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CAPITULO 1: COMPONENTE DE DIAGNOSTICO PLAN PARCIAL HENEQUEN

1. ANTECEDENTES Y CONDICIONES INICIALES

En el presente Documento Técnico de Soporte se evidenciaré los diferentes factores que
influyen en el desarrollo de un proyecto a nivel de escala de ciudad como lo son los
Planes Parciales. En este se presentaran las diferentes caracteristicas de los sistemas
estructurantes que hacen parte de la ciudad de Barranquilla, con base al Plan de
Ordenamiento Territorial - POT- de la ciudad, como también se enmarca la normativa
correspondiente para el desarrollo de este instrumento de planificacion.

En principio, la ciudad de Barranquilla, mediante el Decreto 0212 de 2014, adopto el POT
bajo el cual se establecen lineamientos base e instrumentos de planificacion para el
desarrollo del territorio. En ese orden de ideas, se exponen las directrices y se planifican
acorde con la visiéon de ciudad que se proyecta para el desarrollo de la zona donde se
encuentra el plan parcial Henequén. En atencion a lo anterior, se relacionaran los
diferentes estudios y disefios elaborados para el soporte del plan parcial en concordancia
con su contexto, los cuales abarcan diferentes dimensiones como lo son: transito,
aspectos ambientales, espacio publico, servicios publicos, normativa urbana, entre otros.
A partir de las conclusiones obtenidas en la fase de diagndstico se plantea la propuesta
de proyecto de plan parcial.

2.  FUNDAMENTOS NORMATIVOS

El ordenamiento territorial en Colombia se basa en la ley 388 de 1997, mediante la cual
se plantean los lineamientos generales relacionados con el proceso de ordenamiento
para los territorios en el pais, otorgando autonomia a las entidades territoriales para
especificar las normativas urbanisticas con el fin de promover un uso equilibrado y
racional del suelo a través de la regularizacion de usos, su intensidad y
aprovechamientos, la ocupacién entre otros que permitan a futuro una estructura
funcional.t

La Ley 388 de 1997 determina el establecimiento de diferentes tipos de planes
territoriales a desarrollar de acuerdo con el tamafio de la poblacion de cada uno. Para
los municipios que cuenten con méas de 100.000 habitantes deben elaborar un Plan de
Ordenamiento Territorial, en el cual se establezcan el conjunto de directrices, estrategia,
programas, objetivos, normativa, entre otros, con el fin de orientar el desarrollo del
territorio de acuerdo a sus caracteristicas.?

1 Articulo 1, Ley 388 de 1997
2 Articulo 9, Ley 388 de 1997



Entre los componentes generales que deben contener los planes de ordenamiento,
segun el articulo 12 de la ley 388, se encuentran los objetivos y estrategias de largo y
mediano plazo desde el punto de vista del manejo y desarrollo respecto a su
organizacion, aprovechamiento, acciones, y adopcioén de politicas. Adicionalmente, la
identificacion de las infraestructuras y equipamientos, entre otros.

El Distrito de Barranquilla, con el fin de cumplir con la obligacién de contar con un Plan
de Ordenamiento Territorial, adopto este instrumento mediante el Decreto 0212 del 28
de febrero 2014 y establecio la clasificacion del suelo como una norma estructurante.

Esta misma ley, en su articulo 19, actualmente reglamentado parcialmente por el Decreto
1077 de 2015, define los planes parciales como ‘los instrumentos mediante los cuales
se desarrollan y complementan las disposiciones de los planes de ordenamiento, para
areas determinadas del suelo urbano y para las areas incluidas en el suelo de expansion
y renovacion urbana, ademés de las que deban desarrollarse mediante unidades de
actuacion urbanistica, macroproyectos u otras operaciones urbanas especiales, de
acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas urbanisticas generales” 3y
dispone adicionalmente el contenido minimo de los mismos.

Por su parte, el articulo 27 de la Ley 388, el cual también ha sido reglamentado mediante
el Decreto 1077 de 2015, definié el procedimiento para el desarrollo de los planes
parciales, el cual incluye la opcion de solicitud de determinantes, las etapas de
formulacion, revisién y concertacion, aprobacién y adopcion.

El Decreto 1077 de 2015, es aquel mediante el cual se expide el “Decreto Unico
Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio” y tiene como objetivo “..lograr,
en el marco de la ley y sus competencias, formular, adoptar, dirigir, coordinar y ejecutar
la politica publica, planes y proyectos en materia del desarrollo territorial y urbano
planificado del pais, la consolidacién del sistema de ciudades, con patrones de uso
eficiente y sostenible del suelo, teniendo en cuenta las condiciones de acceso y
financiacion de vivienda, y de prestacion de los servicios publicos de agua potable y
saneamiento basico” 4.

Segun sefiala el Decreto 1077 de 2015, los proyectos de planes parciales se radican en
la oficina de planeacion distrital o la dependencia que haga sus veces anexando los
documentos exigidos en los numerales 1y 2 del articulo 2.2.4.1.1.3 del mismo.

La Ley 2079 de 2021, por medio de la cual se “dictan disposiciones en materia de
vivienda y habitat”, tiene como objeto “reconocer la politica publica de habitat y vivienda

3 Articulo 19, Ley 388 de 1997
4 Articulo 1.1.1.1.1, Decreto 1077 de 2015



corno una politica de Estado que disefie y adopte normas destinadas a complementar el
marco normativo dentro del cual se formula y ejecuta la politica habitacional urbana y
rural en el pais, con el fin de garantizar el ejercicio efectivo del derecho a una vivienda y
habitat dignos para todos los colombianos.” ®

La Ley 2079 en el articulo 29, modifica el articulo 27 de la ley 388 de 1997, estableciendo
el procedimiento para los planes parciales en cuanto a el proceso que debera tener en
cuenta para su aprobacion y adopcion.

Adicionalmente cuando se trata de suelos que se encuentran delimitados en Plan de
Ordenamiento y Manejo de las Cuencas Hidrograficas - POMCA, estos deben tener en
cuenta las resoluciones emitidas por la entidad ambiental pertinente con el fin de dar
cumplimiento a las condiciones para el desarrollo de los predios que ahi se encuentren.
Para el caso especifico del plan parcial Henequén, se delimita en un suelo que hace
parte del POMCA de la Ciénaga de Mallorquin, en el departamento del Atlantico, “Por
medio de la cual se establecen los documentos minimos que deben contener lo proyecto
de planes parciales para proceder con la concertacion ambiental dentro de la
Corporacion Autbnoma Regional del Atlantico-C.R.A”

El Decreto 0212 de 2014, define como uno de los instrumentos de gestion a los planes
parciales, los cuales pueden ser promovidos por el sector publico o privado para el
desarrollo de &reas del suelo urbano y aquellas incluidas en suelo de expansion. De
acuerdo al articulo 118 de este Decreto, mediante los planes parciales “se establecera
el aprovechamiento de los espacios privados, con la asignacion de sus usos especificos,
intensidades de uso y edificabilidad, asi como las obligaciones de cesidn y construccion
y dotacién de equipamientos, espacios y servicios publicos, que permitiran la ejecucion
asociada de los proyectos especificos de urbanizacion y construccion de los terrenos
incluidos en su @mbito de planificacion, ya sea en suelo urbano o en suelo de expansion”
6. El articulo 120, del mismo decreto, establece las modalidades de planes parciales
clasificandolos en Plan Parcial de Desarrollo y Plan Parcial de Renovacién. Este articulo
especifica que los suelos de expansién se desarrollan en modalidad de plan parcial de
desarrollo.

La Ley 1450 de 2011, es su articulo 120 establece que “sélo se podra adelantar el tramite
de urbanizacién sin plan parcial, cuando: i) el municipio o distrito cuente con la
reglamentacion del tratamiento urbanistico de desarrollo que determine claramente,
entre otros aspectos, los porcentajes de cesiones de espacio publico, los indices de
construccion y ocupacion, y ii) el predio o predios objeto de la actuacion de urbanizacion

5 Articulo 1, Ley 2079 de 2021
6 Articulo 118, Decreto 0212 de 2014.



no estén sujetos a concertacion con la autoridad ambiental competente y se hayan
identificado y delimitado previamente las areas de proteccion ambiental’.

En el caso especifico del predio donde se ubica el proyecto Henequén, adicional a
encontrarse en suelo de expansion, también aplica la formulacion de plan parcial debido
a que se encuentra sujeto a concertacion con la autoridad ambiental, teniendo en cuenta
el articulo 2.2.4.1.2.1 del Decreto 1077 de 2015 en el cual se establece que entre las
situaciones que dan lugar a concertacion con la autoridad ambiental se encuentran:

e “Los planes parciales que precisen la delimitacion de los suelos de proteccion y/o
colinden con ecosistemas tales como parques naturales, reservas forestales,
distritos de manejo integrado, distritos de conservacion de suelo o zonas costeras.

e Los que incluyan o colinden con areas de amenaza y riesgo, identificadas por el
plan de ordenamiento territorial, reglamentaciones o estudios técnicos posteriores
relacionadas con las mismas.”

El plan parcial Henequén constituye una excelente oportunidad para demostrar las
bondades de este instrumento de planificacion y gestion para estructurar una de las
areas de la ciudad, que ha sido proyectada para el desarrollo y crecimiento del territorio,
teniendo en cuenta que su suelo es clasificado como suelo de expansion, por lo cual se
considera que posee un alto potencial de transformacion del territorio.

2.1 Normas determinantes

Las determinantes normativas urbanisticas que sirvieron de base para el desarrollo del
proceso de formulacion y adopcion del plan parcial Henequén son las contenidas en la
Ley 388 de 1997, el Decreto unico 1077 de 2015, la Ley 2079 de 2021, el Plan de
Ordenamiento y Manejo de las Cuencas Hidrograficas Ciénaga de Mallorquin-
Resolucion N°68 de 2020 y el Plan de Ordenamiento Territorial - Decreto 0212 de 2014.

Ley 388 de 1997: “Ley de Desarrollo Territorial”
Ley 2079 de 2021, por medio de la cual se “dictan disposiciones en materia de
vivienda y habitat”

e Decreto 1077 de 2015, “Por medio del cual se expide el Decreto Unico
Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio”

e Decreto 1783 de 2021 - "Por el cual se modifica parcialmente el Decreto 1077 de
2015 Unico Reglamentario del Sector Vivienda, Ciudad y Territorio, en lo
relacionado con el estudio, trdmite y expedicion de las licencias urbanisticas y se
dictan otras disposiciones"

e Resolucion N°68 de 2020 POMCA - Plan de Ordenamiento y Manejo de las
Cuencas Hidrograficas Ciénaga de Mallorquin- Que establece los documentos



minimos para proyectos de plan parcial que deban concertar con la autoridad
ambiental CRA.

- Resolucion No. 000257 de 12 de abril de 2010 — Por la cual se adoptan
determinantes.

- Resolucion No. 000072 del 27 de enero de 2010 — Por medio de la cual se
adopta la revision y ajuste al Plan de Ordenamiento y Manejo de la Cuenca
Hidrografica de la Ciénaga de Mallorquin y arroyos grande y Lebn y se
dictan otras determinantes.

e Decreto N°0212 de 2014, que adopta el Plan de Ordenamiento Territorial del
Distrito de Barranquilla

2.2 Normas determinantes relativas a los planes parciales

e Ley 388 de 1997 - Ley de Desarrollo Territorial
- Articulo 19. Planes Parciales.
- Articulo 27. Procedimiento para planes parciales.

e Ley 2079 de 2021 - Vivienda y Habitat
- Articulo 29. Procedimiento para Planes Parciales.

e Decreto 19 de 2012
- Articulo 180. Procedimiento para planes parciales

e Decreto 1077 de 2015 - Sector Vivienda, Ciudad y Territorio.
- Titulo 4 - Instrumentos de planeacion y gestion del desarrollo territorial -
Capitulo 1. Planes Parciales

e Resolucion N° 68 de 2020 - C.R.A.
- Articulo 1.

e Decreto 0212 de 2014 - Plan de Ordenamiento Territorial de Barranquilla
- Articulo 118. Planes Parciales.
- Articulo 119. Funciones de los planes parciales.
- Articulo 120. Modalidades de los planes parciales.
- Articulo 121. Procedimiento para planes parciales.
- Articulo 122. Situaciones en que deben ser adoptados los planes parciales.
- Articulo 123. Areas para delimitaciéon de plan parcial.
- Atrticulo 125. Cargas generales para instrumentos de gestion.
- Articulo 126. Cargas locales para instrumentos de gestion.
- Atrticulo 355. Procedimiento para actuaciones en tratamiento de desarrollo.

2.3 Decreto 0212 de 2014, Plan de Ordenamiento Territorial

10



El Decreto 0212 de febrero 28 de 2014 establece en el Articulo 118 que “Los Planes
Parciales son los instrumentos mediante los cuales se desarrollan y complementan las
disposiciones de los planes de ordenamiento, para areas determinadas del suelo urbano
y para las areas incluidas en el suelo de expansion urbana, de acuerdo con las
autorizaciones emanadas de las normas urbanisticas generales” .

En cuanto a las funciones de los planes parciales el articulo 19 del mismo decreto
menciona que los planes parciales como instrumentos de planificacion “organizan y
reorganizan espacialmente una zona o sector del territorio geografico mediante el disefio
o redistribucion del trazado urbano a partir de una escala urbana adecuada” y lista las
funciones.

Respecto a las situaciones en que deben ser adoptados los planes parciales, el Decreto
0212 de 2014 establece en su articulo 122 que “Sera obligatoria la formulacion de planes
parciales en los siguientes casos:

“1. Para todas aquellas areas clasificadas como suelo de expansion urbana.

2. Para las zonas clasificadas como suelo urbano con tratamiento de desarrollo, que
tengan un area igual o superior a (5) Ha de area neta urbanizable que no cumplan las
condiciones del decreto 1469 de 2010 o del decreto 1450 de 2011 para solicitar licencia
de urbanismo directamente.

3. Para las zonas clasificadas como suelo urbano con tratamiento de renovacion urbana
en la modalidad de redesarrollo, con un area igual o superior a cuatro (4) Manzanas”.

