la obtencién de soportes técnicos como registros fotograficos, certificados de necropsias (cuando
aplique) y disposicién final del espécimen muerto ante una empresa gestora de residuos peligrosos, los cuales,

deberdn ser reportados en los informes de cumplimiento para el seguimiento por parte de la Autoridad Ambiental.

Finalmente, es necesario enfatizar que la Estacion de paso de fauna ubicada el Jardin Botanico de Medellin y el Centro
de Atencién y Valoracién de fauna silvestre (CAV) del Area Metropolitana del Valle de Aburra, no atiende especimenes
zooldgicos que deriven de proyectos de obra civiles o infraestructura, toda vez que, estos deberan ser atendidos por

el desarrollador de cada UAU y con recursos propios del proyecto a construir.

e  Reinsercién

Los especimenes de la fauna silvestre (aves, mamiferos y herpetos) que procedan de acciones de salvamento en etapas
previas y constructivas.de cada UAU deberan reubicarse y liberarse en el drea propuesta, estd se encuentra en la
cobertura de zonas verdes urbanas, préxima al drea de retiro de la quebrada La Honda (poligono verde de la jError!
No se encuentra el origen de la referencia.). Esta cobertura, no resultard con cambios o alteraciones al ubicarse en
area de retiro, y mantiene condiciones idoneas de diversidad segin los hallazgos de la caracterizacién de fauna, en
consonancia, se protegen las relaciones ecoldgicas de la flora y fauna en dreas de mayor relevancia ecolégica, lo que
resulta favorable para mantener las dindmicas e interacciones en el drea a fin de conservar los roles biolégicos que

desempefian las especies en la zona.

Los animales silvestres que hayan requerido un proceso hospitalario para su recuperacién en el centro veterinario de
apoyo que defina el desarrollador de cada UAU y se encuentren aptos para su reinsercién en el drea de reubicacién
de fauna, debera contar con el acompafiamiento de un profesional idéneo de la Autoridad Ambiental, con previa
solicitud a la Entidad de dos (2) dias al alta del espécimen de fauna objeto de liberacién (contactando a
atencionausuario@ metropol.gov.co). Esta solicitud estara soportada por la informacién de la ficha médica y biol6gica
det individuo, al igual que el sitio de liberacion (previamente aprobado por el AMVA). Es de anotar que, la visita de
control y seguimiento realizada por el funcionario tendra un costo para el desarrollador de Ja UAU de acuerdo con

indicaciones de la misma Entidad.

En este sentido, el 4rea propuesta para la reinsercién de especimenes de fauna rescatada se encuentra conformada
por algunas especies floristicas nativas representadas por: Handroanthus chrysanthus (Guayacén amarillo) Jacaranda
sp. (Gualanday), Cariniana pyriformis (Abarco) entre otras; dichas especies poseen una importante oferta de servicios
para la fauna, ya que, brindan alimento y refugio para animales e insectos meliferos. Ademas de la conectividad con

las zonas verdes urbanas presente en la franja del rio Aburra.
Indicadores de Seguimiento del Plan de Manejo
Los indicadores relacionados con el seguimiento de fauna se direccionan a la evaluacién de las especies en los grupos

de la avifauna, mastofauna y herpetofauna que pueda ser susceptible a las actividades de obra generadas con el

desarrollo del Plan Parcial en las diferentes Unidades de Actuacién Urbanistica que integren este.

INDICADOR DESCRIPCION ESTIMACION PERIODICIDAD
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(Ndmero individuos

Cuantificar porcentualmente la
P reubicados) / (Nimero total

y comunidades

Fauna reubicada fauna rescatada y reubicada con o Semestral
L. de individuos rescatados)
éxito del Proyecto.
*100
e Indica el valor porcentual de la (NUmero personas
Sensibilizaciéon .. ) . )
eficiencia en los espacios de asistentes / Numero total
personal de obra

L . Evento/Semestral
socializacién realizados con el de personas convocadas) .

personal de obra y comunidades. *100

Personal

requerido

Para la ejecucién del Plan de Manejo de Fauna en cada una de las unidades de actuacién
urbanistica del Plan Parcial Ciudad Crystal, se requiere la participacion de un biélogo para el
desarrollo e implementacién de las actividades de ahuyentamiento, salvamento, atencién y
valoracidn, y reinsercion de especimenes de fauna en las diferentes etapas de ejecucion de obra;
asi mismo, previo a cualquier intervencion, el desarrollador de cada UAU, debera contratar los
servicios de un centro médico veterinario autorizado por el AMVA y que sea de apoyo en la
atencién hospitalaria de animales que resulten heridos durante las intervenciones y ejecucién
de la UAU. El Residente o Ingeniero Ambiental debe coordinar tanto con los profesionales
involucrados como trabajadores de la obra para el manejo de la fauna, teniendo en cuenta las
capacitaciones con el personal de trabajo y la comunidad vecina de forma oportuna para ejercer
las medidas de atencidn y proteccién hacia los animales de vida silvestre que puedan presentarse

en el drea de intervencién previo y durante la ejecucién de la Obra.

Cobertura

espacial

Area de intervencién de cada UAU en el interior del poligono del Plan Parcial Ciudad Crystal.

Poblacién

beneficiaria

Personal de obra y comunidades vecinas al Plan Parcial Ciudad Crystal.

Cronograma

Las actividades de ahuyentamienfo de fauna silvestre para cada UAU, iniciardn previo a cualquier
intervencién de aprovechamiento forestal. Todo especimen herido debera ser remitido al centro
desarrollador  de cada UAU

médico de apoyo que  establezca el

(https://www.metropol.gov.co[afrnbientaI/Paginas/fauna-siIvestre/centros-de-fauna-

inscritos.aspx) (el desarrollador debera contar con carta de intencién o contrato antes de realizar
el aprovechamiento forestal). El centro veterinario dispondré del personal iddneo,
infraestructura y logistica ‘adecuada para la atencidn bdsica y hospitalaria de los ejemplares de
fauna herida que asf lo requieran. Sin embargo, para retornar el animal recuperado desde el
centro veterinario hasta el lugar de liberacién, solo podré hacerse, con el acompafiamiento de
personal idéneo del Area Metropolitana del Valle de Aburrd, el cual, se debera solicitar a través

del correo electrénico: atencionausuario@metropol.gov.co, con dos dias de anticipacién a la

salida del individuo.

Las acciones de ahuyentamiento, salvamento, atencién y valoracién, y reinserciéon de fauna seran

adelantadas por el bidlogo durante la etapa previas, constructiva o cada que sea requerido por.
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cada Unidad de Actuacién Urbanistica. Las capacitaciones se realizaran a cargo del biélogo con
el acompafiamiento del Residente de obra o profesional ambiental por evento o cada que se
requiera por cada UAU, y debera realizar minimo una capacitacién con el personal vinculado

previo a la intervencién de aprovechamiento o inicio de obras de cada UAU.

Se presentard informes de cumplimiento semestral o cada que el AMVA lo requiera,
evidenciando las medidas implementadas en este Plan de Manejo de Fauna y las novedades de
las actividades realizadas para el control y seguimiento asociado a cada UAU por parte de la
Entidad.

Responsable Desarrollador de cada Unidad de Actuacién Urbanistica del Plan Parcial.

Articulo 22°.  Medidas de Manejo para la Proteccién del Acuifero

>

MEDIDAS DE MANEJO PARA LA PROTECCION DEL ACUIFERO

Objetivo Controlar, prevenir y mitigar las posibles afectaciones a los acuiferos y en general

al recurso hidrico en el desarrollo del Plan Parcial Ciudad Crystal.

.Etapa Construccién de las UAU y desarrollo de actividades industriales en transicién.

Medidas

Tomando como referencia el PBOT de Sabaneta, es fundamental tener en cuenta las areas de
proteccion dentro del poligono del Plan Parcial Ciudad Crystal para la delimitacién de las Unidades de
Actuacién Urbanistica. Se debe realizar una adecuada planificacidn ya que dentro de las areas de
proteccién no se podra ejecutar desarrollo urbanistico alguno; esto con el fin de proteger y resguardar
los acuiferos y zonas de recarga del Valle de Aburra.

Se deben delimitar y respetar siempre los retiros a corrientes hidricas, que para el caso del Plan Parcial
son de 10 metros a cada lado de cada afluente, segun lo establecido en el PBOT de Sabaneta (2019).
Esto incluye la prohibicién de desarrollo urbanistico dentro de los retiros, el almacenamiento o
disposicién de residuos o de insumos y en general cualquier actividad que pueda generar la alteracién
de las caracteristicas naturales de la corriente y el ecosistema adyacente que pueda repercutir en
calidad de los acuiferos, zonas de recarga y en general el recurso hidrico de la zona.

Se debe respetar la cobertura vegetal existente, los suelos de proteccién establecidos en el PBOT de
Sabaneta, las zonas verdes publicas y los corredores bidticos que actualmente se localizan en las
inmediaciones del poligono del Plan Parcial Ciudad Crystal. Estas zonas no se pueden urbanizar y
durante el desarrollo de las obras constructivas se procurara sefializarlas y delimitarlas con cinta
reflectiva.

Se conformaran zonas verdes publicas y privadas, donde predominen los suelos permeables utilizando
sistmas urbanos de drenaje sostenible (SUDS) en la vias, andenes y espacios publicos; con vegetacién
que promueva la infiltracién de aguas lluvias. Para esto se tendra en cuenta la propuesta paisajistica y
de siembra que se presenta en el plan parcial, buscando su asociacién a las redes de conectividad en
el suelo urbano y asociados a los espacios publicos, con técnicas adecuadas de siembra, con especies
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apropiadas a los espacios definidos de tal manera que con esta incorporacion se facilite la infiltracién
de las aguas lluvias (tomado del Art. 49 del PBOT).

Si bien, basado en informacidn primaria y consultas a la Autoridad Ambiental, se determiné que dentro
del poligono del Plan Parcial Ciudad Crystal no se tienen captaciones de aguas subterraneas, si por
algin motivo se identificaran posibles captaciones activas en el desarrollo del Plan Parcial, se debe
realizar el correspondiente reporte al AMVA o Autoridad competente en su momento.

Si se encuentra alguna captacién clausurada, debe ser sometida a revisién para determinar si el
sellamiento se realizé adecuadamente. Si se identifican inconsistencias, estas deben ser reportadas a
la autoridad ambiental para determinar las acciones pertinentes a desarrollar para asegurar el debido
sellamiento y clausura de la captacion.

Con respecto a las normas bésicas de construccidn se plantea:

- Se debe restringir la construccién de obras subterraneas que impliquen un abatimiento
permanente de las aguas subterraneas.

- En el disefio habrd predominio de zonas verdes y espacios publicos.

- Setendran contemplados, para la ejecucion de las obras, planes de gestién y manejo de residuos
sélidos. :

En el desarrollo urbanistico del Plan Parcial Ciudad Crystal se contemplan acciones sostenibles,
entre las cuales se incluye:

- Recoleccién de aguas lluvias para su reutilizacién en obra.

- Programas de separacion en la fuente y reciclaje, de acuerdo con las medidas que se proponen en
ia ficha de medidas para el maneja de vertimientos liquidos y residuos sélidos de este documento.

- Disefios arquitectdnicos que promuevan el ahorro energético, uso eficiente, reciclaje y ahorro del
agua de acuerdo con la Gufa de Construccién Sostenible del AMVA (2015). -

- Utilizacién de Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible (SUDS).

- Serecomienda que en todos los procesos constructivos que se desarrollen dentro del Plan Parcial
Ciudad Crystal se considere la adopcion de alguno de los esquemas de certificacion en
construccién sostenible que se encuentran disponibles actualmente en el medio, que promuevan
la innovacién, sostenibilidad, el aprovechamiento del agua, energia, reduccién del impacto
atmosférico y garanticen que los materiales, insumos y recursos empleados sean de excelente
calidad y aseguren el menor impacto negativo a los recursos naturales.

El suministro de agua en la obra se realizard directamente de la red de abastecimiento
suministrada por Empresas Publicas de Medellin y contara con su respectivo medidor. Se debe
procurar que el uso del agua potable se emplee para actividades estrictamente necesarias e
implementar en lo posible, sistemas de recirculacion de aguas en la maquinaria, aprovechamiento
de aguas lluvias, y revisién de fugas en los conductos.

Se deben analizar y desarrollar planos (por medio de profesionales expertos en hidrogeologia y manejo
de acuiferos que dirijan la gestion del recurso hidrico) en donde se disefien adecuadamente las redes
de drenaje para que las aguas no lleguen a zonas de importancia ambiental o se genere una
contaminacidn del acuifero. :

Durante la construccién del Plan Parcial todas las aguas residuales generadas deben tener un
tratamiento y ser vertidas, cumpliendo con las exigencias normativas vigentes, en la red de
alcantarillado publico con que cuente el drea de intervencién, buscando una adecuada conduccién de
las aguas residuales, fuera de la zona de recarga.
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En sitios donde se genere arrastre de sedimentos por las actividades desarrolladas en la obra y donde
se considere necesario, se deben instalar sedimentadores o filtros, antes de descargar las aguas al
alcantarillado para evitar el transporte de material fino.

Durante la construccién del Plan Parcial, se deberan adecuar cunetas o canales, para conducir las aguas
de escorrentia a la red de drenaje. Asi mismo realizar la instalacion de barreras (geotextil o malla fina),
con el fin de evitar el arrastre de sedimentos a las redes y asi prevenir su taponamiento. Estas
protecciones se deben revisar y hacer mantenimiento de dos a tres veces por semana para garantizar
que se encuentren en éptimas condiciones de funcionamiento. Todos estos elementos de proteccién
se retiraran una vez finalizadas las obras.

Adecuacién de canales de conduccién para el manejo de aguas de escorrentia
Fuente: CVG Servicios Ambientales, 2016.

Se debe tener un riguroso control de los vertimientos generados en la zona de obras para evitar la
infiltracién a acuiferos, por tal razén esta prohibido el vertimiento de aguas residuales al suelo o a
fuentes hidricas superficiales sin contar con el respectivo permiso de vertimientos otorgado por la
Autoridad Ambiental Competente.

