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POR EL CUAL SE ADOPTA EL PLAN
PARCIAL DE DESARROLLO EN SUELO
DE EXPANSION URBANA PARA EL
PREDIO LA CUMBRE- PORCION
POLIGONO ZRE-1

EL ALCALDE (E) DEL MUNICIPIO DE SABANETA, en uso de sus
facultades constitucionales y legales y en especial de las conferidas en
la Ley 388 de 1997, los decretos nacionales 2181 de 2006, 4300 de
2007 y 019 de 2012, y por el Acuerdo Municipal 22 de 2009 Plan
Basico de Ordenamiento Territorial vigente, y

CONSIDERANDO

1. Que la Ley 388 de 1997 define los planes parciales como los
instrumentos mediante los cuales se desarrollan y complementan las
disposiciones de los Planes de Ordenamiento Territorial, para areas de
planificacién determinadas del suelo urbano y para las areas incluidas
en el suelo de expansién urbana, de acuerdo con las normas
urbanisticas generales de |los mismos.

2. Que en el articulo 19 de la Ley en comento, se establece que los planes
parciales desarrollaran y complementaran las disposiciones del POT,
para areas determinadas del suelo urbano y para las areas incluidas en
el suelo de expansion urbana, ademas de las que se deban desarroilar
mediante unidades de actuacién urbanistica, Macroproyecto u otras
operaciones urbanas especiales.

3. Que mediante el Acuerdo Municipal 22 del 2009 fue aprobada la
revision y ajuste del Plan Basico de Ordenamiento Territorial, fijandose
para los terrenos que conforman el area de planificacion del presente
plan parcial, el aprovechamiento maximo a construir, sus
particularidades de uso y la estimacién de las obligaciones urbanisticas
que los desarrollos que se lleven a cabo en el marco de la gjecucion del
plan parcial que deben acoger.

4. Que mediante el articulo 16 paragrafo 4 del Acuerdo 22 de 2009, se
establecié la Secretaria de Planeacion y Desarrollo Territorial como la
entidad encargada de la delimitacion de las areas sujetas a planes
parciales.

5 Que mediante radicado 2012007148 de Abril 11 de 2012, el interesado
presentd a la Secretaria de Planeacion y Desarrollo Territorial los
documentos de que trata el Decreto 4300 de 2007 con el fin de que le
fueran emitidas las respectivas determinantes de desarrollo del plan
parcial en comento, ante lo cual, mediante Resolucién 138 de 16 de
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Mayo de 2012 dicha dependencia, expidi6 las respectivas determinantes
para la formulacién de un plan parcial en una porcion del poligono ZRE-
1, como una iniciativa privada conforme a las disposiciones del articulo 3
del decreto 2181 de 2006.

6. Que mediante radicado 2012012283 de Junio 21 de 2012, el interesado
presentd a la Secretaria de Planeacién y Desarrolio Territorial la
totalidad de los contenidos indicados en citada resolucién de
determinantes, conforme a ello, la misma dependencia, en observancia a
las disposiciones del articulo 9 del Decreto 2181 de 2006, se pronunci6
de manera definitiva, emitiendo concepto de aprobacion al proyecto de
Plan Parcial Predio La Cumbre mediante Resolucién 192 de 2012,
modificada por la Resolucién 243 de 2012, con lo cual se reconoce la
coherencia de desarrollo propuesto frente a los parametros de desarrollo
definidos para la concrecion del modelo de ciudad en el Acuerdo
Municipal 22 de 2009 (Plan Béasico de Ordenamiento Territorial),
cumpliéndose asi la etapa de formulacién y revision de que trata el
numeral 1 del articulo 4 del Decreto 2181de 20086.

7. Que en observancia a la derogatoria del articulo 13 del Decreto 2181 del
2006 realizada expresamente por el articulo 12 del Decreto 4300 de
2007 en donde se elimina el tramite de concepto ante el Consejo
Consultivo de Planeacion, y frente a las consideraciones expuesta por el
Gobierno Nacional en el paragrafo 3 del articulo 120 de la Ley 1450 de
2011 y las disposiciones del Decreto 019 de 2012, la propuesta de plan
parcial no requiere y por tanto no adelantd el respectivo tramite de
conceptualizacién ante el Consejo Consultivo de Planeacion.

8. Que conforme a las disposiciones de! articulo 8 del Decreto 2181 de
2006, la Secretaria de Planeacién y Desarrollo Territorial realizd la
respectiva informacion publica a propietarios y vecinos mediante citacion
directa tal y como lo detallan los oficios con radicado 2012012265,
2012012266, 2012012267, 2012012268, 2012012269, 2012012270,
2012012271 y 2012012272 respectivamente y la publicacion en medio
de amplia divulgacién correspondiente al periédico El Mundo que circulo
en todo el Valle de Aburra el dia 23 de Junio de 2012, consecuente con
las consideraciones del Cédigo Contencioso Administrativo;
cumpliéndose asi la etapa de consulta de que trata el numeral 2 del
articulo 4 de! Decreto 2181de 2006.

9. Que conforme a las disposiciones del articulo 11 del Decreto 2181 de
2006, el proyecto de Plan Parcial La Cumbre fue remitido ante la
autoridad ambiental competente para el suelo de expansion urbana, en
este caso la CORANTIOQUIA mediante radicado AS1207-1716 del 06
de julio de 2012, el cual fue objeto de requerimientos por parte de la
corporacion mediante radicado AS1207-10784, del cual se desprende el
acta No. 1 de concertacion con radicado No.S1207-34 del 24 de julio de
2012.
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10.Que el dia 23 de agosto de 2012, mediante oficio con radicado No.
AS1208-902, la Corporacién le comunica al municipio de Sabaneta que
se ha procedido al archivo del expediente del asunto, para lo cual el
municipio también lievo a cabo el respectivo proceso tal y como consta
la resolucion 256A del 23 de Agosto de 2012.

11.Que mediante radicado 2012018458 de Septiembre 7 de 2012, el
interesado presenté a la Secretaria de Planeacion y Desarrollo Territorial
ia totalidad de los documentos que hacen parte integral de |la propuesta
de plan parcial ajustado, para lo cual la Secretaria de Planeacion y
Desarrollo Territorial realizé la respectiva revisién de los componentes
de su competencia, promulgando con ello la Resolucion 276 de
Septiembre 13 de 2012, mediante la cual se reactivo oficialmente el Plan
Parcial La Cumbre y se procedié a dar traslado ante la autoridad
ambiental competente para su respectivo inicio del tramite de
concertacién de que trata la ley.

12.Con base a lo anterior mediante oficio con radicado de la corporacion
1030AS-1209-2459-1209-1017 del 17 de Septiembre de 2012, se cita a
la Secretaria de Planeacién y Desarrollo territorial del Municipio de
Sabaneta para dar nuevamente inicio al proceso de concertacion de los
asuntos exclusivamente ambientales de que tratan los Decretos 2181 de
2006 y 4300 de 2007; cumpliéndose asi la etapa de concertacion de que
trata el numeral 2 del articulo 4 del Decreto 2181de 2006.

13.Que una vez surtido el respectivo proceso de concertacion de que trata
el numeral 9 de los considerandos que aca se exponen, la respectiva
autoridad ambiental para el caso la Corporacién Auténoma Regional del
Centro de Antioquia CORANTIOQUIA, emiti6 el Acta de Validacién de la
concertacién N° 130AS-1210-45 del 9 de Octubre de 2012, mediante la
cual las partes consideran concertados los asuntos ambientales del
proyecto de Plan Parcial La Cumbre localizado en jurisdiccion del
Municipio de Sabaneta.

14.Que en razén al cumplimiento pleno de los tramites y procedimientos
establecidos en las reglamentaciones nacionales que rigen la materia,
los decretos nacionales 2181 de 2006 y 4300 de 2007, el proyecto de
plan parcial La Cumbre, cumple con las disposiciones legales que lo
hacen sujeto de adopcién por el ente territorial,

Por lo anterior, el Alcalde (e) Municipali,
DECRETA

ARTICULO 1. ADOPCION. Adoptese el Plan Parcial La Cumbre, localizado
en el predio identificado con matricula inmobiliaria 001-0365643, localizado
dentro de la zona residencial en suelo de expansion urbana identificada con
el coédigo ZRE-1, en jurisdiccion del Municipio de Sabaneta, como
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instrumento de planificacion complementaria al Plan Baésico de
Ordenamiento Territorial vigente, Acuerdo 22 de 2009.

PARAGRAFO. Hacen parte integrante del presente Plan Parcial, el
documento técnico de soporte ademas de los planos que se protocolizan y
relacionan en el siguiente cuadro.

COMPONENTE | S50 NOMBRE ESCALA
T, Catastral y levantamiento| .
U Clasificacion del suelo segun _

|27 |poOT 1:500
Clasificacién de! suelo segun )

13 |pomcA Aburra 1:500

" | 4/35 | Uso del suelo segin PBOT 1:500

| 5/35 | Zonas de proteccién segin PBOT 1:500
6/35 Zonas de aptitud del suelo segun

o PBOT 1:500
. Zonas de amenazas  por X
|75 | deslizamientos segin el PBOT 1:500
: | 8135 Zonas de Amenazas por 1:500

o inundacién segun PBOT
.1 9/35 | Densidades Urbanas segin PBOT|  1:500
" :| 10/3 |Sistemas naturales artificiales

| 5 |sequn el PBOT 1:1.500
e 115’3 Red Hidrica 1:1.500
DIAGNOSTICO |2
R 5 |Geologia 1:500
.E:.:f:::: 13/3 D . .y . .
S istribucion rango de pendientes 1:1.000
14513 Geomorfologia 1:500
' [15/3 [Localizacion de perforaciones y ,
U H 1500
1 _5 |apiques
-+~ | 16/3 | Localizacién de Perfiles _
.- - 1:500
.1 5 |Geotecnicos
_ 175l3 Amenazas 1:500
| %3 | zonas de vida 1:500
B 195/3 Uso actual del suelo 1:500
1203 . . ,
. Localizacién de arboles aislados 1:500
Areas de conservacién de fauna 1:500
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Red Hidrica y zonas de retiro 1:500

Red via! y areas de influencia 1:1000

Redes Acueducto y alcantariltado 1:1000

e Aptitud de usos del suelo 1:500
" .[26/3 [Aptitud de usos del suelo con

w1 5 |edificaciones proyectadas 1:500
.| 2713 |Usos y aprovechamientos del{ ,..q
1 6 |suelo '
.| 28/3 | Proyeccion de arboles aislados 1-500

5 |que se conservan o se talan

o 29/3 |Areas propuestas para _
FORMULAC'ON 5 |enriquecimiento forestal 1:500

Disefo de vias 1:1000

Esquema de compensacion,

cargas urbanisticas 1:1000
Modelo de ocupacion 1:450
Densidades Propuestas 1:500
Espacio Publico y equipamientos 1:550
Delimitacion unidades gestion 1:500
CAPITULO |
TITULO |
COMPONENTE GENERAL

ARTICULO 2. PRINCIPIOS DEL PLAN PARCIAL. El presente plan parcial
se fundamenta en los principios del ordenamiento territorial sefialados en la
Ley 388 de 1997.