Como también, el articulo 355 del mencionado Decreto, establece la obligatoriedad de
formular planes parciales “para areas ubicadas en suelo de expansion urbana sin
importar el area.”

3. AREA DE PLANIFICACION

El plan parcial se encuentra ubicado al noroeste del Distrito Especial, Industrial y
Portuario de Barranquilla, en suelo clasificado como expansion. Colinda con la
urbanizacion Alameda del Rio, la cual aun se encuentra en proceso de ejecucion, y
también con predios que aun no han sido urbanizados. Su conectividad con la zona
consolidada de la ciudad se genera principalmente por la via Henequén, la cual se
conecta directamente con la Avenida Circunvalar. La identificacion predial se encuentra
relacionada en la siguiente tablay en el anexo “8.6 Cuadro identificacion de propietarios”,
gue hace parte integral de los documentos de plan parcial, asi:

7 Articulo 118, Decreto 0212 de 2014.
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Identificacion predial

Matricula Referencia

Inmobiliaria Catastral Propietario Direccion

0800100020000 | INVERSIONES ACOSTA
040-481205 | 000003250000 OQUENDO INVAO &
00000 COMPANIAS.ENC.

Anexo “8.6 Cuadro identificacion de propietarios”, plan parcial Henequén.
Fuente: elaboracion propia con base a Matriculas Inmobiliarias y las areas con base a topografia.

CAMINO

HENEQUEN LT3 | 0°>°7200m2

L

Zonificacion predial plan parcial Henequén
Fuente: elaboracién propia con base a GoogleEarth 2021

3.1 Delimitacién y configuracion predial

El predio con su folio de matricula inmobiliaria se sefiala en el plano “D-001 Plano
topografico del area de planificacion” que hace parte de la cartografia del plan parcial.
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Ver plano “D-001 Plano topogréafico del area de planificacion”, plan parcial Henequen.
Fuente: elaboracion propia con base a levantamiento topografico plan parcial y POT Barranquilla, Decreto 0212 de

2014.
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3.2 Area de planificacién del Plan Parcial

El &rea delimitada para el proyecto corresponde a un total de 95.572,00 m2, asi como se
observa en el plano “F-000 Localizacion Plan Parcial Henequén” en el cual también se
encuentra la identificacion de vecinos colindantes.

En la siguiente tabla se puede observar los items que fueron tomados en cuenta para
obtener el area de planificacion del Plan Parcial con respecto al area bruta.

el OLSCRRCON_ _ARER M AREA 2 %

AREA BRUTA PREDIO matricula inmobiliaria 040 - 481205 9.56 Ha 95,572.00 m2 |100%

SUELO OBJETO DE REPARTO - Area de planificacion Plan

2 . 9.56 Ha 95,572.00 m2 [100%
Parcial

14



Ver plano: “F-000 Localizacién Plan Parcial” plan parcial Henequén.
Fuente: elaboracion propia con base a levantamiento topogréfico plan parcial y P.O.T Barranquilla, Decreto 0212 de
2014.




3.3 Coordenadas del area de planificacion

El &rea de planificacion del plan parcial esta conformada por un poligono de 95.572,00
m2. Se encuentra delimitada por coordenadas planas definidas en el anexo “8.2
Coordenadas Planimetria”, que hace parte integral de los documentos de plan parcial
Henequén, como se muestra en la siguiente tabla:

Poligono area bruta Plan Parcial

PUNTO DE COORDENADA ESTE (X) NORTE (Y) DISTANCIA
PUNTO 01 915635.57 1708371.89 0.00 m
PUNTO 02 916002.14 1708153.48 426.71m
PUNTO 03 915617.05 1707959.12 431.63 m
PUNTO 04 915606.98 1707963.53 11.00 m
PUNTO 05 915539.93 1708039.95 101.67 m
PUNTO 01 915635.57 1708371.89 345.45m

Sistema de coordenadas: BarranquillaDMagna
Proyeccion: Transverse_Mercator
False_Easting: 917.264,40600000
False_Northing: 1.699.839,93500000
Central_Meridian: -74,83433100
Scale_Factor: 1,00000000

Latitude_Of_Origin: 10,92318300

Unidades: Meter

Anexo “8.2 Coordenadas planimetria”, plan parcial Henequen.
Fuente: elaboracion propia con base en topografia.

3.4 Colindancia de area de planificaciéon

El area de planificacion colinda al noreste con predio “El Pelu”, predio “Camino
Henequén” y “Camino Henequén Lt B2”, hacia el noroeste con predio “Henequén Lt 27,
hacia el suroeste con via Henequén y predio privado “Las Nubes Parcela 1”7, y al sureste
con via Henequén y Alameda del Rio, los cuales se encuentran identificados en el anexo
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“8.7 Cuadro identificacion de vecinos” que hace parte de los documentos del plan parcial
Henequén, como se muestra en la siguiente tabla:

A

B

C

E

=

G

H

IDENTIFICACION PREDIOS VECINOS COLINDANTES

DIRECCION

CAMINO A HENEQUEN Lt B2

REFERENCIA CATASTRAL

08001000 2000000000 446000000000

CAMINO HENEQUEN

08001000 2000000000 324000000000

EL PELU

08001000 2000000000 329000000000

HENEQUEN Lt 2

08001000 2000000000 433000000000

LAS NUBES PARCELA 1

08001000 2000000000 46000000000

ALAMEDA DEL RIO

08001000 2000000000 326000000000

ALAMEDA DEL RiO

08001000 2000000000 326000000000

ALAMEDA DEL RIO

08001000 2000000000 326000000000

Anexo “8.7 Cuadro identificacion de vecinos”, ver plano “2.2.1 D-001 Plano topografico del area de planificacion” plan
parcial Henequén.
Fuente: elaboracion propia con base a informacién de Gestion Catastral a través de la plataforma Catastro + Facil

3.5 Andlisis fotografico del entorno.

Algunas de las imagenes que se muestran a continuacion fueron tomadas de Google
Earth y del trabajo de campo de topografia.
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0000 rine nitdy 4

Img 2: interseccion Av. Circunvalar y via Henequén, acceso a predio Henequén, 9/2019 Google Earth

Img 3: interseccion via Henequén y Alameda del Rio Img 4: Via Henequén colindante con Alameda del Rio
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Img 5: Via Henequén Img 6: Via Henequén
=

Img 7: via Henequén acceso al proyecto plan parcial Henequén
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Img 8: vegetacion al interior del predio

- o .‘Zﬁ

el ¥ g T
Img 10: vegetacion al interior del predio

.
'y o

Img 9: vegetacion al interior del predio

Img 11: cuerpo de agua
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Img 12: aerofotografia del predio, 4/3/2021, Google Earth.

4. MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL PLAN PARCIAL
4.1 Justificacion

Hay normas nacionales, departamentales y distritales que orientan y regulan el desarrollo
de terrenos urbanizables no urbanizados localizados en suelo clasificado como de
expansion, las cuales aplican para el predio donde se localiza el proyecto de plan parcial
Henequén. Los territorios cuya poblacion supera los 100.000 habitantes, deben contar
con un Plan de Ordenamiento Territorial - POT. En el caso de Barranquilla, este fue
adoptado mediante el Decreto 0212 de 2014, el cual constituye las normas que regulan
la urbanizacion de predios que poseen las caracteristicas anteriormente mencionadas a
través de un instrumento de planificacion como lo es el plan parcial.

Razon por la cual, resulta pertinente la formulacién y adopcién del plan parcial, ya que
este instrumento brinda las condiciones necesarias para planificar urbanisticamente un
territorio y a su vez ofrece soluciones funcionales de estructura urbana que se integran
a la ciudad consolidada, brindando oportunidades y buenas condiciones a los habitantes.
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4.2 Condiciones de partida y criterios de disefio

Las condiciones de partida y criterios de disefio, que orientaron las determinaciones de
planificacion que se adoptan en la formulacién del plan parcial son los mismos que
orientan las politicas nacionales y locales sobre ordenamiento territorial adaptandolas a
las caracteristicas de la zona con potencial de desarrollo mediante instrumento de plan
parcial.

De acuerdo con lo indicado en el POT, el area de planificacion del Plan Parcial
Henequén, se localiza en suelo de expansion delimitada dentro de un area que hace
parte de instrumento de planificacion “Plan Zonal Suelo de Expansion Occidente” al
noroeste de la ciudad, el cual actualmente aun no ha sido formulado y adoptado. Dicho
instrumento se observa en el plano G9 Instrumentos Planificacién Suelo del Decreto
0212 de 2014.

Los suelos de expansion se desarrollan a través de planes parciales de desarrollo, por
lo cual regira la normativa establecida para el tratamiento de desarrollo en la modalidad
correspondiente.

La zona donde se encuentra el Plan Parcial se articula con la ciudad a partir de las vias
propuestas por el proyecto, las vias existentes en la ciudad y las proyectadas en el Plan
de Ordenamiento Territorial - POT - del Distrito de Barranquilla, asi como también por el
espacio publico propuesto en el proyecto y proyectos que hacen parte de la zona de
influencia, garantizando una estructura urbana funcional en concordancia con el modelo
de ciudad segun el Plan de Ordenamiento Territorial. Los criterios urbanisticos del Plan
Parcial son los siguientes:

e Integrar el planeamiento urbanistico del plan parcial con la vision de desarrollo del
territorio que plantea la ciudad en su Plan de Ordenamiento Territorial.

e Plantear espacio publico efectivo que cumpla con condiciones éptimas que
impulsen a mejorar la calidad de vida urbana en concordancia con los
requerimientos de la normativa urbanistica.

e Proyectar la infraestructura de servicios publicos de acuerdo con las necesidades
del proyecto y de su area de influencia, con el fin de satisfacer las demandas
generadas para su buen funcionamiento.

e Dar cumplimiento a los criterios de disefio establecidos en el POT respecto al
desarrollo del territorio, enfocado hacia el fortalecimiento de los sistemas
estructurantes de la ciudad.
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4.3 Pertinencia y procedencia del plan parcial

La pertinencia y procedencia del plan parcial Henequén se soporta principalmente en las
normas urbanisticas que dictan el ordenamiento territorial. Teniendo en cuenta lo
anterior, y al tratarse de un area de aproximadamente 9.55 hectareas localizada en suelo
de expansion y en zona de POMCA Ciénaga Mallorquin, se rige por lo establecido en las
normas nacionales y distritales pertinentes que regulan el suelo con estas condiciones
cumpliendo con lo establecido en la Ley 388 de 1997, el Decreto 1077 de 2015, la Ley
2079 de 2021, el POMCA de la Ciénaga de Mallorquin y el Decreto 0212 de 2014.

De acuerdo con las normas urbanisticas mencionadas, el suelo de expansion se
desarrollard a través de planes parciales cuando se trate de terrenos con minimo 3 Ha,
en complemento las normas que regirdn para el desarrollo de este suelo serd la
establecida para el tratamiento de desarrollo, la cual se encuentra definida
especificamente en el POT de Barranquilla, en conjunto con las determinantes de la
autoridad ambiental CRA.

4.4 Objetivos del plan parcial

4.4.1. Objetivo general

Estructurar urbanisticamente el area objeto del proyecto de plan parcial mediante un
proceso de planificacion que permita potencializar econémica y socialmente el sector con
la promocion de actividades, a través de la generacidén de desarrollos habitacionales y
otras posibles actividades complementarias permitidas por el Plan de Ordenamiento
Territorial proyectando una estructura urbana integral.

4.4.2. Objetivos Especificos

Impulsar el desarrollo eficiente del suelo proponiendo nuevas actividades que
complementen y aporten a las necesidades de la poblacion respetando las normativas
vigentes del ordenamiento territorial de la ciudad.

Generar zonas de espacio publico efectivo adecuadas para asegurar la recreacion y
esparcimiento de los habitantes en el sector y contribuir con el indice de espacio publico
efectivo por habitante en la ciudad.

Plantear un disefio urbanistico que se integre con las zonas consolidadas de la ciudad
en concordancia con la normativa de ordenamiento territorial de la ciudad con el fin de
garantizar una funcionalidad del territorio.

4.5 Estrategias del Plan Parcial

Como estrategias a implementar, el plan parcial Heneguén se centrara en la integracion
urbanistica de un nuevo desarrollo con la consolidacion de la ciudad enfocado en la oferta
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de espacio publico efectivo y desarrollo de actividades que suplan las necesidades del
sector en conjunto con la vision de la ciudad.

Las estrategias son las siguientes:

Estructuracion de un disefio urbanistico que promueva la conectividad de la estructura
urbana a desarrollar y la ya consolidada con el fin de asegurar una integracion
urbanistica funcional.

Generacion de espacios publicos efectivos que promuevan la relacion ciudad-habitante
en el sector y a su vez impulse a la mejoria de la calidad de vida de los habitantes
contribuyendo con el incremento del indice de espacio publico efectivo por habitante
en la ciudad.

Planificacion de implementacion de usos y aprovechamiento del suelo, mediante el
planteamiento de espacios 6ptimos para su desarrollo.

4.6 Descripcidn de la Unidad de Gestidén Urbanistica

El area de planificacion del plan parcial Henequén, la cual se encuentra en un (1) solo
predio, se conforma por una (1) Unidad de Gestion Urbanistica - UGU- para la ejecucion
de las obras de urbanizacion, en los términos sefalados en el articulo 2.2.4.1.6.1.2 del
Decreto Unico 1077 de 2015. La delimitaciéon de la Unidad de Gestién se sefiala en el
plano “F-007 Plano de delimitacion unidad de gestion urbanistica” que hace parte integral
de la cartografia del plan parcial Henequén.
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Ver plano: “F-007 Plano de delimitacion unidad de gestion urbanistica”, plan parcial Henequén
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5. NORMA URBANISTICA GENERAL
5.1 Areas de Actividad

Teniendo en cuenta lo establecido en el Decreto 0212 de 2014, las areas de actividad
son aquellas actividades asignadas al suelo que enmarcan grupos y subgrupos de usos
permitidos, se definen en los poligonos normativos de acuerdo con su caracter, ya sea
principal, complementario o prohibido.®

De acuerdo con el plano “U21 Areas actividades expansién” del POT de Barranquilla, al
area donde se ubica el plan parcial se le designé como area de actividad residencial, asi:

8 Articulo 336, Decreto 0212 de 2014
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[C] RESIDENGIAL
SUELO DE PROTECGION
——  ARROYOS
s VIA REGIONAL

VIAS URBANAS Y PRINCIPALES
CAMINOS ¥ SENDEROS RURALES

Ver plano “U21- Areas de Actividad Expansién” del Decreto 0212 de 2014
Fuente: elaboracion propia con base en el plano “U21- Areas de Actividad Expansion” del P.O.T. Barranquilla,
Decreto 0212 de 2014.
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5.2 Poligonos normativos

De acuerdo con el articulo 336 del Decreto 0212 de 2014, los poligonos normativos
corresponden a las modalidades de las areas de actividad que determinan la mezcla de
usos bajo la asignacion de usos predominantes, complementarios y restringidos y la
intensidad de estos a través de la determinacion de escalas.