Se deben realizar inspecciones periddicas a las zonas intervenidas por los trabajos y labores realizadas
en cercanias de la red de drenaje para verificar el cumplimiento del procedimiento en cuanto a las
normas ambientales.

Se prohibe el lavado y mantenimiento de maquinaria y equipos en la obra, en’los cuerpos de agua o
en sus inmediaciones, asf como la disposicién de todo tipo de vertimiento liquido en las vias.

Se debe evitar en todo momento derrames de combustibles, aceites o lubricantes de los equipos
utilizados, se mantendra debajo de estos un plastico o geomembrana de tal modo que se proteja el
suelo de una posible contaminacion o se adecuara un dique que contenga fugas o posibles derrames.

Todos los equipos y maquina vinculada a la obra deberdn portar un kit antiderrame que debe contener
almohadillas absorbentes para hidrocarburos, barreras (rollo), material absorbente, pafios
absorbentes, guantes de seguridad, mascarilla, gafas de seguridad, cinta de seguridad para
sefializacidn y bolsas para residuos.

Se recomienda, trabajar mancomunadamente con la Autoridad Ambiental y municipal para determinar
las acciones adicionales que se puedan desarrollar, encaminadas a la proteccién de las zonas de recarga
de acuiferos del Valle de Aburra.

Se plantean a continuacién algunas medidas de manejo, con base en lo establecido en el documento
“Medidas de Manejo para las zonas de recarga del sistema acuifero y la sostenibilidad del agua subterranea
del Valle de Aburra”, del Plan de Manejo Ambiental del Acuifero — PMAA del Valle de Aburra (2019):

Recuperar la capacidad de infiltracién de los suelos impermeabilizados mediante la regeneracion de
espacios verdes y el reemplazo de superficies duras por permeables. Esto se lograra con el desarrollo
del modelo de ocupacién propuesto por el Plan Parcial que contempla la generacién de espacio publico
efectivo y zonas verdes permeables como son los retiros de las quebradas Cien pesos y La Honda, asi
como las zonas de parque y espacios permeables planteados.

Mantener la funcién de recarga por medio de adecuaciones e intervenciones que permitan la
continuidad del flujo de infiltracién del agua hacia la zona saturada del suelo.

Para el uso industrial en transicién, al interior del poligono de planificacién, se plantea la
implementacién de técnicas que permitan la continuidad de los procesos de infiltracién del agua lluvia
para mitigar los efectos de impermeabilizacidn de las superficies sin que el agua a transferir al suelo se
vea afectada, alterada o contaminada por el contacto con sustancias empleadas en las actividades
industriales que hoy se desarrollan en el poligono.
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e Los llenos propuestos como medida de mitigacidn de inundaciones, no pueden realizarse con material
que pueda aportar contaminantes al agua subterranea por el lavado de lixiviados e infiltracion de
sustancias que puedan alterar la calidad del agua, como es el caso de residuos sélidos o RCD.

e Con el desarrollo del Plan Parcial se podran optimizar o reemplazar las redes de alcantarillado para
evitar la contaminacién cruzada por fugas del sistema.

Articulo 23°.  Medidas para la Mitigacién del Riesgo y la Amenaza

e Medidas no estructurales: A continuacidn, se presentan lineamientos sobre las medidas no
estructurales consideradas para la mitigacion de las zonas con amenaza y riesgo en el drea de
desarrollo del Plan Parcial Ciudad Crystal, en linea con lo definido en el Articulo 57 del Acuerdo 07 de
2019:

Sistemas de alerta temprana y prediccién de inundaciones:

El monitoreo y seguimiento de los registros de las estaciones del sistema de alerta temprana SIATA
contribuyeala bredic_cién de inundaciones que permite dar un aviso inmediato ante la ocurrencia de
un evento de inundacidn o avenida torrencial y ejecutar los planes de movilizacién para la prevencién
de pérdidas de vidas humanas y, de ser posible, minimizar las pérdidas materiales.

Articulo 24°.  Medidas para la Mitigacion del Riesgo y la Amenaza

o Medidas estructurales: Se proponen cuatro medidas estructurales, segtin el articulo 65 del Acuerdo
07 de 2019:

Recuperacion de retiros: La presente medida de manejo plantea el cambio de los usos actuales del suelo y el
desmonte de estructuras que afecten las condiciones naturales de los cauces, definiendo las zonas de retiros
de las fuentes hidricas como suelos de proteccion ambiental, reduciendo asi la amenaza y/o riesgo ante la
ocurrencia de eventos de inundaciones y avenidas torlrencia'les.

Adecuacion morfoldgica del cauce: Se plantea la adecuacion morfoldgica de cauces para las corrientes que:

- Presenten un incremento de sus caudales debido a cambios en los usos del suelo en la parte media
y alta de su cuenca hidrogréfica.

- Hayan sufrido de alteraciones antrdpicas (ilegales) en su alineamiento y estén generando conflictos
con respecto a los usos del suelo no contemplados en la planificacion original.

- Se presenta una invasidn de sus retiros por parte de infraestructura cuyo traslado se considera
inviable desde un punto de vista socioeconémico.

Estas medidas apuntan a mejorar las condiciones de las corrientes, propiciando un funcionamiento
ambientalmente sostenible de Ias fuentes hidricas y sus ambientes de ribera, procurando satisfacer al mismo
tiempo los objetivos socioecondmicos de las organizaciones encargadas de planeacion del municipio.

Adecuacion morfoldgica de las Unidades de Actuacién Urbanistica
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Dadas la gradualidad con la que se desarrolla un Plan Parcial, no siempre es posible contar con todas las obras
de mitigacidn requeridas para el aprovechamiento de las zonas con amenaza por inundacién. De esta manera
se propone que las unidades constructivas de tipo edificacién tengan las siguientes caracteristicas:

e Estar emplazadas sobre un lleno {no estructural, si las fundaciones son profundas) gue genere una
elevacidn suficiente para que el caudal no ingrese a ninguna de las edificaciones.

e De ser requeridos sétanos se debe disponer de llenos perimetrales para evitar el ingreso de caudal,
asi como de un sistema de bombeo, durante la construccién, que permita la evacuacién las aguas
de escorrentia e infiltracién.

Construccién de obras hidraulicas: En toda el area de desarrollo del Plan Parcial Ciudad Crystal se debe plantear
la construccién de obras de drenaje superficial para el manejo de aguas de lluvia y de escorrentia (canales,
cunetas, filtros, alcantarillado, entre otros) que eviten inundaciones por encharcamiento de aguas mal
manejadas. Asimismo, se debe contemplar la adecuacién o reemplazo de las obras que no cuentan con la
capacidad hidraulica suficiente para la evacuacidn de crecientes de disefio propias de cada tipo.

Articulo 25°.  Implementacién de Medidas de Mitigacién Estructurales

Se presenta la localizacién de las zonas con riesgo medio y alto por inundaciones! y avenidas torrenciales, para
las cuales se deben plantear las medidas de prevencién y rhitigacién. Nétese que el riesgo Alto y Medio se
encuentra en el sector Oeste del Plan Parcial, en las zonas mds cercanas a las quebradas La Honda y Cien
Pesos, como era de esperarse.

Mediante analisis hidraulico se establecié que el transito de las crecientes desde las corrientes hacia las zonas
de inundacidn se genera en dos puntos especificos. El primero corresponde al canal de la quebrada Cien Pesos
en el predio de la empresa GECOLSA S.A, cuya estructura de cruce sobre la Avenida 48, que tiene problemas
de suficiencia hidraulica, genera un represamiento y posterior desbordamiento que se desplaza desde la
Carrera 48 hasta la Avenida Regional, generando inundaciones leves (amenaza media y baja) sobre el drea de
localizaci6n del Plan Parcial. El segundo sitio corresponde al tramo de la quebrada Cien Pesos, comprendido
entre [a Carrera 48 y 48 A, donde el desbordamiento genera inundaciones graves (amenaza alta) en algunos
sectores del Plan Parcial.

Teniendo en cuenta estas condiciones y con base en los lineamientos descritos en la seccién anterior, se
procedié a plantear una solucién integral para prevenir y mitigar la problemética de inundacién y avenidas
torrenciales en el desarrollo del Plan Parcial Ciudad Crystal. La definicién de la solucién éptima se consiguié
mediante un proceso iterativo de evaluacidn de alternativas, considerando diferentes combinaciones de
propuestas hidraulicas y urbanisticas a desarrollar en el corto, mediano y largo plazo.

A continuacidn, se describe la solucién planteada y se justifica cada uno de los factores o criterios definidos:
Etapa 1: Medidas en el corto plazo (1 a 2 afios)

e Correccién del alineamiento de la quebrada Cien Pesos

o la quebrada Cien Pesos ha sido objeto de modificacion de su alineamiento de forma ilegal
por parte de terceros (ver capitulo de diagndstico del Plan Parcial), generando un conflicto

1 Para el caso de inundaciones Gnicamente se presentan zonas con riesgo alto y bajo, mientras que, para
avenidas torrenciales se identificaron zonas en las tres categorias: bajo, medio y alto.
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de uso del suelo entre la zona de retiro hidroldgico y la Calle 57 Sur (entre Carrera 48 y
Carrera 48A).

La infraestructura vial e industrial {zona Z2) emplazada entre las Calles 57 Sur y 60 Sur y las
Carreras 48 y 48 A se encontraba desarrollada previo a la intervencién ilegal sobre la
quebrada Cien Pesos, por lo que el incumplimiento de los retiros es consecuencia de esto.
De esta manera, se plantea que, para resolver este conflicto en los usos del suelo, se debera
ajustar el alineamiento de la quebrada Cien Pesos de manera que la distancia entre la
infraestructura vial (Calle 57 Sur) y el borde de la quebrada sea minimo de 10m en todo su
alineamiento, segun lo establecido en el PBOT {2019).

Esto genera que el cauce se adentre hacia la zona de desarrollo del Plan Parcial y, por ende,
las UAU deberan respetar el retiro de la quebrada.

Dados los flujos financieros para el desarrollo de un Plan Parcial (las UAU iniciales
dificilmente podrdn asumir los costos de ejecucidn de las obras de mitigacidn de todo el Plan
Parcial), se propone ejecutar esta adecuacién en el tramo comprendido entre la confluencia
con la quebrada La Honda y el inicio del predio del Parqueadero Centerlog, en una primera
etapa, asumida por la Unidad de Actuacién Urbanistica 6. En la etapa 2, se completara el
tramo de canal hasta la Avenida Las Vegas, asumida por la Unidad de Actuacidn Urbanistica
5. :

Posterior a la modelacidn y evaluacidn hidraulica de esta. medida (Etapa 1 - Intermedia), se
identifican las UAU que sigan presentando algtin tipo de riesgo. Estas seran objeto de una
adecuacién morfoldgica del terreno (como se describe mas adelante), con el objetivo de
eliminar el riesgo por inundacién y avenida torrencial.

Correccidn del alineamiento de la quebrada La Honda

o

La estructura hidraulica que cruza el retorno de la Avenida Regional hacia el puente de la
Av. Pilsen presenta un problema de insuficiencia hidraulica para caudales con un periodo de
retorno mayor a 25 afios, generando un remanso de los niveles de flujo hacia aguas arriba,
agravando la condicién de inundacién causada por el desbordamiento de la quebrada Cien
Pesos.

La ampliacidn de esta estructura hidraulica se considera inviable por dos factores; primero,
se encuentra localizada debajo del retorno de la Avenida Regional al puente de la Calle 60
Sur (Av. Pilsen); segundo, la ampliacidn se tendria que hacer mediante la adicidn de otro box
culvert paralelo al existente, generando unas condiciones de expansidn y contraccion a la
entrada y salida de la estructura. Esto generaria condiciones hidraulicas no deseadas,
disminuyendo [a eficiencia de la estructura.

Asi se plantea que, la clausura de esta estructura, la correccién del alineamiento de la
corriente y la apertura del canal en este tramo de la quebrada es la mejor alternativa
hidraulica para la mitigacidn del riesgo por inundacion y avenida torrencial, a la vez que es
una medida ambientalmente sostenible dado ‘que se puede recuperar parcialmente el
ecosistema fluvial y de ribera, estas medidas seran asumidas por la Unidad de Actuacién
Urbanistica 1.

Ampliacién de las secciones hidraulicas de los cauces

(e}

El desbordamiento del flujo de un cauce hacia sus llanuras de inundacién durante un evento
de creciente es una condicién natural. Sin embargo, la dindmica poblacional en el Valle de
Aburra ha ocasionado que el desarrollo urbanistico e industrial deba realizarse dentro de
estas zonas, a pesar de las consecuencias que esto pueda traer {afectaciones y dafios por
inundaciones).

Dado que la ocupacion de estos espacios es inevitable, lo mejor es desarrollarlos en las
condiciones mas favorables desde el punto de vista ambiental y socioeconémico.