ARTICULO 3. LINEAMIENTOS GENERALES DEL PLAN PARCIAL. De
conformidad con lo establecido por el Plan Basico de Ordenamiento
Territorial de Sabaneta, Acuerdo 22 de 2009, con relacién al modelo de
desarrollo urbano para el municipio, se consideran lineamientos generales
para la ejecucién del plan parcial, los siguientes:

a. Consolidacion del esquema de concentracion de los desarrollos
urbanisticos en las areas aptas para ello, que permite la consecucion
de areas libres en la mayor parte del area de planificacion.

b. Apuesta por la preservaciéon de las condiciones ambientales
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mediante el adecuado manejo de las areas catalogadas como zonas
de proteccién y de conservacion ambiental.

c. Impulso a los procesos de densificacién a partir de la consolidacion
de usos residenciales, dentro de un marco de planificacién
concertada que incorpore la dotacién de areas publicas como
espacios publicos y equipamientos colectivos, necesarios para
garantizar el equilibrio funcional en el entorno.

d. Consolidacién de un esquema de movilidad que le aporte a la plan

vial municipal, garantizando asi la integracién efectiva a partir de
condiciones de circulacién agiles y seguras entre el area de
planificacién y su entorno inmediato.

ARTICULO 4. OBJETIVOS DEL PLAN PARCIAL. Son objetivos del
presente plan parcial los siguientes:

OBJETIVO GENERAL: Promover un proceso de desarrollo urbanistico en
el area de planificacién, coherente con el modelo de ocupacion propuesto
por el Plan Bésico de Ordenamiento Territorial para la zona, en el cual se
logre concretar un aprovechamiento del ambito privado de manera
equilibrada tanto con el entorno ambiental como con el entorno urbanistico
que se localiza en su area de influencia, buscando articular las dinamicas
inmobiliarias de una de las zonas con mayor desarrollo urbanistico del
municipio, con los principios que dan forma al ordenamiento espacial del
territorio.

OBJETIVOS ESPECIFICOS:

a. Orientar el planeamiento del area delimitada para la realizacion del
plan parcial, hacia un modelo de ocupacion ambiental y
urbanisticamente, eficiente y equilibrado que responda al principio de
densificacién urbana con el cual fue concebido desde el PBOT.

b. Promover la compensacién de las cbligaciones correspondientes a
espacio publico y equipamientos de manera que aporten a la
consolidacién del sistema urbano de la denominada ZTE Pan de
Azicar, logrando asi con este aporte mejorar el indicador de
espacios publicos y equipamientos en la zona.

c. Mejorar las condiciones de movilidad en el sector mediante la
implementacién de los proyectos viales vigentes para el area de
planificacién, promoviendo la construccion de la infraestructura
necesaria para garantizar la articulacion, conectividad, y continuidad
urbana con el entorno inmediato y el sistema de ciudad.

d. Propiciar condiciones de eficiencia econémica y funcional de los
proyectos que se desarrollen en el area de planificacion,
aprovechando el principio de equilibrio entre los beneficios y las
cargas urbanisticas para garantizar un producto inmobiliario de
calidad y consecuente con la respuesta que debe tener el desarrollo

7, urbano con el entorno.
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ARTICULO 5. ESTRATEGIAS TERRITORIALES APLICADAS EN EL
PLAN PARCIAL. Se consideran como estrategias de intervencion vy
organizacién territorial para el plan parcial aquellas acciones que permiten
la concreciéon de los objetivos del ordenamiento indicados en el articulo
anterior:

a. Promoviendo un desarrollo urbanistico a futuro que promueva el
crecimiento en altura con el fin de hacer una ocupacion no expansiva
del suelo, garantizando asi el desarrollo inmobiliario con altos
estandares de calidad y eficiencia funcional.

b. Planteando un traslado de obligaciones a las zonas que tiene
identificadas el proyecto de Mejoramiento Integral de Barrios del
sector Pan de Az(car como nueva area de recreacion deportiva, de
alto impacto para toda la comunidad logrando asi desde el plan un
aporte significativo a este proyecto.

¢. Realizar la construccion de las obras de infraestructura tanto de
movilidad como se servicios publicos ai interior del area de
intervencion del plan parcial, a cargo de los ejecutores del mismo,
garantizando condiciones técnicas que propendan por la seguridad
de las futuras infraestructuras lo que representara eficiencia para los
futuros habitantes del sector.

d. Generar un plan parcial flexible, que permita el ajuste de las
tipologlas arquitectonicas y de usos en cada uno de los proyectos
que pueden llegar a componerlo, conforme a las condiciones
comerciales del momento en que se vayan a ejecutar dentro del
tiempo de vigencia del plan.

TITULO I
AREA DE PLANIFICACION

ARTICULO 6. AREA DE PLANIFICACION. El area de planificacion del
presente plan parcial se ilustra en el plano anexo numero 1 vy
corresponde a los terrenos localizados dentro de la zona residencial en
suelo de expansién urbana identificada con el cédigo ZRE-1, predio con
matricula inmobiliaria 001-0365643 correspondiente a la finca La Cumbre,
en concordancia con las disposiciones del articulo 1 del Decreto 2181 de
20086.

¥

118407 29.994,2

Cl 82sur N° 38-159 Int.105

0365643

PARAGRAFO 1: Corresponde el area de planificacion al area en la cual se
encuentran desarrollados la totalidad de los anélisis y planteamientos que
se presentan en lo referido a la ocupacioén del ambito privado del presente
plan parcial, es decir a los estudios de los componentes ambientales, de
movilidad y a la formulacién del modelo de ocupacién que se adopta
mediante el presente decreto. Asi mismo corresponde al area sobre la cual
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se llevo a cabo el proceso de concertacion de los asuntos estrictamente
ambientales de que trata el Decreto 4300 de 2007.

ARTICULO 7. AREA DE INTERVENCION. E! area de intervencién del
presente plan parcial corresponde al area de planificacién indicada en el
articulo 6 del presente decreto mas el area requerida para garantizar la
vinculacién a la malla vial del entorno inmediato de la Carrera 457

Area predio La Cumbre
(Segun levantamiento topografico) 29.994 2

Area a adquirir por franja vial m? 438,39
cit

ARTICULO 8. DELIMITACION DE LAS UNIDADES DE GESTION DEL
PLAN PARCIAL. Conforme a lo dispuesto en el articulo 47 de la Ley 388 de
1997, el articulo 19 del Decreto 2181 de 2006 y el articulo 213 del Acuerdo
022 de 2009, el presente plan parcial se desarrollara a través de procesos
de urbanismo y construccion de una tnica Unidad de Gestion.

LU RS

Area unidad de gestién 29.994,2

PARAGRAFO 1: Previa a la ejecucion de los proyectos arquitectonicos que
se desarrollen al interior de la Unidad de Gestion debera ser tramitada ante
la Secretaria de Planeacién y Desarrollo Territorial una unica licencia
urbanistica para la totalidad de la unidad, no obstante podra acudir a la
figura del Proyecto Urbanistico General conforme a las disposiciones del
articulo 48 del Decreto 1469 de 2010, en caso de promover un desarrollo
por etapas; en éste se deberan fijar los mecanismos de distribucion de cada
una de las etapas y su correlacion con el proceso de pago y compensacion
de las obligaciones urbanisticas descritas en el presente decreto.

PARAGRAFO 2: Las areas consagradas en el cuadro del presente articulo
se entenderan como cuerpo cierto y son producto del respectivo
levantamiento topografico que se adopta en el presente decreto, por lo
anterior; deberan ser objeto de un proceso independiente ante la autoridad
catastral competente previo otorgamiento de las respectivas licencias
urbanisticas descritas en el paragrafo anterior. No obstante por la condicion
del predio de estar asumiendo la ejecucion de cargas urbanisticas
generales conforme lo dispuesto en el articulo 28 del Decreto 2181 de 2006,
la edificabilidad y las obligaciones conferidas mediante el presente plan
parcial quedaran fijas.

PARAGRAFO 3: En caso que la gestién del suelo requiera de la figura de
Unidad de Actuacion urbanistica, se debera elevar consulta previa ante la
Secretaria de Planeacion y Desarrollo Territorial, la cual determinara la
">, |competencia de dicho instrumento y las condiciones de desarrollo del
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ARTICULO 9. COMPOSICION INTERNA DE LA UNIDAD DE GESTION:
La estructura interna de la unidad de gestién del Plan Parcial La Cumbre se
encuentra determinada conforme lo indica el siguiente cuadro:

{Segun levantamiento topografico) 29.9942
Area a adquirir por franja vial m” 438,39

Total area de intervencién 30.432,59
Area neta 13.021,13
Area qtil urbanizable 8.329,59

En concordancia a lo anterior, el desarrolio de la unidad de gestion se dara
respetando los porcentajes y areas que se indican a continuacion:

a. Area para el desarrollo privado con usos residenciales: 8.329,59 m?

b. Area de preservacién ambiental la cual serd parte integral del
desarrollo pnvado de la unidad de gestion sin embargo no podra ser
ocupada ni intervenida con fundamento en Ias disposiciones del
Articulo 34 del Acuerdo 022 de 2009: 16973,07 m?

c. Area de reserva para e! desarrollo vial la cual estd compuesta por la
faja requerida para la construccion de la ampliacion de la Carrera
45A asi como las fajas de reserva para la proteccion de taludes que
se intervengan en el desarrollo de la misma. 5129,93 m?

PARAGRAFO: E| planteamiento urbanistico proyectado la Unidad de
Gestion se presenta conforme a los resultados de los estudios ambientales
que hacen parte integral del presente plan parcnal y por lo tanto los
desarrolios urbanisticos estan proyectandose sobre areas no urbanizadas
urbanizables sin problemas aparentes para lo cual deberan acoger las
recomendaciones para su desarrollo que se encuentran consignadas en el
articulo 21 del presente decreto.

CAPITULO Il ,
DEL MODELO DE OCUPACION

TITULO |
SISTEMA ESTRUCTURANTES

ARTICULO 10. DE LOS SISTEMAS ESTRUCTURANTES EN EL
AREA DE PLANIFICACION. Conforme a las disposiciones del Plan de
Ordenamiento Territorial, Acuerdo 22 de 2009, se consideran como
ordenadores o estructurantes del area de planificacién a la totalidad de los
elementos del sistema plblico que dan soporte al desarrollo urbano de la
zona, conforme a ello se determinan como sistemas los relacionados con el
Ty, |componente ambiental, de movilidad y de espacio publico que se encuentran
@ & Palacio Municipal Cra. 45 No. 71sur-24
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en el area de influencia del plan parcial.

ARTICULO 11. ELEMENTOS ESTRUCTURANTES DEL SISTEMA
AMBIENTAL. Se constituyen en elementos estructurantes ambientales del
plan parcial, el area de proteccion localizada en el costado occidental predio
La Cumbre el cual tiene relaciones ecosistémicas con la zona de borde del
Cerro Pan de Azucar y con el area de retiro de la Quebrada Sacatin la cual
se encuentra localizada en el subpoligono B del poligono ZRE-1.

Hacen parte de este sistema ademas las areas verdes libres que se
encuentren calificadas como suelos de proteccion o de conservacion
ambiental conforme a las disposiciones del Acuerdo 22 de 2009 dentro de
las cuales se encuentran las areas con pendientes mayores a 45° o 100%
que se encuentran al interior del area de planificacién y del area de
intervencion del plan parcial.