A los suelos clasificados como suelos de expansion el POT no les destind un poligono
normativo; sin embargo, se les asigné una actividad principal, por lo que, teniendo en
cuenta esto, dentro del marco del plan parcial se asignara un poligono normativo cuyo
uso principal sea residencial.

Dentro de los poligonos con uso principal residencial se encuentra el poligono residencial
PRA4, propuesto para ser designado al plan parcial Henequén, el cual permite otros usos
complementarios. Los grupos de actividades pertenecientes al poligono normativo PR-4
se encuentran relacionados a continuacion:

uso GRUPO POLIGONO RESIDENCIAL PR-4
Unifamiliar P
Bifamiliar P
Residencial i ”
Tri Familiar P
Multifamiliar P
uso GRUPO LOCAL ZONAL DIST. MERTSSP'/
Administrativo C
Institucional Educacion ¢
Cultural C C
Seguridad y Defensa C C
Comercio de [Productos para el consumoy c c
bienes mercancias
Financiero y Seguros C
Act. profesionales y similares C
Informacién y comunicaciones C
Comercio de |genicios de apoyo C C
Servicios Comidas, bebidas vy sitios de c c
reunién
Salas de belleza y afines C C
Alojamiento C
Industrial  |Textiles, cueros y similares C

Anexo “8.11 Cuadro de usos permitidos PR-4”
Fuente: Cuadro de clasificacion de usos del P.O.T. Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
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5.3 Tratamientos urbanisticos y cargas urbanisticas

Los tratamientos urbanisticos hacen referencia a las formas de intervencion sobre el
suelo en relacion con las caracteristicas fisicas y normas especificas que rijan sobre
este®. El plano “U20 Tratamientos Urbanisticos Expansion”, del POT de Barranquilla,
Decreto 0212 de 2014, enmarca el area del plan parcial sobre los tratamientos de
Desarrollo modalidad bajo y Desarrollo modalidad medio. La linea que delimita ambas
modalidades del tratamiento de desarrollo hace parte integral de los documentos del Plan
Parcial Henequén Anexo 8.10 Linea de delimitacion tratamiento.

Para los tratamientos mencionados les son aplicables cargas urbanisticas para su
desarrollo a través de plan parcial, las cuales consisten en los siguientes porcentajes:
Las cesiones urbanisticas para el desarrollo de proyectos urbanos en suelo con
tratamiento de desarrollo equivalen al 25% del area neta urbanizable® y se distribuyen
en:

® Cesiones para espacio publico: zonas para parques, zonas verdes, plazas.
Equivalen al 20% de cesiones

® Cesiones para equipamiento: areas libres o construidas para el uso de la
comunidad. Equivalen al 5% de cesiones.

Las areas de cesion publica que se destinen a la construccién del equipamiento comunal
publico se regulan por las siguientes normas?!?:

e Los usos especificos que se planteen dentro de las zonas de cesion publica
destinada a equipamiento comunal publico, dependeran de las areas de dicha
cesion y de los Planes Maestros de Equipamientos que definan las entidades
correspondientes en coordinaciéon con la Secretaria de Planeacion Distrital.

e Puesto que la cesién del presente plan parcial tiene un area entre 0.2 y 0.5 En las
cesiones que cuenten con globos de terreno, con area superior a 2 hectareas, se
podran desarrollar usos dotacionales de tipo educativo, cultural o de bienestar
social, de escala zonal y unidades béasicas de seguridad en escala local y/o zonal.

e En las cesiones distribuidas en globos de terreno, con area entre 0.2 y 0.5
hectareas, se podran desarrollar tnicamente los usos dotacionales de tipo cultural
y de bienestar social, de escala vecinal.

9 Articulo 336, Decreto 0212 de 2014
10 Articulo 356, Decreto 0212 de 2014
11 Articulo 360, Decreto 0212 de 2014
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e Losterrenos con extension menor a 0,2 hectareas, originados en nuevos procesos
de desarrollo por urbanizacion, no podran destinarse para equipamiento comunal
publico; en consecuencia esta area se destinara a parque.

e Los equipamientos colectivos permitidos, por tipo de servicio, no podran
sobrepasar la mitad del area total destinada al equipamiento comunal publico.

e Las edificaciones que se adelanten en las areas destinadas para equipamiento
comunal publico deberan cumplir con un Indice de ocupacion maximo de: 0.5.

e Los elementos de volumetria, tales como aislamientos, retrocesos,
empates,voladizos y patios de las edificaciones que haran parte del equipamiento
comunal publico, se regiran por las disposiciones contenidas en el POT.

Las zonas de cesion para equipamiento comunal publico deberdn ser entregadas
urbanizadas bien sea en el mismo predio objeto de la urbanizacion o cuando se realice
el traslado de dichas cesion.

En el caso del plan parcial Henequén, las cesiones correspondientes a equipamientos
cuentan con un area de 4.478,58, equivalente a 0,45 Ha, por lo que podra desarrollar
usos dotacionales de tipo cultural y bienestar social en escala vecinal.

De igual manera, en el desarrollo de proyectos urbanisticos con este tipo de tratamiento
se debe destinar una é&rea para viviendas de interés prioritario (VIP). Esta area
corresponde al 20% del area util residencial resultante y se puede compensar de 3
formas, las cuales se muestran a continuacion y en el componente de formulacion del
presente Documento Técnico de Soporte se especifica la aplicacién para el plan parcial:

1. En el mismo proyecto.
2. En otro proyecto del mismo urbanizador, en el municipio.

3. En proyectos que adelanten las entidades publicas que desarrollen programas y
proyectos VIS o VIP, a través de los bancos inmobiliarios, patrimonios autbnomos
o fondos que cree el municipio para el efecto.
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Ver plano “U20 Tratamientos Urbanisticos Expansion” del Decreto 0212 de 2014.
Fuente: elaboracion propia con base en el plano “U20 Tratamientos Urbanisticos Expansion” del P.O.T. Barranquilla,
Decreto 0212 de 2014.




5.4 Edificabilidad

De acuerdo con el Decreto 0212 de 2014, la edificabilidad hace referencia al potencial
constructivo definido por el indice de construccion en relacion con la modalidad del
tratamiento del suelo en que este se encuentre'?>. A el plan parcial le aplica la
edificabilidad establecida en el POT para el tratamiento de Desarrollo Medio y Desarrollo
Bajo, cuya delimitaciéon se obtuvo mediante radicado QUILLA-21-090563 anexo 8.10
Linea de delimitacion tratamiento por lo cual a continuacibn se observan las
determinantes normativas respecto a la altura, densidad, indice de ocupacién e indice
de construccion:

‘DENSIDAD: Es la relacion numérica entre personas, construcciones, unidades de
usos o actividad y un area de terreno.3-

“INDICE DE OCUPACION. Es el porcentaje resultante de la relacién méaxima admisible
entre el area construida a nivel de la primera planta y la superficie del lote. En el caso de
una edificacion de 6.000 M2 de construccion levantado sobre un lote de 25 mts x 40 mts
= 1.000 M2, suponiendo que el area construida en el primer piso fuera 750 M2, el indice
de ocupacion equivale a utilizar la siguiente férmula"4:

Area construida 1* planta _ 750 _

lo = ,
Area del lote 1.000

lo =75%

0.75 Porcentualmente expresado:

“INDICE DE CONSTRUCCION. Esta constituido por un coeficiente que expresa la
relaciéon maxima admisible entre el area total construida de una edificacion y la superficie
del terreno sobre la cual se levanta, por ejemplo: para una edificacién de 6.000 M2 de
construccion levantado sobre un lote de 25 mts x 40 mts = 1.000 M2 , el indice de
construccioén equivale a utilizar la siguiente formula:™>

Area total construida _ 6.000
Ic = = = 6. Porcentualmente expresado: Ic

Area del lote 1.000
=600 %.

12 Articulo 351, Decreto 0212 de 2014

13 Numeral 117 POT, Anexo No3 Glosario de términos, Decreto 0212 de 2014
14 Numeral 190 POT, Anexo No3 Glosario de términos, Decreto 0212 de 2014
15 Numeral 188 POT, Anexo No3 Glosario de términos, Decreto 0212 de 2014
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Segun la modalidad de tratamiento, aplican los siguientes indicadores de densidad,
indice de de construccion e indice de ocupacion, asi como las alturas permitidas:

BASICA

Densidad

Nivel de | Rango delarea | . .~ (VivIM2 indice Maximo de |indice Maximo de |Altura Maxima
tratamiento | del predio (M2) Area predio) ocupacioén (1.O) [Construccién (I.C) (Pisos)
Desarrolio] . 0.020 0.60 15 5

Medio

Edificabilidad Base - Tratamiento de Desarrollo Medio
Fuente: Anexo “Norma edificabilidad” P.O.T Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
MAXIMA
Nivel de | Rango del area | . Den5|da}d indice Maximo de |indice Maximo de A’Itqra
tratamiento | del predio (M2) TEEEL {02 ocupacion (1.0) [Construccion (1.C) R
Area predio) ’ ’ (Pisos)
Desarrollo Resultante de la
: Todos 0.050 aplicacion de 7 16
Medio : .
aislamientos
Edificabilidad Maxima - Tratamiento de Desarrollo Medio
Fuente: Anexo “Norma edificabilidad” P.O.T Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
BASE
. Rango del [Densidad méax.| indice Maximo e {153 i Altura
Nivel de . . < -, de .
. area del (VivIM2 Area | de ocupacion L. Maxima
tratamiento . . Construccion .
predio (M2) predio) (1.O0) (.C) (Pisos)
R Todos 0.015 0.60 15 5
Bajo
Edificabilidad Base - Tratamiento de Desarrollo Bajo
Fuente: Anexo “Norma edificabilidad” P.O.T Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
MAXIMA

. Rango del [Densidad max.|; .. Lo LU te Altura

Nivel de . : < Indice Maximo de de .

. area del (VivIM2 Area - o Méaxima
tratamiento ; : ocupacion (1.0O) [ Construccion .
predio (M2) predio) (.C) (Pisos)
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Desarrollo Resultante de la
Bai Todos 0.030 aplicacion de 5 8
ajo ) .
aislamientos

Edificabilidad Maxima - Tratamiento de Desarrollo Bajo
Fuente: Anexo “Norma edificabilidad” P.O.T Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.

En ningun caso y para el desarrollo de ningun uso en tratamiento de desarrollo el indice
de ocupacion para el desarrollo de la edificabilidad bésica podra superar el 0,60 y para
el desarrollo de la edificabilidad méxima el 0,5.16

5.5 Aislamientos y retiros
5.5.1 Aislamientos entre edificaciones

El articulo 424 del POT establece los aislamientos requeridos a tener en cuenta para las
edificaciones en los tratamientos de consolidacion, renovaciéon y desarrollo los cuales se
relacionan en la siguiente tabla:

AISLAMIENTO MINIMO

) ALTURA TIPOLOGIA LATERAL (MT) ) AISLAMIENTO
MAXIMA (Pisos) EDIFICATORIA MINIMO FONDO (MT)
LATERAL 1 LATERAL 2
Continua N/A
3 Pareada 2 N/A 2.5
Aislada 15 15
Pareada 3 N/A
4
Aislada 2 2
4
5a6 3 3
7a9 4 4
10a12 Aislada 5 5 5
Después del piso 12, se debe dejar un (1) metro de
. aislamiento adicional por cada tres (3) pisos adicionales. En
Més de 12 ) : ;
505 todos los casos, este aislamiento se debe dejar desde el
P primer piso y cumplir con el &rea minima de predio para
desarrollar las alturas permitidas.

Aislamientos requeridos de las edificaciones
Fuente: Articulo 424 del P.O.T Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.

5.6 Dimensionamiento urbanistico.

El articulo 374 del POT Decreto 0212 de 2014 establece la normativa respecto a la
espacialidad a tener en cuenta para los procesos de urbanizacion como la subdivision

16 Paragrafo 1, Articulo 370, Decreto 0212 de 2014.
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espacial, resultado del proceso de urbanizacién; disefios viales y de andenes, entre
otros. Dentro de las condiciones de las dimensiones para manzanas estas se establecen
de la siguiente forma:

e Manzanas para proyectos de vivienda o uso mixto:

“..el costado de mayor extension de una manzana debera ser igual o inferior a doscientos
(200) metros... Dichas manzanas se delimitaran por vias publicas peatonales o
vehiculares. En todo caso, al menos dos de estas vias que delimitan las manzanas seran
vehiculares.”

6. DIAGNOSTICO DEL COMPONENTE ESTRUCTURAL
6.1 Clasificacion de suelo

El Decreto 0212 de 2014 establece cuatro categorias dentro de la clasificacion del suelo,
estas son: suelo urbano, en el cual se ha desarrollado o se puede desarrollar el proceso
de urbanizacién en forma continua y consolidada'’; suelo rural, territorio que no es apto
para uso urbano donde predominan los usos agricolas, explotacibn de recursos
naturales, valores ecosistémicos y paisajisticos, entre otros!®; de expansién urbana, es
el suelo que se puede incorporar al suelo urbano®®, y el suelo de proteccion, que puede
estar ubicado dentro de cualquier otro uso y tiene restringida la posibilidad de urbanizarse
debido a la importancia estratégica®.