De esta manera, se plantea que, para la Etapa 1, la quebrada Cien Pesos en el tramo
comprendido entre el inicio del parqueadero Centerlog y su descarga a la quebrada La
Honda se debe incrementar su seccién hidraulica para permitir el paso de una creciente con
periodo de retorno de 500 afios. Asimismo, se propone la misma condicién para el tramo de
la quebrada La Honda comprendido entre la descarga de la quebrada Cien Pesos y su ingreso
al soterrado sobre la Avenida Regional. :
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o Como se describid en el capitulo de diagnéstico del Plan Parcial, el soterrado de ia quebrada
La Honda que cruza la Avenida Regional, tiene la capacidad hidraulica de evacuar un caudal
de creciente de hasta 500 afios de periodo de retorno.

e Planificacién, adecuacién y/o reconstruccién de estructuras hidraulicas

o Como se describid anteriormente, se plantea la clausura de la estructura hidraulica que
cruza bajo el retorno del puente Calle 60 Sur (Av. Pilsen), asi como la apertura del canal.

o Porotra parte, las demas obras hidraulicas que se planteen a futuro sobre la quebrada Cien
Pesos y La Honda, diferentes a las relacionadas en esta formulacién para la mitigacion del
riesgo (que estan disefiadas para un periodo de retorno de 500 afios), deberén tener la
capacidad hidraulica para permitir el paso del periodo de retorno que determine Ila
Autoridad Ambiental en su momento. Buscando que la solucién integral funcione
adecuadamente y no se presenten condiciones no deseadas, tales como inundaciones en
zonas no previstas.

o Llasdimensiones minimas de las estructuras de cruce permitidas sobre la quebrada La Honda
seran de 11 m de ancho por 3 m de altura (incluye gélibo de 1 m sobre la ldmina de agua
para la creciente de 500 afios de periodo de retorno).

o Las dimensiones minimas de las estructuras de cruce permitidas sobre la quebrada Cien
Pesos (incluyendo el cruce de la Avenida Las Vegas) seran de 6 m de ancho por 2,5 m de
altura (incluye gélibo de 1 m sobre la lamina de agua para la creciente de 500 afios de
periodo de retorno).

e  Adecuacién morfométrica de la Unidades de Actuacion Urbanistica (UAU)

o Paralas zonas donde no se mitigue el riesgo por inundacion y avenida torrencial (alta, media
o baja), con la construccién de las obras definidas para la etapa 12, se realizard una
adecuacién morfoldgica del terreno (lleno); garantizando que no habra exposicién de estos
elementos a eventos amenazantes. .

o Con base en los resultados del modelo hidraulico se determina la cota de los llenos requerida
para la mitigacion del riesgo de cada UAU y se incorporan en la modelacidn hidraulica de las
condiciones de disefio de la Etapa 1.

Etapa 2: Medidas en el mediano (3 a 5 afios) y largo plazo (5 a 10 afios)

Para esta etapa se asume que la obra hidraulica de la quebrada Cien Pesos que cruza la Avenida 48 y su
canalizacién sobre el predio de GECOLSA S.A ha sido objeto de intervencion por parte del municipio y se ha
adecuado para ajustarse a las condiciones de mitigacién del riesgo planteadas en el Acuerdo Acuerdo 07 de
2019. Por ende, no se considera un desbordamiento de esta estructura en el marco de desarrollo de esta
etapad.

Las dimensiones minimas que deberia tener la estructura de cruce de la avenida Las Vegas son: 6m x 2,5 m.

Asi las medias de la Etapa 2 contemplan:

2 Adecuacion de la quebrada Cien Pesos en el tramo comprendido entre la confluencia con la quebrada La Honda y el inicio
del predio del Parqueadero Centerlog y clausura de la estructura de la quebrada La Honda, localizada debajo del retorno de
la Avenida Regional al puente de la Calle 60 Sur (Av. Pilsen), correccién del alineamiento de esta corriente y la apertura del

canal en este tramo de la quebrada.

3 El mejoramiento de esta estructura no es responsabilidad del Plan Parcial Ciudad Crystal puesto que esta zona no se

encuentra dentro de los limites del Poligono.
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e Correccidn del alineamiento de la quebrada Cien Pesos

o Optimizacién del alineamiento del tramo comprendido entre la Avenida 48 y el inicio del
predio del Parqueadero Centerlog. Es decir que, en conjunto con la Etapa 1, se realizard la
correccién del alineamiento entre [a Avenida 48 y Avenida 482 (descarga a quebrada La
Honda). '

e Ampliacién de las secciones hidraulicas de los cauces

o Sereplica el cambio de seccién de la quebrada Cien Pesos planteado en la Etapa 1, para el
tramo restante por intervenir en la Etapa 2.

Vale la pena aclarar que, aunque el Decreto 1077 de 2015 exige medidas de mitigacién para zonas con riesgo
alto, con el objetivo de ser conservadores, [a solucién planteada mitiga también zonas con riesgo medio y
bajo, ya sea mediante la mitigacion de la amenaza o la reduccién de la vulnerabilidad. ’

PARAGRAFO: La adecuacién o reemplazo de las obras que no cuentan con la capacidad hidraulica suficiente
y la construccidn de nuevas obras, se hara conforme a los resultados obtenidos en los estudios detallados
realizados para el poligono del Plan Parcial, donde en todo caso el tipo de obras proyectadas son la base para
el posterior tramite de ocupacién de cauce, ya que en la concertacidn se revisa apenas un predisefio.

SECCION Il. COMPONENTE ARTIFICIAL

Articulo 26°. Componentes Urbanos Estructurantes.

Los elementos constitutivos artificiales o construidos del sistema estructurante de espacio publico estan
conformados por el sistema vial y de transporte, el sistema de espacio publico, el sistema de equipamientos
colectivos y el sistema de servicios publicos.

Articulo 27°.  sistema de Espacio publico efectivo

El sistema de espacio publico del plan parcial Ciudad Crystal tiene como principal objetivo, generar zonas de
estancia, senderos y zonas verdes que garanticen la calidad de vida y esparcimiento de los futuros habitantes
del Plan Parcial y de la poblacidn de fas zonas aledafias a este. Es de gran importancia la ejecucién de estos
espacios publicos debido a la escasez de este tipo de infraestructura en la zona, teniendo ademdas como
agravante el aumento de la densidad poblacional debido a la masiva llegada de desarrollos inmobiliarios de
gran altura, sobre todo en este sector donde se admiten las mayores densidades permitidas en el municipio.

Es de mucha importancia también, la integracién de estos espacios al sistema estructurante natural presente
en el Plan Parcial, el cual proporciona en cierta medida zonas verdes que se podréan acoplar al sistema de
espacio publico efectivo planteado al interior de este.

Se plantea entonces al interior del Plan Parcial, un espacio ptblico lineal de escala municipal que atraviesa el
poligono de planificacidn en sentido longitudinal, el cual se complementa con un sistema de bulevares que
apoyan de igual manera las vias de componen la malla vial.

Este sistema de espacio publico posee en total un area de 33.707,86 m2 distribuidos entre todas las unidades
de actuacion urbanistica y la unidad receptora de cargas que compone el Plan Parcial. Se encuentra
conformado por suelos de proteccién asociados a retiros a quebradas; y por suelos (tiles cedidos para
conformar dicho sistema.

El sistema de espacio publico se compone de los siguientes elementos:

¢ Bulevares: Estos complementan el sistema estructurante vial del Plan Parcial. Se emplazan sobre [as
vias Avenida Las Vegas- carrera 48, la carrera 49 via de servicios de la Avenida Regional y la calle 52
Sur. Estos bulevares van equipados con ciclorrutas y se complementan ademas con las zonas verdes
y andenes de cada via y con los respectivos antejardines. )
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e  Bulevar Peatonal: Sobre la Unidad de Actuacién Urbanistica 5, se emplaza un bulevar peatonal de 14
metros de ancho que servird de conexidn entre la Avenida Las Vegas y el paso peatonal de la Unidad
de actuacién Urbanistica 6. '

e Paso peatonal: Con una seccidn de 6 metros, esta via de uso exclusivo para el peatdn, genera una
conexion entre el parque lineal Ciudad Crystal y las zonas verdes ambientales de la quebrada Cien
Pesos y a la calle 57 Sur.

¢ Parque Ciudad Crystal: Parte de este espacio publico se localiza en forma de parque lineal a lo largo
del drea de intervencion permitiendo una conexion peatonal entre las calles 52 Sur, 53 Sur y 54 Sur.
Dicho parque con una seccién desde 40 metros de ancho debe ser dotado con infraestructura que
garantice su apropiacién por parte de la poblacidn, por ende, al interior de este se dispondra un
equipamiento cultural localizado en el extremo norte del parque, cerca de la interseccién de la via
Regional con la calle 52 Sur.

Por otro lado, sobre la calle 54 Sur, se propone una faja de espacio ptiblico de 30 metros de ancho que conecta
las zonas verdes localizadas a un costado de la via regional con el paso peatonal que conecta el parque lineal
con la calle 57 Sur.

Este parque, en conjunto con los bulevares, pasos peatonales y zonas verdes de la quebrada Cien Pesos,
conforman un sistema ininterrumpido de espacio publico que rodea todos los suelos Utiles resultantes
permitiendo al peatdn realizar recorridos al largo de toda el drea de planificacién. Representando, ademds,
una oportunidad para contrarrestar el alto déficit de espacio publico en el sector y el municipio de Sabaneta.

En todo caso, el Plan Parcial debera cumplir con lo establecido en el articulo 166 del Acuerdo 22 de 2009,
donde se estipula que la cesion para espacio publico efectivo comprendido por parques, plazas, bulevares,
plazoletas y zonas verdes, deberd conformarse por no menos del setenta y cinco por ciento (75%) por areas
verdes, las cuales seran entregadas al Municipio debidamente arborizadas, engramadas y con dos tipos de
cobertura vegetal; arboles de especies nativas y arbustos, u otras combinaciones técnicamente aceptadas.

PARAGRAFO: Para el otorgamiento de la licencia se podré ajustar la ubicacién de la cesién de espacio publico
de las UAU 6 y 5 en cumplimiento del PBOT vigente, garantizando en todo caso la misma area o un drea mayor
que la cesién establecida en el Plan Parcial, la cual no podra disminuirse por ningiin motivo.

Articulo 28°.  Sistema de Equipamientos colectivos

Al interior del Plan Parcial se propone un equipamiento de tipo cuftural ubicado en el parque Ciudad Crystal a
40 metros aproximadamente de la calle 57 Sur, sirviendo de puerta al parque propuesto desde el costado
suroccidental del Plan Parcial. De igual manera las unidades de actuacién podran desarrollar en su interior
equipamientos de caracter privado dirigidos a la comunidad con uso de servicios.

Segun lo dispuesto en el articulo 87 del PBOT municipal- Acuerdo 022 de 2009, debido a que estos
equipamientos estaran localizados sobre el corredor Metropolitano de servicios, podran ser de primer orden
con un ambito regional y metropolitano. '

PARAGRAFO. Se podra recomendar una funcién diferente para la edificacién que conforma la obligacién de
equipamiento colectivo, por parte de la Secretaria de Planeacion con base en analisis de cobertura realizados
en concertacion con la Administracion Municipal que soporten dicho cambio.

Articulo 29°,  sistema Vial Vehicular.
Este sistema en el Plan Parcial Ciudad Crystal esta conformado por vias de diferente jerarquia, las cuales
proporcionan diversas alternativas de accesibilidad y conectividad a los desarrolios planteados, como se

especifica en el plano PG-08 Sistema estructurante artificial- Vias proyectadas y existentes. El sistema vial se
compone de los elementos que se resefian en la siguiente tabla:
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NOMBRE JERARQUIA ACCION DE MANEJO
Aver}ifia Regional Cra 49 / Via distribuidora / Via de Via arteria Conformacion
servicio
Avenida las Vegas Cra 48 Via arteria Adecuacién y Ampliacién
Carrera48 A Via de servicio Cesién y adecuacion
Calle 52 Sur Via de servicio Adecuacidn y Ampliacion
Calle 53 Sur Via de servicio Cesidn y adecuacion
Calle 54 Sur Via de servicio Cesidn y adecuacion
Calle 57 Sur Via de servicio Adecuacién y Ampliacion

Articulo 30°.  Secciones Viales.

Las especificaciones viales en cuanto a secciones son:

1. Via de Servicio que conforma la seccién de la Avenida Regional Carrera 49:

El Plan Parcial deberd completar la seccidn de la via obligada, el sistema de andenes y zonas verdes en el
costado oriental del Plan Parcial. Ademds, se deberan ejecutar las bahias de acceso necesarias para el buen
funcionamiento de la via.

Seccién minima

Calzada: 7,00 m
Zona verde: 2,50 m ¢/u.
Andén: 2,50 m c/u.
Bulevar: 10,00 m

Los bulevares propuestos tienen el fin de lograr la ampliacién del sistema de movilidad peatonal y motorizada,
equipados con ciclorruta, vegetacién y amoblamiento urbano que garantiza la vitalidad de los primeros pisos
y los parametros de las vias avenida Las Vegas y la avenida Regional. Estos bulevares de 10 metros se
complementan con andenes de 2,50 m y zonas verdes de 2,50 m que hacen parte de la seccién vial, logrando
un espacio de 15 m en el cual se complementard ademds con los 5 metros adicionales de antejardin
establecidos en el PBOT para estas vias. Para un total de 20 metros entre el borde de la calzada y el pardmetro.
Todas las unidades de actuacién deberan cumplir con los antejardines, segtn lo requiera la jerarquizacién de
cada via.

El Plan Parcial, deberd cumplir sobre esta via con un antejardin de 5 metros, a parte de la seccién descrita
anteriormente.

2. Viade Servicio que complementa la seccién de la Avenida las Vegas Carrera 48:
Se debe general via de servicio en el costado oriental del Plan Parcial.

Seccion minima

Bulevar: 10,00 m
Calzada: 7,00 m
Separador: 4,00 m
Andén: 2,50 m c/u.
Zona verde: 2,50 m ¢/u.

El Plan Parcial debera cumplir ademds sobre esta via con un antejardin de 5 metros para uso residencial o de
8 metros para uso comercial, segln lo estipulado en el articulo 113 del Acuerdo 22 del 2009:
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3. Calle 52 Sur:
El Plan Parcial garantizard la conformacidn del andén y la zona verde en el costado sur del Plan Parcial.

Seccidon minima

Calzada existente: 10,50 m
Andén: 2,00 m
Zona verde: 2,50m
Bulevar: 10,00 m

El Plan Parcial, debera cumplir sobre esta via con un antejardin de 3 metros, a parte de la seccion descrita
anteriormente.

4. Calle 53 Sur:

El Plan Parcial generara la seccién completa conectando la via de servicio de la Av. las Vegas con la Via de
Servicio del corredor multimodal.

Seccién minima

Calzada: 7,00 m
Andén en ambos costados: 2,00 m
Zona verde en ambos costados: 1,50 m

5. Calle 54 Sur:

E! Plan Parcial generard la seccién completa conectando la via de servicio de la Av. las Vegas con la Via de
Servicio de la Av. Regional.