ARTICULO 12. ZONAS DE RETIRO APLICABLES AL PLAN PARCIAL: Al
interior del area de planificacion no se identificaron elementos del
componente hidrolégico que deban ser considerados para la determinacion
del area de retiro, no obstante en lo referido a 1a Quebrada Sacatin, afluente
localizado en el area de influencia pero por fuera del area de planificacion,
se tendran en cuenta los retiros determinados en los estudios de detalle que
hacen parte integral del plan parcial y que definen:

Retiro sin Intervencién Antropica: El retiro hidrolégico al nacimiento y
cauce de la Q. Sacatin se define asi: Un retiro, sin intervencion antropica,
que permanecera tal y como esta en la actualidad y que se aprecia en las
figuras 4, 6 y 7. Se identifica el punto de coordenadas 8282655 E y
1171397,6 N. cota 1699 msnm, nacimiento de la Q. Sacatin, desde este
punto se realiza desplazamiento de 100 mts rectos aguas abajo hasta
alanzar la cota 1656 msnm, desde este punto, hacia el costado occidental el
retiro intercepta el borde exterior de la via a la vereda Pan de Azucar en la
cota 1687 msnm, se continua por el borde exterior de la via (oriental) hasta
la cota 1714 msnm, desde este punto se realiza recorrido por el parte de
aguas topografico hasta llegar al punto inferior (cota 1656 msnm). Se
mantendra el retiro de 30 mts a lado y lado del cauce, aguas abajo de esta
cota.

Retiro con Intervencion Antropica: Se define adicionalmente un Retiro,
con intervencién antrépica, que incluye la via a la vereda Pan de Azucar y
en la cual se proyecta una ampliacion y una zona dentro del poligono Plan
Parcial La Cumbre, donde estan ubicados arboles y construcciones civiies
en la actualidad, y que se proyecta, luego de la intervenciones necesarias
por concepto de la ampliacion de la via, permanezca como area de retiro
hidrologico. Esta area se define asi: Inicia en el punto comun con el retiro
hidrologico sin intervencion en el costado oriental de la via Vereda Pan de
Aztcar, en la cota 1687 msnm, desde este punto se realiza desplazamiento
hacia el Poligono Plan Parcial La Cumbre hasta alcanzar la cota 1712
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msnm que limita con el borde exterior de la via interna propuesta, desde
este punto se realiza desplazamiento en sentido norte — sur hasta alcanzar
la cota 1714 msnm, lugar donde se proyecta el ingreso al Poligono Plan
Parcial La Cumbre desde la via vereda Pan de Azlcar, desde este punto se
realiza desplazamiento siguiendo la cota 1714 msnm hasta llegar al costado
oriental de la via vereda Pan de Azucar, limite con el retiro hidrologico sin
intervencion.

ARTICULO 13. ELEMENTOS ESTRUCTURANTES DEL SISTEMA DE
MOVILIDAD. Se constituyen en elementos estructurantes de movilidad del
plan parcial, la carrera 452, como via principal de acceso a la vereda Pan de
Azlcar, para la cual se prevé su ampliacion conforme a las consideraciones
consignadas en el Documento Técnico de Soporte del presente plan parcial
ya que por razones técnicas no se puede cumplir con lo estipulado en el
Acuerdo 22 de 2009 y la Resolucién 138 de Mayo 16 de 2012. Conforme a
lo anterior y bajo el amparo de las disposiciones del articulo 74 del citado
acuerdo, se propone como seccién publica de la via Carrera 45° es la
siguiente:

Calzada: 7.00 m

Andén: 1.50 m (hacia cada costado)
Zona Verde: N/A

Antejardin: 3.00 m

PARAGRAFO 1: En el marco del desarrollo del plan parcial se deberan
acometer las obras de ampliacién de la calzada para completar la calzada
de 7mts y la porcion de andén (1.5mts de ancho) sobre la totalidad el
costado perteneciente al area de planificacién. No obstante el plan parcial
San Expedito prevé la construccién de la misma seccion, por lo tanto el
presente plan parcial debera acometer las obras hasta el punto de empalme
con las obras definidas en el Decreto 065 de Abril 24 de 2012. Por lo
anterior se entiende que la porcion de faja y de adecuacion de via que se
requiere ejecutar por fuera del area de planificacién y que fue considerada
dentro del area de intervencion, sera considerada como carga general en
los términos del Decreto 2181 de 20086 y por lo tanto debera ser acometida
en su total por el desarrollador urbanistico de la propuesta del plan parcial
La Cumbre desde el punto donde el plan parcial San Expedito termina su
intervencion.

PARAGRAFO 2: La adquisicion y cesion de la faja destinada a via publica
en la parte externa del predio debera garantizar la accesibilidad a las zonas
que se encuentren apostadas sobre ese costado para lo cual al momento de
ejecutar la obra, se deberdn presentar los disefios definitivos del la via
Carrera 452, ante la Secretaria de Planeacion y Desarrollo Territorial con las
respectivas intersecciones con otros corredores y con los accesos a las
zonas que se sirvan de este corredor vial hacia el costado occidental de la
via.

i @ m Palacio Municipal Cra. 45 No. 71sur-24
[y Tel. 288 00 98 Fax. 288 52 93

150 9001 W www.sabaneta.gov.co

Saanor® Sabaneta (Ant.) Colombia

épdsaﬂ *

Conge N* GOS0 6480-1



Sabanela

on ™ entido
__Foaal

Cédigo: F-AM-018
Versién: 01
Pdagina 12 de 54

DECRETO N° 153
FECHA: 19 DE OCTUBRE DE 2012

PARAGRAFO 3: Las intervenciones que garanticen la ampliacion de la via
deberan acometerse acogiendo las consideraciones especiales que al
respecto se determinan en el articulo 32 del presente decreto.

ARTICULO 14. ELEMENTOS ESTRUCTURANTES DEL SISTEMA DE
ESPACIOS PUBLICOS Y EQUIPAMIENTOS. A raiz de la conformacion
urbanistica de la zona donde se implanta e! presente plan parcial, se
constituyen en elementos estructurantes del sistema de espacios publicos y
equipamientos la Centralidad deportiva y recreativa localizada en la zona
identificada como ZTE — Pan de Azlcar, zona hacia donde se trasladaran
parte de las obligaciones urbanisticas que por este concepto se generen en
el marco del desarrollo urbanistico del presente plan parcial. Asi mismo las
areas que corresponden al uso educativo que se encuentran en dicha zona
y que corresponde a la |.E Presbitero Antonio Baena y los demas espacios
de uso colectivo que se encuentran consignados dentro del planteamiento
urbanistico del proyecto de Mejoramiento Integral de barrios de la zona de
tratamiento especial Pan de Azlcar.

ARTICULO 15. OBLIGACIONES URBANISTICAS. Atendiendo lo
consagrado por el articulo 37 de la Ley 388 de 1997 y del articulo 162 del
Acuerdo 22 de 2009, asi como al concepto estructurante del espacio publico
contenido en el articulo 5 de la ley 9 de 1989, las cesiones publicas
incluyen: las areas requeridas para vias publicas; las areas destinadas a
espacios publicos, asi como las destinadas a la construccion del
equipamientos colectivos de acuerdo a los criterios establecidos en las
normas urbanisticas del Plan Béasico de Ordenamiento Territorial que se
detallan a continuacion:

a. Las cesiones para zonas verdes y espacios publicos en general
determinadas para esta zona por el Acuerdo 22 de 2009 a razén del
15% del area construida vendible.

b. Las cesiones por concepto de construccion de equipamientos que
segin el mismo Acuerdo deberan aportarse en metros cuadrados
construidos a razén de 1 metro cuadrado por vivienda generada

¢. Las cesiones viales que corresponden a las vias del plan parcial a
ser construidas y cedidas por el mismo, asi como los espacios
peatonales que las complementan conforme a lo estipulado en el
articulo 13 del presente decreto.

" TIPO.DE APORTE .} AREA {(m2)
Espacio 15% del area total
Publico construida vendible 6.900 m2
. . 1 m2 por vivienda
Equipamientos generada 500 m2
Destinacién de faja
Obligaciones (entrega) y construccion
. . : 1187 m2
viales de via correspondiente a 3
m de ancho sobre todo el
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costado occidental de la
via Carrera 452 para
calzada y 1.5 m de ancho
para anden al interior del
predio

Adquisicién de faja
(entrega) y construccion
de via 3 m de ancho sobre
todo el costado occidental

de la via Carrera 452 para 528 m2
calzada y 1.5 m de ancho
para anden por fuera del
predio
Adecuacién de 4 mts de
' calzada existente 1,233,608
Area total a
compensar en Correspondiente a espacio 7400 m2
ZTE Pan de publico y equipamientos
Azucar

PARAGRAFO 1. A raiz de la conformaciéon del area de planificacion y de las
relacién directa con las dinamicas del area de influencia, el presente plan
parcial propone la compensacién de la totalidad de las areas
correspondientes a la obligacion de espacio pablico y equipamientos en el
area de la centralidad deportiva y recreativa localizada dentro del poligono
ZTE - Pan de Azucar y en las demds areas de espacios publicos y
equipamientos colectivos proyectados en el sector y que sean priorizados
por la Secretaria de Planeacion y Desarrollo Territorial.

PARAGRAFO 2. Las areas correspondientes al pago de las obligaciones
urbanisticas que se detallaron en el cuadro anterior, incluidas las
obligaciones viales, deberan ser entregadas al municipio a titulo gratuito
conforme lo dispone el Decreto 1469 de 2010 y/o la norma que lo modifique
o sustituya, con cargo proporcional a los desarrollos urbanisticos de la UAU
en caso de que esta se desarrolle por etapas, ¢ de manera integral en caso
de que se desarrolle mediante una Unica licencia de urbanismo, asi mismo
las areas correspondientes a compensacion de espacio publico y
equipamientos deberan ser adecuadas bajo los lineamientos que disponga
la Secretaria de Planeacidon y Desarrollo Territorial siguiendo las
disposiciones del presente decreto.

PARAGRAFO 3. La Secretaria de Planeacion y Desarrolio Territorial podra
establecer mecanismos alternativos para el pago de las obligaciones
urbanisticas por concepto de espacio publico y equipamientos para lo cual
debera acoger las disposiciones del Acuerdo 022 de 2009 en lo referido a
mecanismos de compensacion definidos en los articulos 158 y siguientes
del citado acuerdo.
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ARTiCU,LO 16. FORMAS DE APORTE DE LAS OBLIGACIONES
URBANISTICAS. Las obligaciones urbanisticas determinadas en el anterior
articulo deberan ser aportadas en legal y debida forma y construidas
durante el proceso de ejecucion de la Unidad de Gestion conforme lo
determine la Secretaria de Planeacién y Desarrollo Territorial en la
respectiva licencia urbanistica bajo los pardmetros de localizacion
dispuestos en los articulos 14 y 15 del presente decreto.