El suelo donde se ubica el Plan Parcial se encuentra clasificado como suelo de expansion
de acuerdo con el plano “G4 Clasificacion General Suelos” del POT de Barranquilla,
Decreto 0212 de 2014, en complemento con lo establecido en el articulo 15 del mismo.
Se entiende como suelo de expansion al “suelo Distrital que puede ser incorporado como
suelo urbano en la vigencia del Plan de Ordenamiento Territorial o en el futuro, una vez
asegurado el cubrimiento de los sistemas generales, especialmente en lo que se refiere
a los servicios publicos.” ?*

Adicionalmente, el paragrafo 2 del mismo articulo menciona “La incorporacién del suelo
de expansién urbana al suelo urbano, solo podra realizarse a través de la formulacion,
adopcién y expedicién de un plan parcial de conformidad con la ley 388 de 1997; y se
entendera efectivamente incorporado al suelo urbano una vez se hayan ejecutado las

17 Articulo 13, Decreto 0212 de 2014
18 Articulo 14, Decreto 0212 de 2014
19 Articulo 15, Decreto 0212 de 2014
20 Articulo 16, Decreto 0212 de 2014
21 Articulo 15, Decreto 0212 de 2014
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obras de urbanismo y se hayan cumplido las obligaciones establecidas en el plan parcial
correspondiente 22

22 Paréagrafo 2, Articulo 12, Decreto 0212 de 2014
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Ver plano “G4 Clasificacion General Suelos” del Decreto 0212 de 2014.
Fuente: elaboracion con base en el plano “G4 Clasificacion General Suelos” del P.O.T. Barranquilla, Decreto 0212
de 2014.
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6.6.2 Estructura ecologica principal, de acuerdo al POT

El Plan de Ordenamiento Territorial de Barranquilla, en su Articulo 19, establece que la
Estructura Ecologica Principal del Distrito la conforma el conjunto de elementos
pertenecientes al Suelo de Proteccion que no se permite urbanizar ni desarrollar. Se
encuentra conformada por el Subsistema de cauces y rondas de proteccion del sistema
de arroyos y cafios del borde occidental del Rio Magdalena, por el Subsistema de bosque
seco tropical y el Subsistema de la Ciénaga de Mallorquin. Respecto a lo anterior, la
zona donde se encuentra el Plan Parcial se ubica dentro del POMCA Ciénaga de
Mallorquin.

6.2.1 Sistema de elementos de la estructura ecoldgica principal plan parcial

En cuanto a la estructura ecolégica identificada en la zona, de acuerdo con la planimetria
del POT, se observa en el predio dos cuerpos de agua; sin embargo, esta zona es objeto
de POMCA de la Ciénaga de Mallorquin, por lo cual, se realizé la consulta pertinente
ante la entidad, con el propdésito de corroborar las caracteristicas y determinantes
ambientales, asi como una visita de campo por parte de la misma entidad.

Esta informacion es descrita a lo largo del presente diagndstico y se encuentra en el
anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20-, anexo 8.9.2 Informe Técnico Visita de Campo No
000030, anexo 8.4.2 Evaluacion de riesgos ambientales Henequén y anexo 8.4.3 Estudio
hidrolégico, en los cuales se evidencia que el arroyo no atraviesa el predio y que el
cuerpo de agua posee un menor tamafio que el observado en la cartografia del POT y
de la CRA, proporcionando coordenadas especificas de su delimitacion.

La evaluacion de riesgos ambientales determiné las condiciones ecolégicas actuales en
el predio a través de visitas de campo y andlisis de laboratorio, las cuales arrojaron como
resultado que el cuerpo de agua de jagley es artificial y no posee condiciones
suficientemente buenas para mantenerlo en el predio. Las imagenes satelitales indican
su presencia desde el 2003; sin embargo, en el 2016 inicia la pérdida del espejo de agua
y en la actualidad es evidente el deterioro en la regulacion hidrica, puesto que se
encuentra estancado, requiriendo de episodios de lluvia para mantener los niveles.

En cuanto al estudio hidrologico, este observé la existencia de un drenaje y un cuerpo
de agua en el predio. Para el drenaje identificado se puede indicar que este es de
caracteristicas efimeras y conforme a lo conversado con la persona encargada de la
vigilancia del predio y lo verificado en la cartografia basica IGAC, estas aguas recorren
la zona y se integran a los diferentes drenajes del sector para finalmente entregar estas
aguas al arroyo Leon.
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Respecto al cuerpo de agua, este tiene caracteristicas Iénticas tipo jagley, artificial, cuya
regulacion hidrica presenta un gran deterioro; por lo que la ejecucion del proyecto
Henequén no tendra ningun tipo de efecto significativo. En ese orden de ideas, como
tratamiento, el estudio hidrolégico considera rellenar el estanque artificial para
restablecer los niveles naturales del terreno en ese sector del predio, y asi corregir los
patrones de flujo y las condiciones naturales de escorrentia de la zona. Adicionalmente,
se contempla mantener el area circundante y de relleno como zona de cesion dentro de
la cual no se realizaran intervenciones ni construiran edificaciones o infraestructura
propia de la urbanizacion.

“Teniendo en cuenta lo anterior, el procedimiento de relleno del estanque artificial
se realizara siguiendo las indicaciones estipuladas en la normatividad vigente y
los procedimientos de la autoridad ambiental CRA, en funcién del uso de material
de canteras licenciadas para la actividad de relleno, asi como, de un manejo y
disposicion adecuado de las aguas que deban ser evacuadas del estanque.
Adicionalmente, se han tenido en cuenta los disefios y estudios topograficos e
hidrolégicos realizados por el proyecto urbanistico, para garantizar la conexion a
la laguna de caracteristicas efimeras que se encuentra aledafia al predio
(identificada en la cartografia basica escala 1:25.000 del IGAC), en busca de
mantener la diversidad biolégica, asegurar la continuidad de procesos ecoldgicos
y garantizar la oferta de bienes y servicios ambientales y ecosistémicos en el area
donde se ubica esta zona inundable.”

De igual manera, a partir del andlisis de imagenes satelitales y topografia, se identifica
un Unico cauce que pasa contiguo al area del proyecto, el cual se mantuvo definido hasta
el 2013; sin embargo, la construccién de una via de acceso dejé una obra hidraulica de
seccién reducida para el area de captacién del cauce natural, que generé una llanura de
inundacién aguas arriba y provoc6 su posterior sedimentacion.

6.2.2 Zonas de amortiguacién plan parcial, de acuerdo al POT

De acuerdo a lo establecido en el articulo 60 del Decreto 0212 de 2014, las zonas de
manejo y preservacion ambiental o zonas de amortiguacion de los cauces de los arroyos
de la cuenca de la Ciénaga de Mallorquin y los cafios del Rio Magdalena, corresponden
a franjas de terreno de propiedad publica o privada contigua y paralela a la ronda
hidraulica de los cuerpos de agua. Para el plan parcial, como se describidé anteriormente,
se identifican dos cauces; sin embargo, en concordancia con la evaluacién ambiental
desarrollada para el plan parcial anexo 8.4.2 -Evaluacion de riesgos ambientales
Henequén, se evidencia que las condiciones de estos elementos en el predio no generan
la aplicacion de ZMPA.
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Ver plano “G6 Estructura Ambiental” del Decreto 0212 de 2014. Fuente: elaboracién propia con base en el plano “G6
Estructura Ambiental” del P.O.T. Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
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El antiguo relleno sanitario Henequén, el cual finalizd6 su vida atil en 2009, en la
actualidad, segun el Decreto 0212 de 2014, estd planteado como una Zona de
Recuperacion Ambiental denominada Parque ElI Henequén; razon por la cual, es posible
gue el Oficio 0930 del 30-03-21 “Caracterizacion y determinantes ambientales CRA, no
lo haya identificado como una determinante ambiental para el plan parcial Henequén.
Teniendo en cuenta lo anterior,se considera que el predio en el cual se localiza el plan
parcial esta por fuera de area de influencia por motivo de relleno, ya que esta vocacion
es actualmente inexistente y, por lo tanto, no se genera una vulnerabilidad en el sector y
no requiere de un aislamiento ambiental por este concepto.

La distancia actual entre el predio objeto de plan parcial y el Parque El Henequén es de
408.99 metros.

4
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COMVENCIORE Y LEVEND A

Ver plano “U5 “Sistema de Espacio Publico” del Decreto 0212 de 2014.Fuente: plano
“U5_Sistema_Espacio_Publico” del POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014
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6.3 Areas de amenazas y riesgo, de acuerdo al POT

De acuerdo con el Plan de Ordenamiento Territorial, Decreto 0212 de 2014, las
amenazas son de caracter natural y antrépico. Las amenazas naturales hacen referencia
a movimiento en masa, inundaciones y fendmenos atmosféricos, y las amenazas
antrépicas hacen referencia a factores tecnoldgicos y quimicos.??

6.3.1 Amenaza por movimientos en masa y por inundaciones, de acuerdo al POT

Con base en la cartografia reglamentaria del Decreto 0212 de 2014, especificamente los
planos “U10 — Amenazas por Remociéon en Masa”y “U11 — Amenazas por Inundacion”,
no se evidencia caracterizacion en los suelos que se encuentran en zonas de expansion
occidental. Por tal motivo, se tendra en cuenta los establecido en las determinantes
emitidas por la Corporacion Autébnoma Regional del Atlantico anexo 8.9.1 Oficio 1660 del
08-07-20-, Anexo 8.9.2 Informe Técnico Visita de Campo No 000030 y la evaluacion
ambiental realizada puntualmente para el predio del plan parcial anexo 8.4.2 -Evaluacion
de riesgos ambientales Henequén. En el item “6.4 Diagndstico normativo CRA” del
presente DTS se amplia la informacion referente a amenazas.

6.3.2 Amenaza por fendmenos atmosféricos — Calidad del aire

Para la evaluacion de la calidad del aire se realiz6 un monitoreo mediante el cual se
estudiaron las concentraciones de los siguientes contaminantes: material particulado
menor a 10 micras (pM10), material particulado menor a 2.5 micras (pM2.5), Monoxido
de Carbono (CO), Ozono (03) y Diéxido de Azufre (SO2). Los resultados y conclusiones
sobre este factor se encuentran en el anexo “8.4.2 Evaluacion de riesgos ambientales”,
sin embargo se menciona lo siguiente:

e Material particulado menor a 10 micras (pM10): se establece un indice de Calidad
del Aire (ICA) que oscila entre bueno y aceptable para el contaminante criterio
PM10 en las tres estaciones de monitoreo a lo largo del afio 2020.

e Material particulado menor a 2.5 micras (pM2.5): se presentan concentraciones
medias generalmente por debajo del limite normativo. No obstante, se registraron
medias maximas eventuales de 65.1 ug/m3 hacia el mes junio, 47.2 ug/m3 en el
mismo mes y 31.7 ug/m3, hacia el mes febrero.

“Los anteriores resultados, permiten concluir el calculo del ICA para el periodo 2020, a
partir del cual se determina que, en Barranquilla, la mayoria de los valores calculados se
encuentran en el nivel de Bueno (0 — 50 ug/m3) segun el indice de Calidad del Aire
establecido por el Ministerio de Ambiente en la Resolucién 2254 de 2017. Hubo valores
en la categoria Aceptable (51 — 100 ug/m3) en el primer semestre para los contaminantes

23 Articulo 27, Decreto 0212 de 2014
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PM10 y PM2.5, asi mismo, se presentaron indices dafiinos para la salud en el mes de
junio (101-150 ug/m3) para el contaminante PM2.5, como se menciond en el anterior
analisis, a causa de los eventos de quema en el Parque Isla Salamanca y los fenbmenos
meteorolégicos en la ciudad de Barranquilla.”?*

e Dioxido de Azufre (SO2): la informacion correspondiente al contaminante SO2
cumple con los criterios de validacion de las muestras (>75%) para los registros
mensuales y anuales en las tres estaciones de monitoreo. Con los anteriores
resultados, se establece un indice de Calidad del Aire (ICA) BUENO para el
contaminante criterio SO2 en las tres estaciones de monitoreo a lo largo del afio
2020.

e Mondxido de Carbono (CO): se establece un indice de Calidad del Aire (ICA)
BUENO para el contaminante criterio CO en las tres estaciones de monitoreo a lo
largo del afio 2020 ( EPA Barranquilla Verde, 2020a).

e Ozono (03): Tomando como referencia los valores méaximos establecidos en el
articulo N° 2 de la Resolucion 2254 de 2017, siendo el limite maximo permisible
para las concentraciones de Ozono un valor de 100 ug/m3, es plausible afirmar
gue, en todas las estaciones de monitoreo, las medias méviles estuvieron por
debajo del limite normativo a lo largo del afio 2020. Con los resultados, se
establece un indice de Calidad del Aire (ICA) BUENO para el contaminante criterio
O3 en las tres estaciones de monitoreo a lo largo del afio 2020.

6.3.3 Amenaza por fendmenos atmosféricos — Climatoldgico

El andlisis de amenaza por fendbmenos atmosféricos realizada para el area del plan
parcial referente a la climatologia, menciona aspectos acerca de la temperatura,
precipitacion, humedad, radiacion, viento sobre la zona de estudio. Los resultados y
conclusiones sobre estos factores se encuentran en el anexo “8.4.2 Evaluacion de
riesgos ambientales”. De lo anterior, se presenta la descripcién para cada uno de los
factores segun la evaluacion:

e Temperatura. Con respecto al registro mensual de temperatura del tltimo afio en
la ciudad de Barranquilla, se puede afirmar que la ciudad presenta una
temperatura promedio anual 27.5 °C, teniendo temperaturas maximas promedio
de 33,5°C, y presentando minimas en promedio de 22,3°C. En general, la ciudad
presenta temperaturas que propician un clima tropical calido.

e Precipitacion. La precipitacion promedio anual en la zona de estudio esta entre
912 y 918 mm, condicion pluviométrica que caracteriza la zona donde se instalara
el proyecto como relativamente seca.