Seccién minima

Calzada: 7,00 m
Andén en ambos costados: 2,00 m
Zona verde en ambos costados: 1,50 m

6. Calle 57 Sur:
El Plan Parcial garantizara la conformacion del andén y la zona verde en el costado occidental del Plan Parcial.

Seccidn minima

Calzada existente: 8,00 m
Anden: 2,00m
Zona verde 1,50 m

7. Carrerad48A:

El Plan Parcial genera la seccién completa conectando la Calle 54 Sur propuesta con la Calle 57 Sur, via
existente.

Calzada: 7,00 m
Anden en ambos costados: 2,00 m
Zona verde en ambos costados: 1,50 m

PARAGRAFO PRIMERO: Todas las unidades de actuacién urbanistica, deberan cumplir con los antejardines
seglin lo requiera la jerarquizacién de cada via y lo estipulado en el Acuerdo 22 de 2009.
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PARAGRAFO SEGUNDO: Todos los desarrollos urbanisticos y constructivos deberadn garantizar la seccién
publica de las vias establecidas en el presente Decreto, para lo cual, el interesado acreditard la consecucién
de las fajas respectivas y las que posibiliten también [as ampliaciones de las vias existentes, que serén, en
todos los casas, objeto de cesién publica.

Articulo 31°. Vias Peatonales.

La red para la movilidad peatonal propuesta para el Plan Parcial Ciudad Crystal estd compuesta por los
andenes de las secciones publicas del sistema vial propuesto y por el espacio plblico, que garantizan
accesibilidad y conexién en el sector.

Articulo 32°, Vias de Servicio.

Las vias de servicio que se requieran dentro del Plan Parcial Ciudad Crystal para garantizar la accesibilidad a
cada uno de los proyectos urbanisticos localizados en las Unidades de Actuacién Urbanistica, deberan cumplir
con las especificaciones minimas de las vias de servicio reglamentadas por el Municipio, ademds deberan
articularse con la malla vial de superior jerarquia.

Articulo 33°.  Zonas Verdes Pertenecientes al Sistema Vial.

Las zonas verdes que hacen parte de los componentes del espacio publico vial vehicular, deberén proyectarse
con cobertura vegetal de piso y especies arbodreas.

Articulo 34°. Redes de Acueducto.

El drea del Plan Parcial Ciudad Crystal cuenta con factibilidad de servicios por parte de EPM para la totalidad -
de los desarrollos del Plan. Los responsables e interesados del desarrollo del Plan Parcial garantizaran la
prestacidn del servicio publico, previo a la licencia de los desarrollos urbanisticos.

La factibilidad identificada PED- 683878- $2Y8 del 07 de marzo del 2019, indica que los predios que conforman
el-Plan Parcial se encuentran dentro del drea de cubrimiento de prestacién de servicios de alcantarillado,
aguas lluvias, aguas residuales y acueducto y que la conexién de este dltimo podra efectuarse a la red matriz
del tanque Sabaneta. Ver: Anexo 1.3 Redes de Acueducto, Alcantarillado, Aguas lluvias, Redes
Eléctricas y sus respectivas Factibilidades.

Solo se podra realizar la ocupacién de los proyectos urbanisticos, cuando se cuente con la prestacién efectiva
de fos Servicios Publicos de Acueducto segun lo establezcan las Empresas Ptblicas de Medellin.

Articulo 35°.  Redes de Alcantarillado de Aguas Residuales.

La construccion de las redes de alcantarillado de aguas residuales y lluvias seréd responsabilidad de cada uno
de los proyectos urbanisticos que se desarrollen dentro del Plan Parcial, previa presentacién del disefio ante
EPM, quien recibird dichas redes para su operacién. Ademds, las redes de aguas lluvias que descarguen a
cuerpos de agua deben contar con permiso de ocupacién de cauce expedido por la entidad competente, en
coherencia con la factibilidad otorgada por EPM. En este sentido las redes colectoras se deberan disefiar hasta
el punto donde se conecten con EPM y deberan contar con modelamientos hidraulicos y demds estudios para
obtener el correspondiente permiso de ocupacién de cauce, acorde a lo sefialado en el Decreto 2811 de 1974
y 1541 de 1978, o la norma que los adicione o modifique.

Solo se podra realizar la ocupacién de los proyectos urbanisticos, cuando se cuente con la prestacién efectiva
de los Servicios Publicos de Alcantarillado.
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Articulo 36°.  Redes de Aguas Lluvias.

Segun la factibilidad para la prestacion de servicios otorgada por EPM, los desarrollos del Plan Parcial se
podran conectar a la red existente de 850 mm., atendiendo las indicaciones de EPM y previo permiso de
vertimiento, ademas podran presentar otras opciones de descargas cumpliendo con las condiciones técnicas
y normativas segun sea el caso.

Las Unidades de Actuacion Urbanistica no podran adelantar las obras de descarga para aguas lluvias a las
quebradas, si previamente no cuentan con el permiso de ocupacion de cauce expedido por la autoridad
ambiental competente.

Articulo 37°.  Disponibilidad de Servicios Ptiblicos.

Cada desarrollo inmobiliario debera contar con la disponibilidad técnica para la prestacion de los servicios
publicos domiciliarios que otorga la entidad prestadora de estos. El urbanizador o gestor de cada unidad de
actuacion urbanistica debe garantizar y asumir los costos y la dotacion de los servicios publicos en los
desarrollos urbanisticos, de acuerdo con las normas vigentes.

PARAGRAFO PRIMERO: Los disefios que se implementen en la zona de estudio deben estar planteados con
base a la informacion que se obtenga al realizar un levantamiento topografico con amarre a la red geodésica.

PARAGRAFO SEGUNDO: En el caso donde se presente un deterioro ambiental deberdn existir planes para
mitigar o disminuir los efectos nocivos en este tipo de recursos.

Articulo 38°, Residuos Sélidos.

Para el sector residencial, institucional, comercial y de servicios se cuenta con el servicio de recoleccion de
ASEQO SABANETA S.A. E.S.P., Sociedad Andnima de naturaleza privada constituida el 08 de abril de 1998
mediante Escritura Publica No. 231 de la Notaria Unica del Municipio de Sabaneta.

Cada una de las construcciones debera contar en su interior con un sitio de almacenamiento central de
residuos solidos para separarlos por tipo, acorde con el Decreto 2981 de 2013, Reglamentario del servicio
publico de Aseo y gestién integral de residuos sdlidos. Ademas, deberd cumplir con lo establecido en las
normas municipales vigentes sobre el tema.

PARAGRAFO: Dentro del 4rea de planificacién del PLAN PARCIAL CIUDAD CRYSTAL, y en virtud del “Programa
para la Prestacién del Servicio Publico de marzo de 2016” y el Plan de Gestidn Integral de Residuos Sélidos,
adoptado por la Administracion Municipal bajo el Decreto No. 20220373 del 27 de Diciembre de 2022, no se
encontraron infraestructuras previstas para la prestacién de este servicio

Articulo 39°,  Permiso de Aprovechamiento Forestal.

De acuerdo con el diagnéstico formulado para el desarrollo del Plan Parcial se requiere el tramite del permiso
de aprovechamiento forestal. '

Para realizar la intervencién mediante tala, trasplante o poda de cualquier individuo arbéreo que se ubique
dentro del area del Plan Parcial e interfiera con las obras que se tengan contempladas desarrollar, es necesario
tramitar ante el Area Metropolitana del Valle de Aburrd, el permiso de aprovechamiento forestal o de
intervencién del arbolado, para lo cual se debe cumplir y presentar los siguientes requisitos (de acuerdo con
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lo establecido en las hojas de vida de los tramites del Area Metropolitana del Valle de Aburrd, disponibles via
web?):

1. Formulario Unico nacional de solicitud de aprovechamiento forestal. Arboles aislados SINA.

2. Certificado de existencia y representacion legal actualizada.

3. Certificado de tradicion y libertad del predio (Fecha de expedicién no superior a 3_meses).

4. Escrituras publicas del predio.

5. Inventario forestal para la definicién de la aptitud de los individuos en el espacio verde y el aporte
paisajistico de la especie.

6. Costos del proyecto (la UAU del Plan Parcial) con el soporte del valor presentado.

7. Estudio de caracterizacién de fauna y de conectividad ecoldgica {(depende de las caracteristicas

especificas del Plan Parcial y requerimientos de la Autoridad Ambiental).
8. Plano con la ubicacién de los rboles actuales.
9. Plan integral de reposicidn arbérea. Valoracién del arbol urbano.
10. Plano con la ubicacidn de arboles propuestos para reposicion.

De acuerdo con la Resolucién 2851 de 2019 expedida por el Area Metropolitana del Valle de Aburra se
deberad surtir el proceso de socializacién de las intervenciones forestales proyectadas y las medidas de
compensacion con los grupos de interés del drea de influencia del Plan Parcial. Los soportes de dichos
encuentros deberdn ser presentados ante la Autoridad Ambiental dentro del informe técnico para
solicitar el permiso de aprovechamiento forestal.

PARAGRAFO PRIMERO: El tiempo para la respuesta por parte de la Autoridad Ambiental son 60 dias
calendario, y el seguimiento al trdmite, se puede realizar fisicamente, via telefénica o por correo electrénico.
PARAGRAFO SEGUNDO: En todo caso el tramite de permiso de aprovechamiento forestal de

arboles aislados debera cumplir con la normatividad que.a la fecha de solicitud del permiso esté
vigente.

PARAGRAFO TERCERO: En el Desarrollo del Plan Parcial, deberan conservarse los individuos 214 Pifién de
Oreja (Enterolobium cyclocarpum) y 208 Helecho sarro (Cyathea sp.) localizados al interior del drea dtil de la
Unidad de Actuacién Urbanistica 3 — UAU 3, por lo tanto, los disefios urbanisticos que se propongan al interior
de esta UAU deberan tener como base de partida la preservacidn de estos individuos al interior de las zonas
verdes privadas del proyecto inmobiliario a ejecutar, siendo este un condicionante para la expedicién de la
licencia urbanistica de la UAU 3,

PARAGRAFO CUARTO: El desarrollador priorizara la posibilidad de incluir la masa arbdrea de los 18 individuos
presentes, referenciados en el capitulo 5.1.2.2.1 Masa arbdrea alrededor de individuos 208 y 214 en UAU 3,
y la tabla 34 Masa arbdrea en UAU 3 donde se ubican los individuos 208 y 214, del Documento Técnico de
Soporte, con el fin de conformar las areas verdes privadas de ia UAU3, alrededor de los 2 individuos de
tratamiento de conservacidn definidos: 208 Cyathea sp. {Helecho sarro) y del individuo 214 Pifién de Oreja
(Enterolobium cyclocarpum).

PARAGRAFO QUINTO: En el capitulo 1.5.2 del documento de formulacién ambiental y en el numeral 5.1.2.2
vegetacion a conservar y en la tabla 33 del Documento técnico de soporte, se encuentran descritos 6
individuos muertos que hacen parte del inventario forestal. En caso de que los individuos mencionados
presenten condicion de riesgo, se deberd tramitar su intervencién ante la Autoridad Ambiental pertinente.

< http://www.metropol.gov.co/ciudadanos/HojasDeVida/Forms/Allltems.aspx.
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TITULO L. ESTRUCTURA DEL ESPACIO PRIVADO Y FORMAS DE OCUPACION
CAPITULO I. USOS DEL SUELO
Articulo 40°,  Usos del Suelo permitidos en el drea de intervencién.

El Plan Parcial de Redesarrollo en suelo urbano Ciudad Crystal es un proyecto de uso mixto, compuesto por el
uso residencial, bajo la tipologia de vivienda multifamiliar en todas sus modalidades; se admite como usos
complementarios: el uso comercial, el uso dotacional y el uso de servicios, institucional y los sociales obligados
para todas las Unidades de Actuacion Urbanistica que lo componen. Dentro de los usos de servicios se
encuentra la posibilidad de la instalacién de zonas francas, servicios de salud, hoteles y todos los permitidos
en el PBOT. Los anteriores usos se determinan salvo lo previsto en el paragrafo primero del presente articulo

PARAGRAFO PRIMERO. En la Unidad de Actuacién Urbanistica 6 se admiten todos los anteriores usos con
excepcién del uso residencial.

PARAGRAFO SEGUNDO. Pese a no ser una carga establecida para el drea de intervencién, dentro del Plan
Parcial se podran edificar desarrollos con destino a vivienda de interés social.”

Articulo 41°, Otros usos Diferentes a Vivienda en el Area de Intervencion.

La localizacién de otros usos diferentes a vivienda en el Plan Parcial Ciudad Crystal, debera dinamizar los
elementos que pertenecen al sistema de espacio publico y por lo tanto contar cen éptimas condiciones de
accesibilidad, convivencia y visibilidad; por tal motivo, estos usos fomentaran el fortalecimiento de la vocacién
municipal y la apropiacion del sector, por lo cual, se ubicardn como minimo en el primer nivel sobre la malla
vial plblica y los paramentos que dan frente a los espacios plblicos propuestos que hacen parte del Plan
Parcial.

PARAGRAFO PRIMERO: Se permitira el desarrollo de la totalidad las Unidades de Actuacién Urbanistica en
otros usos diferentes al residencial teniendo en cuenta los usos permitidos por el Plan Parcial y sin sobrepasar
los indices de ocupacién establecidos para el poligono.

PARAGRAFO SEGUNDO: De acuerdo a los usos que se vayan a ejecutar al interior de las Unidades de Actuacién
Urbanistica, la Secretaria de Planeacién podra solicitar estudios de movilidad complementarios al momento
de la solicitud de la licencia de urbanizacién.

CAPITULO II. APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS

Articulo 42°.  Unidades de vivienda a desarrollar en el plan parcial Ciudad Crystal

La densidad de viviendas establecida para las Unidades de Actuacién Urbanistica que componen el Plan Parcial
Ciudad Crystal es mdximo de 300 viviendas por hectarea equivalente a 3.169 unidades, distribuidas en cada
unidad de actuacién urbanistica sin sobrepasar el indice de construcciéon maximo definido por el PBOT.