ARTICULO 17. OBLIGACIONES FRENTE AL APORTE Y
CONSTRUCCION DE REDES DE SERVICIOS PUBLICOS
DOMICILIARIOS. La unidad de gestion del plan y/o la entidad gestora que
configuren, seran las encargadas de la ejecucién de las redes de servicios
plblicos necesarios para garantizar la prestacion efectiva de los mismos en
los proyectos inmobiliarios que se generen en el marco del plan parcial,
conforme a ello se deberan acoger las disposiciones que en la materia se
desarrollan en el Documento Técnico de Soporte que hace parte integral del
plan parcial en el marco de lo consagrado en el Acta de Modificacion
bilateral del contrato 1/DJ-788/19 suscrito entre Empresas Publicas de
Medellin y el Municipio de Sabaneta el dia 2 de abril de 2008, donde se
amplia cobertura de prestaciéon de servicios publicos hasta la cota 1.800
msnm.

Para garantizar la disponibilidad del servicio de acueducto para el Plan
Parcial La Cumbre, se tendra como base el contrato 1/DJ-7885/19, y lo
contemplado en el Articulo 239 del Acuerdo 22 de 2009 del PBOT de
Sabaneta, en donde se expresa:

“ ...Se define como proyecto estratégico municipales la prestacion de
servicios publicos basicos en el suelo rural, la construccion de la
infraestructura necesaria para llevar a cabo la ampliacion del sistema de
acueducto hacia la cota 1800 msnm, infraestructura que seré localizada en
la finca Tejas arriba de la vereda San José (Cota 1830) y en la finca El
Balcén del Cielo en la vereda las lomitas (cota 1830), y como posible
ubicacién se define el predio aledario a la Finca La Dicha en la vereda La
Doctora (Cota 1870). Su definicion exacta deberé comresponder a los
parametros técnicos y ambientales establecidos por las empresas
prestadoras de los servicios pablicos y por las autoridades ambientales y
segun lo estipulado en el Plan Basico de Ordenamiento Temitorial para el
suelo rural.”

Conforme a lo anterior, La red primaria que abastecera la unidad de gestion,
se tomara del predio aledafio, denominado Tejas, ubicado en la vereda San
José (Cota 1830), sera llevada hasta interceptar la red de acueducto del
cruce de la calle 45A con la carrera 80, y de alli el suministro sera llevado
hasta el predio por una red secundaria localizada en via publica que debera
ejecutarse hasta el acceso a la unidad de gestion de manera compartida
con e Plan Parcial San Expedito de manera proporcional a las demandas
de cada uno, de la cual se desprende la respectiva conexion a la red
domiciliaria interna.
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Para garantizar el servicio de alcantarillado del proyecto La Cumbre, se
tendran en cuenta las siguientes recomendaciones:

a. Hasta donde sea posible el disefio de las redes de distribuciéon para
el manejo de aguas residuales y aguas lluvias del proyecto del predio
La Cumbre, debe tener como objetivo, que esta se instale en terrenos
de propiedad publica o del interesado, evitando interferencias vias de
trafico intenso, redes eléctricas, tuberias principales de red de gas,
colectores del sistemas de alcantarillado, etc.

b. La red de aguas lluvias seran conectadas directamente a la red
municipal de aguas lluvias, al igual que la de aguas residuales sera
conectado al sistema de alcantarillado municipal. Tanto la red de
aguas lluvias como del alcantarillado municipal se encuentra
localizado en los terrenos del complejo industrial Bodegas La
Holanda, y su conexién a cada uno de estos sera realizado por una
caja receptora.

El trazado se realizara por la via publica el Plan Parcial San Expedito,
donde se conectara con el sistema de aguas residuales y aguas liuvias de
éste, para posteriormente ser llevados hasta la camara localizada en los
terrenos del complejo industrial Bodegas La Holanda.

PARAGRAFO: Conforme a las conclusiones de la fase de diagnostico del
plan parcial se deben evitar alternativas de trazado de las redes de
distribucion de acueducto y alcantarillado que crucen zonas claramente
identificadas como zonas de deslizamientos 0 con pendientes superiores a
45°,

TiTULO Il
SISTEMAS Y FORMAS DE OCUPACION DEL AREA PRIVADA

ARTICULO 18. DETERMINACION DEL AREA UTIL. El area Util del plan
parcial se encuentra constituida por el area neta de intervencion de la
Unidad de Gestién menos el area de preservacion localizada hacia el
costado occidental del predio y las areas requeridas para la concrecion de la
ampliacién de la via Carrera 45°.

Conforme a lo anterior, el modelo de ocupacion propuesto por el plan parcial
plantea un esquema de concentracion de edificaciones en altura, que hagan
uso pleno del aprovechamiento otorgado por el presente plan parcial,
planteamiento fundamentado en las disposiciones reglamentarias
concemientes al indice de ocupacién, descritas en el articulo 171 del
Acuerdo 22 de 2009.

ARTICULO 19. APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS: De acuerdo con
los usos predominantes previstos y teniendo en cuenta las disposiciones del
Acuerdo 22 de 2009, se establece para el presente plan parcial como
edificabilidad fija total la que se detalla en el cuadro a continuacion:
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ndice de construccidn 314 50 .

Indice de ocupaci6n 40% sobre AB 12.173 m*
Densidad base 120 viv/Ha 366 viviendas
Densidad adicional por cargas generales 30.432,59 134 vivi

(Art. 28 Decreto 2181 de 2006) 164viviha 34 viviendas
Densidad total 500 viviendas

PARAGRAFO 1: Conforme a la propuesta de asignaciéon de usos en el
presente plan parcial, se establece en el presente decreto la posibilidad de
desarrollo de usos comerciales los cuales solo podran alcanzar el 5% de la
edificabilidad total asignada representada en el indice de construccion
propuesto, conforme a lo anterior en caso de hacer uso de este mecanismo
serd la Secretaria de Planeacion y Desarrollo Territorial quien evalle la
propuesta integral y el ajuste a los aprovechamientos y obligaciones al
momento de tramitar la licencia urbanistica de la unidad de gestion; no
obstante e! tope maximo de edificabilidad sera el asignado por el presente
decreto asi como el tope maximo fijo de densidad.

PARAGRAFO 2: Esta edificabilidad no incluye circulaciones, areas
comunes, cuartos Utiles, los parqueaderos no estan incluidos siempre y
cuando se desarrollen en sétanos, por debajo del nivel del terreno, aquellos
que se desarrollen en parte de las plataformas o de las torres donde se
concentren los demas aprovechamientos deberan ser contabilizados para lo
cual se podra calcular un indice adicional sin superar el tope definido por el
articulo 171 del Acuerdo 22 de 2009 que corresponde a un indice de 2.0
sobre area bruta.

PARAGRAFOQO 3: El desarrollo de los aprovechamientos definidos en el
presente plan parcial estard supeditado a los resultados de los estudios
técnicos de detalle exigibles al momento del licenciamiento de los proyectos
urbanisticos, y al cumplimiento de las demdas disposiciones técnicas
contenidas en el presente decreto en especial a las que se refiere en el
articulo 21. Condiciones para el desarrollo de las unidades de gestién.

ARTICULO 20. OBLIGACION DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL. En
cumplimiento a las disposiciones del articulo 153 del Acuerdo 22 de 2009, el
plan parcial destinara el 25% del area (til, es decir, 2.083 m?, al pago de la
exigencia de suelo para el desarrollo de proyectos de vivienda de interés
social, mediante los mecanismos descritos en el documento teécnico de
soporte del presente plan parcial que se enmarquen en cualguiera de las
siguientes alternativas:

a. Cumplimiento de l1a obligacion en el mismo proyecto.

b. Cumplimiento de la obligacién mediante el traslado a otro proyecto.

¢. Cumplimiento de la obligacion en programas y proyectos VIS y/o VIP

del Municipio.
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PARAGRAFO 1: El mecanismo de compensacién y las condiciones
especificas para ello sera definido por el interesado en el desarrollo
urbanistico de la unidad de gestién y/o promotor y la Secretaria de
Planeacion y Desarrollo Territorial al momento de adelantar el tramite de
licenciamiento urbanistico de la unidad, durante el tiempo de vigencia del
presente plan parcial.

ARTICULO 21. CONDICIONES PARA EL DESARROLLO DE LAS
UNIDADES DE GESTION. Conforme a la Zonificacion de Aptitud Geoldgica,
donde se combinaron los mapas geologicos, de amenazas e hidrologicos,
definida para el area de planificacion del plan parcial, se definen las
siguientes recomendaciones para su desarrollo urbanistico, ademas de tener
en cuenta todas las definiciones y recomendaciones que se hacen en el
apartado “Zonificacién de aptitud del suelo” contenido en el capitulo de
formulacién que hace parte integral del documento técnico de soporte del
plan parcial.

a. En areas no urbanizadas, urbanizables, sin problemas aparentes:
Bajo esta clasificacion se incluye la superficie plana de explanacion parte
alta de la cima de la colina, sector donde se localiza la casa principal de
la finca y las caballerizas, en una franja amplia y alargada en sentido N-
S. La cobertura vegetal predominante son pastos manejados.

Se destaca que sobre esta unidad se localizan todas las edificaciones
proyectadas en el modelo de ocupacion dentro del area de planificacion.

De acuerdo con la exploracion de campo en esta zona, se cobserva una
estratigrafia homogénea, compuesta de un horizonte IC saprolito espeso, de!
neis de Puente Peldez, de textura limo arenosa, compacidad media a muy
compacta con la profundidad, con un incremento notable de la resistencia,
definida por el nimero de golpes en los registros de las perforaciones.

Lo anterior permite considerar que el material de soporte para las
cimentaciones de las torres a construir, presenta propiedades geotécnicas de
buenas caracteristicas; aunque para el tratamiento de los taludes debera
tenerse especial cuidado con los procedimientos definitivos, ya que la arena
es un material con friccion de media a alta y una cohesion baja, situacion que
permite identificar que puede presentarse erosién en la zona, en presencia
de agua.

Como se expreso anteriormente, este poligono corresponde a la zona donde
se puede permitir la construccion de torres de apartamentos con minimas
restricciones, en especial en el manejo de los taludes de corte. En el caso de
la excavacion para los sétanos las condiciones de estabilidad son favorables
siempre y cuando e! corte de 6,0 m en el talud no sea vertical sino que
cuente con una pendiente 0,5H:1,0V y dependiendo de las condiciones que
se observen en campo (con el criterio del especialista) debera aplicarse una
capa de concreto lanzado que permita el confinamiento de la masa de suelo.
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Para hacer un analisis detallado de cortes, se requiere conocer la cota de
cimentacion de cada una de las torres de apartamentos y de parqueaderos,
lo mismo que la carga que debera soportar el suelo de cimentacion para
obtener los asentamientos generados por éstas.

Debido a que la presencia de agua puede dificultar los procesos
constructivos, se requiere manejar el agua de escorrentia, de tal manera
que sea conducida y descargada controladamente.

b. En areas no urbanizada, urbanizable, con potencial urbanistico
restringido o condicionado: Son aquellas areas que por sus
caracteristicas especificas permiten generar desarrollo urbano en ellas,
bajo algunos condicionantes relacionados con el manejo de los factores
que causan que éstas tengan una potencialidad limitada para dicho uso.

