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COMPONENTE URBANO

El Decreto 879, reglamentario la Ley 388 de 1997, en su Articulo 14 define los contenidos del
Componente Urbano, asi:

“(Decreto 879 de 1998) Articulo 14.- EI Componente Urbano de los Planes Basicos de
Ordenamiento Territorial. EI componente urbano de los Planes Basicos de Ordenamiento Territorial deberd
identificar, sefialar y delimitar en forma detallada por lo menos la localizacion de los siguientes aspectos:

Areas de conservacion y proteccion de los recursos naturales.

= Conjuntos urbanos, histdricos y culturales.
o Areas expuestas a amenazas y riesgos.

= Infraestructura para vias y transporte.

= Redes de servicios publicos.

]

Equipamientos colectivos y espacios pUblicos libres para parques y zonas verdes y el sefialamiento de las cesiones
urbanisticas gratuitas correspondientes a dichas infraestructuras.

L a estrategia de mediano plazo para programas de vivienda de interés social.

Planes Parciales y Unidades de Actuacion Urbanistica.
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EL MODELO TERRITORIAL URBANO

El Modelo Territorial Urbano de Aguachica integra los elementos estructurantes del territorio para
configurar un medio urbano equilibrado y armonico. EI modelo también expresa la imagen de ciudad
deseada que es a su vez producto de la Vision de Futuro: Una ciudad equilibrada, limpia, organizada
y protagonista en el ambito regional, con una imagen simbdlica de caracter peatonal, con recorridos
amenos y zonas de estar comodas y agradables, funcional, emprendedora y abierta.

1 LAS POLITICAS TERRITORIALES DE MEDIANO Y CORTO PLAZO
1.1 Politica econdmica: Consolidacién del modelo econémico

La politica econdmica empieza a consolidarse en la medida en que tiene una representacion o
respuesta espacial a los programas y proyectos productivos, esto es; que la base economica del
municipio tenga una expresion en términos de espacio urbano construido o en zonas de desarrollo
listas para ocupar con la edificacion de industrias o establecimientos comerciales acordes con el
modelo de desarrollo econémico. Los principales componentes o acciones de la politica de mediano
y corto plazo son:

1. EI estudio cientifico de la oferta y la demanda de productos, bienes y servicios que
pueden impulsar el desarrollo economico. El estudio de los mercados locales (regionales y
nacionales) e internacionales en el marco de la Ley 191 de 1995 (Ley de Fronteras) de la cual se
beneficia Aguachica es el principal instrumento para incursionar con propuestas en la economia
de mercados, por otra parte; el desarrollo de un modelo competitivo exige un conocimiento
estricto del medio econdmico en el cual se quieren implementar medidas de desarrollo
econdmico.

2. Lacomposicién de una base de datos real, actualizada y actualizable con las industrias y
establecimientos comerciales y de servicios que sirva de punto de partida del desarrollo
econdémico. Luego de establecer las potencialidades del mercado interno y externo, es de mucha
utilidad conformar una base de datos suficientemente cercana a la realidad como punto de
partida para el establecimiento de un sistema econdmico local, igualmente; esto exige controles
estrictos y la necesidad de actualizacion continua de esta base de datos a fin de tener un censo
permanente de industria y comercio.

3. El impulso de proyectos de acuerdo que conduzcan a crear las condiciones para el
fortalecimiento de la productividad y competitividad local en el marco del modelo
econdémico propuesto. El papel del Concejo Municipal es fundamental en la creacion de una
base econdmica propia pues, es el organismo que dicta las normas municipales y ejerce el control
de la politica social y de las acciones de la administracion municipal. De los proyectos de acuerdo
que se presenten en el Concejo Municipal depende buena parte del desarrollo de una politica
econOmica sana y controlada.

1.2 Politica social: Generacion de espacios de cambio

El primer paso para el establecimiento de la politica social general para garantizar el acceso y la
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participacion de toda la comunidad (ver Componente General), es la generacion de espacio
suficientes donde empezar a desarrollar, autbnomamente y en igualdad, la ciudadania y la vida social

y politica del municipio. Para este fin es necesario impulsar las siguientes acciones:

1. El desarrollo de un programa de fortalecimiento de organizaciones de base. Los primeros
espacios de participacion social son las organizaciones de base (Juntas Comunales, Clubes
Deportivos o Culturales, Grupos de Vecinos, etc.) y, respecto de la administracion municipal, la
representatividad de estas organizaciones en la vida administrativa local.

2. El impulso de una campafia de divulgacion y de acceso general a los servicios del
municipio. Definitivamente una de las causas de la ausencia de participacion es la falta de
conocimiento acerca de la naturaleza y los servicios que presta la administracion municipal. Una
fuerte campafa publicitaria y una eficiente apertura son un buen comienzo en la instalacion de
espacios de participacion comunitaria.

3. El fortalecimiento mediante el apoyo logistico y financiero de eventos de participacion
comunitaria. Muchas de las buenas ideas e iniciativas de trabajo social se pierden por falta de
recursos que permitan el funcionamiento minimo de las organizaciones sociales. Algunas veces
estas ideas han llevado a la constitucién de movimientos politicos o partidos con gran empuje y
representatividad. En el marco de la democracia, la administracion municipal debe facilitar estas
iniciativas proporcionando el apoyo logistico minimo necesitado, representado al menos en la
facilidad de conseguir sitios para reunirse y patrocinios para sus actividades.

1.3 Politica ambiental: Conformacion del sistema ambiental urbano

La situacion de desequilibrio ambiental urbano en que se encuentra la cabecera municipal obliga a
adoptar medidas contundentes de proteccién del medio natural. Estas medidas empiezan por
incorporar los ecosistemas estratégicos al perimetro urbano para protegerlos adecuadamente con
acciones y tratamientos que reduzcan los impactos negativos y relocalicen las actividades urbanas
contradictorias. Esta intencion se materializa en las siguientes acciones:

1. La alinderacion de los ecosistemas circundantes o inmersos en el casco urbano. Esta
accion preve la separacion de los ecosistemas del resto del sistema urbano a fin de tener perfecta
claridad sobre sus dimensiones para poder iniciar acciones y tratamientos que conduzcan a su
restauracion y proteccion.

2. La adopcion de un programa de actividades de restablecimiento de los ecosistemas
urbanos. Se requiere de la participacion de todo tipo de personas en estas acciones con el fin de
fortalecer el sentido de pertenencia hacia los ecosistemas.

3. La constitucion de una ONG que se encargue del cuidado y vigilancia de los
ecosistemas urbanos. Un buen instrumento para garantizar, tanto el sentido de pertenencia
como el cuidado de los ecosistemas, es delegar la responsabilidad a un sector de la comunidad
agrupado en una ONG que formalice las acciones y gestione los recursos necesarios.

1.4 Politica urbana: Organizacion del desarrollo urbano

Durante el corto plazo del PBOT debe quedar perfectamente clara la norma urbanistica que
orientara en desarrollo urbano futuro. En esta norma deben prevalecer los programas de vivienda de
interés social necesarios para satisfacer la demanda y el déficit y la organizacion espacial general del
casco urbano. Las acciones de esta politica son:
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1. El inventario predial para localizacion de vivienda de interés social. Si bien, los planos
urbanos de usos y tratamientos identifican la mayor parte de estos terrenos, se hace necesario
realizar un estudio de mas detalle para localizar lotes con potencialidad de desarrollo en este uso.
Por otra parte; la politica de vivienda también requiere establecer la legalidad de los titulos de
propiedad de los predios urbanos a fin de establecer la base catastral de la cual se nutre el
presupuesto municipal y, por ende, la financiacion de los programas y proyectos municipales de
vivienda.

2. La realizacion de los planes parciales de desarrollo y de espacio publico. Los planes
parciales son la principal herramienta de gestion urbana; localizan terrenos, formulan estrategias y
definen la norma urbana especifica de los principales temas de la ciudad: vivienda y espacio
publico.

1.5 Politica institucional: Impulso del saneamiento administrativo

La politica institucional, en el marco del cumplimiento de las Ultimas normas de regularizacion
administrativa como la Ley 617 de 2000, busca conformar un ente municipal eficiente y
econdmicamente viable. En este sentido, para el corto y mediano plazo es necesario implementar las
siguientes acciones:

1. La elaboracion del estudio de modernizacion y racionalizacion administrativa. Este
estudio (en armonia de la Ley 617/2000) busca renovar la practica administrativa y mejorar la
calidad de los servicios racionalizando la administracion y aportando mayor calidad en la
escogencia del personal de la funcion publica.

2. Laimplementacion de una politica de saneamiento fiscal Durante el corto plazo es urgente
la adopcion de una politica de saneamiento fiscal que permita ejecutar las acciones del PBOT de
los siguientes periodos. Sin esta politica dificilmente podra el municipio ejecutar los minimos
componentes de ordenamiento descritos en el documento técnico de la Formulacion Territorial.

2 LOS SISTEMAS TERRITORIALES URBANOS

Los Sistemas Territoriales Urbanos se definen a partir de los conceptos establecidos en el
Componente General, estructuran el espacio publico y privado, definen la movilidad y la
habitabilidad de la ciudad. Son estructurantes en cuanto organizan la malla urbana y definen
actividades. Estos sistemas definen el Modelo de Ocupacion Territorial y la Imagen de Ciudad
producto de las politicas generales del PBOT. Estos sistemas actian como 6rganos vivos de una
cuerpo mas grande llamado CIUDAD, de manera que la interaccion entre unos y otros muestra los
flujos vitales del urbanismo y organiza las acciones en el territorio.

2.1 El sistema ambiental urbano

El Sistema Ambiental Urbano de Aguachica esta compuesto por dos subsistemas conceptualmente

definidos desde el Componente General; El Subsistema hidrico Urbano y el Subsistema Orogréfico

Urbano. El Sistema Ambiental Urbano tiene los siguientes objetivos:

1. Oferta ambiental. El Sistema Ambiental Urbano constituye la oferta de medio ambiente natural
necesaria para el equilibrio ecolégico de la ciudad.

2. Proteccion ambiental. El Sistema Ambiental Urbano se incorpora al medio ambiente urbano
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para aplicarle las medidas de proteccion tanto de las corrientes y bosques para su propio
restablecimiento como de la poblacion para prevenir los posibles riesgos que se presenten por
avenidas torrenciales e inundaciones.

3. Recuperacién de zonas degradadas. Las acciones de recuperacion de las corrientes de agua
tienen a producir efectos en el entorno de manera que conducen procesos de restauracion de la
calidad ambiental urbana.

4. Espacio publico. El Sistema Ambiental Urbano forma parte del espacio publico y es
incorporado al perimetro urbano para el uso, goce y disfrute de la poblacion.

5. Mejoramiento de la habitabilidad. La calidad de vida urbana se mejora con las acciones de
recuperacion, proteccion y mantenimiento del Sistema Ambiental produciendo efectos de
recuperacion urbanistica que actian como reguladores del desarrollo urbano.

1.1.1  El subsistema hidrico urbano. Compuesto por las corrientes hidricas secundarias de los

cafios El Pital y el Cristo que transcurren por el perimetro urbano. El sistema hidrico se constituye

un componente de primer orden como dispositivo estructurante en el area urbana siendo elemento
articulador del espacio publico asociando sistemas peatonales continuos a las rondas hidricas.

1. Cano EIl Pital. Nace a dos kilometros del casco urbano, al lado oriental de la via Aguachica — la
Costa, recorre el norte del casco urbano, en direccion oriente — occidente y viene a desembocar
en la quebrada Noreén, es una corriente fundamental en la regulacién de humedad hidrica del
parque el Aguil, y sin embargo esta afectado por la invasion urbanistica de su ronda hidrica de
proteccion y por la descarga de aguas servidas y residuos sélidos producidas por los barrios 11 de
Noviembre, 20 de enero, El Bosque, San Fernando, San Eduardo, Cordillera, Las Delicias,
Barahoja, Jerusalén, La Ciudadela de la Paz y los diversos asentamientos subnormales sobre la
misma corriente, ocasionando el deterioro de otras corrientes superficiales y subterraneas y la
presencia de vectores infecciosos como roedores e insectos entre otros.

Cuadro CU 1: Recomendaciones de manejo del subsistema hidrico urbano

CORRIENT RECOMENDACIONES DE MANEJO
E

Las microcuencas de estas corrientes fueron declaradas en el Acuerdo 005 de 1998 como reserva ecologica y
patrimonio de la ciudad; luego sus nacimientos deben ser recuperados y protegidos, sus rondas hidricas de
proteccion son dareas que deben ser rehabilitadas e integradas a la estructura urbana como elementos
Cafios  El| recreativos y paisajisticos protegidos. Las rondas de proteccion y sus nacimientos de agua deberan ser
Pital y El| sefialados y delimitados fisicamente por parte de la entidad administradora de los recursos naturales o el
Cristo municipio; deben prohibirse los vertimientos de residuos sélidos y liquidos, los usos agropecuarios y la
construccion de vivienda, observandose la misma reglamentacion de las rondas hidricas del componente rural
donde se permitiran acciones de proteccion y recuperacion a través de la revegetalizacién natural y la
reforestacion.

Fuente: Equipo CER, 2001.

2. Cafio El Cristo. Es un cuerpo de agua de 4,4 km cuyo nacimiento esta en la parte nororiental,
arriba del barrio Villa Maré. Atraviesa la ciudad en forma diagonal para desembocar al occidente
en la ciénaga del Juncal convirtiendose en fuente de uso agropecuario para los habitantes de esta
zona. Sobre esta corriente se han construido unas 645 viviendas con un total de 3 200 habitantes
que arrojan residuos solidos y liquidos al cafio, los sectores contaminados mas criticos son cerca
al nacimiento (carrera 34), al occidente en los barrios Higuerén, IDEMA, Divino Nifio y Maria
Auxiliadora, Maria Eugenia Baja, La Ceiba, Romero Diaz, San Roque, Paraiso, La Libertad, Las
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Americas. Debido a la deforestacion de sus margenes y a las avenidas torrenciales en épocas de
fuertes lluvias esta corriente arrastra troncos, sedimentos y basuras a través del casco urbano
produciendo emergencias sanitarias en varias viviendas del sector del barrio Maria Eugenia.

1.1.2  El subsistema orografico urbano. Compuesto por las Areas de especial significacion
ambiental constituidas por el Bosque EI Agil y el Parque Ecoldgico El Potosi y por las Areas
degradadas ambientalmente constituidas por las &reas susceptibles de amenaza y riesgo.
1. Zonas de especial significacion ambiental. Son zonas de proteccidn y reserva, que con base
en criterios de desarrollo sostenible permiten ordenar, planificar y regular el uso y manejo de los
recursos naturales y de las actividades que alli se desarrollan, dentro de estas areas se localizan los
relictos boscosos urbanos. El uso de estas zonas de popiedad publica o privada se destina
exclusivamente al establecimiento o mantenimiento racional de areas forestales protectoras
(Articulo 296 del Decreto 2811/74).
= Relictos boscosos urbanos. Son “Areas Estratégicas de Utilidad Pdblica e Interés Social” en el casco
urbano cuyo uso principal es el forestal protector y cuyo tratamiento es la conservacion y la
recuperacién ambiental, en estas areas se pueden realizar actividades de recreacion pasiva o
contemplativa y de investigacion controlada. Estas areas cuentan con caracteristicas
especiales que por factores ambientales, paisajisticos, de biodiversidad y sociales, deben
constituir modelos de aprovechamiento racional del entorno y de sus recursos destinados a la
recreacion pasiva, conservacion y proteccion ¢ los recursos naturales. El sistema Boscoso
esta conformado por el Bosque el Aguil, y el Parque Ecoldgico el Potosi, de esta forma
quedaria establecidos los usos y manejos de estas areas.