U.AU UNIDADES DE VIVIENDA POR UNIDAD DE ACTUACION
1 555
2 400
3 578
4 194
5 249
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U.AU UNIDADES DE VIVIENDA POR UNIDAD DE ACTUACION
6 : 1.062
7 129
Total 3.169

Articulo 43°, indices de Construccién en Vivienda y Otros usos del Suelo.

El indice de construccién planteado como escenario base de edificabilidad para vivienda en la formulacién del
reparto de cargas y beneficios del Plan Parcial es de 2,42; sin embargo, las unidades de actuacién urbanisticas
podran desarrollar en todos los usos, el escenario méaximo definido en el PBOT, es decir, un indice de
Construccién de 4.0; esto sin sobrepasar la densidad de viviendas de 300 viviendas ‘por hectdrea, antes
mencionada, y cumpliendo con las obligaciones urbanisticas adicionales que se deriven por espacio publico y
equipamientos.

El aprovechamiento en indice de construccidn, se acota de la siguiente manera:

1. Indice de construccién base para todos los usos: 2,42 sobre drea bruta.

2. [ndice de Construccién base para vivienda: 2,09 sobre area bruta.
3. Indice de Construccién base para comercio: 0,11 sobre area bruta.
4. [ndice de Construccién base para servicios: 0,22 sobre drea bruta.

Estos Indices de construccidén se concretan de la siguiente manera:

U.A.U EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD | EDIFICABILIDAD
VIVIENDA [m?] | COMERCIO [m?] | SERVICIOS [m?] TOTAL [m?]

1 38.878,71 1.943,94 3.980,44 44.803,08

2 28.031,64 1.401,58 2.869,91 32.303,13

3 40.477,52 - 2.023,88 4.144,13 46.645,52

4 13.602,75 680,14 1.392,66 15.675,55

5 17.422,97 871,15 1.783,78 20.077,89

[NO:A 1 74.333,47 3.716,67 7.610,33 85.660,47

7 9.053,96 452,70 926,95 10.433,61

Total ' 221.801,01 11.090,05 22.708,20 255,599.26

NOTA 1: La edificabilidad para la UAU 6 se obtiene al sumar el 4rea bruta de la UAU 6 y la URC 1, como base para la
estimacion del I.C. 2.42 (de acuerdo con el reparto equitativo de cargas y beneficios)

NOTA 2. La edificabilidad de los usos
institucionales, dotacionales y los
sociales obligados de cada UAU es
igual a la sumatoria de la
edificabilidad de los usos de
vivienda, comercio y servicios de la
respectiva UAU.

PARAGRAFO PRIMERO: Se podrdn trasladar aprovechamientos entre Unidades de Actuacién Urbanistica, sin
sobrepasar el indice de construccién con el cual se modeld el Plan Parcial. Segin la proporcién de la
edificabilidad trasladada se reasignaran las cargas para cada unidad, garantizando, en cualquier caso, el pago
de la totalidad de las obligaciones urbanisticas definidas en la formulacién. Esto se genera con el fin de
mantener el reparto de cargas y beneficios entre las unidades de actuacidn establecido en el Plan Parcial.

PARAGRAFO SEGUNDO: Si evaluada la posibilidad o no de traslado entre unidades de actuacién urbanistica,
se considera necesario, las Unidades de Actuacién Urbanistica podran hacer uso de la edificabilidad maxima
permitida de 4,0, es decir de un indice de 1,58 adicional, diferencia entre el indice base de 2,42 y el tope
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maximo de 4,0, para lo cual deberdn compensar las obligaciones urbanisticas de espacio publico y
equipamiento que se deriven. Los estacionamientos localizados por encima del primer nivel se cuentan dentro
del indice de construccion.

PARAGRAFO TERCERO: En caso de que las Unidades de Actuacién Urbanistica decidan desarrollarse en otros
usos diferentes al residencial, no se generaran cambios en el reparto de cargas y beneficios. Si al momento de
la solicitud de la licencia de urbanizacién, la UAU genera mayores obligaciones urbanisticas a las establecidas
en dicho reparto, estas podrén ser pagadas por fuera del drea de intervencién o en dinero previo acuerdo con
la Secretaria de Planeacién Municipal y de conformidad a lo establecido en el plan de ordenamiento territorial.
Alturas aplicables en el plan parcial.

No se establece restriccién en la altura maxima desde el presente plan parcial. Sin embargo, se debera obtener
el concepto de la Aerondutica Civil con relacién a la altura méaxima de las torres.

PARAGRAFO CUARTO: Las condiciones volumétricas no contempladas en este Decreto se regiran bajo la
reglamentacién urbanistica vigente para el municipio de Sabaneta, las normas que en la materia regule el
Macroproyecto de la Centralidad Sur y en su defecto las normas nacionales que regulen los instrumentos de
planificacién urbanistica.

Articulo 44°.  indices de Ocupacién en Vivienda y Otros usos del Suelo.

EL indice de Ocupacién para todos los usos es de 50% en plataforma comercial de 4 niveles sobre el drea bruta
de la unidad de actuacidn y 30% en torre a partir del quinto nivel sobre el &rea bruta de la unidad de actuacién.

PARAGRAFO. El indice de ocupacién para los usos institucionales, dotacionales y sociales obligados es de 50%
célculado sobre el drea bruta de la respectiva Unidad de Actuacién Urbanistica.

Articulo 45° Factores de Convertibilidad.

Con el fin de dar flexibilidad en el tiempo y permitir que las unidades de actuacién urbanistica se desarrollen
de una manera 6ptima, sin modificar el reparto de cargas y beneficios, ni asumir obligaciones urbanisticas
adicionales, las unidades de actuacion urbanistica podran convertir metros cuadrados de un uso a otro, con
base en el factor de convertibilidad que se expresa a continuacién y con el cual se logran mantener los
beneficios estimados por unidad de actuacién:

METRO CUADRADO BASE EQUIVALENCIA POR METRO CUADRADO

1 m? de Vivienda equivale a 0.84 m? de Servicios / institucional / dotacional / sociales
obligados

1 m? de Vivienda equivale a 0.66 m? de Comercio

1 m? de comercio equivale a 1.52 m? de Vivienda

1 m? de comercio equivale a 1.27 m? de Servicios / institucional / dotacional / sociales
obligados

1 m? de Servicios equivale a 1.20 m? de Vivienda

1 m? de Servicios equivale a 0.79 m? de Comercio / institucional / dotacional / sociales
obligados

CAPITULO IIILNORMAS ESPECIFICAS.

Articulo 46°. Exigencia de estacionamientos.

Se define la siguiente norma de estacionamientos:
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1. Parqueaderos minimos vivienda No VIS:

Privados: 1 celda por 1 unidad de vivienda.
Visitantes: 1 celda por cada 4 unidades de vivienda.
Motos: 1 celda cada 6 unidades de vivienda.

2. Parqueaderos minimos vivienda VIS:

Privados: 1 celda por cada 3 unidad de vivienda.
Visitantes: 1 celda por cada 6 unidades de vivienda.
Motos: 1 celda cada 6 unidades de vivienda.

3. Parqueaderos minimos en otros usos:
1 celda por cada 100 m? construidos en el uso especifico.

El drea destinada a parqueaderos por encima del nivel de acceso se contabiliza dentro del indice de
construccidn sin generar cesiones y cargas. Como base para el célculo, se tomaré tinicamente el drea de las
celdas de parqueadero sin contabilizar las circulaciones.

Articulo 47°.  Normas volumétricas, de urbanizacién y construccién

Son aplicables al poligono objeto del Plan Parcial Ciudad Crystal, las especificas establecidas en el Acuerdo
Municipal 22 de 2009, Plan Bésico de Ordenamiento Territorial para el municipio de Sabaneta y aquellas que
las adicionen, modifiquen o sustituyan.

TITULO 1lI. CARGAS Y BENEFICIOS DEL PLAN PARCIAL CIUDAD CRYSTAL

CAPITULO |. OBLIGACIONES URBANISTICAS

Articulo 48°. Obligaciones Urbanisticas.

Atendiendo a lo consagrado en el Acuerdo Municipal 22 de 2009, las cargas dispuestas en el presente Plan
Parcial estdn asociadas a las dreas requeridas para: cesién de suelo y construccién de vias publicas, cesién de
suelo para espacio publico y su adecuacion; la construccién de equipamientos colectivos y la realizacién de
obras publicas correspondientes a la dotacién de redes de servicios pdblicos domiciliarios de acueducto y
alcantarillado y la ejecucién de estructuras hidraulicas { boxcoulvert, puentes, pontones). Adicionalmente, se

Las obligaciones urbanisticas de cesidn y construccién de las Unidades de Actuacién Urbanfstica - UAU,
provienen de la definicién del modelo de ocupacidn y de las normas aplicables al mismo.

PARAGRAFO. Los costos que conlleva la formulacién del Plan Parcial hacen parte del reparto de cargas y
beneficios.

Articulo 49°.  Célculo de la obligacién para consolidar el Sistema de Espacio Péblico Efectivo

La obligacién de cesidn y construccién de espacio publico se calcula segtn lo definido en el PBOT, como un
quince por ciento (15%) del drea bruta del Plan Parcial o un quince por ciento (15%) del drea construida en los
diferentes usos, de los dos valores se asumira el que sea mayor. En concordancia con lo regulado en el PBOT
del Municipio, la obligacién de espacio pulblico se cuantifica con base en los metros cuadrados construidos.
En el drea construida para efectos de liquidar la obligacién se contabiliza el drea neta del uso, sin incluir
circulaciones, zonas técnicas, ni parqueaderos.
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Segun el escenario planeado en la formulacién del Plan Parcial, la obligacién de cesién de espacio ptiblico se
calcula de la siguiente manera:

Tabla 2. Obligacién de espacio publico.

CONCEPTO DE LA OBLIGACION POR NORMA [m?] | EN EL PLAN PARCIAL [m?]

Cesion y adecuacidon de suelo para el pago de la :
obligacion de espacio publico al interior del area de 38.339,89 33.707,86
Intervencién.

Articulo 50°.  Cumplimiento de la obligacién de espacio ptiblico

Alinterior del Plan Parcial se esta cediendo parte de la obligacién de espacio ptblico estimada. La obligacién
para espacio publico por unidad de actuacién se cumple de la siguiente manera:

CESION CE’SION ESPACIO CONSTRUC(EION DE Cz(;r;il'sR‘l}J::ll)oEls\l TOTAL CESI'ON DE
U.AU ’ESPACIO PUBLICO SUELO ESPACIO PUBLICO AMBIENTALES ESPACIO PUBLICO
PUBLICO [m?] AMBIENTAL [m?] [m?] [m?] EN [m?]

1 8.356,02 - 8.356,02 - 8.356,02

2 2.248,81 - 2.248,81 - 2.248,81

3 5.573,14 - 5.573,14 - 5.573,14

4 679,39 - 679,39 - 679,39

5 1.901,23 1.223,15 1.901,23 1.223,15 3.124,38

6 6.168,14 3.602,45 6.168,14 3.602,45 9.770,59

7 783,07 ' - 783,07 - 783,07

TOTAL 25.709,80 4.825,60 25.709,80 4.825,60 30.535,40

NOTA: En esta tabla no se incluye la obligacidn de construccidn y cesién de suelo para espacio plblico asociada a la URC
1.

PARAGRAFO PRIMERO: El Plan Parcial Ciudad Crystal plantea un escenario que podra tener variaciones en el
momento de la solicitud de la(s) respectiva(s) licencia(s) de urbanizacién o proyecto(s) urbanistico(s)
general(es), serd en ese momento en que se defina la obligacion de cesién de espacio publico final por unidad
de actuacidn, teniendo como minimo la cesion estipulada en el planteamiento urbanistico del Plan Parcial. En
este sentido, si las unidades de actuacién urbanistica en el momento de la licencia de urbanizacién y/o
construccién presentan un mayor indice de construccion y por ende requieran una mayor cesion de espacio
publico, ésta se podra pagar por fuera del drea de intervencién previo acuerdo con la Secretaria de Planeacién
Municipal en el cual se estableceran los mecanismos alternativos para su compensacién y su forma de
cuantificacién de acuerdo con el aprovechamiento final que sea dispuesto en cada una de las licencias
solicitadas y otorgadas.

PARAGRAFO SEGUNDO: Con el fin de garantizar los accesos a los diferentes espacios privados, las Unidades
de Actuacidn Urbanistica podran modificar la forma y/o geometria del espacio piblico al momento de solicitar
la respectiva licencia de urbanizacién, siempre y cuando se mantenga la obligacidon de cesién de suelo
establecida en el reparto de cargas y beneficios, y se conserven los objetivos del modelo de ocupacién
propuesto por el Plan Parcial y los lineamientos establecidos en la concertacién ambiental, en especial la
conservacion de la conectividad ambiental. '

En caso de que en este proceso de ajuste no se pueda cumplir con las obligaciones establecidas en el reparto
de cargas y beneficios, la obligacién faltante deberd ser compensada en dinerog
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Articulo 51°.  Cesidn de suelo para espacio publico a compensar
CESION DE CESION DE _ TOTAL CESION
CESION DE SUELO ESPACIO | SUELO ESPACIO DISTRIBUCION DE SUELO
SUELO ESPACIO - - DE LA CESION .
. PUBLICO A PUBLICO A PARA ESPACIO
U.A.U PUBLICO A ADICIONAL P
COMPENSAR- COMPENSAR COMPENSAR HECHA POR LA PUBLICO A
2 SIN LA UAU 1- SIN LA UAU 1- COMPENSAR-
m " ) UAU 1 )
m m m
1 -1.635,56 - - -
2 2.596,66 2.596,66 21,9% -358,06 2.238,60
3 1.423,69 1.423,69 12,0% -196,32 1.227,37
4 1.671,94 1.671,94 14,1% -230,55 1.441,39
5 1.110,45 1.110,45 9,4% -153,12 957,33
6 4.276,30 4.276,30 36,1% -589,67 3.686,62
7 781,97 781,97 6,6% -107,83 674,14
Total 10.225,45 11.861,01 100,0% -1.635,56 10.225,45

Las unidades de actuacién urbanistica 2,3,4,5,6 y 7 deberdn compensar entre todas 10.225,45 m? de suelo
faltante para cumplir con la obligacién de espacio publico. En cambio, ia unidad de actuacion urbanistica 1 no
participa en dicha compensacién debido a que cede suelo adicional al definido en la norma para cada UAU.