Dentro del area de planificacién esta zona corresponde a las unidades de
relieve denominadas segmento de vertiente de pendientes moderadas y el
centro del filo convexc amplio, ambas modeladas en horizontes de suelo IC
saprolito del neis. Se destaca que en este sector aunque los procesos de
remocién, estan relacionados con desgarres supetficiales, de baja
frecuencia, el tipo de corte sin ninguna estructura de contencién o manejo de
taludes escalonados, hacen que esta zona presente una susceptibilidad alta
a los deslizamientos por la intervencidn antrépica en la vertiente natural.

En esta area se proyecta la ampliacion de la via actual de la vereda Pan de
Az(car, en unos 4 m, lo cual implica la generacion de un talud de corte en el
segmento de vertiente; para garantizar la estabilidad de la vertiente en este
tramo se propone:

e Construccion de un muro en concreto hidraulico de
aproximadamente 4.0 m de altura, aledafo al talud de corte de la
via, inmediatamente se realice la seccion.

e Terraceo de la vertiente con taludes de 7.0 m de altura, con una
pendiente 1.0H:1.0V, y bermas de 2m de amplitud. Este terraceo
remueve el depésito antrépico que reposa sobre el perfil de
meteorizacion de los neises, el cual corresponde al material con las
menores propiedades geomecanicas.

¢ Instalacion de dos filas de pernos pasivos tipo “soil nailing” de 9.0
m de longitud, con una capacidad de tension de 150 kN, una
capacidad de plato de 100 kN y una longitud actuante del 50% de
la longitud total, instalados a 1.0 m de abajo hacia arriba
verticalmente y luego en una reticula 2.0 x 2.0 m.

e mejorar la circulacion del agua en los taludes mediante la
construccion de cunetas y rondas de coronacion en la parte
superior del talud y la instalacién de un sistema de drenes
subhorizontales en las terrazas, con una inclinacién de 10° con
respecto a la horizontal, de 6m de longitud, y con tuberia PVC
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perforada envuelta en geotextil no tejido.
+ Proteccion inmediata de los taludes y bermas con una cobertura
vegetal rastrera para mitigar los procesos erosivos superficiales.

Para garantizar la estabilidad de los taludes de corte, es necesario realizar un
seguimiento geotécnico, en el momento que se realicen las obras de
ampliacion de la via, y asi recomendar posibles obras adicionales en mejora
de la estabilidad de los taludes.

c. Areas no urbanizadas, no urbanizables de conservacién, sin
problemas detectados: Se ubica en esta categoria las zonas en
amenaza media a baja, pero con presencia de coberturas vegetales de
proteccion.

d. Areas no urbanizadas, no urbanizables de conservacién, con
problemas detectados: Bajo esta clasificacién se incluye la parte total
de la vertiente de pendientes altas a muy altas, que dan hacia la via
Variante Caldas, modeladas en horizontes IC saprolito del neis. Con
coberturas de parches de rastrojos bajos a altos y arboles aislados, que
se deben proteger y conservar.

El area por encontrarse en amenaza alta por deslizamientos y por presentar
factores de seguridad bajos a muy bajos, segln los analisis de estabilidad,
se considera una zona no urbanizable de proteccién y conservacioén con
problemas detectados por condiciones geologicas y por la presencia de
coberturas vegetales de rastrojos altos y arboles aislados de proteccion,
donde solo se podran permitir areas de recreacioén pasiva que permitan una
armonia ambiental con miradores y senderos ecolégicos.

Aunque en algunos sitios de esta vertiente de inclinaciones altas, los
analisis de estabilidad arrojaron valores aceptables del factor de seguridad,
es importante tener en cuenta que las vertientes son altamente susceptibles
a los deslizamientos en caso de realizar alguna excavacion o fundacion de
alguna estructura pesada, debido a que las condiciones morfolégicas del
terreno no son ideales para la construccion.

Para la incorporacién de este tipo de elementos ademas de priorizar la
conservacion de coberturas vegetales, principalmente de rastrojos medios
altos, se deben ademas conservar las fajas de retiro a cuerdas de alta
tension ubicadas dentro del lote las cuales deben tener una franja de retiro
por seguridad de 8.6 metros al lado y lado de acuerdo el RETIE.

PARAGRAFO: En el marco del desarrollo de la unidad de gestion del
presente plan parcial, deberan acatarse las recomendaciones asociadas a
los estudios técnicos requeridos para garantizar el desarrollo de las obras
conforme a lo dispuesto en los articulos 48 y 54 del Acuerdo 022 de 2009.

e. ARTICULO 22. USOS DEL SUELO DEL PLAN PARCIAL. Atendiendo
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las disposiciones contenidas en el Plan Basico de Ordenamiento
Territorial, en especial las contenidas en el articulo 179, se establecen
las siguientes categorias de usos principales, complementarios,
restringidos y prohibidos en concordancia con las estrategias definidas
en el documento técnico de soporte y en general, a la propuesta
urbanistica que busca el desarrollo del presente proyecto, éstas en
particular seran aplicables a las areas destinadas a USOS URBANOS
(Areas no urbanizadas, Urbanizables. Sin problemas aparentes) dentro
del presente plan parcial:

¥ T Usos e
- Usos: Usos .
Zona . ..'b'r_igibipales Con;git:?ent Restringid 08’ Usos Prohibidos
s C-2
Comercio
Minorista de
tipo medio e | ® 70das fas
C-1 indole categpnas no
Comercio frecuente mencionadas en
minorista |  O-4 Areas el p;esente
VU Basico — educativasy | ©4adro .?5 dol
Vivienda cotidiano Culturales :ﬁcéepm ndelas
Unifamiliar C-3 ) + O-5 Areas corresponden a
V-B Comercio de salud la cateqoria de
UGu - Minorista e O-3 Areas gort
“ Vivienda : ; conservacion
Zona . o de tipo recreativas :

h . Bifamiliar ambiental
Residencial VT central — « C-11 descritas en el
?Eipansi o Vivienda ;egtuano. Sgsirmer €@ | cuadro siguiente

Trifamiliar Oficinas almacenes y que se
V-M S-5 por encuentren
Vivienda - . presentes al
Multifamiliar Serytcn departament interior de las
os medios o. UG. Los cuales
y * [-5Industria entraran dentro
:spec[ﬂco gg;npatlble de Ia categoria
' o de usos
‘é“‘genda' restringidos.
'Y -
Servicios
Basicos

Se establecen
complementarios, restringidos y prohibidos en concordancia con las
estrategias definidas en el documento técnico de soporte y a las
disposiciones del Articulo 39 del Pian Basico de Ordenamiento Territorial;
las cuales seran aplicables a las 4reas destinadas a la CONSERVACION
AMBIENTAL y que haran parte de las areas libres al interior de la UG:

las siguientes

categorias de

usos  principales,

—\
Dm0
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- Usos: g Usos
Zona prin'éi_pj'ale_s : compilgsmentar Usos Rqsfr_mg_!dos Prohibidos
e Todas las
categorias
de usos
e Ecoturismo (con urban_o S
PR ( descritos
+ Investigacio conciencia. en la tabla
n expediciones anterior
» Proteccion pedagogicas » Industrias
ambiental contrastantes por los relacionad
espacios con alto
Forestal con as con
» Conservac especies componen_te natural y produccién
Areas i6n introducidas por espacios con alto pecuaria
I|b_res forestal (con deterioro gnjplental, avicultura,
privadas protector técnicas no para sensibilizer a los porcicultur
con con agresivas: habitantes de la a
ca:?rl;g;:ter especies entresaca, cuenca en el manejo apicultura,
ental nativas tala por sostenible de los y
recursos que .
Iortgtse,ccgr? 4 favorecen y o Ignadnac:? .
ge los garantizan el disfrute conuzltga
recursos de servicios otencial
naturales ambientales pont .
' fundamentales al :\te amina
bie mano).
nestar humano) « Extraccién
de
material
pétreo
Se establecen las siguientes categorias de usos principales,

complementarios, restringidos y prohibidos, conforme a las disposiciones
del Articulo 39 del Plan Basico de Ordenamiento Territorial, estos usos
seran aplicables a las areas destinadas a la PRESERVACION AMBIENTAL
definidas como areas libres al interior de la UG en donde se presentan

areas con mayor presencia de coberturas vegetales.

] :..:' oL Usos : . X
Zona | .';.'p;iggiggles Complementa | Usos Restringidos Pr oli"n?giil os
) TR rios
Zona de « Forestal
Proteccid protector | Forestal o Usos  urbanos
n con ﬁi%rr?t‘g ecr;z; (vivienda  con
i i baja densidad
fm'aes” ! troducida ﬁg’d”cm « Recreacion, ! . Adricola
destinada s (con Minero, ~gricol
; . maderable (intensivo),
§ espacio técnicas no ) s Agricola e Pecuarl
; o . ; ecuario
privado, agresivas: Investigaci {agricultura ntoneivo y
de entresaca, én orgémc_a), extensivo)
esenec | foa 59| cousmo | * (ot
las + Proteccion Agricultura limpia).
cobertura ?éecursoslos tradicional | * Agroforestal
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presentes

PARAGRAFO 1. El asentamiento de actividades identificadas como usos
restringidos o condicionados en el presente articulo podran desencadenar |4
exigencia de estudios especificos o medidas especiales para su localizacién g
instalacién al interior del proyecto, estos deberan contar con el respectiva
VoBo por parte de la Secretaria de Planeacion y Desarrollo Territorial previd
asentamiento de las mismas.

CAPITULO I
NORMAS BASICAS

ARTICULO 23. NORMAS BASICAS. En aplicacion de las facultades
consagradas en el articulo 19, numeral 3 de la Ley 388 de 1997, los
proyectos constructivos a desarrollar en el marco de! plan parcial, deberan
cumplir con las normas que a continuacion se establecen:

a. Normas especificas para Desarrollos Residenciales
i. rea minima por unidad de vivienda: 60mt2
i. Area minima de aparta estudios: 48 mt2
ii. Se establece como exigencia de estacionamientos de vehiculos
para el presente Plan Parcial un minimo de una (1) celda de
estacionamiento privado por cada vivienda y para visitantes una
(1) celda de estacionamiento por cada seis (6) viviendas. Para
las motocicletas se dejara a consideracién de cada proyecto el
numero de estacionamientos para estos vehiculos.

b. Normas especificas para otros usos

iv. /frea minima por local: 6 mt2

v. Numero maximo de locales a construir al interior de proyectos
residenciales: 6 locales (agregado comercial).

vi. Se establece como exigencia de estacionamientos de vehiculos
para el presente Plan Parcial un minimo de una (1) celda de
estacionamiento privado por cada dos (2) locales comerciales y
para visitantes una (1) celda de estacionamiento por cada seis
(6) locales comerciales. Para las motocicletas se dejara a
consideracion de cada proyecto el nimero de estacionamientos
para estos vehiculos.

c. Normas que inciden sobre la volumetria

vi.  Retiros:
« Minimos entre edificaciones con registros directos:
12.00mts.
= Minimos entre edificaciones con registros indirectos:
6.00mts.
= Minimos entre edificaciones con fachadas cerradas: no
requiere.
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M Net @ Tel. 288 00 98 Fax. 288 52 93

IS0 9001 w www.sabaneta.gov.co
Sabaneta (Ant.}) Colombia

Codee N £O-SC 54501



Sabaneta

= "entido
on AT .
~Fodal

Cédigo: F-AM-018
Versién: 01
Pagina 23 de 54

DECRETO N° 153
FECHA: 19 DE OCTUBRE DE 2012

z
3
a
2
=
z
<

»  Minimo a linderos con registro directos: 6.00mts.