= Rondas hidricas del subsistema hidrico. Son “Areas Protegidas” del casco urbano cuyo uso
principal es el forestal protector y cuyo tratamiento es la proteccion y la recuperacion
ambiental, pudiendo realizarse actividades de recreacion pasiva e investigacion controlada, las
acciones principales estaran dirigidas a la revegetalizacion de estas areas. Las rondas hidricas
urbanas son la franja, a cada lado de los cafios El Pital y El Cristo, con extension de 30,0 m a
partir de la cota de inundacion.

= Areas de amortiguacion de las rondas hidricas. Es el “Area de Mangjo Integral” paralela a cada
lado de la ronda hidrica con extension de 5,0 m, cuyo uso principal es el Subsistema Naranja
o de Recorridos del Sistema de Espacio Publico. Estas areas han sido concertadas con usos
exclusivamente de espacio publico y de asilamiento de las construcciones circundantes.

2. Zonas de amenaza. Son zonas con alta susceptibilidad a sufrir procesos que pueden poner en
riesgo la vida de los habitantes que se localizan en asentamientos en su area de influencia. Esta
susceptibilidad se ha definido como de amenaza natural, aunque en su comportamiento ha
influido notoriamente la intervencion antropica como agente devastador del ecosistema y como
alterador del paisaje natural. EI proceso de urbanizacion ha llevado a fundar asentamientos
humanos alrededor de los cauces de los cafios El Pital y El Cristo y en la ladera sur del cerro de
La Cruz, deforestando estas areas para habilitarlas al urbanismo.
= Areas de amenaza por erosion y deslizamiento. Son ‘Areas de Alto Riesgo Susceptibles a

Amenazas Naturales” dentro del perimetro urbano. Los procesos morfodindmicos en el sector
urbano no se evidencian facilmente, pues el casco urbano esta localizado en la zona plana del
municipio, sin embargo en el cerro de la Cruz, se observan pendientes entre el 12 y el 25% y
suelos pedregosos con susceptibilidad a la erosion, de baja fertilidad, que deben ser
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protegidos contra el paulatino evento de la erosion, el desgaste de suelos, los fuertes vientos

y del avance de los desarrollos urbanisticos.
Areas de amenaza por avenidas torrenciales e inundacion. También son “Areas de Alto Rigsgo
Susceptibles a Amenazas Naturales™ dentro del perimetro urbano. La amenaza se presenta en el
sector urbano en las margenes de las corrientes el Cristo y el Pital entre las carreras 34 y 26,
en aquellos lugares donde no se ha respetado su cauce natural y se ha construido viviendas en
un area que debe ser de proteccion de las corrientes o por los cambios bruscos en la
direccién de las mismas, también se hace presente la amenaza en los lugares donde
atravesando terrenos baldios se han presentado taponamientos u obstrucciones con alta
sedimentacién, que en épocas de lluvia son grave problema para la poblacion, viéndose
afectada por medianas inundaciones, malos olores, y enfermedades ya que estas corrientes
son précticamente tratadas como cafierias urbanas.
Plantas de tratamiento de aguas residuales. Son “Areas de Alto Riesgo Susceptibles a Amenazas
Antrdpicas” localizadas muy cerca del perimetro urbano. Se trata las PTAR del sistema de
alcantarillado municipal (barrio Jerusalén y via a Puerto Mosquito), localizadas fuera del
perimetro urbano pero muy cerca de él, provocando la susceptibilidad de amenaza a la
poblacion por la emision de olores y la incubacion de vectores.
Carretera troncal nacional. Es una “Area de Alto Riesgo Susceptibles a Amenazas Antrépicas”
localizadas dentro del perimetro urbano, especificamente coincidiendo con la malla urbana
(carrera 40) y que transcurre de sur a norte el casco urbano.

Cuadro CU 2: Recomendaciones de manejo del subsistema orografico urbano

TIPO DE AREA RECOMENDACIONES DE MANEJO

Areas de reserva forestal
bosque el Agiiil y Parque
Ecoldgico el Potosi

El uso principal en estas areas es el forestal protector con tratamiento de conservacion para la
proteccion de los recursos naturales y, recuperacion de las zonas degradadas con reforestacion
de especies nativas. Se permitiran actividades de ecoturismo, recreacion pasiva e investigacion
controlada. Se prohiben parcelaciones con fines de vivienda, el aprovechamiento del bosque en
usos diferentes a la investigacién y la recreacion, los usos agropecuarios, la extraccion de
madera y caza ya que son areas estratégicas, de utilidad publica e interés social segin el
Acuerdo 013 de 1987 y declaradas como de reserva ecoldgica y patrimonio de la cuidad por el
Acuerdo 005 de 1998.

Areas
susceptibles a amenazas
naturales

de alto riesgo

Areas
susceptibles a amenazas
antropicas

Aislamiento de asentamientos humanos y usos urbanos. Para las PTAR; crear un aislamiento
con tratamiento de bosque de 300 m alrededor del elemento. Para la carretera troncal; un
aislamiento sin construcciones ni vegetacion alta de 15 m a cada lado del elemento, en su
transito por el perimetro urbano esta franja tomaréa la forma de parque lineal.

de alto riesgo

Fuente: Equipo CER, 2001.

2.2 El sistema de espacio publico urbano

El Espacio Publico Urbano (ver Plano PF4: Espacio Publico de la Cabecera Municipal y Plano PF5:
espacio Publico de los Centros Poblados) estd compuesto por cuatro subsistemas que forman una
red de recorridos, zonas de estar, sitios de diversion y bosques. Este sistema ha sido concebido como
el soporte fundamental de la identidad de Aguachica, sobre el que se fundamenta la imagen simbdlica
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de la ciudad. El espacio publico comprende, entre otros, los siguientes aspectos: Los bienes de uso

publico, es decir; aquellos inmuebles de dominio publico cuyo uso pertenece a todos los habitantes
del territorio destinados al uso o disfrute colectivo. También se consideran como tal los elementos
arquitectonicos, espaciales y naturales de los inmuebles de propiedad privada que por su naturaleza,
uso o afectacion satisfacen necesidades de uso publico.

1.2.1  Subsistema verde o de ecologia. Es el subsistema formado por las Areas Boscosas

Urbanas del Bosque El Aguil y del Parque Ecolédgico El Potosi. Este es el subsistema de la

contemplacion y el aprendizaje del medio ambiente. Los objetivos de este subsistema son:

1. ldentidad. Integrar los ecosistemas estratégicos al perimetro urbano para mejorar la oferta
ambiental urbana y ayudar a fortalecer el sentido de pertenencia y la identidad de los habitantes.

2. Proteccion. Aplicar tratamientos de restauracion ecoldgica y proteccion para garantizar la
supervivencia del ecosistema.

3. Espacio publico. Contribuir como soporte de espacio publico urbano ofreciendo sitios tanto
para el disfrute como para el aprendizaje.

Cuadro CU 3: Subsistema verde o de ecologia

NOMBRE UBICACION ACTIVIDADES ACCIONES
Parque Ecoldgico | Calle 7 entre carreras 20 y[ Recuperacion y conservacion de los| Sefalizacion de las areas a
El Potosi 21 recursos naturales conexos. conservar.

Ladera sur del Cerro de la
Cruz hasta la calle 40.

Fomento del potencial ecoturistico de estos
bosques.

Campafias educativas de cuidado y

Bosque EI Agl proteccion de los bosques.

Fuente: Equipo CER, 2001.

1.2.2  Subsistema gris o de descanso. Es el subsistema constituido por los parques urbanos,
plazas, plazoletas, miradores y sitios de estar que hacen parte de la estructura simbdlica y de
reconocimiento de la ciudad. Los objetivos del subsistema gris son:

Cuadro CU 4: Subsistema gris o0 de descanso

NOMBRE UBICACION ACTIVIDADES ACCIONES
Mirador del Cerro de la Cruz Via cumbre del Cerro de la Cruz ., Desarrollo
Contemplacion —
Santuario del Cerro de la Cruz | Actual santuario del Cerro de Ta Cruz Restauracion

Parque EI Morrocoy

Calle 5 entre carreras 17y 18

Parque Villa Maré

Barrio Villa Maré

Parque Las Acacias

Barrio Las Acacias cra. 27 con calle 11

Parque San Roque

Calle 5 entre carreras 10 y 11

Parque Ciudadela de la Paz

Barrio Ciudadela de la Paz

Parque Cesarito Barrio Cesarito; calle 6 entre carreras 39 y 40 Recreacion

Parque Barahoja Barrio Barahoja pasiva / activa Consolidacion del
Parque Paz Verde Cra. 39 Norte Ejercicios espacio

Parque Eladio Vargas Calle 3 entre carreras 10y 11 terapéuticos

Pargue el Terminal

Carreras 11y 12 con calles 6 y 7

Parque Romero Diaz

Barrio Romero Diaz

Parque San Martin

Barrio San Martin Cra. 38 con calle 10

Parque Numero 1

Calle 5 entre carreras 8 y 9

Parque La Virgen del Carmen

Calle 6 entre carreras 17y 18

Fuente: Equipo CER, 2001.

2. Calidad ambiental Contribuir a mejorar la calidad del entorno brindando espacios para el libre
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y sano esparcimiento.
3. Equipamiento. Fortalecer el indice de equipamiento comunal y bésico de la ciudad.
4. Habitabilidad. Mejorar la habitabilidad de los sectores urbanos, sobretodo los residenciales,
para ofrecer una imagen de ciudad agradable.

1.2.3 Subsistema naranja o de recorrido. Es el subsistema constituido por los espacios lineales

de recorrido de la ciudad. Los objetivos de este subsistema son:

1. Organizacién. Contribuir a la organizacion del urbanismo aportando ejes de jerarquia del
espacio.

2. Movilidad. Aportar espacios para la movilidad ciclo — peatonal diferentes de las vias y mejorar el
desplazamiento.

3. Micro — clima Generar manchas verdes dentro del perimetro urbano para crear ambientes y
micro — climas que contribuyan a hacer agradables los desplazamientos peatonales.

Cuadro CU 5: Subsistema naranja o de recorrido

NOMBRE UBICACION ACTIVIDADES ACCIONES
Desarrollo
Parque Lineal Kennedy Calle 5 entre carreras 11y 40 Reconstrucadén de zonas
deterioradas

Recreacion pasiva
Carrera 40 entre el Cerro de los .
/ activa

Parque Lineal Troncal .
Chivos y el Cruce de Aguas Claras Contemplacién

Paseo Peatonal de las rondas | Franja de 5,0 m a partir de la ronda Desarrollo
de los cafios El Cristo y El | hidrica de los cafios El Cristo y El

Pital Pital

Fuente: Equipo CER, 2001.

1.2.4  Subsistema azul o de diversion. Es el subsistema constituido por todas las areas recreativas

activas y de fortalecimiento de los deportes de competencia. Los objetivos son:

1. Equipamiento. Mejorar los indicadores de equipamiento complementario proporcionando

escenarios construidos y dotados.

Deporte. Fortalecer la realizacion de actividades deportivas y recreativas masivas.

3. Salud. Contribuir al establecimiento de una cultura de salud deportiva publica a través del libre
uso de los escenarios deportivos.

4. Programacion. Facilitar la realizacion de programas deportivos de caracter permanente a fin de
cultivar el interés por la sana competencia.

N

Cuadro CU 6: Subsistema azul o de diversién

ESCENARIO UBICACION ACTIVIDADES ACCIONES
Barrios San Eduardo (cra. 29 con calle 4 Norte), Cordillera, San Martin (cra. 38 con
Canchas mdltiples calle 10), Las Acacias (cra. 27 con calle 11), El Paraiso (cra. 17 con calle 10), Joaquin

Royero Guzman, Barahoja.

Barrios Nueva Colombia, IDEMA, Libertad, Ciudadela de la Paz, Maria Auxiliadora, La Consolidacion

Canchas de fatbol T Recreacion -
Victoria, Villa Paraguay. activa Reconstruccion de

Polideportivos Barrios Marfa Eugenia (cra. 36 con calle 1), Avenida Las Ferias (cll. 5 con cra. 7). Competencia zonas

Canchas de baloncestos Bosque de Agiil, barrio Ciudadela de la Paz. deterioradas

Piscinas Bosque de Agiiil, barrio Ciudadela de la Paz.

Coliseo Cubierto Barrio Ciudadela de la Paz.

Estadios Estadio Municipal Francisco Ramos Pereira (cll. 5 con cra. 5).
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Fuente: Equipo CER, 2001.
2.3 El sistema vial y de transporte urbano

Las vias, ademas de servir como estructura funcional de conexidn, de y con la ciudad, se constituyen
en uno de los elementos de mayor impacto ambiental en el urbanismo de la ciudad, principalmente
porque generan flujos y recorridos permanentes que son transitados por toda clase de vehiculos y de
sistemas de locomocion peatonal. Con el objeto de organizar el desplazamiento y la interconexion
sectorial, las vias se han clasificado de acuerdo con su impacto, su funcion y por el tipo de trafico que
transita por ellas segun lo dispuesto en el Componente General. De cualquier manera, la clasificacion
mas general diferencia entre Vias Ve hiculares y Vias Peatonales. La nomenclatura adoptada responde
al nombre mas usado por la poblacion o la caracteristica mas sobresaliente de la via, bien sea por el
sector por donde transcurre o por el sitio a donde llega. La nomenclatura cartesiana de calles y
carreras numeradas no se afecta por esta denominacion, mas bien se enriquece y genera dialogos y
lecturas urbanas modernas.

2.3.1 Clasificacion vial de acuerdo con el impacto. El impacto de una via se define como el
grado de frecuencia, tipo de transporte y perfil que tiene, asi; a mayor frecuencia, transporte y perfil,
mayor es su impacto, encontrando que Via Nacional, es la que recoge el trafico de comunicacién del
sistema nacional de carreteras; Regional, la via que relaciona sectores del entorno de Aguachica con
sus vecinos; y, Local, la via que sélo sirve para la funcién interna. Las vias urbanas se clasifican de
acuerdo con su impacto como lo muestra el Cuadro CU 7.

Cuadro CU 7: Tipos de vias en el perimetro urbano segiin su impacto

TIPO DE VIA DENOMINACION DESDE HASTA
Via Nacional Carr.etera Troncal Villa Country Cerro de los Chivos
Nacional
Vias . Bodegas de Terminal de Transpore
Vehiculares | Via Regional Variante de Aguas Claras CENEALGODON Terrestre
Via a Puerto Mosquito Variante de Aguas Claras | Ancianato
Via Local Todas las vias urbanas que no estan en las anteriores categorias
Vias Via Peatonal Son las vias para uso exclusivo del peaton
Peatonales | Senderos Son las vias ciclo — peatonales que se desarrollan asociadas al Sistema Ambiental

Fuente: Equipo CER, 2001.