24 Anexo 8.4.2 -Evaluacion de riesgos ambientales Henequén.
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e Humedad relativa. Los mayores niveles de humedad se registran en abril con
83,7%, le siguen mayo con 83,5%, febrero con 83,4% y enero con 83,2%. El mes
con menor promedio de humedad es septiembre con 82,2%, seguido de marzo
con 82,3%. Asi mismo, la media anual varia entre el 82,2% y el 83,7%. La
humedad relativa en la ciudad de Barranquilla esta influenciada por aspectos
como: la cercania al mar, la ubicacidon a orillas del rio Magdalena, la zona del
Parque Natural Nacional Isla Salamanca, los humedales del delta de la
desembocadura del rio Magdalena, lo que hace que esta zona tenga abundante
humedad, pero esta humedad es modificada por los vientos secantes y la empujan
hacia el interior de la region para producir abundantes lluvias en las estribaciones
de los Andes

e Brillo solar. Las mayores incidencias de brillo solar en la ciudad de Barranquilla
se dan entre las 10:00 a.m. y las 3:00 p.m

6.3.4 Amenazas por actividades antrépicas

De acuerdo con el Decreto 0212 de 2014, las amenazas antrépicas identificadas y
analizadas para el Distrito de Barranquilla son por factores tecnoldgicos y factores
guimicos. Estas amenazas no se identifican en la zona de estudio de acuerdo con la
evaluacion ambiental anexo “8.4.2 Evaluacion de riesgos ambientales” el cual hace parte
de los documentos del plan parcial.

6.3.5 Riesgos

De acuerdo con el plano “G5 — Delimitacién Areas Riesgo” del Decreto 0212 de 2014, se
identifica que el predio se encuentra en riesgo medio y, un porcentaje minimo, en riesgo
alto; teniendo en cuenta esto, se solicitaron determinantes ambientales ante la
Corporaciéon Autonoma Regional del Atlantico - CRA, y se realiz0 la evaluacion de riesgos
ambientales, lo cual se puede consultar en el anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20-
Caracterizacion y determinantes ambientales CRA y anexo 8.4.2 -Evaluacion de riesgos
ambientales Henequén, respectivamente.
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Ver plano “G5 — Delimitacién Areas Riesgo” del Decreto 0212 de 2014.
Fuente: elaboracién propia con base en el plano “G5 — Delimitacién Areas Riesgo” del P.O.T. Barranquilla, Decreto
0212 de 2014.
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6.3.5.1 Acciones de mitigacion del riesgo

Para mitigar los riesgos se aplicaran las recomendaciones descritas en la evaluacion
ambiental, el cual hace parte de los documentos del plan parcial, anexo 8.4.2 Evaluacion
de riesgos ambientales Henequén.

Considerando la valoracion de un riesgo medio para inundaciones, la evaluacion de
riesgos recomienda realizar disefio de alcantarillado pluvial de acuerdo con estudio
hidrolégico e hidraulico que permita direccionar las aguas al sistema de alcantarillado
distrital, para lo cual deben verificar la viabilidad de conexion al servicio de alcantarillado.

De igual manera, se debe verificar la viabilidad de conexién a la red de alcantarillado
publico antes de iniciar el proyecto; en caso de requerir realizar vertimientos directos a
cuerpos de agua o vertimientos al suelo, se debera tramitar el respectivo permiso de
vertimientos, para ello se deben disefiar cada uno de los sistemas de tratamiento de las
aguas residuales generadas.

6.4 Diagndstico normativo CRA

De acuerdo con las determinantes y caracterizacion ambiental suministrada por la
Corporacion Auténoma Regional del Atlantico, CRA, a continuacién se describen las
correspondientes al area del plan parcial Henequén las cuales se encuentran anexas a
la documentacién del plan parcial - Ver anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20-
Caracterizacion y determinantes ambientales CRA

6.4.1 Caracterizacion ambiental

e Drenajes y cuerpos de agua

“Se identifica cartograficamente la presencia de un cuerpo de agua en el area del
poligono resultante. Se debera evaluar a una escala mas detallada para identificar la
presencia o ausencia de estos cuerpos de agua y/o corrientes superficiales en el area de
interés. En cuyo caso, este cuerpo de agua en el poligono sefialado se identifiquen, se
debera evaluar su condicién para definir su ronda hidrica o forestal de proteccién. >

25 Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA
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Fuente: .Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA, Plan Parcial Proyecto

Urbanistico Henequén. Ver: Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales

CRA.

e Ronda hidrica

“Son zonas de uso publico...y se miden a partir de la linea de mareas maximas de

inundacioén, de hasta 30 metros de ancho.”?6

26 Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA
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Fuente: .Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA, Plan Parcial Proyecto

Urbanistico Henequén. Ver: Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales

CRA.

e Cuenca hidrogréfica

“El poligono de interés se encuentra localizado en la cuenca de la ciénaga de Mallorquin
y los arroyos Grande y Ledn, adoptada mediante Resolucion No. 0000072 de 27 de enero

2017727

2T Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA
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Fuente: .Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA, Plan Parcial Proyecto

Urbanistico Henequén. Ver: Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales

CRA.

e Coberturas

“Las coberturas que caracterizan la zona donde se localiza el poligono de interés son:

Arbustal denso, Zonas de extraccion minera y Pastos limpios.”?8

28 Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA
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Fuente: .Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA, Plan Parcial Proyecto
Urbanistico Henequén. Ver: Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales
CRA.

e Capacidad de uso del suelo

De acuerdo con el Estudio General de Suelos y Zonificacion de Tierras para el
Departamento del Atlantico 2008 del Instituto Geografico Agustin Codazzi, las subclases
de la Capacidad de uso del suelo que caracterizan el area de interés son:

Subclase 4h-1: suelos ubicados en el plano de inundacion de la planicie aluvial y
lacustre, en relieve plano, con pendientes 0-3% y clima céalido seco. Limitaciones:
drenaje natural pobre e imperfecto y las inundaciones frecuentes de corta y larga
duracion.

Inicialmente en estas tierras se deben controlar los desbordamientos e
inundaciones mediante la construccién de sistemas de drenaje de canales
abiertos y diques artificiales.

Subclase 4s-2: suelos localizados en el paisaje de lomerio y de la planicie aluvial
y lacustre, en relieve plano, con pendientes 0-3%, en clima calido seco.
Limitaciones: texturas finas y muy finas (contenidos de arcilla mayor al 60%),
sales y sodio después de los 70 cm, drenaje natural imperfecto y encharcamientos
de corta duracién durante el invierno. 2°

29 Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA
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Fuente: .Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA, Plan Parcial Proyecto
Urbanistico Henequén. Ver: Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales
CRA.

e Escenarios de compensacion

“El poligono de interés se ftraslapa con areas definidas como Escenarios de
Conservacion: Escenario |l, Ecosistemas estratégicos y otras estrategias
complementarias y Escenario Ill, Conectividad ecologica regional.”°

30 Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA
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Fuente: .Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA, Plan Parcial Proyecto
Urbanistico Henequén. Ver: Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales
CRA.

e Acciones de compensacion

“Las acciones a tener en cuenta con respecto al poligono de interés son de Preservacion,
Exclusién y Otras areas no priorizadas. Los Escenarios de Compensacion y las Acciones
de Compensacioén del Portafolio de areas prioritarias de conservacion a escala 1:25.000
de esta Corporacién, no definen usos del suelo. Este Portafolio es una herramienta
cartografica que identifica, localiza y delimita areas potenciales y prioritarias para realizar
compensaciones por pérdida de biodiversidad en el Departamento del Atlantico.!

31 Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA
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Fuente: .Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA, Plan Parcial Proyecto
Urbanistico Henequén. Ver: Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales
CRA.

e Unidad hidrolégica

“El poligono de interés esta asociado a la unidad hidrolégica A. Hondo.” 32

“Esta zona mantiene un caudal mas o menos constante en la época de verano. recibe
las escorrentias del drenaje urbano del sector de la ciudad de Barranquilla ubicado en la

cuenca, y en donde practicamente se ha impermeabilizado el suelo y la precipitacion
caida escurre casi en totalidad.”?

32 Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA
33 POM_Cuenca_Cienaga_Mallorquin
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Fuente: .Oficio 1660 del 08-07-20-

Caracterizacion y determinantes ambientales CRA, Plan Parcial Proyecto

Urbanistico Henequén. Ver: Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales

e [Ecosistemas

“De acuerdo con la informac

CRA.

ion cartografica de los Ecosistemas de Colombia 2017, el

poligono de interés se caracteriza por localizarse en los ecosistemas: Agroecosistema
de mosaico de pastos y espacios naturales, Bosque fragmentado con pastos y cultivos.”3

34 Anexo 8.9.1.0ficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA
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Fuente: .Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA, Plan Parcial Proyecto
Urbanistico Henequén. Ver: Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales
CRA.

e Categoria de priorizacion para compensaciones

‘De acuerdo con la categoria de priorizacion para compensaciones, el poligono de
interés se localiza en zonas con valor de priorizaciéon Medio. >

35 Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA
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CATEGORIA DE PRIORIZACION PARA COMPENSACIONES

916200 916800 918800 216100

Fuente: .Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA, Plan Parcial Proyecto

Urbanistico Henequén. Ver: Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales

CRA.

e Susceptibilidad de amenazas de erosion

“El poligono de interés se encuentra en zona con grado de susceptibilidad Moderada,

Moderadamente baja. 3¢

36 Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA
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Fuente: .Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA, Plan Parcial Proyecto
Urbanistico Henequén. Ver: Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales
CRA.

e Susceptibilidad de amenaza remocion en masa

“El poligono de interés se encuentra en zona con grado de susceptibilidad Moderada,
Moderadamente baja y Baja.” 3"

37 Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA
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Fuente: .Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA, Plan Parcial Proyecto
Urbanistico Henequén. Ver: Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales
CRA.

e Susceptibilidad de amenazas por inundacién

“El poligono de interés se encuentra en zona con grado de susceptibilidad Moderada y
Baja.” 38

38 Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA
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Fuente: .Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA, Plan Parcial Proyecto
Urbanistico Henequén. Ver: Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales
CRA.

e Susceptibilidad de amenazas por incendios

“El poligono de interés se encuentra en zona con grado de susceptibilidad Alta y
Moderada. ?°

39 Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA
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Fuente: .Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA, Plan Parcial Proyecto

Urbanistico Henequén. Ver: Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales

CRA.

e Susceptibilidad de amenazas por sismicidad

“‘El poligono de interés se encuentra en zona con grado de susceptibilidad

moderadamente baja.”°

40 Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA
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Fuente: .Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA, Plan Parcial Proyecto
Urbanistico Henequén. Ver: Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales
CRA.

e Zonificacién ambiental

“El poligono de interés se encuentra en zonas categorizadas como Zona de Expansion
Urbana.

Expansion urbana: que se habilitara para el uso urbano durante la vigencia del
plan de ordenamiento, segun lo determinen los Programas de Ejecucion. La
determinacion de este suelo se ajustara a las previsiones de crecimiento de la
ciudad y a la posibilidad de dotacidén con infraestructura para el sistema vial, de
transporte, de servicios publicos domiciliarios, areas libres, y parques y
equipamiento colectivo de interés publico o social. Implicacion: Porcién de suelo
rural actual que esté autorizado previamente para ser urbanizado mediante planes
parciales. La importancia del ejercicio radica en la forma de compatibilizacion con
la oferta natural actual.”!

41 Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA
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Fuente: .Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA, Plan Parcial Proyecto
Urbanistico Henequén. Ver: Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales

CRA.

6.4.2 Determinantes ambientales

e Area protegidas

“El poligono de interés No se encuentra localizado dentro de un area protegida o algun

sitio RAMSAR.™2

42 Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA
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Fuente: .Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA, Plan Parcial Proyecto

Urbanistico Henequén. Ver: Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales

CRA.

e Prioridades de conservacion

“El poligono de interés se traslapa con areas identificadas como de conectividad

ecologica regional.”.*3

43 Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA
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Fuente: .Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA, Plan Parcial Proyecto
Urbanistico Henequén. Ver: Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales
CRA.

e Plan de ordenacion forestal

“El poligono de interés No se encuentra localizado dentro de un area forestal
productora.”.*

44 Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA
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Fuente: .Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA, Plan Parcial Proyecto
Urbanistico Henequén. Ver: Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales
CRA.

e Area de Especial Importancia Ecosistémica y sus zonas de ronda

“El poligono de interés se encuentra afectado por la ronda hidrica o forestal de proteccion
de cuerpos de agua.

Estas areas presentan condiciones ecolégicas y ecosistémicas especiales, cuyo objetivo
general es el de contribuir a la conservacién, mantener la diversidad biologica, asegurar
la continuidad de procesos ecologicos y garantizar la oferta de bienes y servicios
ambientales y ecosistémicos.

En este sentido, la Ley 99 de 1993 dentro de los principios generales de la politica
ambiental establecio que estas zonas seran objeto de proteccion especial y en su articulo
111, declar6 de interés publico aquellas areas de importancia estratégica para la
conservacion de recursos hidricos que surten de agua los acueductos municipales y
distritales”.*>

45 Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA
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Fuente: .Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales CRA, Plan Parcial Proyecto
Urbanistico Henequén. Ver: Anexo 8.9.1 Oficio 1660 del 08-07-20- Caracterizacion y determinantes ambientales
CRA.

6.5 Estudio ambiental y de riesgos

Dentro de las conclusiones de la Evaluacion de riesgos ambientales Henequén realizada
para el plan parcial Henequén, anexo 8.4.2 Evaluacién de riesgos ambientales
Henequén, se encuentran las siguientes:

“El poligono del predio del proyecto urbanistico no se encuentra en zona de proteccion,
conservacion o area protegida del RUNAP, del SIRAP CARIBE o de conectividad
ecoldgica regional.

El area a intervenir corresponde a superficies relativamente estables, que presentan
condiciones topograficas y geoldgicas que favorecen la estabilidad de los terrenos, el
riesgo sismico de la zona es bajo y el area presenta riesgo medio por fenbmenos de
remocion en masa, por lo cual en el lote del proyecto se pueden realizar construcciones
complejas.