» Minimo a lindero con registro semicerrados: 3.00mts.

= Lineas Alta Tensién: Segun lo dispuesto en el componente
ambiental del presente plan parcial y en el Reglamento
Técnico de Instalaciones Eléctricas RETIE.

viii. Paramentos:

» De edificaciones sobre via publica: 11.00mts tomados a
partir del eje de via.

» De edificaciones sobre via privada interna: Se regira por la
norma de retiros entre fachadas y la disposicién interna del
urbanismo propuesto.

ix. Antejardin: Se establece un retiro de 3 mts como retiro de
antejardin hacia el costado colindante directo con la via Carrera
452, No obstante en caso de que el area verde que colinde
directamente sobre esta via sera asimilable a dicho retiro de
antejardin y no se exigira distancia adicional.

x. Cerramientos: Se establece mediante el presente plan parcial
que la totalidad de la faja colindante con la Carrera 45 podra
ser objeto de un cerramiento continuo y por lo tanto no se
deben presentar ni interrupciones ni aperturas para acceso a la
UGU. En caso de presentarse un desarrollo por etapas que
propongan un nuevo ingreso sobre la via debera presentar el
disefio geométrico de la interseccion junto con el cumplimiento
de todas las normas aca contempladas.

d. Normas generales del ambito publico

xi. Bahias de acceso: El acceso vehicular deberd realizarse a
través de una bahia o un sobreancho de la carrera 45A sin
interrumpir la continuidad del andén localizado hacia el costado
occidental de la via.

xii. Andenes: Los andenes exteriores correspondientes a la seccion
vial de la Carrera 45A deberan garantizar la construccion de
rampas que permitan salvaguardar las diferencias topograficas
dando continuidad al ambito publico en respuesta a la
legislacion vigente sobre accesibilidad (Decreto Nacional 1538
de 2005 sobre la accesibilidad a los espacios publicos).

PARAGRAFO. Las normas basicas que no estén aca consagradas y asi
como las normas técnicas de construccién que seran aplicadas para el
desarrollo de los proyectos inmobiliarios establecidos en el presente decreto
se regiran de acuerdo a las disposiciones establecidas en el Plan Basico de
Ordenamiento Territorial vigente en el municipioc de Sabaneta y/o la norma
que o modifique o sustituya, asi como €l estatuto de normas basicas vigente
para el municipio al momento de adelantar el respectivo tramite de licencia
urbanistica. Los desarrollos constructivos que se promuevan en el marco del
presente plan parcial deben contemplar las normas Sismo Resistentes (NSR-
10) y sus decretos reglamentarios ¢ modificatorios.
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ARTICULO 24. DEL HALLAZGO DE BIENES INTEGRANTES DEL
PATRIMONIO ARQUEOLOGICO. En cumplimiento de la Ley 1185 de 2008
reglamentada por el Decreto 763 de 2009 si durante el desarrolio de las
distintas obras de urbanismo y construccion se realizan hallazgos de bienes
integrantes del patrimonio arqueoldgico, se debera dar aviso inmediato a
Instituto Colombiano de Antropologia e Historia o la autoridad civil o policivg
mas cercana, a fin de realizar las medidas de proteccion y salvaguarda de los
mismos. Previo al inicio de las obras o actividades, el interesado deberd
poner en marcha un Programa de Arqueologia Preventiva que le permita en
una primera fase formular el Plan de Manejo Arqueolégico correspondiente
de que trata el articulo 57 del decreto en comento.

CAPITULO IV ]
MECANISMOS Y PROCEDIMIENTOS DE GESTION

SECCION
ACCIONES URBANISTICAS Y LICENCIAS

ARTICULO 25. TRAMITE PARA REALIZAR LA EDIFICABILIDAD
PERMITIDA POR EL PLAN PARCIAL. De conformidad con lo indicado en e
presente decreto y a las disposiciones de los Decretos 2181 de 2006 y 1469 d¢
2010, la unidad de gestién podra tramitar una Unica licencia de urbanismo o ur
Gnico Planteamiento Urbanistico General el cual determinara la manera comg
se garantiza el reparto equitativo de las cargas y beneficios en cada etapa de
proyecto. Para la ejecucion de las obras de urbanismo y para la construcciorn
de los proyectos inmobiliarios ya sea para una Unica etapa o para variag
etapas, se debera desarrollar el respectivo tramite de licencia de construccion
pudiendo ser ésta solicitada de manera simultanea o de manerg
independiente por etapas si asi lo definieron las actuaciones previas a
proceso.

PARAGRAFO. Para la aprobacion de las etapas en que se desarrollara |3
Unidad de Gestidn, se debera garantizar la prestacién de los servicios publicos
domiciliarios, las condiciones optimas de accesibilidad y el cumplimiento de lag
obligaciones urbanisticas que le correspondan previo reparto interno de
obligaciones avalado por la Secretaria de Planeacion y Desarrollo Territorial.

ARTICULO 26. INSTANCIAS DE COORDINACION, GESTION Y APOYO
PARA EL DESARROLLO DEL PLAN PARCIAL. El presente plan parcial se
constituye en una iniciativa de carécter privado y por lo tanto seran los
propietarios o promotores del mismo, los que desarrollen los mecanismog
juridico econdémicos que estén en el marco legal colombiano, conforme a ellg
seran los encargados de la coordinacion de los procesos de ejecucion a partis
de la creacién de las figuras que consideren pertinentes para el desarrollo de
plan parcial.
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ARTICULO 27. FUNCIONES DE LOS PROMOTORES DEL PLAN
PARCIAL. Seran funciones de los promotores del plan parcial las acciones
tendientes a garantizar la correcta y eficiente ejecuciéon del mismo asi como
de la interlocucion directa con la Secretaria de Planeacion y Desarrollo
Territorial, dependencia encargada de las respectivas aprobaciones a los
procesos de licenciamiento urbanistico, interpretaciones normativas y
cambios o ajustes al presente plan parcial, ademas también deberan:

a. Presentar el cronograma de ejecucion del plan parcial, el cual debera
contener la totalidad de las obras de manejo ambiental, planteadas en
el Documento Técnico de Soporte ante las dependencias de la
Administracién Municipal a las que haya lugar.

b. Coordinar con la Secretaria de Planeacion y Desarrollo Territorial los
mecanismos de vigilancia y control, en la ejecucién del plan parcial.

c. Acompafiar y coordinar el proceso de recaudo o realizacion de
las obligaciones urbanisticas de los proyectos que conforman el plan
parcial previa compensacién o pago al ente territorial.

d. Coordinar con EPM o la entidad prestadora que hiciere sus veces, el
disefio y aprobacién de las redes de servicios publicos durante el
proceso de ejecucion de las respectivas licencias de construccidn.

e. Implementar la ejecucion del Plan de Manejo ambiental en las
diferentes fases de desarrollo de las obras.

f. Invitar a promotores y constructores privados a desarrollar proyectos
especificos.

g. Coordinar los disefios y encontrar mecanismo de financiamiento, para
la construccién de! urbanismo general del proyecto.

h. Informar a la Administracién Municipal del avance del proyecto, en
sus aspectos técnicos, administrativos y econdmicos.

i. Hacer la respectiva socializacion de las diferentes fases del proyecto
tanto a gremios, promotores, constructores, ciudadanos y
funcionarios de la administracién municipal

ji. Ser el enlace directo ante la entidad fiduciaria y ante las instancias
municipales involucradas en los procesos de gestién urbana de los
planes parciales.

ARTICULO 28. EJECUCION DE OBRAS A CARGO DE LOS
URBANIZADORES. Sera responsabilidad de los urbanizadores la Unidad de
Gestidn o de sus respectivas etapas, la ejecucion de las obras y el aporte de
suelo estipulado como carga urbanistica u obligacién conforme a lo indicado
en el presente decreto y en los planos que lo acompafan.

SECCION I
DE LOS COMPONENTES AMBIENTALES

ARTICULO 29. MARCO NORMATIVO. Al presente plan parcial le son
aplicables, en lo que sea pertinente, las disposiciones contenidas en el
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Codigo Nacional de los Recursos Naturales y la Ley 99 de 1993, ademas de
las determinantes ambientales contenidas en las normas estructurantes del
Plan Basico de Ordenamiento Territorial del Municipic de Sabaneta y demas
disposiciones emanadas por la autoridad ambiental que tengan incidencia en
el desarrollo del proyecto que hayan quedado consignadas en el acta de
Validacién de la concertacién N° 130AS-1210-45 de Octubre 9 de 2012
mediante la cual las partes consideran concertados los asuntos ambientales
del proyecto de Plan Parcial La Cumbre conforme a las disposiciones del
Decreto 4300 de 2007, 019 de 2012 y la Ley 1537 de 2012.

ARTICULO 30. AUTORIZACIONES AMBIENTALES. La aprobacion del
presente plan parcial no implica el otorgamiento de autorizaciones o permisos
para el aprovechamiento y uso de los recursos naturales, por tanto, los
desarrollos e intervenciones que se ejecuten al interior del area de
intervencién como las ocupaciones de cauce, aprovechamientos forestales,
concesiones de aguas, entre otros, deberan cumplir con los respectivos
tramites y autorizaciones ante la autoridad ambiental conforme a la
legislacion vigente, tramite que deberd ser adelantado por el promotor del
proyecto urbanistico y constructivo previa ejecucion de las obras.

PARAGRAFOQ: En ningun caso la concertacion del Plan Parcial exonera o
implica el otorgamiento de autorizaciones, concesiones, permisos y/o
licencias necesarias para el uso de los recursos naturales.

ARTiCULQ 31. ASPECTOS AMBIENTALES EN EL PROCESO DE
EJECUCION DE OBRAS URBANISTICAS. En el proceso de urbanismo y
construccién de la Unidad de gestidn o de sus respectivas etapas, asi como
las actuaciones desarrolladas en el &rea de intervencion y en el area de
influencia del plan parcial, se debera implementar medidas que hagan posible
la mitigacion de los impactos ambientales negativos que se generan en el
sector por el desarrollo de la actividad.

Conforme a lo anterior, se deberdn acatar la totalidad de las
recomendaciones producto de los analisis de estabildad que fueron
elaborados en la fase de diagnostico indicados en el Documento Técnico de
Soporte, asi mismo deberan considerarse las demas recomendaciones con
respecto al componente hidrolégico y geotécnico que haga parte integral del
documento técnico de soporte en su componente de formulacion.

PARAGRAFO 1. Conforme a los atributos ambientales presentes en el area
de planificacion, se deberan acatar las conclusiones y recomendaciones
manifiestas en la fase de diagnostico y formulacion del presente plan para el
manejo del recurso flora:
a. En las areas calificadas como de conservacién ambiental:
En estas zonas se debe fomentar la preservacion, especialmente en
todas las areas boscosas existentes, como son las dreas de Rastrojos
altos, relictos de guadua, vegetacién que se conservara como
corredor ecolégico desde la zona urbana hasta la rural, en la parte
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occidental y nororiental del predio.