2.3.2 Clasificacién vial de acuerdo con la funcién. La funcién es el tipo de servicio que presta
la via dentro de la malla urbana, de esta manera, la funcion estd referida a una tarea de tréafico
definida, siendo Arterias, las vias de alto impacto que agilizan el trafico; Integracion Sectorial, las vias
que permiten comunicar los diferentes sectores urbanos; Penetracion, las vias que permiten acceder
al interior de los sectores; y, Distribucion, todas las vias internas de los barrios. Las vias urbanas se
clasifican de acuerdo con su funcion como lo muestra el Cuadro CU 8.
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Cuadro CU 8: Tipos de vias en el perimetro urbano segun el tipo de transporte
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TIPO DE VIA DENOMINACION DESDE HASTA
Carretera Troncal Nacional Villa Country Cerro de los Chivos
Calle 5, Avenida Kennedy Carrera 20 Carrera 40
Calle 5 Entrada de Gamarra Carrera 8
CaII,e 8, Avenida Luis Carlos Carrera 8 Carrera 40
Via Arteria galan _
arrera 8, Avenida Campo Calle 5 Via a Puerto Mosquito
Serrano
Carrera 12, Variante de Aguas Terminal de Bodegas de
Claras Transportes CENEALGODON
Calle 26 Carrera 40 Salida a Puerto Mosquito
Camino de Sabanita Carrera 40 Carrera 8
Calle 3 Carrera 40 Carrera 8
Calle 16 Carrera 40 Calle 26
Circunvalar de Paraguay Carrera 40 Cruce de la Bocatoma
. Calle 1 Carrera 40 Camino de Sabanita
Via de -
Integracion | Calle 5N Circunvalar de Carrera 40
Vias Sectorial Paraguay
Vehiculares Calle 10 Carrera 40 Carrera 21
Carrera 21 Calle 8 Calle 10
Carrera 14 Variante de Aguas Camino de Sabanita
Claras
Carrera 9 Calle 3 Calle 7
Carrera 39 Calle 5 Camino de Sabanita
Carrera 34 Calle 16 Camino de Sabanita
Carrera 31 Calle 5 Camino de Sabanita
Carrera 30 Calle 5 Camino de Sabanita
Via de Carrera 24 Calle 10 Cam?no de Saban@ta
Penetracion Carrera 17 Call_e 11 Camino de Sabanita
Calle 11 \é?;rzzte de Aguas Carrera 17
Carrera 11 Calle 8 Via a Puerto Mosquito
Carrera 7 Calle 5 Calle 13
Calle 5 Carrera 8 Carrera 9
_Vu_a de_, Todas las vias vehiculares urbanas que no estan en las anteriores categorias
Distribucién
Vias Via Peatonal Todas las vias peatonales y ciclo - peatonales del Subsistema Naranja o de Recorrido
Peatonales Sendero

Fuente: Equipo CER, 2001.
2.3.3 Clasificacion vial de acuerdo con el trénsito. Las vias pueden ser simples o compuestas

dependiendo del nimero de componentes viales que las constituyen. Las vias urbanas se clasifican de
acuerdo con su transito como lo muestra el Cuadro CU 9.

Cuadro CU 9: Tipos de vias en el perimetro urbano sequn el transito
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TIPO DE VIA DENOMINACION
Doble . .
Vias Vias compuestas | sentido Vias Arterias
Vehiculares Sentido Vias de Integracion

(nico Sectorial
Dob[e Vias de Penetracion

o sentido

Vias simples Sentdo
s Vias de Distribucion
Unico
Vias Peatonales | Vias simples Sistema peatonal

Fuente: Equipo CER, 2001.

2.3.4 Clasificacion vial de acuerdo con el transporte. Las vias urbanas se clasifican de acuerdo
con el tipo de transporte de la siguiente manera: Transporte pesado, Transporte semi — pesado y
Transporte liviano, como lo muestra el Cuadro CU 10.

Cuadro CU 10: Tipos de vias en el perimetro urbano segin el tipo de transporte

TIPO DE VIA

SISTEMAS CONTENIDOS

Vias
Vehiculares

Via de transporte pesado

Vias arterias

Via de transporte

semipesado

Vias de integracion regional

Via de transporte liviano

Todas las vias urbanas que no estan en las anteriores categorias

Vias Peatonales

Via de transporte liviano

Todas las vias peatonales y ciclo — peatonales del Subsistema Naranja o de
Recorrido

Fuente: Equipo CER, 2001.

3 LAS UNIDADES FUNCIONALES URBANAS

Las Unidades Funcionales Urbanas son los sitios o sectores de la ciudad que tienen un

comportamiento espacial definido en el esquema de conectividad, movilidad, funcién y equipamiento

del Modelo Territorial. Los objetivos de las unidades funcionales urbanas son:

1. Equipamiento. Proporcionar elementos de equipamiento complementario para la atencion de
las comunicaciones entre la comunidad y de esta con la Administracion Municipal.

2. Relacidon. Fortalecer la las relaciones de movilidad y comunicacion vial mejorando la

infraestructura existente.

3.1 Los puntos de enlace urbano

En el casco urbano de la Cabecera Municipal sélo hay un Punto de Enlace que realiza la conexion

campo — ciudad en el eje de recorrido mas importante, tanto longitudinal como transversal en el

territorio municipal. Este Punto de Enlace tendra el siguiente plan de equipamiento:

1. Gobierno. Dotacion de un Centro de Atencion al Ciudadano para mejorar la prestacion de los
servicios basicos de informacion y trdmites con la Administracion Municipal.

N

Comunicaciones. Dotacion de una cabina telefénica para el campesinado.

3. Tienda comunal. Dotacion de un espacio para ser utilizado como tienda comunal de insumos
para el campesino.



Plan de Ordenamiento Territorial Aguachica, 20012010 15

Cuadro CU 11: Puntos de Enlace

DESCRIPCION

2 |Cruce de la Bocatoma: Ubicado en el cruce de la calle 1 y la carrera 40, sitio de entrada a la parte alta del sector rural.

Fuente: Equipo CER, 2001.

Estos elementos dotacionales seran administrados por la comunidad en la forma que elijan y seran
autosuficientes con el producto de las ventas de bienes y servicios. La Administracion Municipal
definird el mecanismo de gestion y control de estos equipamientos.

3.2 Las unidades de planificacion urbana

Las Unidades de Planificacion Urbana (ver Plano PF3: Unidades de Planificacion Urbana) son las
divisiones superficiarias que agrupan uno o mas Sectores Homogéneos que constituyen una unidad
de planificacion para efectos de los Planes Integrales definidos en el Componente General y de la
Norma Urbanistica del Componente Urbano del PBOT.

3.2.1 ldentificacion. Para efectos normativos se han agrupado los Sectores Homogéneos en cinco
Unidades de Planificacion Urbana para asignarles acciones diferenciadas y comunes a los sectores
integrantes de cada una con el objeto de simplificar la norma urbanistica. Estas zonas son:

1. Unidad de Planificacion Urbana N° 1. Esta integrada por el Sector Homogéneo Centro.

2. Unidad de Planificacion Urbana N° 2. Estéa integrada por los Sectores Homogéneos del
Bosque del Agiiil, Cordillera'y EI Cerro de los Chivos.

3. Unidad de Planificaciéon Urbana N° 3 Estd integrada por los Sectores Homogéneos de
Paraguay, San Eduardo, Avenida Kennedy y Villa Country.

4. Unidad de Planificacion Urbana N° 4 Esta integrada por los Sectores Homogéneos de El
Cable e IDEMA.

5. Unidad de Planificacion Urbana N° 5. Esta integrada por el Sector Homogéneo del Estadio.

3.2.2 Areas de expansion. En la medida en que los Planes Parciales se vayan elaborando y sus
terrenos sean incorporados al perimetro urbano, cada Area de Expansion hara parte una Unidad de
Planificacion Urbana, de la siguiente manera:

1. Areade Expansion N° 1 — Sector oriental. Esta Area de Expansion hara parte de la Unidad de
Planificacion Urbana N° 3.

2. Area de Expansion N° 2 — Sector del Parque El Potosi y Villa Country. Esta Area de
Expansion hara parte de la Unidad de Planificacion Urbana N° 3.

3. Areade Expansion N° 3 — Sector de CENEALGODON. Esta Area de Expansion haré parte
de la Unidad de Planificacion Urbana N° 4.

4. Area de Expansion N°4 — Via a Puerto Mosquito. Esta Area de Expansion hara parte de la
Unidad de Planificacion Urbana N° 4.

5. Area de Expansion N° 5 — Ciudadela de la Paz. Esta Area de Expansion hara parte de la
Unidad de Planificacion Urbana N° 5.
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4 LOS PROGRAMAS ESTRUCTURANTES URBANOS
4.1 Mejoramiento integral

El Programa de Mejoramiento Integral define acciones en la infraestructura basica, en el
equipamiento y en el espacio publico de los sectores residenciales subnormales, con deterioro o en
proceso de legalizacion. Incluye acciones de mejoramiento de la infraestructura de servicios publicos
domiciliarios, accesibilidad, equipamientos, condiciones ambientales generales de los asentamientos y
de las viviendas individuales. EI Modelo Territorial determina las acciones sobre los sectores con
poco desarrollo como hechos perfectibles que garantizaran condiciones de vida urbana digna. El
Mejoramiento Integral es uno de los instrumentos con que cuenta el PBOT para impulsar la
renovacion urbana de los sectores deteriorados y de los sectores informales o subnormales, a través
de acciones radicales de construccion del espacio publico, la reestructuracién de la infraestructura de
servicios publicos y de la accesibilidad y vialidad de los asentamientos.

4.1.1 Acciones del programa de mejoramiento integral. Las acciones principales del Programa

de Mejoramiento Integral estan incluidas dentro de los sistemas estructurantes de la ciudad, asi:
1. Acciones en el medio ambiente. Los asentamientos humanos que estan localizados en las
zonas de susceptibilidad de amenazas naturales o antrdpicas deberan ser tratados con especial
interés por el programa de mejoramiento integral a fin de evaluar el grado de riesgo que estan
corriendo o el deterioro que han causado al medio ambiente de acuerdo con los siguientes
criterios:
= Riesgo. Se requiere de una evaluacién minuciosa de la situacion de riesgo que puedan estar
sufriendo los asentamientos a través de estudios especificos.

= Ecosistema. Valoracion del dafio causado a la integridad de los componentes ambientales.

= Contingencia. Implementar acciones transitorias para el manejo de la problematica mientras
se determinan las acciones definitivas de mitigacion y reparacion.

= Plan parcial. Se requiera la realizacion de un plan parcial para determinar de manera precisa la
situacion de riesgo y la afectacion al medio ambiente.

= Manejo Ambiental: Se requiere Plan Integral de Manejo Ambiental con las directrices de
CORPOCESAR. EI plan integral sera iniciativa de la Administracion Municipal o de los
particulares.
2. Acciones en elespacio publico. La dotacion de espacio publico y equipamiento es un objetivo
principal del programa de Mejoramiento Integral. Las acciones incluyen no sélo los aspectos
dotacionales, sino los de infraestructura de servicios publicos domiciliarios, como nedida de
consolidacion de los asentamientos. Los criterios a tener en cuenta para la aplicacion del
programa son:
= Coberturas. Es necesario establecer las coberturas de los sectores subnormales para aplicar
programas de mejoramiento de la infraestructura basica, el analisis debe incluir los servicios
sociales basicos.

= Componentes del modelo. Examinar los componentes del Modelo Territorial faltantes en los
asentamientos a fin de que se elabore un plan de dotaciones para completarlo.

3. Acciones en el sistema vial. La baja accesibilidad y la lenta movilidad han sido un problema no
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solucionado en la ciudad debido la falta de obras viales completas. El programa de
Mejoramiento Integral garantizard la accesibilidad y conectividad vial de los sectores
residenciales de la ciudad a través de intervenciones que exploren nuevos puntos de acceso y
conexion de acuerdo con los siguientes criterios:
= Plan vial. Incluir en el Plan Vial los desarrollos viales nuevos.
= Plan de transporte. Valorar las condiciones de transporte publico de los sectores subnormales
para anexarlos al Plan de Transporte.

4.2 Recuperacién del espacio

El Programa de Recuperacion del Espacio plantea la realizacion de acciones de recomposicion de las
estructuras urbanas deterioradas asi como la sustitucion de usos urbanos por otros del sistema
ambiental en zonas de susceptibilidad de amenazas naturales o antrdpicas.

4.2.1 Acciones del programa de recuperacién del espacio. Las acciones principales del
Programa de Recuperacion del Espacio estan incluidas dentro ck los sistemas estructurantes de la
ciudad, as:
1. Acciones en el medio ambiente. Los asentamientos en situacion de riesgo 0 que presentan
invasiones al sistema ambiental seran objeto de la recuperacion del espacio para acciones de
relocalizacion y dotacion de espacio publico. Las acciones tendran en cuenta:
= Reubicacion de asentamientos. Los asentamientos en situacion de riesgo que no sea posible la
aplicacion del programa de Mejoramiento Integral seran objeto de reubicacion.

= Reversion de terrenos al sistemaambiental. Las zonas donde se encuentran los asentamientos
que seran reubicados seran restituidas al medio ambiente

= Plan parcial: La delimitacion de las zonas restituibles sera objeto de un plan parcial, el cual
serd iniciativa de la Administracion Municipal o de los particulares.

= Contingencia. Implementar acciones transitorias para el manejo de la problemética mientras
se determinan las acciones definitivas de mitigacion y reparacion que arroje el plan parcial.

2. Acciones en el espacio publico. La dotacion de espacio publico sera el objetivo principal del
programa de Recuperacion del Espacio para lo cual tendra en cuenta:
= Baja ocupacion. Promover la construccion en baja ocupacion a fin de liberar espacio para el

peaton.
= Densificacion. Las nuevas construcciones desarrollaran modelos densificados a fin de no

desmejorar la oferta de espacio privado.

5 LOS EQUIPAMIENTOS COLECTIVOS URBANOS

Compete al Componente Urbano definir la localizacion especifica de los equipamientos colectivos
del casco urbano de la cabecera municipal. Esta localizacion sera objeto de los ajustes a que tenga
lugar por razon de las revisiones o modificaciones que se implementen o pretendan realizar al PBOT
cuando sea necesario y se cumplan los procedimientos de rigor si alguno de los equipamientos resulta
afectado con estas revisiones o0 modificaciones.

Cuadro CU 12: Equipamientos colectivos urbanos
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EQUIPAMIENTOS COLECTIVOS

LOCALIZACION

INFRAESTRUCT
URA BASICA

Cementerio Municipal

Predio actual donde funciona el cementerio, Salida a Gamarra (calle 5)
entre carreras 5y 6.