En cuanto a riesgos por amenazas hidrometeorolégicas como son vendavales e
inundaciones se valoré un riesgo medio, que puede ser mitigado a través del disefio del
alcantarillado pluvial del proyecto como resultado de un estudio hidrolégico e hidraulico.
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Entre los riesgos bajos identificados se destacan incendios forestales, remocion en
masa, tsunamis, sismos, erosion del suelo, las cuales, por su riesgo bajo de ocurrencia
y amenaza, se consideran importantes, pero no son de mayor interés para intervenciones
y cambios de disefios en el proyecto.”

Respecto a los cuerpos de agua el estudio evidencia que el arroyo no atraviesa el predio
y que el cuerpo de agua posee un menor tamafio que el observado en la cartografia del
POT y de la CRA, proporcionando coordenadas especificas de su delimitacion.
Adicionalmente, la evaluacion ambiental y de riesgos determin6é las condiciones
ecoldgicas actuales en el predio a través de visitas de campo y analisis de laboratorio,
las cuales arrojaron como resultado que el cuerpo de agua de jaguey es artificial y no
posee condiciones suficientemente buenas para mantenerlo en el predio, esto se
observa en el anexo 8.4.2 Evaluacion de riesgos ambientales Henequén. Como también
evidencia que las condiciones de estos elementos en el predio no generan la aplicacion
de ZMPA.

6.6 Estudio hidrolégico

Teniendo en cuenta las condiciones hidrolégicas de la zona, se realiz6 un estudio
hidrologico con el fin de evaluar las condiciones las condiciones hidrolégicas actuales y
futuras.

El estudio concluyé que “para la construccién del proyecto Henequén y como obra
complementaria a la solucion hidraulica final, se recomienda la construccion del un box
de tres ventanas de 6x1.5, que sirve para mitigar los problemas de inundacion de las
vias de acceso para eventos de lluvia con periodos de retorno de 2 y 10 afios. Para la
solucion definitiva del problema de inundacion del sector se debera restituir la condicion
hidraulica del canal con la construccion de una canalizacién. En el estudio hidrolégico se
comprobd que la obra de paso servira para la solucion hidraulica final del sector, esto se
sustentd en un analisis hidraulico conceptual con un canal rectangular en concreto bajo
un periodo de retorno de 50 afios (cumpliendo con lo solicitado por el POT).” El estudio
hace parte integral de los documentos del plan parcial Anexo 8.4.3 Estudio Hidrol6gico.

6.7 Estudio geoeléctrico

El estudio geoeléctrico para el plan parcial Henequén concluye que, de acuerdo al
analisis realizado a partir del modelo de flujo de corrientes superficiales, “el movimiento
del agua se concentra hacia el noreste y sureste, presentandose posibles acumulaciones
y generando espejos de agua que puede llegar hacer permanentes o intermitentes
dependiendo la capacidad de infiltracién de los suelos.

No es posible mediante este estudio determinar la relaciéon entre agua superficiales y
aguas subterraneas, ya que los sondeos eléctricos verticales, es una manera indirecta
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de realizar mediciones al subsuelo. Para conocer el movimiento de las aguas
subterraneas es necesario la instalacion de pozos de monitoreo y realizar un control en
época lluviosa y seca, para obtener datos piezométricos que nos permitan alimentar un
modelo mas ajustado a la realidad.

Se recomienda la construccion de al menos 8 piezOmetros para tener de manera
detallada la informacioén de los niveles piezométricos de la zona”.

El estudio realizado hace parte integral de los documentos del plan parcial y puede
consultarse en el anexo “8.4.4 Estudio geoeléctrico”

6.8 Estructura Funcional y de Servicios

El articulo 56 del POT define la Estructura Funcional y de Servicios como un conjunto de
sistemas generales que dan vida a la dinamica constante del territorio que se habita,
donde se responde a las necesidades de desplazamiento y abastecimiento de servicios
publicos, sociales y/o colectivos.

A continuacion, en el plano “G7 — Estructura Funcional y de Servicios” del POT, se
muestran los sistemas de movilidad, equipamientos, espacio publico y servicios publicos
que se desarrollan en el &rea de influencia dentro del cual se encuentra el predio del Plan
Parcial y que conforman dicha estructura.
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Ver plano “G7 — Estructura Funcional y de Servicios” del Decreto 0212 de 2014.

Fuente: elaboracion propia con base en el plano “G7 — Estructura Funcional y de Servicios” del P.O.T. Barranquilla,

Decreto 0212 de 2014.
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Fuente: Elaboracién propia con base P.O.T. Barranquilla, Decreto 0212 de 2014 e informacion general del sector.
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Convencion plano: “D-002 Plano localizacion de los sistemas estructurantes” del plan parcial Henequén.

6.8.1 Sistema de movilidad: subsistema vial y subsistema de transporte

La funcion del sistema de movilidad es garantizar la conectividad e integracién vial de la
ciudad. Para el caso del plan parcial se debera asegurar la conectividad del area de
estudio con su contexto inmediato y proximo, ademas de garantizar el transporte de
pasajeros y de carga en el mismo. De acuerdo con el Articulo 66 del Decreto 0212 de
2014, son componentes del sistema de movilidad, el subsistema vial y el subsistema de
transporte.

6.8.1.1 Subsistema Vial

El &rea donde se localiza el plan parcial cuenta con buena conectividad, ya que la via
Henequén, actualmente carreteable, se conecta con la Avenida Circunvalar, esta avenida
es muy importante en la ciudad ya que conecta a esta de norte a sury ademas con areas
metropolitanas. A su vez, el plan parcial colinda con la urbanizacién Alameda del Rio con
la cual se genera una continuidad vial integral con sus vias locales.

6.8.1.1.1 Sistema interregional plan parcial

El subsistema vial interregional del Distrito lo integra la red vial interregional que se
encarga de comunicar las areas urbanas y rurales con la red regional y nacional. Cerca
al proyecto se encuentra la Avenida Circunvalar, de caracter regional segun el plano “U7-
Subsistema vial jerarquia” del POT de Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
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Parque E Henequén

SUBSISTEMA VIAL JERARGUIA

CONVENCIONES

Ver plano “U1 Subsistema Vial Jerarquia” del Decreto 0212 de 2014. Fuente: Elaboracion propia con base en el
plano “U1 Subsistema Vial Jerarquia” del POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
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6.8.1.1.2 Sistema distrital plan parcial

El subsistema distrital lo integra la red vial dentro del perimetro urbano la cual, de acuerdo
con su funcién, se puede catalogar como arterial, semi arterial, colectora y local.

En cercanias al plan parcial se encuentran las vias denominadas Henequén, las cuales,
a medida que la ciudad se desarrolle, se les otorgara una nomenclatura. Estas
actualmente son carreteables y se conectaran con avenidas principales como la Av.
Circunvalar, la segunda Av. Circunvalar, como también vias locales con las cuales
tendran continuidad como lo son las provenientes de Alameda del Rio.

6.8.1.1.3 Perfiles viales en el sector del plan parcial

El perfil vial de la carrera 43C (perfil vial V6 A2), compartido con el proyecto Alameda del
Rio, deberd cumplir con las dimensiones establecidas por el Distrito, las cuales
corresponden a un antejardin de 3.00 metros, andén de tres 3.00 metros y calzada
vehicular de 3.20 metros, como se muestra a continuacion.

MEDIO PERFIL VIA V6 (A2)
ESC 1:250

Perfil vial V6 A2
Fuente: Secretaria de planeacion, Secretaria de transito y transporte y Secretaria de obras publicas.

El perfil vial V6- parkway, es propuesto a partir de los dimensionamientos de perfiles
viales base establecidos en el Plan de Ordenamiento Territorial. Este perfil propone las
siguientes dimensiones: andén de 3.00 metros, calzada de 7.00 metros, parkway de 30
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metros, calzada de 7.00 metros y anden de 3.00 metros. Los antejardines de las
manzanas colindantes a este perfil tendran una dimension de 3.00 metros.

VAIOVAY :» :; ERrL Ve

Perfil V-6 - Parkway. Via local
Fuente: elaboracion propia con base a “Anexo No. 06. Peffiles viales”, del POT Decreto 0212 de 2014.

El perfil vial peatonal VP1 es propuesto a partir de los perfiles establecidos en el plan de
ordenamiento territorial. Este es un perfil vial que posee las siguientes dimensiones:
andén de 2.00 metros, calzada de 4.00 metros, andén de 2.00 metros. Para este peffil
vial no se exige antejardin.

Perfil VP1, via local
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Fuente: “Anexo No. 06. Perfiles viales”, del P.O.T. Decreto 0212 de 2014.

Franja de Franja de
Amoblamiento Amoblamiento

Calzada Peatonal

2,00m 4,00m {2,00 m

L.P. LB. LB. LP.
L.C. L.C.
Perfil VP1, via local
Fuente: “Anexo No. 06. Perfiles viales”, del P.O.T. Decreto 0212 de 2014.
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6.8.1.1.4 Subsistema de transporte plan parcial

El subsistema de transporte, segun lo estipulado en el Decreto 0212 de 2014, lo integran
los medios articulados que proporcionan el desplazamiento de las personas, bienes y
mercancias entre los diversos lugares del territorio. A su vez, el subsistema de transporte
se encuentra compuesto por la red de transporte masivo y la red de transporte publico
colectivo:

Red de Transporte Masivo: integrada por las rutas establecidas del SITP que prestan
servicio sobre las principales vias de la ciudad, asi como toda la infraestructura que la
conforma: vias, estaciones y paraderos del transporte masivo, alimentadores y buses
TPC4,

Red de Transporte Publico Colectivo: integrado por los diferentes elementos que
brindan servicios de transporte colectivo accesible para la poblacién del Distrito, entre
los que se encuentran los buses, busetas, microbuses y demas equipos que se cifian a
una ruta para el transporte de pasajeros?’.

El Decreto 0212 de 2014 plantea indicativamente los sistemas de transporte existente y
propuesto para la ciudad, el cual se observa en el plano “U2 Subsistema de Transporte”,
del P.O.T. de Barranquilla. Se identifica que en el contexto inmediato de la zona donde
se desarrolla el plan parcial influyen los siguientes tipos de conexiones de transporte que
hacen parte o se encuentran proyectados en el subsistema de la ciudad:

e [ntercambiador Via al Mar
e Ciclorutas

Adicionalmente, de acuerdo con el estudio de transito elaborado para el plan parcial,
anexo 8.4.7 Estudio de transito Henequén , se identifican diferentes rutas de transporte
publico que transitan en la zona, las cuales se relacionan a continuacion:

Identificacion Alcance Empresa | Ruta | Tramo en que circula
1 Municipal Sodetrans B17 Circunvalar norte-sur (viceversa)
2 Municipal Cotrantico B4 Circunvalar norte-sur (viceversa)
3 Municipal Coolitoral B17 Circunvalar norte-sur (viceversa)
4 Municipal Coolitoral PT4 Circunvalar norte-sur (viceversa)
5 Municipal Coolitoral PT5 Circunvalar norte-sur (viceversa)

46 Articulo 168, Decreto 0212 de 2014.
47 Articulo 175, Decreto 0212 de 2014.
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6 Municipal Coolitoral PT3 Circunvalar norte-sur (viceversa)

7 Municipal Coolitoral PT2 Circunvalar norte-sur (viceversa)

Circunvalar norte-sur (viceversa),

8 Municipal Flota Angulo A7 Alameda del rio

9 Municipal Transubar D16 Circunvalar norte-sur (viceversa)

Circunvalar norte-sur (viceversa),

10 Municipal La Carolina Al16 Alameda del rio

Tabla rutas de transporte publico
Fuente: Anexo 8.4.7 Estudio de transito Henequén

6.8.1.1.5 Estacionamientos

El calculo para estacionamientos en la Barranquilla se realiza teniendo en cuenta los
tipos de uso. ElI POT, Decreto 0212 de 2014 establecio el calculo para el nimero de
celdas de estacionamientos de acuerdo a las actividades por grupos de uso lo cual se
observa principalmente para el proyecto plan parcial Henequén en los articulos 521 y
525.

EXIGENCIA DE ESTACIONAMIENTOS PARA USOS RESIDENCIALES

ESTACIONAMIENTOS DE

VISITANTES ESTACIONAMIENTOS DE PROPIETARIOS

Vivienda de interés

social y prioritario (VIS- Minimo: 1c/5 viviendas
VIP)

Unifamiliar

B Maximo: 2.5 c/vivienda

Minimo: 1 c/vivienda

Tri Familiar

Multifamiliar Minimo: 1 ¢/5 viviendas Minimo: 2 ¢/3 viviendas

EXIGENCIA DE ESTACIONAMIENTOS PARA USOS COMERCIALES

GRUPO LOCAL ZONAL DISTRITAL METROPOLITANA

‘ Conjunto ’ Méaximo: 1 ¢/25 m2 A.T.C ’ Maximo: 1 ¢/50 m2 A.T.C
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Comercial Minimo: 1 ¢/50 m2 A.T.C Minimo: 1 ¢/70 m2 AT.C

6.8.1.1.6 Estudio de transito

Se elaboré un estudio de transito, cuya numero de radicacién ante la secretaria de
transito corresponde a EXT-QUILLA-21-248668, con el objetivo de evaluar la movilidad
en el &rea de influencia del plan parcial Henequén, identificando los principales impactos
a la red vial con el fin de plantear alternativas necesarias para mantener y mejorar los
niveles del servicio para los distintos actores de la movilidad. Este estudio hace parte
integral del presente diagndstico anexo 8.4.7 Estudio de transito Henequén y concluye
lo siguiente:

‘Dadas las condiciones establecidas a lo largo del desarrollo de este proyecto, se
concluye que la puesta en marcha del plan parcial Henequén si presenta modificacién
en el area de influencia, sin presentar alguna interseccion con nivel de servicio D que
requiera alguna intervencion mayor.”

6.8.2. Redes del sistema de servicios publicos plan parcial

El sistema de servicios publicos esta compuesto por el conjunto de infraestructuras y
servicios encargados de soportar las necesidades de saneamiento basico, agua potable,
electricidad, gas y telecomunicaciones de las diversas areas de la ciudad.