Al momento de solicitar [a licencia de urbanizacién de cada unidad de actuacion, se definird el sitio especifico
donde éstas compensaran la obligacion de espacio publico faltante, con base en la deficiencia encontrada en
el municipio, segtin lo definia la Secretaria de Planeacién. Se recomienda que dicha compensacion se realice
en zonas verdes o suelos de proteccién del municipio que presenten deterioro o se utilice para la generacion
de nuevas espacios publicos en zonas altamente densificadas y que no cuenten con un sistema de espacio
publico consolidado. Estas zonas deberan cumplir con lo establecido en el articulo 166 del Acuerdo 22 de
2009, donde se define que se destinara no menos del 75% del suelo cedido para la conformacion de dreas
verdes, las cuales seran entregadas al Municipio debidamente arborizadas y engramadas y con dos tipos de
cobertura vegetal; arboles de especies nativas y arbustos, u otras combinaciones técnicamente aceptadas. En
todo caso, los disefios de los espacios publicos bbjeto de compensacién deberan contar con el visto bueno de
la Secretaria de Planeacién Municipal.

Articulo 52°.  Cilculo de la Obligacion de construccién de equipamientos colectivos

Seguin el PBOT del municipio, el Plan Parcial debera aportar un metro cuadrado construido por unidad de
vivienda en desarrollos residenciales, y el 1% del drea total construida en otros usos, teniendo en cuenta el
concepto de area construida para indice de construccidn y el tamafio del lote.

A continuacidn, se presenta la obligacién por norma de construccién de equipamiento en metros cuadrados
para vivienda y otros usos del Plan Parcial:

Equipamiento por vivienda m? | Equipamiento por otros usos m?
U.A.U < .
im/und 1% darea construida
1 555,41 59,24
2 400,45 42,71
3 578,25 61,68
4 194,33 ’ 20,73
5 248,90 26,55
6 863,18 92,07
7 129,34 13,80
Total 2.969,86 316,78
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Articulo 53°.  Cumplimiento de la Obligacién de Equipamiento.

La obligacién final de equipamiento serd definida en el momento de la solicitud de la licencia de urbanizacién,
entendiendo que las unidades de actuacién urbanistica podrdn definir mayores aprovechamientos a los
planteados en la formulacidn del presente Plan Parcial; esto sin modificar el reparto de cargas y beneficios
definido y estableciendo que el monto de metros cuadrados a construir minimo es fijo, de conformidad con
lo presentado en la tabla siguiente:

U.A.U CONSTRUCCION DE EQUIPAMIENTO [m?]
1 -
’ - .
3 169,19
a 1.890,96
5 128,10
6 747,11
7 571,21
TOTAL 3.506,57

Articulo 54°.  Obligaciones viales en suelo y construccién.

La cesién de las vias publicas incluye los tramos al interior de las UAU, los andenes y las zonas verdes, asf como
los sistemas de redes de acueducto y alcantarillado necesarios. En la tabla siguiente se presenta la Obligacién
urbanisticas para cesién y construccién de vias al interior del drea de planificacién, después del reparto de
. cargas y beneficios: '

UAU CESION DE SUELO PARA | CONSTRUCCION DE ViAS
VIAS m? EN m?
1 1.628,22 1.628,22
2 4.070,44 4.070,44
3 3.636,24 3.636,24
4 962,71 962,71
5 1.561,07 1.561,07
6 1.480,07 1.480,07
7 262,44 ' 262,44
TOTAL 13.601,19 13.601,19
Articulo 55°.  Cumplimiento de la obligacién de construccién de acueducto y alcantarillado

La construccion de redes se encuentra cuantificada dentro de la construccién de vias, es decir, las vias tienen
incluido el costo de ejecucidn de redes. Las conexiones de cada UAU se resolveran al momento de expedir las
respectivas licencias de urbanizacidn.

PARAGRAFO PRIMERO: Los desarrollos urbanisticos y constructivos de las Unidades de Actuacién Urbanistica
deberan acoger las disposiciones técnicas determinadas por la Empresa Prestadora de Servicios Pliblicosy por
la Ley 142 de 1994 {régimen de los servicios publicos domiciliarios), el Decreto 3050 de 2013 y las normas que
los desarrollen, complementen o modifiquen.
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PARAGRAFO SEGUNDO: Las construcciones de las nuevas vias pUblicas que se generen a cargo del Plan Parcial
incluyen los andenes y las zonas verdes, asi como los sistemas de redes de acueducto y alcantarillado
necesarios.

Articulo 56°.  Cumplimiento de la obligacién de construccion de redes de alcantarillado

Las construcciones de las nuevas vias publicas que se generen a cargo del Plan Parcial incluyen los andenes y
las zonas verdes, asi como los sistemas de redes de acueducto y alcantarillado necesarios.

PARAGRAFO PRIMERO: Los desarrollos urbanisticos y constructivos de las Unidades de Actuacién Urbanistica
deberan acoger las disposiciones técnicas determinadas por la Empresa Prestadora de Servicios Publicos y por
la Ley 142 de 1994 (régimen de los servicios publicos domiciliarios), el Decreto 3050 de 2013 y las normas que
los desarrollen, complementen o modifiquen.

Articulo 57°.  Obligacién asociada a las obras hidraulicas de mitigacién
El plan parcial debera realizar obras hidrdulicas de mitigacién de riesgo de inundacién en las quebradas Cien

Pesos y La Honda. A continuacién, se presentan las unidades de actuacién urbanistica que deberdn asumir
dicha obligacion:

VAU ETAPA 1- OBRA Q. LA ETAPA 2 - PRIMER ETAPA 3 - SEGUNDO Q.
HONDA TRAMO Q. CIEN PESOS CIEN PESOS
1 850.000.000 - -
2 - - -
3 - - -
4 - - _
5 - - 340.000.000
6 - - 900.000.000 -
7 - - -
Total 850.000.000 900.000.000 340.000.000

Articulo 58°.  Obligaciones urbanisticas por fuera del drea de intervencion

El Plan Parcial debera ejecutar obligaciones urbanisticas por fuera del drea de intervencién correspondientes
a la construccién de las redes de acueducto y alcantarillado, representado en porcentaje de participacion.

U.A.U PORCENTAIJE DE PARTICIPACION %
1 19,0%
2 13,3%
3 19,2%
4 7,3%
5 8,3%
6 28,6%
7 4,3%

Total 100,0%

Articulo 59°.  Obligaciones Urbanisticas Derivadas del Reparto Equitativo de Cargas y Beneficios.

Las siguientes son las obligaciones urbanisticas, definidas en el reparto de cargas y beneficios.

A continuacién, se presenta las Obligaciones urbanisticas derivadas del reparto de cargas. (Parte 1 de 2).
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CESION CONSTRUCCION - CES'éN,D E CONSTRUCCION DE
ESPACIO ESPACIO PUBLICO -
UAU PUBLICO- m? ADECUAFION SUELO ESPACIO PUBLICO EN
(INCLUYE ESPACIO qusuco- AMBIENTAL- m? SUELO AMZBIENTAL-
URC1) m (INCLUYE URC1) m
1 8.356,02 5.740,75 - -
2 2.248,81 2.248,81 - -
3 5.573,14 5.573,14 - -
4 679,39 3.294,66 - -
5 1.901,23 1.901,23 1.223,15 1.223,15
6 7.463,00 7.463,00 5.480,05 5.480,05
7 783,07 783,07 - -
Total 27.004,66 27.004,66 6.703,20 6.703,20

A continuacién, se presenta las Obligaciones urbanisticas derivadas del reparto de cargas. (Parte 2 de 2).

CESION DE SUELO | CONSTRUCCION | CONSTRUCCION DE | COMPENSACION DE
U.A.U PARA VIAS- m? DE ViAS- m? EQUIPAMIENTO- ESPACIO PUBLICO-
m? m?

1 1.628,22 1.628,22 - -
2 4.070,44 4,070,44 - 1.910,99
3 3.636,24 3.636,24 169,19 1.227,37
4 962,71 962,71 1.890,96 1.463,27
.5 1.561,07 1.561,07 128,10 957,33
6 , 4.931,95 3.303,59 747,11 3.201,48
7 262,44 262,44 571,21 1.465,02
Total 17.053,07 15.424,71 3.506,57 10.225,45

La diferencia entre el drea de cesidn de via y el drea de construccidn de via se debe a que la UAU 6 cede a
través de la URC 1 los suelos para completar la seccidn de la via regional pero solo construye la via de servicios
de esta.

La UAU 6 asume todas las obligaciones urbanisticas de la URC 1, es decir, la cesién y construccién de espacio
publico en suelo (til, la cesion y adecuacion de zonas verdes ambientales, la cesidon y construccion de suelo
para vias y la construccién de equipamiento.

La UAU 4 asume la construccién de 2.615,27 m? de espacio ptblico en suelo Gtil al interior de la UAU 1.

CAPITULO 1l. REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS

Articulo 60°.  Reparto Equitativo de Cargas y Beneficios.

Es la distribucidn equitativa y diferencial de las obligaciones urbanisticas entre los propietarios de los predios
de cada una de las Unidades de Actuacion Urbanistica o Unidades de Gestion Urbanistica segun sea el caso,
que conforman un Plan Parcial.

Articulo 61°,  Definiciones.
Para efectos del presente Decreto se definen los siguientes conceptos empleados en la metodologfa con la
que se definié el reparto equitativo de cargas y beneficios:

Reparto: Distribucién equitativa entre los propietarios de los predios de cada una de las Unidades de
Actuacién Urbanistica, de las obligaciones urbanisticas en proporcién a los aprovechamientos medios
asignados a cada Unidad de Actuacién.
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Cargas: Son las obligaciones urbanisticas que deben ser asumidas por los propietarios del suelo a urbanizar,

en razon de la funcion publica del urbanismo.

Beneficios: Se determinan por la potencialidad de desarrollo derivada de la asignacion de aprovechamientos
urbanisticos, cuantificados en metros cuadrados de construccidn que resultan de los aprovechamientos
medios, segun los usos del suelo definidos para el drea de planificacién y para cada una de las unidades de
actuacién urbanistica.

Punto: Con el fin de homologar los valores de los diferentes tipos de cargas, se determina un factor Gnico de
equivalencia cuyo valor es igual al precio del metro cuadrado del suelo Gtil.

Unidad de Aprovechamiento de Superficie (UAS): Se establecié una unidad de equivalencia (UAS); esta
unidad se iguald al valor del metro cuadrado de venta de un apartamento, que es el producto de més unidades
de venta, siendo 1 UAS = $4.600.000. Con base en este valor, se establece la relacién de Unidad de
Aprovechamiento de Superficie {UAS).

Articulo 62°.  Reparto de las Cargas en Funcién de los Beneficios.

Con base en el modelo de ocupacién y las normas establecidas en el PBOT, se realizé el célculo de la relacién
de los beneficios por Unidad de Actuacién Urbanistica y con base en estos, se establecid la relacién de cargas
o aportes en obligaciones urbanisticas que se le asigna a cada Unidad de Actyacién Urbanistica con el fin de
mantener un equilibrio entre las cargas y los beneficios.

UAU TOTAL DE APORTES | PORCENTAJE SOBRE | TOTAL DE BENEFICIOS | PORCENTAIJE SOBRE
EN PUNTOS EL TOTAL EN UAS EL TOTAL
1 12.096,37 20,7% 46.358,31 19,0%
2 8.579,25 14,7% 32.405,81 13,3%
3 11.723,57 20,1% 46.793,79 19,2%
4 2.044,53 3,5% 17.896,12 7,3%
5 4.983,60 8,5% 20.141,71 8,3%
6 17.674,13 30,3% 69.850,90 28,6%
7 1.226,96 2,1% 10.466,78 4,3%
Total 58.328,42 100,0% 243.913,42 100,0%

Con base en las diferencias establecidas entre lo que aporta cada unidad de actuacién y los beneficios que
tiene cada una, se establece el aporte en puntos que deberd asumir cada unidad de actuacién urbanistica

’ APOR%ES DIFEE:TE::ECIA RELACION DE
U.A.U % DEJJI_\AS POR PROPORCIONALES | APORTES Y EL EN PESOS CIB\EDl\:\E:JIISIIg::gE
A LOS BENEFICIOS | REPARTO EN APORTE
PUNTOS
1 19,0% 11.085,93 -1.010,44 | -1.515.659.706 4,18
2 13,3% 7.749,39 -829,87 | -1.244.800.000 4,18
3 19,2% 11.190,07 -533,50 -800.251.843 4,18
4 7,3% 4.279,60 2.235,07 3.352.608.701 4,18
5 - 8,3% 4.816,60 -167,00 -250.500.796 4,18
6 28,6% 16.703,85 -970,29| -1.455.429.569 4,18
7 4,3% 2.502,98 1.276,02 1.914.033.213 4,18
Total 100,0% 58.328,42 0,00 0 4,18
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Las unidades de actuacién urbanistica que se encuentran con valores negativos estan asumiendo obligaciones
por encima de sus beneficios y las unidades de actuacién urbanistica que aparecen con valores positivos
deberdn asumir mas obligaciones ya que se encuentran por debajo de los aportes que deberian asumir.

Como se observa la relacién del factor de beneficio por cada unidad de aporte es igual para todas las unidades
de actuacion (4,18 puntos) una vez se ajustan los aportes proporcionales a los beneficios.

Los aportes proporcionales a los beneficios se llevan a pesos con el fin tener la relacién de las obligaciones
faltantes o las obligaciones adicionales que estan asumiendo las unidades de actuacién urbanistica, dichas
diferencias se llevan a obligaciones urbanisticas especificas que dejaran de asumir las unidades de actuacién
que tienen de mas y asumiran las unidades que tienen menos cargas o aportes.