Cementerio Jardines del | Predio actual donde funciona el cementerio, Sector sur de Villa Paraguay
Antrépolis y Nueva Colombia.
Plaza de Mercado “Maria | Predio actual donde funciona la plaza, Calles 1y 2 entre carreras 30 y

Eugenia”

31, barrio Maria Eugenia.

Plaza de Mercado Central

Predio donde funciona el Terminal de Transporte Terrestre, Variante de
Aguas Claras (carrera 12) entre calles 7'y 9.

Plaza de Ferias

Predio del polideportivo donde actualmente funciona la plaza de ferias,
Salida a Gamarra (calle 5) con carrera 7.

Bomberos

Predio actual donde funciona la estacion, Calle 11 entre carrera 11.

Carcel

Predio actual donde funcional la cércel.

Fuente: Equipo CER, 2001.
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LA NORMA URBANISTICA
6 NORMAS URBANISTICAS ESTRUCTURALES

Las Normas Urbanisticas Estructurales son aquellas de caracter general que definen la estructura del
suelo urbano, clasifican las actividades y definen los tratamientos urbanisticos.

6.1 Normas especificas

El Plan Bésico de Ordenamiento Territorial define las normas estructurales y de caracter general
aplicables en todo el territorio municipal. La expedicion de normas especificas deberd hacerse con
arreglo a los siguientes ocasiones, criterios y procedimientos:
1. Ocasiones. Se necesitaran normas especificas para:
= La determinacion de la participacion en la plusvalia por parte del municipio.
= Ladefinicion de los procedimientos para reubicacion de asentamientos en zonas de riesgo.
= La reglamentacion sobre la valoracion y aplicacion de los derechos transferibles de
construccion para areas con tratamiento de conservacion.
= La inclusion o exclusion de sitios de interés local patrimonial e histérico o arquitectonico y
urbanistico.
= Lareglamentacion de las unidades de actuacion urbanistica de los planes parciales.
2. Criterios. Para la expedicion de normas especificas se tendra en cuenta:
= Los criterios generales sobre uso y ocupacion de este plan de ordenamiento.
= Laelaboracion de estudios especificos que conduzcan a delimitar los aspectos a los que se les
aplicara la norma especifica.
3. Procedimientos. Toda iniciativa que conduzca a la adopcion de normas especificas debera
seguir las siguientes etapas:
= Demostracion acerca de la necesidad de norma especifica en el marco del PBOT.
= Elaboracion del estudio o plan parcial correspondiente.
» Tramite de aprobacion en el marco de la ley 388 de 1997 sobre planes parciales y
modificaciones del PBOT.

6.2 Usos del suelo urbano

Los Usos del Suelo Urbano son la destinacion asignada al suelo urbano de acuerdo con la actividad o
actividades que se pueden desarrollar en él y que requieren de una infraestructura urbana definida.
Los usos del suelo representan las actividades que se realizan en la ciudad y traducen su actividad en
un hecho fisico que es el establecimiento en el que funcionan. EI Modelo Territorial fortalece la
apropiacion sana de los establecimientos para el desarrollo de actividades que conduzcan a crear un
medio ambiente urbano rico y variado dentro del marco de la libertad de empresa para cear
condiciones de base econdmica sostenible.

4.2.1 Objetivos. La asignacion de usos del suelo urbano se realiza para el cumplimiento de los
siguientes objetivos:
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1.

Componente Urbano

Consolidar, estructurar y especializar las actividades propias de la funcién urbana de Aguachica
en su relacion regional.

2. Propender por la descentralizacion espacial del empleo y la actividad productiva, mediante el

fortalecimiento y la generacion de nuevos nucleos de desarrollo, al servicio de las éreas
residenciales, con el fin de enriquecer la vida ciudadana.

Consolidar la actividad residencial y proteger las areas residenciales de la invasién indiscriminada
de actividades incompatibles.

Consolidar las zonas de actividad industriales como estructuras especializadas para garantizar la
transformacién de la ciudad en un ecosistema urbano sostenible y productivo.

4.2.2 Categorias de uso del suelo. Los Usos del Suelo Urbano se clasifican de acuerdo con las
siguientes categorias:
1.

2.

Uso principal. Comprende los usos mas aptos de acuerdo con la potencialidad y demas
caracteristicas de productividad y sostenibilidad de la zona.

Uso compatible. Comprende los usos complementarios al uso principal que corresponde a la
aptitud, potencialidad y demas caracteristicas de productividad y sostenibilidad.

Uso condicionado. Comprende los usos que no corresponden completamente con la aptitud de
la zona y son relativamente compatibles con los usos principal y complementario. Estas usos solo
se pueden establecer bajo condiciones rigurosas de control y mitigacion de impactos. Deben
contar con la viabilidad, requisitos y licenciamientos ambientales exigidos por las autoridades
competentes y ser aprobados por la Secretaria de Planeacién y Desarrollo Municipal, con la
debida divulgacion a la comunidad.

Uso prohibido. Comprende los demas usos para los cuales la zona no presenta aptitud y / o se
presenta incompatibilidad con los usos permitidos.

4.2.3 Asignacion de usos del suelo. La asignacion de usos del suelo a cualquier porcién del
territorio urbano se realiza con atencién a los siguientes criterios generales:
1.

3.

Usos principal y compatible. Estos usos son asignados por la Norma Urbanistica Estructural
del PBOT (ver numeral 6.4 Zonas urbanas), la Secretaria de Planeacion y Desarrollo Municipal es
el érgano competente para certificar el uso de un predio determinado.

Uso condicionado. El condicionamiento de un determinado uso es levantado Unicamente por
CORPOCESAR o0 quien haga las veces de autoridad ambiental, luego de cumplir con la
implementaciéon de un Plan de Manejo resultado del Estudio de Impacto Ambiental
correspondiente.

Uso prohibido. Estos usos no pueden asignarse ni certificarse.

4.2.4 Actividades urbanas. Las actividades del suelo urbano se dividen en:
1. Residencial Comprende las diferentes formas de vivienda y corresponde a las construcciones y

espacios definidos para ser habitados por personas o familias y los servicios publicos y sociales

requeridos para su desarrollo. La actividad residencial puede ser:

= Residencial focalizada, es la actividad residencial que se desarrolla utilizando el sistema de
subsidios de vivienda, se llama también Vivienda de Interés Social y esta regulada por la
Secretaria de Planeacion y Desarrollo Municipal.

= Residencial no focalizada, es la actividad residencial que se desarrolla sin sujecion al sistema
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de subsidios de vivienda.
La actividad residencial como uso principal se realiza en Zonas Urbanas de Vivienda— ZUV.
2. Comercial. Comprende las actividades de intercambio, compra y venta de bienes. De acuerdo
con el tipo de establecimiento que representa pueden ser:

= Comercial disperso, aquel que se realiza en predios independientes sin sujecion al régimen de
copropiedad de propiedad horizontal o separada.

= Comercial concentrado, aquel que se realiza en centros comerciales sujetos al régimen de
copropiedad de propiedad horizontal o separada.

La actividad comercial como uso principal se realiza en Zonas Urbanas de Uso Mixto — ZUM.

3. Dotacional. Son las actividades correspondientes a la prestacion de servicios en general (sociales,
domiciliarios, complementarios, recreativos y demas actividades institucionales y sus instalaciones

o infraestructura), se encuentra aqui los servicios de gobierno.

= Servicios Sociales, son los que prestan los establecimientos institucionales del equipamiento
basico como colegios, centros de salud, centros recreativos, plaza de mercado, matadero,
cementerio, plaza de ferias 0 bomberos y los que prestan el equipamiento complementario
como las iglesias.

= Servicios Publicos, son los establecimientos que ocupan las entidades encargadas de la
prestacion de servicios publicos domiciliarios.

= Infraestructura, es la actividad de generacion, almacenamiento, conduccion o tratamiento de
los servicios de energia, acueducto, alcantarillado o aseo publicos.

= Recreacion, son las actividades de esparcimiento, turismo y recreacion pasiva y activa abiertos
al publico. Recreacidn activa es la que se realiza en escenarios deportivos o al aire libre en
extensiones de terreno que hacen parte del medio anbiente y el patrimonio verde del
municipio. Recreacion pasiva es la que se realiza en establecimientos comerciales como
locales comerciales o en salas especialmente dispuestas para espectaculos audiovisuales y de
entretenimiento.

La actividad dotacional como uso principal se realiza en Zonas Urbanas Institucionales — ZUN.

4. Industrial. Comprende las actividades de manufactura y transformacion de materias primas.

» Industria liviana, es la actividad de transformacion de materias primas de bajo impacto
ambiental, cuya materia prima no produce efectos toxicos ni contaminantes, su elaboracion
no produce ruidos ni requiere controles especiales para el tratamiento de deshechos
(artesanales, industrias familiares, manufactura en pequefia escala)

= Industria pesada, es la actividad de transformacion de materias primas a gran escala que
genera impactos negativos para las actividades urbanas y por ello se realizan en zonas
suburbanas.

= Agroindustria, es la actividad que de transformacion de productos agricolas que se realiza en
zonas urbanas o rurales.

La actividad industrial como uso principal se realiza en Zonas Urbanas de Industria— ZUD.

4.2.5 Correspondencia entre actividades y usos. El Cuadro CU 13 establece los usos del suelo
que corresponden a cada actividad urbana en el régimen de asignacion de usos al suelo urbano.
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Cuadro CU 13: Usos del suelo urbano

| ACTIVIDAD | Usos
RESIDENCIAL | Vivienda
COMERCIAL Comercio, Disperso o Concentrado, grupos 1 al 4

DOTACIONAL

Institucional, grupos 1, 2 y 3; Recreativo, grupos 1y 2

INDUSTRIAL

y2

Pequefia y Gran Industria, Dispersa o Concentrada, grupos 1

Fuente: Equipo CER, 2001.

6.3 Establecimientos

Componente Urbano

Un establecimiento es el edificio donde se realiza una actividad comercial, institucional, recreativa o
industrial. Los establecimientos estan directamente relacionados con los usos del suelo por cuanto
denotan actividades que se realizan en los edificios 0 zonas que componen el sistema urbano. Los
establecimientos desarrollardn su actividad de manera ordenada y limpia, la base econémica de la
ciudad se fortalece en el Modelo Territorial al permitir que los establecimientos funcionen como
potenciadores de la actividad urbana y como fortalecedores del espacio publico.

2.3.1

Clasificacion de los establecimientos. La clasificacion de establecimientos aqui adoptada

responde fundamentalmente al criterio organizador del espacio urbano, para lo cual cada uno de los
establecimientos implica un determinado uso del suelo.

| . Clasificacian de | blecimi

ESTABLECIMIENTOS COMERCIALES

DISPERSOS o CONCENTRADOS DISPERSOS
) GRUPO 1 GRUPO 2 GRUPO 3 GRUPO 4
DEFINICION S?”.IOS que ofrecen atencién al Sqnllos Que ofrecen atencion al Son los que requieren estructuras | Son los de alto impacto social
publico con poco grado de publico con_alto grado de especialzadas negativo
permanencia. permanencia. ) )
VENTA DE Tienda y fuentes de soda. Almacenes especializados. Estaciones de servicio. No aplica.
BIENES Micromercados. Supermercados. Centros de mercadeo.
VENTA DE Servicios personalizados Servicios profesiongles. Talleres. Griles, bares o whiskerias.
SERVICIOS ' Hoteles y residencias. Centros nocturnos. Moteles.
ESTABLECIMIENTOS INSTITUCIONALES
GRUPO1 GRUPO 2 GRUPO 3

Son los que hacen parte del equipamiento

DEFINICION - ' . ) Son los que hacen parte del equipamiento Son los que requieren medidas especiales de
basico que no requieren medidas especiales . ]
de proteccion colectivo. proteccion.
Instituciones educativ as. Instituciones gubernamentales. Mataderos, plazas de ferias.
TIPO Instituciones culturales. Instituciones para la seguridad publica. Cementerios.
Iglesias y centros de culto. Hospitales y centros de salud. Terminales de transporte.
ESTABLECIMIENTOS RECREATIVOS
] GRUPO 1 GRUPO 2
DEFINICION [ Son establecimientos y zonas de recreacion pasiva y activa de Son establecimientos y zonas de recreacion pasiva y activa de
equipamiento basico equipamiento colectivo
TIPO Parques, Zonas verdes, Sistema peatonal, Parques ecoldgicos y | Clubes, Centros de espectaculos.

Polideportivos.

Estadios y Centros masivos de recreacion.

ESTABLECIMIENTOS INDUSTRIALES

DISPERSOS 0 CONCENTRADOS

Es la que su actividad principal es la exploracion, explotaciény Es la que su actividad principal es la transformacion manual,

tratamiento de materiales de los recursos naturales. mecanica 0 quimica de materias primas en bienes de consumo
PEQUENA Industrias livianas y agroindustrias con menos de 1 000 m? de construcc 10n no especializada que emplean menos de 100 trabajadores.
GRANDE Industrias pesadas y agroindustrias con mas de 1 000 m2 de construccion especializada que emplean mas de 100 trabajadores.

Fuente: Equipo CER, 2001.
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Esta clasificacion deberd complementarse con los codigos CIU en los casos en que hubiere lugar a
dudas sobre el tipo de actividad de un establecimiento.

6.4 Zonas urbanas

Las Zonas Urbanas (ver Plano PF8: Usos Urbanos de la Cabecera Municipal) se definen con relacion
directa a la predominancia de un determinado uso, definen los usos que les permite autorregularse
como unidades funcionales interdependientes y aceptan otros usos compatibles de acuerdo con las
disposiciones normativas de las Zonas de Planificacion. EI Modelo Territorial no restringe la mezcla
armonica de usos y mas bien potencia la variedad de ellos a fin de dotar de la mayor cantidad de
posibilidades de abastecimiento y generacion de intercambio dentro de cada zona. La mezcla
armonica de usos conduce a configurar un tejido urbano rico y variado, con atencion a la dindmica
de crecimiento y a la arquitectura del lugar. Las Zonas Urbanas son:

5.4.1 Zonas urbanas de vivienda — ZUV. Son las zonas dentro del perimetro urbano destinadas
a los usos predominantemente residenciales. EI régimen de usos es:

Cuadro CU 15: Usos en Zonas Urbanas de Vivienda — ZUV

USO PRINCIPAL

USOS COMPATIBLES

USOS CONDICIONADOS

USOS PROHIBIDOS

Vivienda

Comercio, Grupo 1y 2
Institucional, Grupo 1
Recreativo, Grupo 1y 2

Pequefia Industria, Grupo 1y
2
Institucional, Grupo 2

Comercio, Grupo 3y 4
Gran Industria, Grupo 1y 2
Institucional, Grupo 3

Fuente: Equipo CER, 2001.

5.4.2 Zonas urbanas de uso comercia ZUC. Son las zonas dentro del perimetro urbano

destinadas a los usos predominantemente comerciales. El régimen de usos es:

Cuadro CU 16: Usos en Zonas Urbanas de Uso Comercial— ZUC

USO PRINCIPAL

USOS COMPATIBLES

USOS CONDICIONADOS

USOS PROHIBIDOS

Comercio, Grupo 1y 2
Pequefia Industria, Grupo 2

Institucional, Grupo 1y 2
Recreativo, Grupo 1
Comercio, Grupo 3

Recreativo, Grupo 2
Comercio, Grupo 4

Gran Industria, Grupo 1y 2
Pequefia Industria, Grupo 1
Institucional, Grupo 3

Fuente: Equipo CER, 2001.