El POT clasifica los servicios publicos en dos grupos:

e Servicios Publicos Esenciales, conformado por el servicio publico domiciliario de
acueducto, el servicio publico domiciliario de alcantarillado, el servicio publico
domiciliario de aseo, el servicio publico domiciliario de energia eléctrica, el servicio
publico domiciliario de gas combustible y el servicio publico domiciliario de
telefonia publica basica conmutada“®.

e Servicios Publicos Complementarios, conformado por el servicio publico de
telefonia movil celular y el servicio de internet°.

Puesto que el proyecto se localiza sobre suelo de expansion, actualmente no hay la
presencia de redes de acueducto, alcantarillado, energia eléctrica e iluminacion; sin
embargo, el mapa No. R-04 Sistema de Servicios Publicos del POT de Barranquilla
define la proyeccién de estas redes en esta zona de la ciudad. Por este motivo, para el

48 Articulo 74, Decreto 0212 de 2014
49 Articulo 74, Decreto 0212 de 2014
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plan parcial Henequén se realiz6 la debida consulta ante las entidades prestadoras de
los servicios publicos basicos para conocer las condiciones bajo las cuales se podran
desarrollar las redes de servicios publicos y obtener disponibilidad de la prestacion de
estos servicios y cubrir dichas necesidades. Las factibilidades de servicios publico
otorgadas por las diferentes entidades se encuentran relacionadas en el siguiente

Entidad # Radicado Disponibilidad

Rad No. 23-240-123797

(@)
c
jab)
Q.
=
(@)

g:ﬁgz Sl Rad No. 22-240-121281 si ;éll Eg‘r:itét;'"dad gas - Gases
Rad No. 21-240-113677
Air-e Expediente No.: 17313708 Si 7.2 Factibilidad energia
Expediente No: 11102021030138 eléctrica - Air-e
Triole A POLIZA 966954 RADICACION Condicionada 7.3. Factibilidad acueducto,
P 630069 alcantarillado - Triple A

6.8.2.1.Servicio publico domiciliario de acueducto y alcantarillado

De acuerdo con los planos “U6 Servicios Publicos Acueducto” y “U7 Servicios Publicos
Alcantarillado” del POT, se observa que en la zona donde se ubica el plan parcial ain no
hay redes de acueducto y alcantarillado, por lo cual se debera prever la extension de las
mismas de acuerdo con las determinantes que se obtengan en las factibilidades
otorgadas por la entidad de servicio publico correspondiente.

Respecto a la factibilidad emitida por la entidad Triple A, se menciona lo siguiente:
“Acueducto: se deberan desarrollar obras de ampliacion de la inf

raestructura actual y/o redes de conduccion, consistente en la extension de la tuberia de
HD en didmetro de 500mm en una longitud aproximada de 1500 metros desde la tuberia
de GRP de 600mm que se encuentra localizada en la calle 96 con carrera 46,
nomenclatura de Barranquilla, hasta la avenida Circunvalar e instalar la tuberia de
alimentacion al proyecto mediante tuberia de PEAD en diametro requerido por el mismo
pero no menor a 250mm desde el empalme con la tuberia proyectada de 20 pulgadas en
la avenida circunvalar hasta el frente del predio, para poder suministrar agua potable al
proyecto objeto del plan parcial.” Ver anexo 7.3 Factibilidad acueducto, alcantarillado -
Triple A, el cual hace parte del presente diagndstico.

“Alcantarillado: la posibilidad de conexion al sistema de alcantarillado estara
condicionada a la construccion del proyecto Plan de Saneamiento de la Ciénaga de
Mallorquin, el cual se encuentra en proceso de gestion de recursos a nivel nacional por
parte del Distrito de Barranquilla.Ver anexo 7.3 Factibilidad acueducto, alcantarillado -
Triple A, el cual hace parte del presente diagndstico.”
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Teniendo en cuenta lo anterior, el plan parcial plantea el dimensionamiento de redes de
acuerdo a la demanda generada por el proyecto. Estos disefios hacen parte de la
formulacién del plan parcial anexo 8.4.6 Disefio hidraulico Henequén.
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Fuente:elaboracién propia con base a “U6 Servicios Publicos Acueducto” POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.

82



) Lirete P Pocen

3 Freds

] O Campxdesga
Suels ot

| e ds emenar
|

LEVENDA
== Emcmpdio
[ e
[ fec e bt

Ver plano “U7 Servicios Publicos Alcantarillado” del Decreto 02

12 de 2014.
Fuente: elaboracién propia con base en el plano “U7 Servicios Publicos Alcantarillado” del P.O.T. Barranquilla,

Decreto 0212 de 2014.

83



6.8.2.2 Servicio publico domiciliario de gas

La factibilidad del servicio, anexo 7.1 Factibilidad gas - Gases del Caribe, emitida por la
entidad del servicio de gas, Gases del Caribe, menciona lo siguiente:

“El alcance de la presente factibilidad se limita a la posibilidad técnica de extender las
redes de distribucion y contar con el servicio gas natural, para atender la eventual
demanda residencial indicada en su comunicacion. Sin embargo declaramos que, la
ubicacion del proyecto no cuenta actualmente con redes de distribucion de gas natural.
Por lo anterior, es indispensable que se surtan una serie de requisitos previos tales como;
que la zona cuente con estratificacion socioeconémica y nomenclatura debidamente
aprobadas por la oficina de planeacion municipal, tener las condiciones minimas de
desarrollo urbanistico y todos los permisos exigidos por las autoridades competentes.”

No obstante, la vigencia de la factibilidad es de noventa (90) dias calendarios, por lo que
fue necesario modificarla a través del radicado No. 22-240-121281. Teniendo en cuenta
lo anterior, el plan parcial plantea el dimensionamiento de redes de acuerdo a la demanda
generada por el proyecto. Estos disefios hacen parte de la cartografia de formulacion del
plan parcial.

6.8.2.3 Servicio publico domiciliario de energia eléctrica

La factibilidad del servicio emitida por la entidad del servicio de energia eléctrica, Air-e,
menciona que el punto de conexion se determina sobre la circunvalar en la acera
colindante con Miramar. Mediante topo la red del servicio cruzara la Avenida Circunvalar
y, a partir de ahi, las redes se extenderan por aire hasta la via de acceso al predio del
Henequén. Estos disefios hacen parte de los estudios y disefios del plan parcial y
cartografia del mismo.

La factibilidad del servicio eléctrico hace parte integral de los documentos del plan
parcial, “7.2 Factibilidad energia eléctrica - Air-e” y fue actualizada mediante el
Expediente No: 17313708, teniendo en cuenta la vigencia de la anterior.

6.8.3 Sistema de Equipamientos

El sistema de equipamientos estd compuesto de los siguientes grupos: Administracion,
Educacién, Salud, Bienestar social, Cultura, Recreacion, Culto, Cementerios y servicios
complementarios, Abastecimiento y Seguridad y defensa®°.

Este se relaciona con las instalaciones que se requieren para el desarrollo de alguna
actividad y tiene como objetivo elevar los niveles de vida, seguridad humana y calidad
ambiental, en concordancia con la diversidad cultural y las distintas necesidades de los

50 Articulo 78, Decreto 0212 de 2014
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ciudadanos del Distrito, consolidando una red de servicios dotacionales bajo principios
de equidad®?

En la cartografia del POT, especificamente el plano “U4-Sistema Equipamientos
Colectivos”, Decreto 0212 de 2014, solo se identifica un equipamiento cercano el cual es
la Estacion de Policia Distrito Norte.

51 Articulo 79, Decreto 0212 de 2014
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Ver plano “U4-Sistema Equipamientos Colectivos” del Decreto 0212 de 2014.
Fuente: elaboracién propia con base en el plano “U4-Sistema Equipamientos Colectivos” del P.O.T. Barranquilla,
Decreto 0212 de 2014.
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6.8.4. Sistema de Espacio Publico

Segun el articulo 82 del Decreto 0212 de 2014, el sistema de espacio publico “comprende
el conjunto de espacios articuladores que define, jerarquiza y ordena dentro del territorio
los bienes de uso publico y los elementos arquitectonicos y naturales de propiedad
privada destinados a la satisfaccion de necesidades colectivas”.

El POT distribuye su Sistema de Espacio Publico en Elementos Constitutivos y
Elementos Complementarios. Los Elementos Constitutivos a su vez se subdividen en
naturales y construidos o artificiales. Los primeros son los que hacen parte de la
Estructura Ecologica Principal; los segundos estan integrados por la vegetacion natural
e intervenida y el amoblamiento urbano, que en el caso del Plan Parcial, lo integran las
zonas verdes propuestas en el predio.

Con base en el plano “U5 sistema de espacio publico” del POT de Barranquilla, Decreto
0212 de 2014, los espacios publicos existentes mas cercanos que se identificaron en el
contexto inmediato a la zona donde se localiza el plan parcial son: el Parkway calle 117
y el Parkway carrera 43. También hay otros espacios proyectados como lo son el parque
Henequén y el Bosque Urbano.
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Ver plano “U5 sistema de espacio publico” del Decreto 0212 de 2014.

Fuente: elaboracion propia con base a plano “U5 sistema de espacio publico” del P.O.T. Barranquilla, Decreto 0212

de 2014.
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6.9 Estructura econdémica y de competitividad

El Plan de Ordenamiento Territorial, en su articulo 86, describe que hacen parte de ese
componente: Centralidades, Poligonos Especializados para la Competitividad,
Corredores de Actividad Econdmica y Operaciones Estratégicas. La zona donde se
localiza el plan parcial solo se encuentra influenciado por un Corredor de Actividad
Econdmica que se encuentra sobre la Avenida Circunvalar.

6.10 Estructura Socioeconémica

La informacion se construye a partir de los insumos generados por el DANE en el censo
2018 y los documentos y cartografia del Plan de Ordenamiento Territorial Vigente, a
través de los cuales se busca caracterizar la situacion econdmica dentro del sector y la
dinamica poblacional del mismo, aspectos que influyen en la generacion de las diferentes
actividades que buscan atender las necesidades de la poblacion presente y proyectada
en el sector.

6.10.1 Poblaciéon

A la ciudad de Barranquilla la integran cinco localidades: Norte Centro Historico,
Metropolitana, Riomar, Suroccidente y Suroriente. La mayor poblacion se encuentra en
el Suroccidente contando con aproximadamente 356.330 personas en un area de 1,997

ha.
Localidades INCENGEY]

Norte Centro Histérico 175.172 2.274 ha
Metropolitana 239.412 1.12 ha
Riomar 75.193 1.089 ha
Suroccidente 356.330 1.997 ha
Suroriente 274.260 1.717 ha
TOTAL 1.120.367 8.197 ha

Poblacién de Barranquilla por localidades
Fuente: elaboracion propia con base a cifras del DANE 2018 e informacion Alcaldia Barranquilla.

El area de influencia del Plan Parcial, se encuentra en la zona rural del Municipio, la cual
colinda con barrios que se encuentran dentro del casco urbano como se muestran en la
siguiente tabla, donde se observa que el barrio con mayor poblaciébn es Miramar
contando con una poblacién de 11.156 personas, en el cual se evidencia mayor
poblacién es de sexo femenino. El barrio con menor poblacion es la Cumbre, contando
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con 3.363 personas en un area de 22,24 ha, donde la mayor poblacién es de sexo
femenino.

i » ; i ) Sexo
Barrios Poblacion Area de influencia - -
Masculino Femenino

Campo Alegre 7.747 71.92 Ha 3.451 4.296
Alameda del Rio 1.306 14.6 Ha 603 703

Miramar 11.156 92,01 Ha 5.031 6.125

La Cumbre 3.363 22,24 Ha 1.453 1.910

Poblacion por barrios del area de influencia del Plan Parcial
Fuente: elaboracion propia con base en cifras de la Alcaldia de Barranquilla.

6.10.2. Estratificacion

El sector donde se encuentra localizado el plan parcial deber& ser estudiado debido a
gue se encuentra en la zona rural a desarrollar, por ende no se encuentra clasificado en
un estrato. Sin embargo, se ve influenciado por la estratificacion de su area de influencia
en la cual los niveles de estratificacion oscilan entre 3 y 5 asi como se muestra en la
siguiente tabla.

Campo Alegre 3-4
Alameda del Rio 3-4
Miramar 4
La Cumbre 3]

Estratificacion de barrios en el &rea de influencia del Plan Parcial
Fuente: elaboracion propia con base a cifras del DANE 2018 y Alcaldia de Barranquilla POT.
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CAPITULO 2: COMPONENTE DE FORMULACION PLAN PARCIAL HENEQUEN
1. PLANTEAMIENTO URBANISTICO DEL PLAN PARCIAL

Los siguientes son los objetivos que esta orientado a cumplir el Proyecto Plan Parcial
Henequén:

1. Impulsar el desarrollo eficiente del suelo proponiendo nuevas actividades que
complementen y aporten a las necesidades de la poblacion respetando las
normativas vigentes del ordenamiento territorial de la ciudad.

2. Generar zonas de espacio publico efectivo adecuadas para asegurar la recreacion
y esparcimiento de los habitantes en el sector y contribuir con el indice de espacio
publico efectivo por habitante en la ciudad.

3. Plantear un disefio urbanistico que se integre con las zonas consolidadas de la
ciudad en concordancia con la normativa de ordenamiento territorial de la ciudad
con el fin de garantizar una funcionalidad del territorio.

El desarrollo del Plan Parcial Henequén tiene como principio fundamental llevar a cabo
una intervencion de desarrollo en suelo de expansién urbana, garantizando la integracion
urbanistica de este proyecto con el resto de la ciudad a través de la propuesta en el
ambito de aplicacion de los sistemas estructurantes -espacio publico, equipamientos,
vias, servicios publicos-.

Teniendo en cuenta lo mencionado anteriormente, se pretende generar un desarrollo
urbanistico en el cual principalmente se desarrollen usos residenciales con la posibilidad
de complementar con otros usos permitidos en el POT, servicios e infraestructura de
apoyo.

Para llevar a cabo el desarrollo urbanistico es necesario realizarlo bajo el instrumento de
planificacion y gestiéon del suelo conocido como plan parcial, de acuerdo a lo establecido
por el Plan de Ordenamiento Territorial del Distrito Especial, Industrial y Portuario de
Barranquilla y otras normas relacionadas en el componente de diagnéstico.