Como guia para el traslado de cargas (al momento de la expedicién de las licencias de urbanizacién), entre las
unidades de actuacién urbanistica que deben recibir cargas o dejar de ejecutar ciertas obligaciones
urbanisticas y las unidades de actuacién urbanisticas que deben aportarlas ya sea en dinero o en obra; se
presenta el siguiente cuadro, en el cual se especifican el tipo de obligacion urbanistica que la unidad de
actuacién con puntos negativos no asumird y debera ser aportado por las unidades de actuacién con puntos
positivos, en resumen se presenta la materializacion del reparto de cargas y beneficios por medio de la
movilizacién de una obligacién urbanlstlca

A continuacidn, se presenta el Cuadro de ajuste en m? a recibir por UAU

CARGAS A RECIBIR EN CARGAS A RECIBIR EN CARGAS A RECIBIR EN
U.A.U CONSTRUCCION DE ESPACIO CONSTRUCCION COMPENSACION DE
PUBLICO EN SUELO UTIL- m? EQUIPAMIENTO- m? ESPACIO PUBLICO- m?
1 2.615,27 614,65 -
2 - 443,17 327,61
3 - 470,74 -
5 - 147,35 -
6 - 428,07 485,14
Total 2.615,27 2.103,98 812,75

A continuacién, se muestra el cuadro guia que define el aporte o traslado de las cargas que deben hacer las
unidades de actuacién con puntos positivos a favor de las unidades de actuacién con puntos negativos y la
obligacion especifica en que se asumira.

Cuadro de ajuste en m? a aportar por UAU

CARGAS QUE ASUME EN | CARGAS QUEASUME | (. oo oe acumE | UNIDAD QUE
CONSTRUCCION DE EN CONSTRUCCION | -
vA.U ESPACIO PUBLICO DE EQUIPAMIENTO | CONSTRUCCION RECIBE LA
. , ) DE VIA m? CARGA
SUELO UTIL m m? -
4 2.615,27 1.675,91 21,88 | .UAU 1,2,3,5y
6
7 - 428,07 790,88 UAU 6y2
Total 2.615,27 2.103,98 812,75

El proceso de reparto de cargas y beneficios descrito en las tablas anteriores, da como resultado las
obligaciones urbanisticas finales presentadas en el Articulo 592 del presente decreto.
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TITULO IV. CUMPLIMIENTO DE OBLIGACIONES Y LICENCIAS

CAPITULO 1ll. MECANISMOS PARA EL CUMPLIMIENTO DE LAS OBLIGACIONES URBANISTICAS

Articulo 63°.  Mecanismos para el cumplimiento de las Cesiones Urbanisticas en el Plan Parcial.

La Unidad de Actuacion Urbanistica deberd aclarar cdmo serd el pago de las obligaciones urbanisticas
establecidas en el presente Decreto, al momento de presentar la respectiva licencia de urbanizacién o el
proyecto urbanistico general- PUG.

El procedimiento para el pago de las obligaciones urbanisticas se hara siguiendo lo establecido en el PBOT,
Acuerdo 022 de 2009.

Al momento de solicitar la licencia de urbanizacién o el proyecto urbanistico general- PUG, se definira en
forma precisa la obligacién correspondiente al drea construida para equipamientos y espacio publico, de todas
maneras, en el Plan Parcial se ha fijado una cesién minima de espacio publico en el drea de intervencion.

En el evento en que la Unidad de Actuacién Urbanistica se desarrolle por etapas, cada una de estas debera
ser autosuficiente y las obligaciones urbanisticas por adecuacidn de vias y dreas verdes recreacionales y por
construccidn de equipamientos, deberan ser entregadas en la etapa respectiva.

Las &reas a ceder deberan cumplir ademas de las disposiciones previstas en este Decreto, con las disposiciones
contenidas en el Acuerdo 022 de 2009 y las demds normas vigentes al momento de su entrega y/o ejecucion.

Articulo 64°.  Disefio de Espacios Publicos.

El disefio especifico de los elementos que conformen el espacio publico serd sometido previamente a su
ejecucidn a la autorizacidn o visto bueno de la Secretaria de Planeacion, para lo cual se deberd tener en cuenta
el manejo integral de los elementos constitutivos del espacio publico.

TITULO V. ESTRATEGIAS DE GESTION DEL PLAN PARCIAL

Articulo 65°.  Licencias de Urbanizacién y Construccién.

Las licencias de urbanizacién y construccién para el drea de planeamiento del presente Plan Parcial se
adelantaran de conformidad con lo dispuesto en el Decreto Nacional 1077 de 2015 y demas normas que lo
complementen, modifiquen o sustituyan.

Los propietarios de las Unidades de Actuacién Urbanistica deberan obtener una tnica licencia de urbanizacién
o podran aprobar un tnico Proyecto Urbanistico General - PUG, en donde se sefialara la forma en que se dara
cumplimiento a las obligaciones que se ubiquen al interior de cada Unidad de Actuacién Urbanistica, los
aprovechamientos que se utilizaran en los desarrollos constructivos y las etapas en que se desarrollard el
proyecto.

Para la aprobacion de las etapas en que se desarrollardn las Unidades de Actuacidn Urbanistica, se debera
garantizar en cada una de ellas la prestacion de los servicios publicos domiciliarios, los accesos y el
cumplimiento de las obligaciones urbanisticas que le corresponden a la etapa.

PARAGRAFO PRIMERO: La normativa consagrada en el presente Decreto no exonera el cumplimiento de los
tramites y procedimientos consignados en disposiciones Nacionales, especialmente aquellos conS|gnados en
el Decreto 1077 de 2015 o las normas que lo adicionen, complementen o sustituyan.

PARAGRAFO SEGUNDO: De conformidad con lo establecido por el articulo 6 de la Resolucién 462 de 2017
expedida por el Ministerio de Vivienda, Ciudad y Territorio, o la norma que lo adicione, modifique o sustitiya,
las nuevas edificaciones y las que se amplien o adecuen para el desarrollo de usos comerciales, dotacionales,
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sociales obligados, institucionales e industriales que generen modificaciones al sistema de transito que
impacten negativamente la movilidad y la de su zona de influencia, o se constituyan en un polo importante
generador de viajes, deberdn contar con un estudio de trénsito aprobado, en el que se definan las medidas
para prevenir o mitigar los citados impactos.

El estudio de transito deberd ser aprobado por la Secretaria de Movilidad y Transito de Sabaneta de acuerdo
con el procedimiento consagrado o la norma que lo adicione, modifique o sustituya.

Dicho estudio serd exigible por parte del municipio en el momento de comenzar la ejecucién de la obra
autorizada en lalicencia de construccién. Cuando de la aprobacidn del estudio resulten variaciones al proyecto
arquitecténico se deberd tramitar la modificacidn a la licencia de construccién aprobada. ‘

Sin perjuicio de lo anterior, las Unidades de Actuacidn Urbanistica que no tengan en su interior vias locales
que se puedan conectar a la malla vial existente, y por tanto su accesibilidad vehicular y/o peatonal dependa
de que otra Unidad de Actuacién Urbanistica construya vias locales a su cargo, podran implementar soluciones
temporales de movilidad sin necesidad de aprobacién previa en el estudio de transito.

Para el efecto, las Unidades de Actuacidon que presenten esta condicién podran localizar en sus zonas de cesion
accesos y vias de circulacién vehicular y/o peatonal de caracter temporal, destinadas exclusivamente a la
mitigacién de impactos sobre la movilidad vehicular y peatonal, las cuales deberan ser aprobadas en la licencia
de urbanizacién identificdindolas con el caracter de temporal.

Una vez se construyan y entren en operacion las vias locales definitivas de las Unidades de Actuacidon
Urbanistica vecinas, el urbanizador responsable queda obligado a demoler las obras temporales a mas tardar
en el un (1) afio siguiente a la fecha de recibo de la via local por parte del municipio de Sabaneta. Si vencido
este plazo no se hubieren demolido las obras temporales, la autoridad competente para ejercer el control
urbano procederd a ordenar la demolicién de dichas obras con cargo al titular de la licencia, sin perjuicio de
la imposicidn de las sanciones urbanisticas a que haya lugar.

Articulo 66°. Para la entrega material de las zonas al municipio, sera necesario adecuar y/o dotar dicha
zona de cesion en los términos aprobados en la respectiva licencia de urbanizacién sin la existencia de ninguna
de las obras temporales.

Articulo 67°, Autorizaciones Ambientales.

Para el uso, aprovechamiento, movilizacidon, comercializacion o afectacion de los recursos naturales
renovables que se presenten en el desarrollo o intervenciones a ejecutar en el interior del area de
planificacién, los interesados deberan contar con el otorgamiento previo del respectivo permiso ambiental o
instrumentos de control y manejo ambiental establecidos en la ley y los reglamentos expedidos por la
autoridad ambiental competente.

Articulo 68°.  Unidades de Actuacién Urbanistica y Unidades de Gestién

Las Unidades de Actuacidn Urbanistica definidas en el presente Decreto podran desarrollarse como Unidad
de Gestion Urbanfstica segtn lo estipulado en el decreto 1077 de 2015.

Articulo 69°,  Entidad Gestora.

Con miras a hacer dindmicos y ordenados los procesos de desarrollo dentro del Plan Parcial Ciudad Crystal, se
podra establecer como mecanismo y procedimiento de la gestidn del Plan Parcial por parte de los propietarios

de todas o varias de las unidades de actuacion urbanistica, una entidad gestora, fiducia o gerencia o cualquier
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otro mecanismo, no mencionado en el presente documento, que podra ser de naturaleza privada, con la
opcidn de asociarse con otros operadores publicos, y que permita desarrollar los mecanismos de gestién que
garanticen el manejo interno del plan parcial para el cumplimiento del reparto equitativo de cargas y
beneficios y potencie las unidades de actuacidén urbanistica determinadas dentro del poligono de planificacion
para este propdsito.

En todo caso, se propendera por la implementacién de las actuaciones urbanas conjuntas que permita, de
manera responsable, dinamizar el modelo de operacién del Plan Parcial y por ende del programa de gestion
descrito en el presente Decreto.

La entidad gestora podra constituirse a través de diferentes figuras tales como fiducia, sociedad comercial, o
cualquier forma asociativa contemplada en el ordenamiento juridico.

El Plan Parcial Ciudad Crystal podra ser gestionado idealmente por la entidad gestora, como coordinadora y
articuladora de las acciones ante las diferentes dependencias del Municipio de Sabaneta, de los privados, de
la comunidad en general, con capacidad de gerencia y de convocatoria para enfrentar los objetivos del
redesarrollo enfocados en buscar alternativas viables acordes al mercado inmobiliario haciéndolos coherentes
y concordantes con los objetivos sociales y ambientales que plantea El Plan Parcial. Esta entidad gestora podré
plantear la conformacién de alianzas pblicas —privadas. Actuando siempre en armonia con lo establecido por
el presente Decreto e informando y coordinando su actuacién con la Secretaria de Planeacién del Municipio
de Sabaneta. :

La entidad gestora podra tener como drea designada toda el drea de intervencién objeto del presente Plan
Parcial, o algunas unidades de actuacién urbanistica y podra llevar a cabo la gestidn del suelo tendiente a
conformarse como unidades de gestién. De conformarse la entidad gestora, esta tendrd las siguientes
funciones:

1. Implementar los instrumentos de gestién asociada del suelo, entre los diferentes propietarios de
inmuebles, de acuerdo a lo definido en la Ley 388 de 1997.

2. Adelantar directamente o de manera conjunta con los propietarios del suelo, el proceso de
licenciamiento y demas autorizaciones enmarcadas en las actuaciones de urbanizacidn, reurbanizacién,
saneamiento, construccidn, subdivision y demdas autorizadas a los agentes privados en la normativa
nacional vigente.

3. Coordinar con el operador urbano designado [a implementacidn de los programas, proyectos, estrategias
y normas de la gestidn social y proteccién a moradores, de conformidad con lo definido en el Plan Bésico
de Ordenamiento Territorial y en los instrumentos de orden metropolitano.

4. Concretar el cumplimiento del modelo de ocupacion, las obligaciones urbanisticas y demas cargas u otras
exigencias definidas en el Plan Parcial, actuacion urbanistica u operacién urbana, en coordinacién con el
operador urbano designado bajo las premisas contenidas en las normas vigentes.

Articulo 70°.  Unidades Receptoras De Cargas- URC.

Se definen una (1) unidad receptora de cargas cuya composicién se describe en la siguiente tabla:

UNIDAD ]
) AREA DEL PREDIO ’
RECEPTORA ) MATRICULA ' ) AREA DE URC- -
E CARGA. NOMERO PREDIAL | o 0o | SEGUN PI[.AI;I]IMETRIA- (m?]
URC m
URC1 6311001027000300011 783206 6.624,34 6.624,34
Total 6.624,34 6.624,34

e El predio con matricula inmobiliaria 783206 y nimero predial 6311001027000300011 cuenta
con un area total de 11.307,03 m2, donde 4.685,27 m2 hacen parte del drea de manejo especial
2- AME 2y 6.624,34 m2 de la unidad receptora de cargas 1- URC 1.
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Articulo 71°.  Descripcién de la unidad receptora de cargas 1 - URC 1

Parte del predio con matricula inmobiliaria 783206 y nimero predial 6311001027000300011 el cual cuenta
con un &rea total de 11.307,03 m?, donde 4.685,27 m? hacen parte del drea de manejo especial 2- AME 2 y
6.624,34 m? (58.8% del 4rea total) de la unidad receptora de cargas 1- URC 1.

Limita al norte con el AME 1, al oriente con el AME 2, al occidente con el sector Promisién y al sur con la UAU
6.

La unidad de actuacién urbanistica 6, asumira la unidad receptora de cargas 1- URC 1, en los aspectos tales
como la compra del suelo, el pago de las obligaciones urbanisticas y los beneficios que esta produce.

Articulo 72°.  Cargas de las unidades receptoras de cargas- URC y distribucién entre las unidades de
actuacion urbanistica- UAU '

Las siguientes son::las obligaciones urbanisticas ubicadas en la unidad receptora de cargas- URC,
correspondientes a la cesion de suelo y construccion de la Carrera 49 via de servicios de la Avenida Regional,
cesion de suelo y construccidn de éspacio publico y equipamiento; y cesién y adecuacion de zonas verdes
ambientales. En las siguiente tabla se muestra la obligaciéon en metros cuadrados de la URC y la UAU que
recibe dicha carga.