5.4.3 Zonas urbanas de uso mixto — ZUM. Son las zonas dentro del perimetro urbano

destinadas a los usos predominantemente comerciales y de servicios. El régimen de usos es:

Cuadro CU 17: Usos en Zonas Urbanas de Uso Mixto— ZUM

USO PRINCIPAL

USOS COMPATIBLES

USOS CONDICIONADOS

USOS PROHIBIDOS

Comercio, Grupo 1y 2
Institucional, Grupo 1y 2

Vivienda
Recreativo, Grupo 1

Recreativo, Grupo 2
Comercio, Grupo 3y 4

Industria
Institucional, Grupo 3

Fuente: Equipo CER, 2001.
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5.4.4 Zonas urbanas institucionales — ZUN. Son las zonas dentro del perimetro urbano
destinadas a los usos predominantemente institucionales, excepto algunos equipamientos colectivos
como cementerios y terminales de transporte. El régimen de usos de estas zonas es:

Cuadro CU 18: Usos en Zonas Urbanas Institucionales —ZUN

USO PRINCIPAL USOS COMPATIBLES USOS CONDICIONADOS USOS PROHIBIDOS

Institucional, Grupo 1y 2 Vivienda Comercio, Grupo 3y 4
Comercio, Grupo 1y 2 Recreativo, Grupo 1y 2 Pequefia industria, Grupo 1

Gran Industria, Grupo 1y 2
Institucional, Grupo 3

Fuente: Equipo CER, 2001.

5.4.5 Zonas urbanas industriales — ZUD. Son las zonas dentro del perimetro urbano destinadas
a los usos predominantemente industriales. El régimen de usos de estas zonas es:

Cuadro CU 19: Usos en Zonas Urbanas Industriales - ZUD

USO PRINCIPAL USOS COMPATIBLES USOS CONDICIONADOS USOS PROHIBIDOS

Industria Institucional, Grupo 2 Institucional, Grupo 3
Comercio, Grupo 1,2y 3 Recreativo Comercio, Grupo 4

Institucional, Grupo 1
Vivienda

Fuente: Equipo CER, 2001.

5.4.6 Zonas urbanas especiales — ZUE. Son las zonas dentro del perimetro urbano destinadas a

los usos de gran impacto urbano ya sea por su valor ecolégico o por constituir o tratarse de

equipamientos colectivos. Las Zonas Urbanas Especiales son:

1. Zonas de Equipamientos Colectivos — ZUE-EC. Son las zonas reservadas para el
establecimiento de equipamientos e infraestructuras altamente especializadas y de gran impacto
en el urbanismo de la ciudad. EI régimen de usos es:

Cuadro CU 20: Usos en Zonas Urbanas Especiales de Equipamientos Colectivos— ZUE-EC

USO PRINCIPAL USOS COMPATIBLES USOS CONDICIONADOS USOS PROHIBIDOS

Institucional, Grupo 3 Institucional, Grupo 1y 2 Industria Vivienda
Comercio, Grupo 1y 2 Recreativo Comercio, Grupo 3 Comercio, Grupo 4

Fuente: Equipo CER, 2001.

2. Zonas de Recreacion Publica — ZUE-RP. Son las zonas reservadas para el establecimiento de
usos recreativos intensivos y variados de gran impacto urbano. El régimen de usos es:

Cuadro CU 21: Usos en Zonas Urbanas Especiales de Recreacion Publica — ZUE-RP

USO PRINCIPAL USOS COMPATIBLES USOS CONDICIONADOS USOS PROHIBIDOS
. Comercio, Grupo 1y 2 Institucional, Grupo 3 Comercio, Grupo 3y 4
Recreativo, Grupo 1y 2 Institucional, Grupo 1y 2 Vivienda Industria

Fuente: Equipo CER, 2001.

3. Zonas Verdes Urbanas — ZUE-VU. Son las zonas reservadas para los parques ecolégicos y
para el sistema ambiental en general. El régimen de usos es:
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Cuadro CU 22: Usos en Zonas Urbanas Especiales Verdes Urbanas — ZUE -VU

USO PRINCIPAL USOS COMPATIBLES USOS CONDICIONADOS USOS PROHIBIDOS
. . . Institucional, Grupo 1y 2 Comercio, Grupo 3y 4
Recreativo, Grupo1y 2 Comercio, Grupo 1, Disperso Vivienda Industria

Fuente: Equipo CER, 2001.
6.5 Tratamientos del suelo urbano

Los Tratamientos Urbanos (ver Plano PF10: Tratamientos Urbanos de la Cabecera Municipal) son
las actuaciones que orientan las intervenciones que se pueden realizar en el territorio, el espacio
publico y las edificaciones, mediante respuestas diferenciadas para cada condicion existente. Los
tratamientos reglamentan los aspectos de ordenamiento y ocupacion fisica del territorio. Los
tratamientos son:

5.5.1 Tratamiento de Desarrollo — TDE. Garantiza la incorporacion de areas urbanas o de
expansion y de los predios sin desarrollar al proceso de urbanizacién completa del casco urbano.
Para efectos de la aplicacion del Tratamiento de Desarrollo se tendréa en cuenta si se trata de sectores
sin desarrollo urbano, es decir; aquellas areas que no han adelantado obras de urbanizacion y
saneamiento ni han realizado las cesiones correspondientes. Para efectos del POT, se entiende como
urbanizacion el resultado del proceso mediante el cual un terreno es dotado de servicios de
infraestructura, dividido en areas destinadas al uso privado y comunal y a los demas servicios basicos
inherentes a la actividad que se va a desarrollar y apto para su construccion de conformidad con los
reglamentos legales vigentes en la materia. La norma basica para el Tratamiento de Desarrollo es:
1. Directrices. El Tratamiento de Desarrollo se aplica de la siguiente manera:
= En suelos urbanos y de expansion sin desarrollo, con extension mayor de 5 Ha, que
requieren un Plan Parcial previo al proceso de urbanizacion.
= En suelo urbano no urbanizado, menor de 5 Ha, totalmente rodeado por predios
desarrollados.
= En proyectos de Vivienda de Interés Social, en cualquier modalidad y tipo excepto el
mejoramiento de vivienda y entorno.
2. Modalidades. Las siguientes son las modalidades del Tratamiento de Desarrollo:
1. Desarrollo Completo — TDE-C. Es el tratamiento de desarrollo aplicado a sectores urbanos
cuyas obras estan programadas para ser ejecutadas en tiempos definidos y precisos.
2. Desarrollo Progresivo — TDE-P. Es el tratamiento de desarrollo aplicado a los programas de
vivienda de interés social que prevén la ejecucion de obras a través de un intervalo de tiempo
no definido.

5.5.2 Tratamiento de Consolidacion — TCS. Busca garantizar la coherencia entre el objeto
construido y el Modelo Territorial con acciones tendientes a dotar los elementos, equipamientos y
servicios necesarios para completar el desarrollo de los sectores. La consolidacion es una accion que
busca completar los sectores con desarrollo incompleto continuando el proceso de urbanizacion y
confirmando los usos, actividades y estructura urbana.

1. Directrices. El Tratamiento de Consolidacién se aplica de la siguiente manera:
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= En suelos urbanos que por haber gozado de la aplicacion de normas anteriores han
configurados sectores que requieren seguir su proceso de desarrollo.
= Ensuelo urbano con equipamiento en desarrollo.
2. Modalidades. Las siguientes son las modalidades del Tratamiento de Desarrollo:
= Consolidacion con Densificacion Moderada — TCS-D. Es el tratamiento de consolidacion
aplicado a sectores urbanos cuya ficha normativa permite el incremento de los indices de
construccion.
= Consolidacion sin Cambio de Patrén — TCS-S. Es el tratamiento de consolidacion aplicado a
los sectores desarrollados sin permitir el cambio de los patrones de edificabilidad existente.

5.5.3 Tratamiento de Mejoramiento Integral — TMI. El tratamiento de Mejoramiento Integral
es aquel a ser aplicado en sectores desarrollados, con notables carencias en su calidad urbana, que
requieren de acciones tendientes a recuperar la accesibilidad, la dotacion de servicios y la
construccion de espacio publico.
1. Directrices. El Tratamiento de Mejoramiento Integral se aplica de la siguiente manera:
= En suelos urbanos con desarrollo incompleto.
= En suelo urbano desarrollado sin acatamiento de las normas urbanisticas y con disminucién
sensible de los estandares bésicos de urbanismo.
2. Modalidades. EI Mejoramiento Integral se aplica en una sola modalidad de Mejoramiento
Integral de Vivienda y Entorno ya que su objetivo es reducir los niveles de subnormalidad del
municipio a través de la politica de vivienda.

5.5.4 Tratamiento de Recuperacion del Espacio — TRE. El Tratamiento de Recuperacion del
Espacio es aquel a ser aplicado en sectores cuyo desarrollo se ha realizado con graves afectaciones al
medio ambiente natural. La recuperacion y adecuacion de estos sectores buscaran su incorporacion a
la estructura urbana propuesta a través del disefio urbano y de acciones sobre el espacio que tengan
en cuenta, no solo el eficiente aprovechamiento del espacio privado, en cuanto a su uso e intensidad,
sino la revitalizacion del espacio publico como elemento de jerarquizacion de actividades.
1. Directrices. El Tratamiento de Recuperacion del Espacio se aplica de la siguiente manera:
» En suelos urbanos cuyo desarrollo ha afectado los recursos naturales con la invasion de
edificaciones o infraestructura.
= En suelo urbano que se encuentra en zonas de susceptibilidad de amenazas naturales o
antrdpicas y por ende se encuentra en situacién de alto riesgo.
2. Modalidades. Las siguientes son las modalidades del Tratamiento de Recuperacion del Espacio:
= Recuperacion con Sustitucion de Uso — TRE-U. Es el tratamiento de recuperacion del
espacio aplicado a sectores urbanos que deben restituir su espacio al Sistema Ambiental
Urbano.
= Recuperacion con Cambio de Patron — TRE-M. Es el tratamiento de recuperacion del
espacio aplicado a sectores urbanos que deben cambiar su patron de asentamiento y
edificacion de acuerdo con lo dispuesto en la respectiva ficha normativa.

5.5.,5 Tratamiento de Conservacion - TCO. Busca que los procesos de desarrollo,
consolidacion, recuperacion y proteccion se adelanten con total respeto de los valores historicos,
ambientales y arquitectonicos. El Tratamiento de Conservacion es aquel a ser aplicado en predios o
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en sectores desarrollados que requieran de normas tendientes a mantener el espacio urbano, en los
usos y estructuras actuales, por estar de acuerdo con la forma y estructura urbana propuestas.
1. Directrices. El Tratamiento de Conservacion se aplica de la siguiente manera:
= En suelos urbanos o sitios de interés local patrimonial, histérico, arquitecténico o ambiental.
2. Modalidades. Las siguientes son las modalidades del Tratamiento de Conservacion:
= Conservacion Patrimonial e Historica — TCO -H. Es el tratamiento de conservacion aplicado
a sectores urbanos o sitios de interés que han servido de escenario para hechos de
importancia historica.
= Conservacion Ambiental y Urbanistica— TCO-A. Es el tratamiento de conservacion aplicado
a sectores urbanos o sitios de interés donde se considera que existen valores ambientales,
arquitectonicos o urbanisticos que deben preservarse.

5.5.6 Tratamiento de Proteccion Ambiental — TPA. Este tratamiento permite dirigir acciones
restrictivas sobre el uso y aprovechamiento del suelo de tal forma que permita el mantenimiento de la
diversidad bioldgica a perpetuidad, asi como de los recursos naturales y culturales asociados a areas
de especial significacion ambiental para el municipio. EI Tratamiento de Proteccion Ambiental se
aplica en las areas demarcadas como pertenecientes al Sistema Ambiental.
1. Directrices. El Tratamiento de Proteccién Ambiental se aplica de la siguiente manera:
= Ensuelosy zonas urbanas pertenecientes al Sistema Ambiental Urbano.
2. Modalidades. La Proteccion Ambiental se aplica en una sola modalidad de proteccion ya que su
objetivo es recuperar las &reas estratégicas y de valor ecoldgico del perimetro urbano
sustituyendo los usos urbanos por forestales.

7 NORMAS URBANISTICAS GENERALES

Las Normas Urbanisticas Generales son las que permiten establecer usos e intensidad de usos del
suelo, asi como actuaciones, tratamientos y procedimientos de parcelacion, urbanizacion,
construccion e incorporacion al desarrollo de las diferentes zonas comprendidas dentro del
perimetro urbano y suelo de expansion. Por consiguiente, otorgan derechos e imponen obligaciones
urbanisticas a los propietarios de terrenos y a sus constructores, conjuntamente con la especificacion
de los instrumentos que se emplearan para que contribuyan eficazmente a los objetivos del desarrollo
urbano y a sufragar los costos que implica tal definicion de derechos y obligaciones.

7.1 Régimen para programas de vivienda

El PBOT presta especial atencidn al problema de la vivienda, por ello define criterios claros para
ejecutar programas masivos de vivienda bien sea de interés social o de cualquier otro tipo. Desde este
punto de vista, la vivienda readquiere el valor preponderante de ser el elemento organizador del
espacio urbano.

6.1.1 Modalidades de programas de vivienda. Los programas de vivienda se clasifican en dos

categorias, asi:

1. Vivienda de interés social: Son los proyectos de vivienda que involucran los mecanismos de
financiacion y la normativa de la Ley de Vivienda, requieren de la politica de Subsidios de
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Vivienda y estan localizados en las areas definidas para la construccion de Vivienda de Interés
Social (ver Plano PF12: Suelo Urbano para V.1.S. de la Cabecera Municipal y Plano PF13: Suelo
Urbano para V.1.S. de los Centros Poblados).
Vivienda no social: Son los proyectos de vivienda que no se definen en la categoria de Vivienda
de Interés Social, requieren de la capacidad de pago de los particulares y estan localizados en
Zonas Urbanas de Vivienda— ZUV, distintas de las definidas para la Vivienda de Interés Social.

6.1.2 Criterios para el desarrollo de programas de vivienda. Los programas de vivienda de
interés social se deben desarrollar con unos criterios claros de uso racional del suelo urbano,
habitabilidad, entorno y equipamiento. En términos generales estos criterios son:

1. Uso del suelo. El uso del suelo hace referencia a dos variables; el tamafio del lote y la

destinacion de uso definida.

= Tamario del lote: El tamafio minimo de lote para programas de vivienda de interés social es
de 72,0 m2 con un frente minimo de 6,0 m.

= Destinacion de uso: El uso principal del lote es Vivienda y se debe ubicar en una Zona
Urbana de Vivienda, aceptando la compatibilidad de usos que determine la norma de usos del
Componente Urbano (ver Cuadro CU 15).

Habitabilidad. Para garantizar la habitabilidad de los programas de vivienda se deben guardar

estrictamente los siguientes indicadores:

= Densidad Bruta Habitacional: La DBH en ningun caso debe superar los 100 hab/Ha.