Se consideran algunos enriquecimientos en las areas donde se
encuentra la flora nativa existente siempre tratando de seguir el curso
del estado sucesional del rastrojo medio — alto existente y otras areas
que lo requieran, lo cual sera tomado como medida de conservacion.
Para este enriquecimiento se estableceran especies nativas sin
propésitos comerciales.

b. En las areas calificadas como de proteccion ambiental:
En las areas donde se realizaran los enriquecimientos se deberan
sembrar especies nativas, aptas y propias para cada area, lo cual
contribuird con la compensacién de las talas de algunos arboles
aislados, que se realizaran en las zonas donde se instalen las
edificaciones que se detallan en el modelo de ocupacion del plan
parcial

Se recomienda la siembra de individuos de diferentes especies y
diferentes portes, dependiendo de del area y los objetivos de
proteccion que se pretenden establecer en el proyecto. En los bordes
de taludes altos se estableceran individuos arbustivos que sirven
como especies protectoras y que no generen gran peso sobre los
taludes, en las areas boscosas o de rastrojos, se utilizaran individuos
de gran porte, que ademds de cumplir con una funcién de captura de
C02, contribuyan al enriquecimiento paisajistico del predio, como
habitat para la fauna y corredores biologicos en el sector. (Ver Mapa
29 — Areas propuestas para enriquecimiento forestal)

En las 4reas comunes y en las zonas proximas a las areas de
recreacién pasiva propuestas por el plan parcial, las especies a
establecer seran especies aptas para este fin, para lo cual se tendra
en cuenta las recomendaciones establecidas en los libros de manejo
de especies urbanas para el area metropolitana (Ver Mapa 28 -
Proyeccién de arboles aislados que se conservan o talan)

c. En las areas calificadas como de proteccién ambiental:

Se ha realizado un estudio detallado de los arboles aislados presentes
en el Predio La Cumbre, especialmente con la georeferenciacion de
los individuos que seran objeto de intervencion en la ejecucion del
proyecto, para definir y solicitar a la Autoridad Ambiental los
respectivos permisos de aprovechamiento forestal de arboles
aislados, seguin el decreto 1791 de 1996, donde se propondra la
pertinencia de talar o trasplantar cada uno de los individuos
propuestos en el diagnostico.

Cabe resaltar que aunque la mayoria de los arboles aislados a
intervenir corresponden a palmas, estos individuos seran tenidos en
cuenta al momento de realizar la reposicion de estos en las areas
indicadas en los anteriores literales.
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Se debe tener en cuenta la Resolucién de Corantioquia, No 10194 del
10 de abril de 2008, en la cual se restringe y prohibe el
aprovechamiento de algunas especies de flora silvestre amenazadas,
dentro de ella se encuentran presentes en el area de intervencion el
Guayacan Amarillo (Tabebuia chrysanta), de! cual esta restringido su
uso y aprovechamiento, por lo que se recomienda trasplantar los
individuos jéovenes que se encuentran en el predio, conservar el
madrofic (Garcinia madruno) y los relictos de guadua (Guadua
angustifolia).

d. En caso de realizarse tala de arboles, se propone que por cada arbol
talado se deberd compensar con cinco arboles plantados, siembras
que se realizardn al interior del é&rea del proyecto o como
enriquecimiento de las areas arbdreas presentes en el predio y que
seran conservadas y definidos como suelos de proteccion ambiental.

e. Frente a la siembra de nuevos individuos arbéreos, se deberan tener
en cuenta las siguientes recomendaciones:

¢ En los antejardines: Siembra de vegetacién de bajo porte,
material vegetal que no genere basuras, crecimientos excesivos
de ramas, troncos y raices para que no cause dafios a las
construcciones aledafias.

o En las fajas verdes que incorporen los proyectos viales:
Siembra de especies que no generen gran floracion, caida
periddica de hojas y flores, que su sistema radicular sea
pivotante, para evitar levantamientos de la carpeta asfaltica, los
arboles se pueden utilizar para crear barreras acusticas o
visuales, entre otros propésitos.

e En los andenes: Siembra de especies que no generen
problemas a la infraestructura fisica, como levantamientos,
taponamiento de redes de acueducto, alcantarillado, energia o
teléfono.

« En corredores de redes de servicio piblico (zonas con redes
aéreas o subterraneas): Siembra de especies arbustivas, de
crecimiento medio a lento, con vida media a larga y talla baja,
con sistema radical poco profundo para que la raiz principal y
laterales no ocasionen dafios a las construcciones aledanas. En
los corredores con redes aéreas se deben plantar arboles de
porte bajo o arbustos con el fin de evitar que las ramas toquen
los cables y generen costos futuros por mantenimiento, por lo
tanto la altura maxima de estos no debe superar los 5 mts, ni se
deben sembrar a menos de 5 mts de la base de los postes.

PARAGRAFO 2. Conforme a los atributos ambientales presentes en el area
de planificacién, se deberan acatar las conclusiones y recomendaciones
manifiestas en la fase de diagnostico y formulacion del presente plan para el
manejo del componente hidrolégico:
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a. Deben respetarse los retiros hidrologicos y las coberturas existentes
en las cuencas estudiadas. Esta condicion favorece la regulacion de
los hidrogramas de crecientes y por lo tanto un menor riesgo de
desbordamiento de los cauces. Se debe respetar el retiro establecido
para el nacimiento segln las intervenciones antropicas y condiciones
actuales del terreno. Por ello cualquier intervencion en la via debe
realizarse hacia al costado occidental de esta, es decir, del lado del
poligono Plan Parcial La Cumbre.

b. Se debe continuar el sistema de cunetas colectoras de aguas de
escorrentia de la via hasta la quebrada, particularmente importante es
la proteccion de la ladera para que el transito de los flujo de
escorrentia causen el menor dafio erosivo que en algunos lugares
empiezan a ser importantes. Se recomienda la construccion de
Trinchos vivos segUn el disefio propuesto.

c. Las pendientes de las cuencas y de la via de acceso, asi como su
configuracion, favorecen la captacién de aguas lluvia y su transito a
través de ella, por ello la conservacion de las coberturas: bosque de
guadua, rastrojo, y zonas verdes, etc. evitard que aumente el
coeficiente de escorrentia y que transiten caudales mayores.

d. Se recomienda realizar mantenimiento periédico a los tanques de
carga hidraulica mediante los cuales las quebradas Sacatin hasta
canalizacion, La Jabonera, Sacatin cuenca y Sin Nombre — cancha
de Futboll ingresan al sistema hidraulico de canalizacion
permanezcan libre de escombros, basura, vegetacion y/o cualquier
objeto que obstaculice el libre paso del agua hacia la tuberia,
minimizando de esta manera el potencial desbordamiento hacia la via
de acceso al poligono Plan Parcial La Cumbre.

e. Aunque no se evidenciaron signos visibles de algun desbordamiento
reciente de la quebrada Las Cholas, la simulacién hidraulica de un
caudal pico con un periodo de retorno de 100 afios, mostré que la
tuberia no es capaz de trasportar todo el flujp y que existira un
desbordamiento, posiblemente porque los disefios de estas
estructuras, para una cuenca de 20 ha, se realizan para periodos de
retorno comprendidos entre 5 y 10 afios, sin embargo, este exceso de
caudal pude fluir por las cunetas ubicadas al lado y lado de la via
aledafia, o incluso por la calzada donde no alcanzaria un altura de
agua sobre a via de 6 cm. Ante este escenario se recomienda, con
base en un estudio del comportamiento hidraulico de todo el sistema
de coleccion hasta su descarga al rio, proyectar un aumento en el
diametro de esta tuberia para que pase a flujo libre el caudal maximo
identificado para un periodo de 100 afios.

PARAGRAFO 3. Conforme a los atributos ambientales presentes en el area
de planificacion y en especial los referidos al componente geolégico,
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geomorfolégico y geotécnico, se deberan tener en cuenta las siguientes
recomendaciones asociadas a dicho componente, que son parte integral del
numeral 4.1.8.7 en su aparte de recomendaciones:

a. Para atender los problemas de estabilidad que puede presentarse en
el corte de ampliacion de la via de acceso Pan de Azlcar, se debera
implementar un tratamiento que consiste en la disminucion del
volumen de material mediante terraceo, evaluando que la pendiente
sea lo menos fuerte, con bermas de 3,0 m aproximadamente y con
una pendiente que permita la evacuaciéon del agua hacia una cuneta.
Adicionalmente se requiere la instalacién de “soil nail” de minimo 9,0
m de longitud, distribuidos al tresbolillos y con una inclinacion de 15°
con respecto a la horizontal.

b. Para la estabilizaciébn de los cortes en los taludes que sean
necesarios para la ampliacién de la via, se deberd implementar la
construccion de un muro en concreto hidraulico de aproximadamente
4.0 m de altura, aledaiio al talud de corte, inmediatamente se realice
la seccion. Igualmente se deberan realizar los corte de la vertiente
con taludes de 7.0 m de altura, con una pendiente 1.0H:1.0V, y
bermas de 2m de amplitud. Este terraceo remueve el depésito
antropico que reposa sobre el perfil de meteorizacién de los neises, el
cual corresponde al material con las menores propiedades
geomecanicas. Para mejorarla estabilidad de la vertiente se deberan
instalar dos filas de pernos pasivos tipo “soil nailing” de 9.0 m de
longitud, con una capacidad de tension de 150 kN, una capacidad de
plato de 100 kN y una longitud actuante del 50% de la longitud total,
instalados a 1.0 m de abajo hacia arriba verticalmente y luego en una
reticula 2.0 x 2.0 m.

¢. Otro de los factores fundamentales para garantizar que la masa de
suelo se mantenga lo més seco posible es la construccion de
perforaciones de drenaje de minimo 6,0 m de longitud, en tuberia pvc
perforada, envuelta en geotextil no tejido para evitar el paso del
material fino. Dichas perforaciones estaran ubicadas al tresbolillos,
con una inclinacion de 10° con respecto a la horizontal.

d. Se debera adelantar un analisis detallado de cortes, previo al
momento de la intervencién, contando con la cota de cimentacion de
cada una de las torres de apartamentos y de parqueaderos, lo mismo
que la carga que debera soportar el suelo de cimentacion para
obtener los asentamientos generados por éstas.

e. Debido a que la presencia de agua puede dificultar los procesos
constructivos, se requiere que cuando haya agua de escorrentia, ésta
sea captada, conducida y descargada de manera controlada.

f Se debera construir filtros en el perimetro de cada una de las torres, el
parqueadero, la piscina y el salon social, de tal manera que se
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garantice la evacuacion constante del agua y no se presenten
problemas de desgarre o humedades localizadas al interior de los
apartamentos.

g. De acuerdo con la exploracién de campo realizada en la zona y
considerando los resultados de laboratorio y el analisis de estabilidad
de la ladera, puede decirse que el material de apoyo para las torres
debera ser el horizonte IC saprolito, ya que es un material de buenas
propiedades geotécnicas. Sin embargo, es importante mencionar que
este estrato se mantiene siempre y cuando las solicitaciones emitidas
por la estructura al suelo, cumplan no solo por capacidad de carga
sino por asentamientos, pues de no ser asi es pertinente implementar
un nuevo grupo de perforaciones que permitan llegar a un estrato de
mejor calidad.

h. El material de soporte para las cimentaciones de las torres puede
tener propiedades geotécnicas de buenas caracteristicas en
profundidad, aunque para el tratamiento de los taludes debera tenerse
especial cuidado con los tratamientos definitivos; ya que la arena es
un material con friccion de media a alta y una cohesion baja, situacién
que permite identificar que puede presentarse erosion en la zona, en
presencia de agua.

i. De acuerdo con el andlisis de estabilidad realizado para la zona en
estudio, se considera que en general el terreno presenta buenas
condiciones de estabilidad, bajo las condiciones naturales del terreno;
en caso de hacer algun tipo de intervencion, es necesario realizar los
debidos tratamientos a los taludes, bien sea con recubrimientos
vegetativos, con lechada, malla o con anclajes que amarren el suelo
desestabilizado.

j. al momento de hacer la excavacion de las paredes del sétanc debera
cortarse con una pendiente 1.0H:1.0V y considerando entibados de tal
manera que se garantice sostenibilidad en el material.