1. Cargas urbanisticas de la URC 1
Cargas de la URC 1 Area en m? UAU que ejecuta la carga

Cesidn Carrera 49- Via Servicios Regional m? . 2.793,52 UAU 6
Construccion Carrera 49- Via Servicios Regional m? 1.165,16 UAU 6
Cesion Carrera 48 A- m? 658,36 UAU 6
Construccion Carrera 48 A- m? 658,36 UAU 6
Ce5|'on qe suel:) util Pargues Zona Verde y 1.294,86 UAU 6
Equipamiento m
rCncinstrucuon y adecuacién Parques zonas verdes 1.294.86 UAU 6
Suelo ambiental a ceder 1.877,60 UAU 6
Cons.trucuon 2y adecuacién zonas verdes 1.877,60 UAU 6
ambientales m
Area del Suelo de la URC 6.624,34

ARTICULO 73°. Estipulaciones especiales referidas a las Unidades de Actuacién Urbanistica- UAU y Unidad
Receptora de Cargas- URC.

Se establecen las siguientes reglas particulares referidas a las Unidad Receptora de Cargas — URC —

La adquisicién de los predios correspondientes a la URC, por parte de la Unidad de Actuacién Urbanistica que
asume la obligacidn vinculada a ellas, se realizard tomando como referencia los avallios comerciales que para
el efecto realice un avaluador adscrito a la Lonja de Propiedad Raiz de Medellin y Antioquia; o mediante un
acuerdo entre las partes interesadas. ’

De no lograr un acuerdo comercial con los propietarios de los predios de la URC, las Unidades de Actuacién
Urbanistica podran pagar la obligacién urbanistica correspondiente a suelo en otros inmuebles del municipio
de Sabaneta, o mediante compensacion en dinero, segin lo descrito en el Decreto Municipal 022 de 2014.
Dicho pago se hara previa aprobacion del Secretaria de Planeacion y una vez surtido el tramite para
determinar los valores de la obligacidn y las correspondientes equivalencias del valor del metro cuadrado del
inmueble donde se compensaria la obligacién.

El municipio de Sabaneta podra activar los mecanismos establecidos en los Articulos 2.2.5.5.1y 2.2.5.5.2. del
Decreto Nacional 1077 de 2015 que consagra las condiciones bajo las cuales los terceros podran concurrir en

54

T




DECRETO NUMERO 20230118
10-05-2023

z
<
z
a
2
of
]
m

Pagina 55 de 58

ANTIOQUIA

la adquisicidon de predios o inmuebles que conformen Unidades de Actuacion Urbanistica, conforme lo
previsto en el articulo 44 de la Ley 388 de 1997, por enajenacién voluntaria y/o expropiacién por via judicial
o administrativa para la ejecucidon de proyectos de utilidad ptblica o interés social desarroliados directamente
por particulares o0 mediante formas mixtas de asociacion entre el sector publico y el sector privado, de
conformidad con los procedimientos previstos en las Leyes 9 de 1989 y 388 de 1997.

Articulo 74°, Etapas de Ejecucion de las' UAU.

No se define ningtn orden de desarrollo para las UAU. Ver plano: PG-09- Unidades de actuacidn urbanistica-
UAU y Etapas de Desarrollo.

Articulo 75°.  Participacién en Plusvalfa.

Dada la condicién urbanistica del poligono de Redesarrollo en Suelo Urbano en el Poligono Zis-2 Subpoligono
C, y toda vez que con la aprobacidn del instrumento urbano se obtendrédn mayores aprovechamientos en
indice de construccidn y altura, se concreta el hecho generador de plusvalia sobre el poligono del Plan Parcial.
La plusvalia estara enmarcada dentro del Acuerdo Municipal N° 04 del 4 de noviembre de 2014, actual
estatuto tributario del municipio de Sabaneta, modificado por el Acuerdo Municipal N° 032 del 27 de
diciembre de 2018, determinando que el Municipio participara de la plusvalia causada por los hechos
generadores taxativamente regulados dentro de los cuales se enmarca la actuacion urbanistica de este Plan
Parcial.

En este sentido el presente Plan Parcial estara enmarcado para efectos del célculo de este instrumento de
financiacién, como vinculado al pago bajo las siguientes premisas:

1. El porcentaje de participacidn en las plusvalias sera el 30% del incremento del valor del suelo, causado
por los hechos generadores.

2. Parala aplicacién del instrumento de participacion en plusvalia en el Municipio de Sabaneta, se aplicarén
las disposiciones del Acuerdo Municipal N° 04 del 4 de noviembre de 2014, actual estatuto tributario del
municipio de Sabaneta, modificado por el Acuerdo Municipal N° 032 del 27 de diciembre de 2018, y
demds normas que lo modifique, complemente o sustituya, en concordancia con lo establecido por el
articulo 80 de la Ley 388 de 1997 o la norma que lo sustituya.

La plusvalia sera calculada sobre el mayor aprovechamiento en indice y altura.

4. Se seguird el procedimiento en el Acuerdo Municipal N° 04 del 4 de noviembre de 2014, actual estatuto
tributario del municipio de Sabaneta, modificado por el Acuerdo Municipal N° 032 del 27 de diciembre
de 2018, o la norma que lo modifique, complemente o sustituya, para su procedimiento y célculo.

5. El efecto plusvalia y las cesiones urbanisticas se calculardn sobre el drea neta que se desarrollard
urbanisticamente, la cual no podra ser superior al 40% del area bruta del predio.

6. Elnimero total de metros cuadrados que se considerard como objeto de la participacién en la plusvalia
serd, para el caso de cada inmueble, igual al drea total del mismo destinada al nuevo uso o mejor
aprovechamiento, descontada la superficie correspondiente a las cesiones urbanisticas obligatorias para
espacio publico del Municipio, asi como el drea de eventuales afectaciones sobre el inmueble en razén
del plan vial u otras obras publicas, las cuales deben estar contempladas en el Plan de Bésico de
Ordenamiento o en los instrumentos que lo desarrollen.

7. la participacién en plusvalia sélo le sera exigible al propietario o poseedor del inmueble respecto del
cual se haya liquidado e inscrito en el respectivo folio de matricula inmobiliaria un efecto de plusvalia,
en el momento en que se presente solicitud de licencia de urbanizacion o construccién.

PARAGRAFO PRIMERO. En virtud de las consideraciones del presente Plan Parcial, se podra optar por alguna
modalidad de pago contenida en la ley 388 de 1997, tales como (i) pago en dinero efectivo; (ii) transferencia
al municipio de Sabaneta de una porcién del predio objeto de la misma, con valor equivalente al monto de la
participacién. Para este efecto se dispondrd de un acuerdo previo entre el propietario o poseedor y la
administracion municipal sobre la parte del predio que serad objeto de la transferencia, para lo cual la
administracion tendré en cuenta el avaldo que hara practicar por expertos contratados para tal efecto y las
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normas que regulan la materia dentro del PBOT del municipio. (iii) El pago mediante la transferencia de una
porcién del terreno podré canjearse por terrenos localizados en otras zonas del municipio, haciendo los
calculos de equivalencia de valores correspondientes. Asi mismo se podra pagar bajo alguna de las
modalidades contenidas en el Art. 84 de la ley 388 de 1997 o en la norma que la modifique, complemente o
sustituya.

Articulo 76°.  Requisitos para pagos diferidos de cargas.

Los requisitos para poder diferir el valor de las cargas son los siguientes:

1. Constituir un encargo fiduciario o patrimonio auténomo que administre los recursos destinados al
cumplimiento de estas cargas.

2. Aportar al encargo fiduciario o'patrimonio auténomo una garantia que permita adelantar procesos
coactivos ante un posible incumplimiento de los pagos.

3. Que lajunta directiva del encargo fiduciario o patrimonio auténome apruebe el plan de pagos con el
que se difieren los pagos. ' .

Articulo 77°.  Tipos de Garantias para los pagos diferidos de Cargas.

Los siguientes son los tipos de garantias que permiten diferir los pagos de cargas:
1. Suelo. Los propietarios de suelo o desarrolladores del plan parcial podran aportar suelo al encargo
fiduciario o patrimonio auténomo por el valor de los pagos a diferir.

2. Pdlizas de cumplimiento de pagos. Los propietarios de suelo o desarrolladores del plan parcial podran
aportar, al encargo fiduciario o patrimonio auténomo, péliza de garantias de pago expedida por una
compafiia aseguradora, por el valor de los pagos a diferir.

TITULO VI. DISPOSICIONES Y VARIOS

Articulo 78°. Construcciones Sostenibles

Dentro de la ejecucién del Plan Parcial, se deberan incluir medidas de construccién sostenible, es decir,
adoptar los esquemas de certificacién que se encuentran disponibles actualmente en el medio, que
promuevan la innovacién, sostenibilidad, el aprovechamiento del agua, energia, reduccién del impacto
atmosférico y garanticen que los materiales, insumos y recursos empleados sean de excelente calidad y
aseguren el menor impacto negativo a los recursos naturales, inclusive los relacionados con la calidad del aire
y el ruido.

. Las medidas se plantean de acuerdo con las Gufas de Construccién Sostenible del Area Metropolitana del Valle
de Aburra (2015) y el marco normativo nacional, regional y municipal vigente, Las medidas se plantean de
acuerdo con las Guias de Construccién Sostenible del Area Metropolitana del Valle de Aburra (2015) y el marco
normativo nacional, regional y municipal vigente como lo son la Resolucién 549 de 2015 del Ministerio de
Vivienda, Ciudad y Territoric (MVCT), relacionada con los parametros y lineamientos de construccién
sostenible y la adopcidn de la guia para el ahorro de agua y energia en edificaciones; la Resolucién 330 de
2017 del MVCT, por la cual se adopta el reglamento Técnico para el Sector de Agua Potable y Saneamiento
Basico —RAS; el Decreto 2981 de 2013 del MVCT, por el cual se reglamenta la prestacién del servicio ptblico
de aseo; Resolucién 1257 de 2021 del Ministerio de Ambiente y Desarrollo Sostenible (MADS), Por la cual se
reglamenta la gestidn integral de los residuos generados en las actividades de construccién y demolicién —
RCD; el Plan de Gestidn Integral de Residuos Sélidos PGIRS Regional 2017 — 2030, adoptado mediante Acuerdo
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Metropolitano 023 de 2018; el Plan de Gesti6n Integral de Residuos Sélidos (PGIRS) del Municipio de Sabaneta,
revisado, ajustado y actualizado por medio del Decreto 20220373 del 27 de diciembre de 2022, entre otros

Asi mismo, estas medidas contemplan lo establecido en el Articulo 240 del PBOT (Acuerdo 07 de 2019) en
cuanto a que los proyectos constructivas deben cumplir con los siguientes criterios:

1. Conservar y re-naturalizar habitats naturales urbanos, espacios publicos, uso de arborizacién
nativa, huertas urbanas y jardines ecoldgicos, potenciando la localizacién de terrazas verdes,
muros verdes, culatas verdes.

.

2. Los antejardines deben tratarse siempre como zona verde. No se permitira su adecuacién en
pisos duros.
3. Se deberan cumplir las normas nacionales en materia de construccién sostenible e incorporar

en las fases de planeacién, disefio y construccnon las: gmas que hacen parte de la Politica de
Construccion Sostenible del Valle de Aburra adoptada mediante Acuerdo Metropolitano 023
de 2015 y/o las normas que lo modifiquen o sustituyan. :

Articulo 79°. Incentivos para la Edificacién de Construcciones con Certificacién Sostenible

La ejecucién de las obras en el Plan Parcial, bajo una condicién de construccién sostenible podra acogerse a
los beneficios de orden nacional, departamental y/o municipal que permitan su desarrollo.

Articulo 80°. Medidas de Construccién Sostenible

Las politicas publicas de construccién sostenible deberdn ser tenidas en cuenta para el desarrollo de! Plan
Parcial Ciudad Crystal, tanto desde su fase preliminar de disefio, como en etapas posteriores. Estas son una
guia para el desarrollador de las Unidades de Actuacién Urbanistica, el cual podra definir las estrategias y
acciones puntuales que se adapten mas al contexto del Plan Parcial y las variables encontradas a lo largo de
la planeacidn, ejecucién y operacidn de este.

TITULO VII. DISPOSICIONES FINALES

Articulo 81°.  vigencia del Plan Parcial Ciudad Crystal

El plazo de ejecucién del Plan Parcial y la vigencia de las normas contenidas en el presente Decreto se
establece en quince (15) afios contados a partir de su publicacién. Durante su vigencia, la Secretaria de
Planeacién podrd llevar a cabo ajustes o modificaciones siguiendo los mismos procedimientos e instancias que
se han tenido en cuenta para su formulacién y adopcién, en la que estard incluida la concertacién con la
Autoridad Ambiental en caso de que el asunto objeto de ajuste o modificacién, incluya.asuntos ambientales.
Ello de conformidad con lo dispuesto en el articulo 27 de la Ley 388 de 1997, modificado por el articulo 180
del Decreto-Ley 19 de 2012, y el decreto nacional 1077 de 2015 y demds normas que lo regulan.

PARAGRAFO: En caso de solicitarse la modificacién o ajuste del Plan Parcial Ciudad Crystal, corresponde a los
interesados presentar memoria justificativa indicando con precisién la conveniencia de las modificaciones que
se pretenden efectuar y una evaluacidn de los resultados obtenidos en relacién con la ejecucién del Plan
Parcial. De encontrarse imprecisiones en la cartografia primara lo contenido en el presente decreto y se podra
solicitar la actualizacién del plano median un oficio.
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Articulo 82°, Publicacién.

El presente Decreto rige a partir de su publicacion.

NOTIFIQUESE, COMUNIQUESE, PUBLIQUESE Y CUMPLASE

SANTIAGO MONTOYA MONTOYA
ALCALDE MUNICIPAL
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