= Indice de Espacio Publico Efectivo: El espacio plblico minimo sera de 15 m2/hab.

Urbanismo. Todo proceso de ejecucion de una programa de vivienda de interés social debe

comenzar por la construccién del entorno, entendido este por la realizacion de las siguientes

obras basicas de urbanismo:

= Andenes terminados: Los andenes deben estar completamente conformados y construidos,
con el acabado terminado y listos para soportar el transito peatonal.

» Redes de servicios pablicos listas para conexion domiciliaria Las empresas de servicios
publicos deben construir las redes del sector donde se ubica el proyecto, en su defecto el
constructor ejecutara estas obras con arreglo a la normativa vigente.

= Vias publicas pavimentadas: Los proyectos de vivienda deben garantizar la accesibilidad y la
movilidad en el sector donde se ubican, dejando completamente conformadas, construidas y
pavimentadas todas las vias publicas, las cuales ejecutara la administracion por medio de los
mecanismos directos o de valorizacion que tenga establecidos para tal fin. En su defecto, el
constructor ejecutara estas obras con arreglo a la normativa vigente.

Entorno. Dado que la construccién del equipamiento y el espacio publico hacen parte de un

plan de caracter dotacional que involucra variables de déficit y de demanda, los programas de

vivienda deberan garantizar la entrega de las areas de cesion publica, asi:

= Espacio publico y equipamiento: Las areas de espacio publico diferentes de los andenes y las
vias publicas y que sean producto de la cesion publica deberan ser entregadas completamente
conformadas, identificadas y escrituradas al municipio a fin de que este las incluya en el
respectivo plan.

= Escrituras: Todas las areas de cesion publica serdn entregadas debidamente escrituradas y
registradas al municipio.

= Identificacion: La porcion de terreno producto de la cesion publica debe estar identificada en
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el sitio a fin de garantizar los derechos de propiedad y uso del municipio sobre dicho
terreno, el constructor instalara una valla para identificar dichos predios.

6.1.3 Terrenos para vivienda de interés social. Los terrenos para localizar los proyectos de
vivienda de interés social tanto en la Cabecera Municipal como en los Centros Poblados se definen
en el Plano PF12: Suelo Urbano para V.1.S. de la Cabecera Municipal y en el Plano PF13: Suelo
Urbano para V.1.S. de los Centros Poblados y en la Cuadro CU 1.

DESCRIPCION EXTENSION

Unidad de Planificacion Urbana N° 1 [Sector Homogéneo Centro 7.85
Subtota 7.85

Unidad de Planificacion Urbana N° 2 [Sector Homogéneo Cordillera 50.66
Subtota 50.66

Unidad de Planificacion Urbana N° 3 Sector Homogeneo Pgraguay 4091
Sector Homogéneo Villa Country 34.83

Subtotal 75.74

Unidad de Planificacion Urbana N° 4 Sector Homog(?neo IDEMA 85.48
Sector Homogeneo CABLE 13.92

Subtotal 99.4

Unidad de Planificacién Urbana N° 5 |Sector Homogéneo Estadio 49.08
Subtotal 49.08

TOTAL 282.73

Fuente Equipo CER, 2001.

7.2 Régimen general para la construccion urbana

Las areas de construccion se definen a partir de un régimen preestablecido al cual deberan estar
sujetos todos los proyectos e intenciones de desarrollo urbano dentro del perimetro urbano y de
expansion.

6.2.1 Conceptos. Los siguientes son los conceptos basicos del lenguaje de construccion que utiliza

el POT:

1. Concepto de Norma. Es el documento elaborado por la Secretaria de Planeacion y Desarrollo
Municipal a peticion de un particular interesado en tramitar licencias de urbanismo y / o
construccion, que contiene los aspectos normativos y de demarcacion que debe tener en cuenta
para elaborar su proyecto.

2. Licencia de Urbanismo. Es el documento, producto de acto administrativo motivado con
arreglo a la Ley y las normas concordantes, que autoriza a un particular para realizar obras de
urbanismo sobre un terreno.

3. Obras de Urbanismo. Es el conjunto de acciones sobre el terreno tendientes a separar unidades
de construccion individuales, trazado y construccion de vias, andenes, obras de infraestructura de
servicios publicos domiciliarios de acueducto, alcantarillado, electrificacion, telefonia, television y
en general todos los servicios que se consideren como servicios publicos domiciliarios; también
se incluye la adecuacion o nivelacion de los lotes individuales de cada una de las unidades en que
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esta dividido el terreno con sus respectivas acometidas de servicios.

Licencia de Construccion. Es el documento, producto de acto administrativo motivado con
arreglo a la Ley y las normas concordantes, que autoriza a un particular para realizar obras de
construccion de edificios sobre un terreno urbanizado.

Obras de Construccion de Edificios. Es el conjunto de acciones sobre el terreno tendientes a
construir edificios individuales o conjuntos de ellos.

Area bruta urbanizable. Es el area total del terreno por urbanizar sin restar afectaciones ni
cesiones.

Area neta urbanizable. Es la resultante de restar las afectaciones viales y ambientales al area
bruta del terreno por urbanizar.

Area Gtil urbanizable. Es la resultante de restar las areas de cesion (pUblica y privada) al area
neta urbanizable del terreno por urbanizar.

Densidad bruta. Es la cantidad de unidades de vivienda que $ pueden edificar por hectarea
bruta urbanizable.

Densidad neta Es la cantidad de unidades de vivienda que se pueden edificar por hectarea neta
urbanizable.

Afectacion. Es el area descontable del terreno por urbanizar para uso del plan vial y del sistema
ambiental.

Cesion. Es el area que el constructor esta obligado a ceder en forma gratuita al municipio y a
titulo de copropiedad a los desarrollos urbanisticos cerrados.

2 Afectaciones. Las afectaciones son areas que se definen a partir de los ejes vides y los

elementos constitutivos naturales y artificiales del Sistema Ambiental Urbano. Las afectaciones son la
base de célculo para hallar el Area Neta Urbanizable en el proceso de liquidacion de las cesiones. Los
limites externos de las afectaciones constituyen paramentos de construccion para el caso de las
afectaciones viales y areas Utiles para el caso de las afectaciones ambientales.

1.

2.

Clases de afectaciones. Se definen dos tipos de afectaciones:

= Afectaciones viales. Son aquellas que producen los ejes viales y se definen como la calzada
(incluido el separador segun el tipo de via), la zona verde, el andén y el paramento de
construccion. Esta afectacion se determina segun el tipo de via que influye en el predio por
urbanizar y debe ser respetada ain no exstiendo mas que el proyecto vial, de lo cual dard
cuenta el respectivo Plan Parcial.

= Afectaciones ambientales. Son aquellas que producen los elementos constitutivos naturales y
artificiales del Sistema Ambiental Urbano. Esta afectacién se determina segun el tipo
elemento constitutivo natural o artificial del sistema ambiental que influye en el predio por
urbanizar.

Dimensiones de las afectaciones. Las dimensiones de las afectaciones se aplican a cada lado

del eje vial o del elemento constitutivo natural o artificial del sistema de proteccion ambiental.

= Dimensiones de las afectaciones viales. Las dimensiones de las afectaciones viales se toman a
partir del eje de la via y corresponden a la clasificacion vial expuesta en anteriormente en el
Sistema Vial y de Transporte. En cada proceso de urbanizacion deberan contemplarse los
componentes viales que se incluiran en el sector a desarrollar de acuerdo con el Plano PF6:
Sistema Vial Urbano de la Cabecera Municipal y Plano PF7: Sistema Vial Urbano de los
Centros Poblados y con el plan parcial respectivo si se trata de una zona que deba
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desarrollarse por medio de este mecanismo.

Tabla CU2: Dimensiones de las afectaciones viales

] PERFIL DE CADA EJE VIAL PERFIL
TIPO DE VIA . TOTAL
SEPS\SAD CALZADA \%SIQIISA\E ANDEN | RETIRO | IDAn

Vias Doble Sentido 0,50 m 8,00 1,50 2,00 5,00 34,00
Vias Compuestas | Sentido Unico 0,50 m 7,00 1,50 2,00 3,00 28,00
Vehiculares Vias Doble Sentido 5,00 1,50 1,50 3,00 22,00
Simples Sentido Unico No tiene 3,50 1,00 1,50 2,00 16,00
Vias Via peatonal 2,00 1,00 No tiene 2,00 10,00
Peatonales Sendero 1,50| No tiene 1,00 5,00

Fuente: Equipo CER, 2001.

= Dimensiones en afectaciones ambientales. Las dimensiones de las afectaciones ambientales se
toman a partir de la cota de inundacién, la cual sera definida por el plan parcial respectivo,
para el caso de las corrientes hidricas. Las afectaciones producidas por las PTAR (aunque no
hacen parte del perimetro urbano) se toman a partir del borde externo del elemento. Esta
afectacion se sefiala para efectos de conformar un limite con las zonas de expansion que se
encuentran cerca de los elementos de la Via a Puerto Mosquito y del sector de Jerusalén.

Tabla CU3: Dimensiones de las afectaciones ambientales

oo oRc | REIE——|  PEELIO
AMORTIGUACION
Corrientes de tercer orden (cafios El Pital y El 30,00 m 5,00 70,00 m + cauce
Cristo)
PTAR (Via a Puerto Mosquito y Sector de 300,00 m (alrededor del elemento) 600,00 m + elemento
Jerusalén)

Fuente: Equipo CER, 2001.

3. Tratamientos en las afectaciones Las afectaciones tienen unos tratamientos en la superficie
que le dan caracter y definen de manera obligatoria las acciones a realizar para la conformacion
del perfil, tanto de las Vias como del Sistema Ambiental Urbano. Estos tratamientos no son
modificables ni canjeables, se consideran como componentes intrinsecos del perfil vial o del
desarrollo de las rondas hidricas y las &reas de amortiguacion que seran utilizadas como senderos
ciclo — peatonales. Estos tratamientos de superficie seran ejecutados por el encargado, en cada
caso, de la construccién de un proyecto urbanistico. Los tratamientos estan definidos de la
siguiente manera:
= Tratamientos en afectaciones viales. Son las acciones necesarias para la conformacion de los

ejes viales. Hacen parte de los tratamientos el tipo de acabados de la superficie del perfil vial.

Cuadro CU 23: Tratamientos de las afectaciones viales
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TRATAMIENTO

TIPO DE VIA SEPARADOR CALZADA ZONA | ANDEN | RETIRO
VERDE
Vias oo Se»mldo Coan;rper?odlr?ai?i% 0 Pavimento Empradizad Concreto
Vias Compuestas | Sentido Unico seﬁalizacgién figido o o con figido o Zona
Vehiculares . . . arborizacién . verde de
Vias Doble Sentido flexible de adoquin vegetacién
impl ido Uni . L X
- Simp (i/s, S:entltio Unico No tiene proteccion baja
1as 1a peatona Adoquinado _ No tiene
Peatonales Sendero No tiene

Fuente: Equipo CER, 2001.

= Tratamientos en afectaciones ambientales. Son las acciones necesarias para la proteccion,

conservacion o aislamiento de los elementos del Sistema Ambiental Urbano. No obstante;
estos tratamientos de superficie no rifien con las recomendaciones de las Normas
Complementarias en lo que tiene que ver con las zonas del Sistema Ambiental Urbano. En
todo caso, si existe disparidad de criterios, se tomaran como validos los que aparecen en las
Normas Complementarias, dejando los aqui expuestos como indicativos.

Cuadro CU 24: Tratamientos de las afectaciones ambientales

ELEMENTO

TRATAMIENTO

RONDA HIDRICA

AREA DE AMORTIGUACION

Corrientes de tercer orden (cafios El Pital y El

Cristo)

Vegetacion de proteccion

Sendero

PTAR (Via a Puerto Mosquito y Sector de

Jerusalén)

Aislamiento de construcciones

Fuente: Equipo CER, 2001.

6.2.3 Cesiones. Las cesiones se clasifican en Areas de Cesion Publica y Areas de Cesion Privada y
definen con caracter obligatorio las porciones de terreno que el urbanizador esta obligado a dar a
titulo gratuito al municipio y a titulo de propiedad colectiva a los copropietarios de las urbanizaciones
cerradas. Las Areas de Cesion Publica y Privada se calcularan sobre el &rea neta urbanizable del
terreno por urbanizar.
1. Areas de cesion publica. El Area de Cesion Publica se define como el terreno entregado por
parte del urbanizador para uso publico, a fin de conformar las zonas recreativas, de equipamiento
comunal y zonas complementarias a los sistemas viales de los proyectos ubicados en terrenos
cuya area bruta urbanizable sea de 5 000 m2 en adelante. Esta area de cesion debe ser de entrega
obligatoria en todos los desarrollos urbanisticos que se ejecuten en zonas de desarrollo, zonas
suburbanas y zonas de expansion; no podra estar ubicada sobre zonas de riesgo o0 areas de
proteccion urbana o ambiental constituyendo para el municipio el principal generador de nuevos
espacios publicos las cuales deberan ser entregadas debidamente escrituradas y registradas. Las

principales caracteristicas que debe contemplar un Area de Cesion Publica son:

= Cesion de Equipamiento. Corresponde a la porcion del area neta urbanizable que se

entregara al municipio de acuerdo con los siguientes criterios:
Una parte debera entregarse en un solo lote preferiblemente con ubicacion adyacente a

]
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zonas de manejo ambiental, de manera que se respalde su conservacion o sobre Vias
Arterias, de Integracion Sectorial o de Penetracion para garantizar la facilidad de acceso
al mismo preservando los valores paisajisticos preexistentes. Este erreno se destinara
para Equipamiento de Recreacion.
= Otra parte debera entregarse con destino a Equipamiento Basico (Escuelas, Centros de
Salud, Salones Comunales, etc.).
= Cesion de Espacio Publico. Corresponde a la porcion del &rea neta urbanizable que se
entregara al municipio y serd usada para complemento del Plan Integral de Espacio Publico y
para los parques y zonas verdes urbanas. La Administracion Municipal definira los casos en
los que esta parte de la cesion publica podra ser canjeable por un terreno localizado en lugar
distinto del que se esté liquidando en el proceso de urbanizacion.
En todo caso, la entrega de la Cesion Pablica se realizara con arreglo a las disposiciones del plan
parcial para los proyectos localizados en Suelos de Expansion.

Tabla CU4: Areas de Cesién Publica

% DE CESION (Sobre Area neta Urbanizable)

DESCRIPCION DE LA CESION VIVIEND COMERCIO Y INSTITUCIONALO INDUSTRIA
A SERVICIOS DOTACIONAL L
Equipamiento de 5% 5% 5% 3%
Equipamiento | Recreacion

Equipamiento Basico 5% 2% 2% 2%

- brnli~g | ESPacio Publico 5% 5% 5% 5%
Espacio Pdblico Zonas Verdes Urbanas 10% 8% 5% 5%
Total Cesiones Publicas 25% 20% 17% 15%

Fuente: Equipo CER, 2001.