ARTICULO 32. DEL MANEJO DEL CORREDOR VIAL CARRERA 45° (ViA
PAN DE AZUCAR) Con el fin de garantizar el equilibrio ecositémico de la
zona, se deberan acometer la siguientes acciones desde cada uno de los
componentes del Plan Parcial La Cumbre para el manejo de la ampliacion de
la via Pan de Azlcar, en observancia a las disposiciones de! Articulo 42 del
Acuerdo 022 de 2009.

a. Desde el componente urbanistico:

« Consolidacién del Eje de articulacién Quebrada Sacatin: Se
propone el fortalecimiento de la Quebrada Sacatin como uno de los
ejes de articulacion descritos en el Articulo 115 del Acuerdo 022 de
2009, promoviéndose que éste se constituya en un conector de las
relaciones ecosistémicas entre el cerro Pan de Azlcar y el corredor
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de! Rio Aburra, este se consigue mediante la determinacion de
amplias zonas libres dentro del modelo de ocupacion del plan
parcial La Cumbre, que sumados a la propuesta del Plan Parcial
San Expedito logra consolidar nucleos con atributos ambientales
ampliamente reconocidos que permitiran recuperar las relaciones
entre estos dos ejes.

o Via parque Pan de Azicar. Se propone la calificacion del corredor
vial como una via donde se propone la primacia de los atributos
ambientales, procurando con ello la preservacion del ecosistema
presente en la zona. Se procura una intervencion donde los
principios de conservacion, educacion y cultura, estéen como
soporte en cualquier accion sobre el paisaje, procurando la
preservacién de los atributos ambientales con el fin de que sirvan
como espacio publico verde para toda la comunidad.

b. Desde el componente geotécnico: Se deben llevar a cabo obras
que garanticen la estabilidad de los taludes de corte que se detalla a
continuacion:

e Construccion de un muro en concreto hidraulico de
aproximadamente 4.0 m de altura, aledafio al talud de corte de la
via, inmediatamente se realice la seccién.

e Terraceo de la vertiente con taludes de 7.0 m de altura, con una
pendiente 1.0H:1.0V, y bermas de 2m de amplitud. Este terraceo
remueve el depésito antrépico que reposa sobre el perfil de
meteorizacion de los neises, el cual corresponde al material con las
menores propiedades geomecanicas.

« Instalacion de dos filas de pernos pasivos tipo “soil nailing” de 9.0

m de longitud, con una capacidad de tension de 150 kN, una
capacidad de plato de 100 kN y una longitud actuante del 50% de
la longitud total, instalados a 1.0 m de abajo hacia arriba
verticalmente y luego en una reticula 2.0 x 2.0 m.
Con el desarrollo de las anteriores obras de estabilizacion se puede
garantizar que el desconfinamiento por el corte de la via, se mejora
con estas obras, y que de acuerdo a los analisis de estabilidad en
los mismos perfiles 6 y 7 con los cortes proyectados de la via, se
tiene que el factor de seguridad es de 1,37 y 1.27 respectivamente,
bajo condiciones estaticas y de 1,16 y 1,06 bajo condiciones seudo
estaticas, por lo tanto podria decirse que en los dos casos se
cumple con los valores minimos permitidos para disefio.

c. Desde el componente hidrolégico. Una modificacion a las
dimensiones de la via, debe ser realizada respetando el retiro actual
desde la via hasta el Nacimiento y Cauce de la Q. Sacatin; de tal
manera que no se modifiquen las condiciones actuales de interaccion
hidrolégica entre esta zona del retiro y el nacimiento de la Q. Sacatin,
por tanto se propone realizar una ampliacion de la via exclusivamente
hacia el costado occidental, Area Plan Parcial La Cumbre donde, para
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mantener la estabilidad del talud es necesario aprovechar la
plantacién de eucaliptos que se encuentran en esta area y realizar
intervenciones con obras civiles de anclaje y contencién, que
posteriormente se revestiran en su mayoria de vegetacion de porte
bajo (pastos, arboles y algunas ornamentales) y permaneceran como
area de retiro a la Q. Sacatin, conjuntamente con el area ocupada por
la via.

La ampliacién de la via, es necesaria para la movilidad en el sector y no
implica cambios sustanciales en las relaciones hidrolégicas de la ladera
intervenida con el punto de nacimiento, pues conservara la forma en que es
captada, concentrada y distribuida el agua lluvia; incluso la ampliacion
implicara la incorporacién de una o dos obras transversales del tipo
Alcantarilla o Box — Coulvert con capacidad suficiente para permitir el transito
del agua de escorrentia de la ladera occidental hacia el cauce de la
quebrada; Situacién que seguramente mejorara ia condicion actual de la
quebrada en el punto de nacimiento ya que supondra la incorporacién de las
aguas de escorrentia en un punto mas cercano a la zona de produccion
limitando su transito por cunetas y por lo tanto su contaminacion.

Posterior a la intervencién antrépica en la ladera (ampliacién de via y
estabilizacién del talud), el area dentro del poligono Plan Parcial La Cumbre
que por su topografia contribuya a la recarga del nacimiento sera
revegetalizada (pastos, arboles y ornamentales) con el fin de mitigar las
afectaciones microclimaticas y contribuir a la regulacion de la cuenca
aferente al nacimiento. Estas areas estan debidamente clasificadas en las
figuras 99 A, 99B, 99 C, 100y 101 en el numeral 4 — recurso hidrico de esta
formulacion.

Desde el componente ecosistémico: El predio colinda con el Ecoparque
Cerro Pan de AzUcar, estos son separados por la via a ser ampliada. Sin
embargo, la ampliacion de la via, no generara perjuicios en el cerro, puesto
que la ampliacién serd realizada hacia el talud de la misma, procurando
evitar dafios en los diferentes ecosistemas existentes en el ecoparque,
donde el mas cercano es la quebrada Sacatin.

Para evitar posibles afectaciones se elaboro un plan de contingencia que
abordado teniendo en cuenta la proteccion del Cerro Pan de azucar y evitar
ocasionar el minimo perjuicio ambiental durante la construccién del proyecto
y ampliacién de la via.

ARTICULO 33. DEL PLAN DE MANEJO AMBIENTAL. Con el fin de lograr
un desarrollo urbanistico equilibrado, que sea consecuente con los atributos
ambientales que presenta el area de planificacion, garantizando la realizacion
de acciones que mitiguen los impactos generados por el desarrollo de las
obras, durante la ejecucién del plan parcial, es de caracter obligatorio para el
promotor del plan parcial o quien haga sus veces, el cumplimiento de las
disposiciones contenidas en el plan de manejo ambiental y que contiene los
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PARAGRAFO 1. El control y seguimiento del plan de manejo ambiental sera
ejecutado por el municipio de Sabaneta ante el cual el promotor del plan
parcial debera presentar informe periédico pormenorizado de las acciones
ejecutadas ante la Secretaria de Planeacion y Desarrollo Territorial conforme
las indicaciones que dicha entidad determine.

PARAGRAFO 2. El incumplimiento de estas acciones serd causal de la
imposicién de sanciones conforme a lo dispuesto en el articulo 104 de la Ley
388 de 1997 modificado por el articulo 2 de la Ley 810 de 2003.

CAPITULO V
OTRAS DISPOSICIONES

ARTICULO 34. NIVELES DE PREVALENCIA NORMATIVA. Son aplicables
al plan parcial, las normas estructurantes establecidas en el Acuerdo 022 de
2009 y de los decretos 2181 de 2006, 4300 de 2007, 019 de 2012 y la Ley
1537 de 2012. en los componentes procedimentales; ademas de las
disposiciones municipales a que haya lugar y que no hayan sido
desarrolladas dentro de los contenidos del presente plan parcial.

PARAGRAFO 1. En los aspectos no previstos por el presente Decreto, le
seran aplicables a los proyectos urbanisticos y constructivos las normas
vigentes para el municipio, al momento de solicitar la correspondiente licencia
urbanistica.

PARAGRAFO 2. En caso de que se presenten incompatibilidades o
inconsistencias entre el documento técnico de soporte, la cartografia y el
Decreto, prevalecera lo establecido en el presente Decreto.

ARTICULO 35. VIGENCIA DEL PLAN PARCIAL. El plazo de ejecucion del
presente plan parcial y la vigencia de las normas contenidas en el presente
Decreto, se establece para un periodo de diez (10) afios.

Durante su vigencia podran llevarse a cabo ajustes o modificaciones por
solicitud de los propietarios del predio correspondiente al area de
planificacion, siguiendo los mismos procedimientos e instancias que se han
tenido en cuenta para su formulacién y adopcion, en la que estara incluida
la concertacion con la autoridad ambiental en caso de que en el asunto
objeto de ajuste o modificacion, incluya determinantes 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 0019 de 2012,

PARAGRAFO 1. En caso de solicitarse la modificacion o ajuste del Plan
Parcial, corresponde a los interesados presentar la respectiva memoria
justificativa indicando con precision la conveniencia de las modificaciones
gue se pretenden efectuar y una evaluacion de los resultados obtenidos en

Oﬁ’i relacion con la ejecucion del Plan Parcial. Frente a lo anterior la Secretaria
ST, @ m Palacio Municipal Cra. 45 No. 71sur-24
5, Tel. 288 00 98 Fax. 288 52 93
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ANTIOQUIA

de Planeacién y Desarrollo Territorial, previo andlisis de los documentos,
podr4 determinar si se efectia un ajuste general del plan o si los eventos
que ameritan la modificacion so6lo hacen referencia a uno de los
componentes especificos del plan, en cuyo caso los ajustes sélo se harian
en relacion a él.

PARAGRAFO 2. En caso de presentarse modificaciones al Plan Basico de
Ordenamiento Territorial durante la vigencia del presente Plan Parcial, no se
alterara dicha vigencia y seguiran vigentes las disposiciones contenidas en
este Plan, salvo que el propietario del predic se acoja a la nueva
reglamentacién, conforme a lo dispuesto en el Articulo 180 del Decreto-Ley
0019 de 2012.

Dado en el Municipio de Sabaneta a los diecinueve (19) dias del mes de
octubre del afio dos mil doce (2012).

PUBLIQUESE Y CUMPLASE

JA\\IJER

7

MARTIN ALONSO HERREF
Secretario de Planeacion y'Desarrollo Territorial (E)
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