2. Areas de cesion privada El Area de Cesion Privada se define como el terreno entregado por
parte del urbanizador para uso colectivo a titulo de copropiedad dentro del desarrollo
urbanistico, para proyectos tipo conjunto cerrado o edificios de mas de tres unidades privadas,
los cuales estan sometidos a régimen de copropiedad, con el fin de conformar las zonas
recreativas, de equipamiento comunal y zonas complementarias a los sistemas viales internos del
conjunto de los proyectos ubicados en terrenos cuya area bruta sea de 2 500 m2 en adelante. Esta
area de cesion debe ser de entrega obligatoria en todos los desarrollos urbanisticos que se
gjecuten en zonas de desarrollo, zonas suburbanas y zonas de expansion; no podra ser
negociable, ni estar ubicada sobre zonas de riesgo o areas de proteccion urbana o ambiental. Las
construcciones que se realicen al interior de las Areas de Cesion Privada seran ejecutadas en su
totalidad por el urbanizador. Las principales caracteristicas que debe contemplar un Area de
Cesion Publica son:
= Cesion de Equipamiento y Areas Verdes Comunales. Corresponde a la porcion del érea neta

del lote por urbanizar que se entregara a los propietarios del conjunto cerrado de acuerdo
con los siguientes criterios:
= Una parte deberd entregarse en un elemento de equipamiento comunal privado
completamente construido.
= Otra parte debera entregarse con destino a areas de recreacion y zonas verdes comunales.
= Cesion de Espacio Publico Comunal. Corresponde a la porcion del area neta del lote por
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urbanizar que se entregara para conformar el sistema vial del conjunto, asi:
= Una parte deberé entregarse para conformar el sistema peatonal del conjunto.
= Otra parte debera entregarse para las vias internas y el sistema de parqueaderos privados

y para visitantes.

Los desarrollos viales al interior de las urbanizaciones se daran con perfiles minimos de 6 m de
calzada y conservando los demas elementos de las Vias Simples de Sentido Unico del sistema vial
municipal (ver Capitulo 2.3 El sistema vial y de transporte urbano).

Para este caso cada urbanizacion presentara un anteproyecto de urbanismo previo a la obtencion
de la respectiva licencia, en el que demarcara claramente el sistema vial de la misma. En los
proyectos de urbanizaciones o proyectos masivos de construccion de edificios de cualquier tipo o
uso, deberd existir previa aprobacion del disefio urbano (trazados, loteos, vias, sistemas de
espacio publico y ambiental si existe). Sin este prerrequisito no se deberd dar tramite a la
aprobacion de los proyectos arquitectonicos y por ende no se otorgara licencia de construccion
en ningun caso.

Tabla CU5: Areas de Cesién Privada

] ] % DE CESION (Sobre Area neta Urbanizable)
DESCRIPCION DE LA CESION VIVIEND COMERCIO Y INSTITUCIONAL O INDUSTRIA
A SERVICIOS DOTACIONAL L
Equipamiento Comunal 5% 2% 2% 2%
Equipamiento | Zonas Verdes y| % - - -
Recreativas
Sistema Peatonal Interno 5% 3% 5% 3%
Espacio Publico | Vias Internas y| 5% 10% 5% 5%
Parqueaderos
Total Cesiones Privadas 20% 15% 12% 10%

Fuente: Equipo CER, 2001.

3. Procedimiento para la entrega de las areas de cesion publica y privada La entrega de las
Areas de Cesion Publicas y Privadas se someteran al siguiente procedimiento:

Entrega de Areas de Cesion Publica Estas areas seran de entrega obligatoria por el
urbanizador para su escrituracion al municipio. Todas las Areas de Cesion Publica deberéan
entregarse anticipadamente al proceso de obtencién de la licencia de construccion
representadas en terrenos Utiles a los intereses del municipio en las proporciones descritas
anteriormente. De cualquier forma la Administracion Municipal definira los casos en los que
parte de la cesion publica podré ser canjeable por dinero o por un terreno localizado en lugar
distinto del que se esté liquidando en el proceso de urbanizacion.

Entrega de Areas de Cesion Privada. Estas areas seran de entrega obligatoria por el
urbanizador a los copropietarios de los desarrollos tipo conjunto cerrado. Las Areas de
Cesion Privada deberan entregarse completamente construidas, terminadas y listas para su
aprovechamiento por parte de los copropietarios. Ninguna Area de Cesion Privada podra
canjearse por dinero y debe existir perfecta claridad acerca de su composicién y calidad antes
de la venta de los objetos construidos a fin de establecer las responsabilidades inherentes a su
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cumplimiento.

= Entrega anticipada de Areas de Cesion Publica. Los propietarios de predios sin urbanizar
podran proponer al municipio, o este a ellos, la entrega de la cesién publica de dichos predios
que se recibiran a buena cuenta de desarrollos urbanisticos futuros, siempre y cuando
resulten convenientes para proyectos de interés comunitario incluidos en el PBOT o en el

Plan de Desarrollo correspondiente de manera anticipada.
= Escrituras. Los terrenos y obras entregadas como producto de las Areas de Cesion Publica
seran escriturados al municipio en los términos que sefiale la Ley y los costos de
escrituracion, registro y tasas correspondientes seran asumidos por el urbanizador. De la
misma manera los terrenos y obras entregadas como producto de las Areas de Cesion Privada

deberén constar en el documento de propiedad colectiva o propiedad horizontal que se anexa
a cada escritura de venta de las unidades del conjunto cerrado.

7.3 Régimen para las unidades de planificacion urbana

Las Unidades de Planificacion Urbana buscan dar un caracter diferencial a cada uno de los sectores
que integran a fin de ofrecer posibilidades de desarrollo acordes con los usos, las potencialidades y
las vocaciones de cada uno de ellos. Para este fin se ha disefiado la Ficha Normativa de las Unidades
de Planificacion Urbana, la cual contiene los aspectos de norma urbanistica estructural que definira la
imagen de ciudad del Modelo Territorial.

6.3.1 Criterios para el manejo de las fichas normativas. La ficha normativas est4 concebida de
manera que ofrezca la mayor parte de elementos para la toma de decisiones administrativas en lo
referente al control urbano y al licenciamiento, tanto de la construccion como el ambiental.

Tabla CUG6: Ficha Normativa para las Unidades de Planificacion Urbana

UNIDADES DE PLANIFICACION URBANA
VARIABLE NT ] N2 N3] g ] N°5

INTENSIDAD DE USO
Principal min. = 55% min. = 55% min. = 45% min. = 65% min. = 55%

max. = 65% max. = 65% max. = 55% max. = 75% max. = 65%
Complementarios m[n. =25% ) m[n. =25% m[n. =15% m[n. = 25%

max. = 35% min. = 15% max. = 35% max. = 25% max. = 35%

. min. = 5% max. = 25% min. = 15% min. = 5% min. = 5%
Condicionados max. = 15% mix.=25% | max.=15% | méx = 15%
EDIFICABILIDAD
o - min. = 0,70 min. = 0,35 min. = 0,50 min. = 0,70 min. = 0,60
Indice de Ocupacion | o/ ~0'80 | méx =045 | méx =060 | max.=080 | max.=070
Indice de| min.=2,10 min. = 0,35 min. = 1,00 min. = 0,70 min. = 0,60
Construccion max. = 4,90 max. =0,70 max. = 2,50 max. = 3,50 max. = 3,00
NORMA EXTERNA PARA EL ESPACIO PRIVADO
Alturas min. =3 pisos | min. =1 pisos | min. =2 pisos min. = 1 pisos
max. = 7 pisos | méx. = 2 pisos | max. = 5 pisos max. = 5 pisos

At =1sh | An=12h Ant. = 1/3h
Aislamientos Lat. =1/5h Lat. = No Lat. = 1/5 h después del piso 3

Pos.=1/3 h aplica. Pos.=1/3h

Pos.=1/2 h




Componente Urbano

Voladizos

2,00m 0,80 m 1,50m | 1,00 m

Parqueaderos

1 x ¢/100 m? 1 x ¢/300 m2 1 x ¢/200 m2

Fuente: Equipo CER, 2001.

1.

Intensidad de uso. Se refiere al indice de ocupacion del suelo en determinado uso de los
sefialados en el capitulo 6.2 Usos del suelo urbano. La intensidad del uso define el porcentaje con
que un uso debe incidir en la Unidad de Planificacion Urbana respecto de los demas usos de
acuerdo con lo sefialado en el régimen de usos para las zonas urbanas (ver capitulo 6.4 Zonas
urbanas). Los usos prohibidos no se tienen en cuenta en esta ficha ya que son los que no deben
presentarse.

Edificabilidad. A fin de promover acciones diferenciadas, cada Unidad de Planificacion Urbana
tiene unos Indice de Ocupacion y de Construccion especialmente definidos para ella. Con esto se
logran objetivos como los de estimular o desestimular la construccién a fin de crear un medio
urbano mas controlado y dinamico a la vez.

Norma externa para el espacio privado. Es importante para cada sector definir el régimen de
alturas, aislamientos, voladizos y parqueaderos a fin de establecer diferencias y crear mecanismos
de regulacion de la construccién y de la imagen de la ciudad.

7.4 Régimen para los centros poblados

Para la construccion en Centros Poblados aplica la misma Norma Urbanistica que en la Cabecera
Municipal, asimilando cada Centro Poblado a una Unidad de Planificacion Urbana con los siguientes

criterios:

Tabla CU7: Ficha Normativa para los Centros Poblados

CENTROS POBLADOS
CENTROS CENTROS
VARIABLE POBLADOS POBLADOS
DE RIVERA DEL INTERIOR
INTENS IDAD DE USO
_ min. = 65%
Principal méax. = 75%
. min. = 15%
Complementarios Max. = 25%

- min. = 5%
Condicionados méx. = 15%
EDIFICABILIDAD
i - min. = 0,60 min. = 0,70
Indice de Ocupacion méx. = 0.70 méx. = 0,80
Indice de min. = 0,60 min. = 0,70
Construccion max. = 1,40 max. = 2,10
NORMA EXTERNA PARA EL ESPACIO PRIVADO
Alturas m!n. =1 pisos m|ln. =1 pisos

max. = 2 pisos max. = 3 pisos
Ant.=1/2h Ant.=1/2h
Aislamientos Lat. = No aplica. Lat. = No aplica.
Pos.=1/2h Pos.=1/3h
Voladizos 1,00 m
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| Parqueaderos | 1 x ¢/300 m? |

Fuente: Equipo CER, 2001.

Usos. Los Centros Poblados se consideran como Zonas Urbanas de Vivienda — ZUV, por lo
tanto; su régimen de usos es el mismo que en estas zonas de la Cabecera Municipal (ver capitulo
6.4 Zonas urbanas y Plano PF9: Usos Urbanos de los Centros Poblados).

Tratamientos. Todos los tratamientos urbanos de la Cabecera Municipal aplican para los
Centros Poblados (ver Plano PF11: Tratamientos Urbanos de los Centros Poblados).

Sistema vial. El sistema vial interno de los Centros Poblados estd compuesto por Vias
Vehiculares Simples y por Vias Peatonales (ver Plano PF7: Sistema Vial Urbano de los Centros
Poblados; Tabla CU 2 y Cuadro CU 23).

Régimen de construccién. En los Centros Poblados aplica el mismo régimen de construccion
que en la Cabecera Municipal en cuanto a Afectaciones, Cesiones y en general La Norma
Urbanistica.

Ficha normativa. Para los Centros Poblados aplica la Ficha Normativa de la Tabla CU 7 en la
que se agrupan en dos tipos; Los Centros Poblados de las riveras de los rios Lebrija y Magdalena
(Campo Amalia, Barranca Lebrija, Puerto Patifio y Loma de Corredor) y Los Centros Poblados
del interior del territorio municipal (Santa Lucia, El Juncal, Buturama, Villa de San Andrés y
Norean).

8 NORMAS URBANISTICAS COMPLEMENTARIAS

8.1 Normas prediales para urbanizacion

7.1.1  Subdivisién en el proceso de urbanizacion. Los proyectos sometidos a procesos de
urbanizacion podrén plantearse con subdivision del area en manzanas y éstas a su vez en lotes,
cumpliendo con los siguientes requisitos:

1.

2.

3.

4,

Las unidades de area util privada pueden conformarse por manzanas con area maxima de 6 000
m2, las cuales deberan estar rodeadas siempre por vias publicas.

El loteo propuesto no debe interferir con las especificaciones técnicas y disefios aprobados por
las empresas de servicios publicos, para las redes de infraestructura e instalaciones en general.
Todos los lotes deben presentar acceso inmediato a una o0 méas vias de uso publico y poderse
deslindar de los predios vecinos y de las areas de uso publico.

Ningun lote puede violar las disposiciones de tamafio minimo de lote.

7.1.2 Sistema de loteo individual. Consiste en la division de las manzanas determinadas en el
proceso de urbanizacion en areas menores de propiedad privada individual, deslindables de
propiedades vecinas y de areas de uso publico. Para este efecto se reglamentan las dimensiones de
lote minimo permisible, las restricciones y prohibiciones de loteo individual y la posibilidad de globos
de terreno.

Tabla CU8: Tamafio minimo del lote

USO DEL LOTE AREA MINIMA DE FRENTE

LOTE MINIMO

Vivienda unifamiliar 60 n? 6m
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[ Vivienda | 200 m? | 8m
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multifamiliar

Comercio

y

35 m?

5m
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Servicios
Pequefia Industria menos de 1 000 n? 8m
Gran Industria mas de 1 000 n? 50 m

Fuente: Equipo CER, 2001.

7.1.3 Sistema de agrupaciones Es el tipo de desarrollo urbanistico que consiste en producir dos
0 mas inmuebles de propiedad privada, a partir de los lotes resultantes del proceso de desarrollo por
urbanizacién a los cuales se les somete a diversas formas de propiedad comun, como es el caso de los
regimenes de propiedad horizontal o de copropiedad.

8.2 Normas para el espacio publico

Las normas para el espacio publico definen la manera como se construye y se administra los bienes
de uso colectivo del sistema peatonal.

7.2.1 Andenes. El Andén es la franja de espacio publico ininterrumpida que facilita la circulacion
peatonal. Debera contemplar los siguientes aspectos:
1. Especificaciones generales. Los andenes deben cumplir con las siguientes especificaciones.
= Ningun andén tendra una seccién menor de 1,50 m.
= Elandén debe ser continuo en sentido longitudinal y transversal tratado con materiales duros
antideslizantes.
= En los andenes no debe haber elementos construidos que sobresalgan de la superficie por lo
que no debe contemplarse ningun tipo de mobiliario urbano sobre ellos.
= No se permite el estacionamiento de vehiculos en el andén.
= El andén debe dar cumplimiento a las disposiciones vigentes respecto de la continuidad y
accesibilidad para discapacitados.
2. Accesos vehiculares en andenes. En el area de andén, los accesos vehiculares a predios se
regulan asi:
= Las rampas de acceso a los sotanos deben iniciarse a partir de la linea de paramento de
construccion.
= Los accesos vehiculares en ningun caso implican cambio en el nivel del andén.
= Para salvar la diferencia entre el nivel de la calzada y el del andén se podra construir una
rampa al borde del sardinel que no sobrepase una longitud horizontal de 0,50 metros.

7.2.2 Antejardines. Los antejardines son éareas situadas entre las fachadas exteriores de la
edificacion o linea de paramento y la linea de demarcacién del predio. Constituyen un elemento
arquitectonico de los inmuebles que hacen parte del espacio publico, los cuales se rigen por las
siguientes disposiciones generales:
1. Especificaciones generales. Debe cuidarse de que se guarden las siguientes normas:
» No se permite el estacionamiento de vehiculos en el antejardin.
= Las zonas con uso residencial deberan ser empradizados y arborizados, exceptuando las
zonas para ingreso peatonal y vehicular.
= Las zonas con uso de comercio y servicios deberan ser en material duro y superficie continua,
con arborizacion al mismo nivel del andén, sin obstaculos ni desniveles para el peatén.
= Los antejardines no se pueden cubrir con construcciones ni elementos de mobiliario urbano.
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= En zonasy ejes comerciales y de servicios con disefio unificado, los antejardines se podran
habilitar con mobiliario urbano removible, el cual sera recogido diariamente, a condicién de
no plantear acceso vehicular, ni estacionamiento, ni interferir la circulacion peatonal.
= Eluso del antejardin no confiere derechos adicionales sobre el espacio utilizado.

7.2.3 Cerramientos. Los Cerramientos son elementos con los cuales se delimita el espacio
privado. Se regulan de la siguiente manera:
1. Cerramiento en antejardin.
= Se permite un zdcalo de 0,50 metros, sobre el cual se debe establecer el cerramiento con 90%
de transparencia y 0,90 metros de altura.
= El cerramiento de clubes privados, zonas deportivas, centros recreacionales y vacacionales
sera reglamentado por la Secretaria de Planeacion y Desarrollo Municipal.
2. Cerramiento en lotes.
= Debe construirse un cerramiento en mamposteria de ladrillo a los lotes sin desarrollo.
= El cerramiento en ningun caso tendré una altura menor de 2,50 m.
= No se permiten rejas o transparencias en los cerramientos de lotes.
= Frente a un lote con cerramiento debera instalarse una lampara para iluminacion nocturna.

7.2.4 Elementos de control en zonas de uso publico. Los elementos de control son aquellos
que se utilizan para proteger las funciones de un espacio publico determinado el cual no debe
restringir el uso, desplazamiento, recreacion o relacion ciudadana. Se regulan de la siguiente manera:

1. Areas de Cesion Publica Pueden ser objeto de control para prop6sitos de seguridad y
mantenimiento exclusivamente, cuando se encuentren ejecutadas o se ejecuten en ellas las obras
de construccion o adecuacion para el desarrollo de usos dotacionales previstos en el PBOT y
siempre y cuando no se prive a la ciudadania de su uso, goce, disfrute visual y libre transito, para
lo cual la Secretaria de Planeacion y Desarrollo Municipal definird sus caracteristicas como parte
del mobiliario urbano. En ninglin caso se permitira efectuar controles al interior de las Areas de
Cesion Publica que subdividan total o parcialmente el terreno, asi dichas zonas se encuentren
discriminadas y delimitadas especificamente para la construccién de infraestructura propia del
uso recreativo publico o de cualquiera de las instalaciones previstas como parte del equipamiento
comunal pablico. Sin perjuicio de lo anterior y cuando sa estrictamente necesario, al interior de
las Areas de Cesion Publica podréa utilizarse, para fines de control, elementos del mobiliario
urbano tales como barandas y rejas con altura maxima de 1,20 m.

2. Sistema ambiental. Las rondas hidricas y las areas de amortiguacion de éstas no podran tener
ningun elemento de control. Los sistemas peatonales o senderos que se construyan en las areas
de amortiguacion de las rondas hidricas en ningun caso tendran elementos de control que
impidan el libre, fluido y continuo trénsito. Los componentes del Subsistema Verde o de
Ecologia y el Subsistema Azul o de Diversion podran establecer controles en el acceso a fin de
establecer contribuciones econdmicas de los usuarios como mecanismo para garantizar su
mantenimiento.

3. Sistema vial. El sistema vial interno de la ciudad no tendréa elementos de control como peajes o
accesos restringidos, excepto para el acceso a conjuntos cerrados. El transito por el sistema vial
de la ciudad deberd ser fluido y continuo, sin ningun tipo de obstéaculo.
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7.2.5 Senderos. Los Senderos son las franjas de circulacion peatonal arborizada y dotada del
respectivo mobiliario urbano que no hacen parte de las areas de amortiguacién de las rondas hidricas
de los cafios El Pital y El Cristo y se regulan por las siguientes disposiciones:

1. Continuidad. Los Senderos deberan ser continuos en su perfil y nivel, sin gradas o escalones

que puedan presentar peligro para el desplazamiento.

Perfil. El perfil minimo seré de 8,0 m.

3. Cruces. Los cruces entre avenidas peatonales y vias vehiculares del plan vial deberan sera a
desnivel, de forma tal que el Sendero efectue el cambio de nivel requerido.

4. Aislamientos. En los casos en que el Sendero se desplace de forma paralela a una via del plan
vial, deberd existir un aislamiento arborizado e independiente del andén.

5. Caracteristicas Las caracteristicas técnicas de la iluminacion, las pendientes méaximas, el tipo de
mobiliario y arborizacion, seran objeto de disefios especificos aprobados por la Secretaria de
Planeacion y Desarrollo Municipal.

6. Materiales Los materiales seran antideslizantes, no podran presentar cambios de nivel y deberan
ser reemplazables facilmente seglin normas que adopte la Secretaria de Planeacion y Desarrollo
Municipal.

N

8.3 Normas ambientales para el manejo de la contaminacién atmosférica

Para evitar las condiciones de contaminacion del aire el municipio a través del POT, se acoge a lo
establecido como condiciones y requisitos necesarios para preservar el ambiente y mantener la salud
y la tranquilidad de los habitantes, mediante el control de gases, ruidos originados en actividades
industriales, comerciales, domesticas, deportivas, de esparcimiento, de vehiculos de transporte, que se
establecen en el Decreto 948 de 1995, articulo 33. Las normas sobre calidad del aire, emision de
sustancias, sanciones en caso de incumplimiento, etc., seran las mismas que definié el Ministerio de
Salud, teniendo en cuenta los postulados del Decreto 948 de 1995 articulos 73 al 76, del Decreto
2822 de 1974, el Codigo de Recursos Naturales, la Ley 23 de 1973y la Ley 9 de 1979.

Las recomendaciones de calidad del aire sefialadas en el presente documento para el municipio de
Aguachica estan en concordancia a las determinadas por el Decreto 2 de 1982 en cuanto a que debe
establecerse un programa de registro y control para las medidas de las particulas en suspension, del
Dioxido de azufre (SO2), Mondxido de carbono (CO), Oxidantes fotoquimicos (0zono, O.), Oxidos
de nitrégeno (NO2). La norma local de calidad del aire debe responder a las condiciones locales del
dia de medicion! y para ello puede aplicarse la siguiente ecuacion: Norma local de calidad =

1

MATERIALREGULADO NIVEL

Particulas en suspension El promedio geométrico de los resultados de todas las muestras diarias recolectadas en forma continua durante 24 horas, en un
intervalo de 12 meses, no debera exceder la condicion de referencia de cien microgramos por metro clbico (100 g/m3). La
maxima concentracion de una muestra recolectada en formacontinua durante 24 horas que se puede sobrepasar por una sola
vez en un periodo de 12 meses, es de cuatrocientos microgramos por metro ctbico (400 g/m3).
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(Condiciones de Referencia x Presion Barométrica local sobre la presion Barométrica estandar) x
(298 sobre 273°K+ Temperatura local en °C).

De conformidad con el articulo 41 de la Ley 9 de 1979 y el articulo 73 del Decreto 2811 de 1974, el
Ministerio de Salud podra, por razones de caracter sanitario o como resultado de investigaciones de
orden cientifico o de su accion de vigilancia y control, adicionar y modificar el listado de
contaminantes, asi como las concentraciones y periodos sefialados. Para verificar la calidad del aire en
un sitio, los contaminantes mencionados, deben ser evaluados utilizando lo establecido por el
Decreto 2 de 1982 en los articulos 31 a 332

El municipio podra exigir el cambio, modificacion o adicion de elementos que a su juicio
contribuyan a mejorar la calidad de las descargas provenientes de fuentes mdviles; impedir la
circulacién de fuentes mdviles cuando las caracteristicas del modelo, combustible o cualquier factor
evidencien que cualquier otra medida correctiva sea inoperante; condicionar la circulacion de fuentes
moviles cuando ello sea necesario, en atencion a las caracteristicas atmosféricas y urbanisticas de las
zonas de transito; impedir el transito de fuentes mdviles cuyas caracteristicas de funcionamiento
produzcan ruidos, en forma directa o por remocion de alguna parte mecanica; no se permitira el uso
de combustibles que contengan sustancias o aditivos en un grado de concentracion tal que las
emisiones atmosféricas resultantes sobrepasen los limites fijados al respecto por el Ministerio de
Salud.

7.3.1 EI ruido. Este es otro de los factores que afecta el medio ambiente, puede alterar el
descanso, el trabajo, la salud y las comunicaciones. EI municipio de Aguachica presenta altos niveles
de ruido que no han sido monitoreados ni controlados, producidos por el parque automotor en las

Dioxido de azufre (SO2), El promedio aritmético de los resultados de todas las muestras diarias rec olectadas en forma continuada durante 24 horas en un
intervalo de 12 meses, no debera exceder la condicion de referencia de cien microgramos por metro cdbico (100 g/m3). La
méxima concentracion de una muestra recolectada en forma continua durante 24 horas que se puede sobrepasar, por una sola
vez en un periodo de 12 meses, es de cuatrocientos microgramos por metro cuibico (400 g/m3). La méxima concentracion de
una muestra recolectada en forma continua durante 3 horas que se puede sobrepasar, por una sola vez en un periodo de 12

meses, es de mil quinientos microgramos por metro cdbico (1.500 g/m3).

La condicion de referencia de maxima concentracion de una muestra recolectada en forma continua durante 8 horas es de
quince miligramos por metro cubico (15 mg/m3). La méxima concentracion de una muestra recolectada en forma continua
durante 1 hora es de cincuenta miligramos por metro ctibico (50 mg/m3).

Monoxido de carbono (CO).

Oxidantes fotoquimicos
expresados como ozono (03)

La condicion de referencia maxima concentracion de una muestra tomada en forma continua durante 1 hora que se puede
sobrepasar, por una sola vez en un periodo de 12 meses, es de ciento setenta microgramos por metro cdbico (170 g/m3).

Oxidos de nitrégeno (medidos
como diéxido de nitr6geno
NO2).

La condicion de referencia es de Cien microgramos por metro clbico (100 mg/m3), como promedio aritmético de los resultados
de las muestras diarias recolectadas en forma continua durante 24 horas, en un intervalo de 12 meses.

2

CONTAMINANTE

METODO DE ANALISIS FRECUENCIA MINIMA DE MUESTREO

Particulas en suspension

Gravimétrico por muestreador de alto | Una muestra tomada en forma continua, durante 24 horas cada 3 dias.

volumen

Dioxido de azufre

Colorimétrico utilizando la pararosaniina | Una muesira tomada en forma continua, durante 24 horas, cada 3 dias.

Monéxido de carbono

Analizador infrarrojo no dispersivo Una muestra diaria tomada en forma continua de 6 a 10 p.m, en periodos de 8

horas

Oxidantes fotoquimicos (como
03)

Quimiluminiscencia de fase gaseosa Una muestra diaria tomada en forma continua de 6 a.m. a 6 p.m.

Oxidos de nitrogeno
NO2)

(como

Jacobs y Hochheiser Una muestra tomada en forma continua durante 24 horas, cada 3 dias.
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vias de acceso principales, los locales comerciales ubicados sobre la calle quinta, las iglesias de culto,

los diferentes lugares de expendio de alcohol, y las discotecas en diferentes puntos del casco urbano,
situacion que debe ser controlada por la administracion municipal ya que existe hace varios afios en
el pais una legislacion debidamente reglamentada; casi en los mismos puntos de contaminacion por
ruido, encontramos la contaminacion audiovisual por vallas y propaganda publicitaria en lugares que
obstaculizan el paso del peaton.

Tabla CU9: Niveles so noros maximos permisibles

NIVELES DE PRESION SONORA EN dB(A)

ZONAS RECEPTORAS PERIODO DIURNO: 7:01- 21:00 PERIODO NOCTURNO: 21:01 - 7:00
Zona 1. Residencial 65 45
Zona 2. Comercial 70 60
Zona 3. Industrial 75 75
Zona 4. De Tranquilidad 45 45

Fuente: Equipo CER a partir de la Resolucién 08321 del Ministerio de Salud, 2001.

Tabla CU10: Niveles de presion de sonido maximo permisibles para automotores

TIPO DE VEHICULO NIVEL SONORO dB(A)
Menos de 2 toneladas 83
De 2 a 5 Toneladas 85
Mas de 5 Toneladas 92
Motocicletas 86

Fuente: Equipo CER a partir de la Resolucion 08321 del Ministerio de Salud, 2001.

La Resolucion 08321 del Ministerio de Salud reglamenta los aspectos relacionados con proteccion y
conservacion de la audicién. Esta norma establece temas como los niveles sonoros maximos
permisibles segln el periodo diurno y nocturno en zonas residenciales, comerciales, industriales y de
tranquilidad; normas generales de emisién de ruido, niveles méaximos permisibles para vehiculos,
proteccion y conservacion de la audicion, por la emision de ruido en los lugares de trabajo,
programas de conservacion de la audicion, entre otros que son los parametros que adopta el PBOT
del municipio y se sefialan en las siguientes tablas.

Cuadro CU 25: Regulaciones para la contaminacién auditiva y paisajista.

RECOMENDACIONES

Las personas responsables de fuentes emisoras de ruido estan en la obligacion de evitar la produccion de ruido que pueda
afectar y alterar lasalud y el bienestar de las personas lo mismo que de emplear los sistemas necesarios para su control con el
fin de asegurar niveles sonoros que no contaminen las areas vecinas.

Ninguna persona accionara bocinas y sirenas de cualquier vehiculo de motor en las vias publicas innecesariamente, excepto
como una sefial de peligro o en casos de emergencia.

Cuando la comunidad se vea afectada por los altos niveles de ruido, debera establecer su denuncia a la administracion para
que esta tome sus decisiones de multa, o sellamiento de las fuentes contaminantes.

En las zonas urbana, el tréfico pesado no debe circular por &reas residenciales, la localizacion de hospitales, escuelas, colegios
y ancianatos y otros usos que requieren tranquilidad.

Si el municipio ha sido fcultado para la expedicion de tarjetas de operacion de los vehiculos deberd establecer por su cuenta o
por intermedio de particulares, centros de diagndstico que incluyan el control del ruido y de gases.

Los locales comerciales que empleen vallas publiciarias deberan colocarlas en lugares que no interrumpan el espacio publico y
sin exceder el numero unitario por establecimiento.

Fuente: Equipo CER, 2001.
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