Las determinantes normativas para la ejecucion del proyecto mediante plan parcial son
las siguientes:

e La clasificacion del suelo en el cual se encuentra el predio esta clasificado como
suelo de expansion urbana, el cual ademas de aplicarle la normativa
correspondiente al tratamiento de desarrollo de acuerdo con el plan de
ordenamiento se desarrolla bajo las siguientes condiciones:
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“Articulo 123. En suelo de expansion el area minima para la delimitacion de un
Plan Parcial serd de tres (3) Hectareas y area maxima de cien (100) Hectareas”

“Articulo 355. Mediante plan parcial, en los términos definidos en el presente
decreto, como procedimiento previo al tramite de la licencia de urbanizacién, para
areas sin urbanizar en suelo urbano mayores a cinco hectareas de area neta
urbanizable (5,00 Ha de ANU) siempre y cuando no cumpla las condiciones
establecidas en el articulo 4 del Decreto Nacional 4065 de 2008 o en el articulo
120 de la Ley 1450 de 2011 las normas que los modifiquen o sustituyan, para
desarrollarse a través de proyecto general de urbanismo; y para areas ubicadas
en suelo de expansion urbana sin importar el area.”

1.1 Descripcion general del proyecto

El planteamiento urbanistico general del proyecto se observa en el plano F-001 Plano de
planteamiento urbanistico, el cual hace parte integral de la cartografia de formulacion del
plan parcial.

El plan parcial se encuentra localizado en suelo que se ha destinado para el crecimiento
de la ciudad, clasificado como suelo de expansion urbana. Teniendo en cuenta el destino
de los suelos de expansion y la dinamica que se genera en el sector donde se encuentra
el plan parcial, se crea una estructura urbana que permite desarrollar el potencial que
posee este sector de la ciudad y contribuye a impulsar buenos niveles de calidad de vida
de quienes lo habitan.

Dentro de las caracteristicas del proyecto se encuentran:

e La generacion de espacio publico efectivo que contribuye al bienestar general de
los habitantes y a la conformacion de una estructura de espacio publico funcional
a nivel ciudad y adicionalmente equipamiento.

e Las cesiones de espacio publico se daran dentro del plan parcial, mientras que,
las cesiones para equipamientos seran entregadas a través del pago al fondo del
Distrito, conforme a los términos del articulo 364 del POT de Barranquilla.

e El proyecto se conforma de cuatro (4) manzanas cuyo uso principal es residencial
y tiene como uso complementario el comercio y de mas usos permitidos por el
Plan de Ordenamiento Territorial.
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e Plantea una estructura urbana funcional que se integra con otras zonas de la
ciudad creando una dinamica de actividades complementarias que promueven un
buen desarrollo del territorio para el sector en que se emplaza.
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Ver plano: “F-001 Plano planteamiento urbanistico”, Plan Parcial Henequén.
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2. AREA BRUTA Y AREA NETA URBANIZABLE OBJETO DE PLAN PARCIAL
2.1 Area bruta

El area de planificacién de Plan Parcial Henequén es de 95.572 m?, ubicada en el predio
identificado con la matricula inmobiliaria 040-481205 con un area bruta de la misma
extension, las cuales equivalen a 9.5 hectareas, como se puede ver en la siguiente tabla.

IDENTIFICACION DE PREDIOS

Matricula Referencia

Propietari Di i0 A 2
Inmobiliaria catastral S ireccion rea(m2)

080010002000 INVERSIONES ACOSTA
040-481205 | 000000325000 OQUENDO INVAO &
000000 COMPANIAS.ENC.

CAMINO 95,572.00
HENEQUEN LT3 m2

2.2 Afectaciones y area neta urbanizable

Segun los estudios realizados y la respectiva identificacion de areas del predio, en la
siguiente tabla, se puede observar que el predio tiene afectaciones por la via Henequén-
Alameda identificada como Globo 2 en el plano F-001 Plano planeamiento urbanistico,
el cual hace parte integral de la cartografia del plan parcial Henequén. Al descontarlas,
se obtiene un area neta urbanizable (ANU) total de 89.485,15 m?

DESCRIPCION A(EE;B\ AREA (m2) -

1 AREA BRUTA PREDIO matricula inmobiliaria 040 - 481205 9 56 Ha | 95,572.00 m2| 100%

SUELO OBJETO DE REPARTO - Area de planificacion Plan Parcial | 9.56 Ha [ 95,572.00 m2| 100%

Afectacién (igual a numeral 1.3.1) 0.61 Ha| 6,086.85 m2

1.3.1|Afectacion via Henequén-Alameda, Globo 2 . 6,086.85 m2
2|Area neta urbanizable (A.N.U) (Numeral 2-3) 8.95 Ha | 89,485.15 m2

Los calculos para la obtencion de estos datos estan consignados en el anexo “8.1.4. F-
001 Cuadro General propuesta urbana que hace parte integral de los documentos del
plan parcial Henequén.

3. AREAS DE CESIONES GRATUITA PARA ESPACIO PUBLICO: PARQUES,
ZONAS VERDES, EQUIPAMIENTO Y VIAS LOCALES.

3.1 Exigencia de areas de cesion
De acuerdo con lo establecido en el Plan de Ordenamiento Territorial, Decreto 0212 de

2014, las areas de cesiones gratuitas son aquellas que los propietarios de inmuebles
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deben hacer al Distrito con destino a vias locales, equipamiento comunitario y espacio
publico en general®?,

3.1.1 Espacio publico y equipamiento

Las cesiones obligatorias que deben desarrollarse en suelo con tratamiento de desarrollo
corresponden al “25% del Area Neta Urbanizable distribuidas asi: 20% del Area Neta
Urbanizable (ANU) destinado para parques y zonas verdes y el 5% restante del ANU,
destinado a equipamiento comunal publico™3. Las cesiones que hacen parte de nuevas
urbanizaciones deben procurar poseer una integracion entre las zonas colindantes ya
existentes y el area libre publica a ceder.

En relacion con lo anterior, en el articulado se establece la clasificacion de las zonas de
cesion gratuitas para parques y zonas verdes, las cuales se dividen de la siguiente
manera:

1. Zonas Verdes. Corresponden a areas libres publicas, constituidas por franjas
predominantemente arborizadas, empradizadas y/o ajardinadas, que contribuyen a la
preservacion de los valores paisajisticos y ambientales de la ciudad. Para su
cuantificacion se tendran en cuenta aquellas areas que garanticen la accesibilidad y
estén habilitadas para el goce y disfrute publico con usos recreativos de tipo pasivo.>*

2. Parkway o Separador Ambiental. Se define como un area verde peatonal sobre
separadores amplios entre dos vias vehiculares, con minimo 20 metros de ancho. Las
actividades que se pueden realizar son netamente pasivas, de contemplacién y disfrute
visual.®®

En el cuadro que se encuentra a continuacion, consignado en el anexo “8.1.4 F-001
Cuadro general de areas Plan Parcial Henequén”, se observa el calculo de las areas
urbanisticas que componen el plan parcial.

DESCRIPCION A(EE;A AREA (m2) -

1 AREA BRUTA PREDIO matricula inmobiliaria 040 - 481205 9 56 Ha 95 572.00 m2 100%

SUELO OBJETO DE REPARTO - Area de planificacion Plan Parcial 9.56 Ha 95,572.00 m2 100%

Afectacién (igual a numeral 1.3.1) 0.61 Ha| 6,086.85m2

1.3.1|Afectacion via Henequén-Alameda, Globo 2 ) 6,086.85 m2
2|Area neta urbanizable (A.N.U) (Numeral 2-3) 8.95 Ha | 89,485.15 m2| 949,

52 Numeral 46 POT, Anexo No3, Decreto 0212 de 2014
53 Articulo 356, Decreto 0212 de 2014
54 Articulo 276, Decreto 0212 de 2014
55 Articulo 276, Decreto 0212 de 2014
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TOTAL DE CESIONES OBLIGATORIAS PUBLICAS - 37,589.86 m2 -

31 Cesiones obligatorias espacio publico y equipamiento (Numeral 3.1 224 Ha| 22.371.49 m2| 25%

+3.2 +3.3)
— - - 3 -
311 Cesion Obligatoria para Parques y Zonas Verdes 20% tratamiento de 1.79 Ha| 17.897.23m2| 20%
desarrollo
Cesiones Parques Propuestas-Globo 1 (segtn plano F-001 y F-003) 9,146.19 m2
Cesiones Parkway Propuestas (segin plano F-001 y F-003)
Las areas de cesion publica para zona verde en parkway no podran 4,771.43 m2
exceder el 30% del total de las areas de cesidn en cada proyecto.
Cesiones de espacio publico Alameda 3,979.61 m2
Via Peatonal Perfil Alameda 1 - Al 1,617.79 m2
Via Peatonal Perfil Alameda 2 -C1 2,361.82 m2
3.1.2[Cesidn Obligatoria para Equipamientos 5% tratamiento de desarrollo 0.45Ha| 4,474.26 m2| 5%
Cesion de equipamiento 4,474.26 m2
3.2|Cesiones para Malla Vial Local (Numeral 3.2.1 + 3.2.2) 1.52 Ha| 15,218.37 m2| 17%

3.1.2 Estructura vial

La estructura vial se compone de los elementos que permiten el desplazamiento peatonal
y vehicular en la ciudad. Una estructura vial eficiente, debe garantizar la conectividad de
la poblacion y es fundamental para el desarrollo de una dindmica funcional del territorio.>®

3.1.2.1 Perfiles viales

Para determinar el sistema vial local planteado para el Plan Parcial Henequén, se tomé
como base lo establecido por el Plan de Ordenamiento Territorial de la ciudad de
Barranquilla en su articulo 374. El plan parcial Henequén estructura la red vial y perfiles
viales teniendo en cuenta el contexto del sector con el fin de establecer una continuidad
vial en la zona; de esta manera, al sur del proyecto se establece la prolongacién de la
Cra. 43C cumpliendo con los pardmetros entregados por la Secretaria de Planeacion,
por lo cual se propone medio perfil vial V6. Lo anterior se observa en el plano “F-002
Plano Red y perfiles viales”, que hace parte integral de la cartografia de formulacion del
plan parcial y se relaciona a continuacion:

e Perfil vial V6 — Parkway (A1-A2-A3): antejardin de tres (3) metros; andén de tres
(3) metros; calzada vehicular de siete (7) metros, de dos carriles de tres punto
cinco (3.5) metros cada uno, y el Parkway de treinta punto once (30.11) metros,
en el cual se ubica la franja de servicios publicos, la franja peatonal y el Parkway;
calzada vehicular de siete (7) metros, de dos carriles de tres punto cinco (3.5)
metros cada uno; andén de tres (3) metros y antejardin de tres (3) metros.

56 VQ Ingenieria, https://www.vgingenieria.com/infraestructura-vial-en-colombia
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e Perfil vial V6 (A1-A3): antejardines de tres (3) metros, andenes de tres (3) metros
y calzada vehicular de siete (7) metros, de dos carriles de tres punto cinco (3.5)
metros cada uno.

e Medio perfil vial V6 (A2): calzada vehicular de un carril de tres punto dos (3.2)
metros, andén de tres (3) metros y antejardin de tres (3) metros.

e Perfil via alameda (A1-C1): franjas de amoblamiento urbano de dos (2) metros,
ciclorruta de dos punto cinco (2.5) metros y calzada peatonal de tres punto cinco
(3.5) metros.

e Perfil via peatonal VP (A1-A2-B1-B2-C1-C2-C3): Franjas de mobiliario urbano de
dos (2) metros y calzada peatonal de cuatro (4) metros.

e Medio perfil vial V6 (A4): calzada vehicular de un carril de tres punto cinco (3.5)
metros, andén de tres (3) metros y antejardin de tres (3) metros.

«,ﬁ “‘%Tfsw 5 m {ﬁ, &

Propuesta Perfil vial V6-Parkway, ver plano “F-002 Plano Red vial y perfiles viales”, Plan Parcial Henequén.
Fuente: Elaboracion propia con base a “Anexo No. 06. Peffiles viales”, del POT Decreto 0212 de 2014.
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Propuesta Perfil via V6, ver plano “F-002 Plano Red y peffiles viales”, Plan Parcial Henequén.
Fuente: Elaboracion propia con base a “Anexo No. 06. Perfiles viales”, del P.O.T. Decreto 0212 de 2014.
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Propuesta Medio Perfil via V6, ver plano “F-002 Plano Red y peffiles viales”, Plan Parcial Henequén. Fuente:
Elaboracién propia con base a “Anexo No. 06. Perfiles viales”, del P.O.T. Decreto 0212 de 2014
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PERFIL VIA ALAMEDA

(A1 -C1)
Esc 1:250

Propuesta Perfil Via Peatonal (VP), ver plano “F-002 Plano Red y peffiles viales”, Plan Parcial Henequén.
Fuente: Elaboracion propia con base a “Anexo No. 06. Perfiles viales”, del P.O.T. Decreto 0212 de 2014.
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Propuesta Perfil Via Peatonal (VP), ver plano “F-002 Plano Red y peffiles viales”, Plan Parcial Henequén.
Fuente: Elaboracion propia con base a “Anexo No. 06. Perfiles viales”, del P.O.T. Decreto 0212 de 2014.
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PERF]

MEDIO PERFIL VIA V6 (A4)

ESC 1:250

Propuesta Medio Perfil via V6, ver plano “F-002 Plano Red y perfiles viales”, Plan Parcial Henequén. Fuente:
Elaboracion propia con base a “Anexo No. 06. Perfiles viales”, del P.O.T. Decreto 0212 de 2014

Los perfiles viales anteriormente descritos se encuentran dispuestos en el plan parcial
Henequén como se muestra en el plano “F-002 Plano Red y peffiles viales”y cuadro de
areas anexo “8.1.5 F-002 Cuadro Red vial y perfiles viales” , los cuales hacen parte de
los documentos del Plan Parcial Henequén y se muestran a continuacion:

3.2

Cesiones para Malla Vial Local (Numeral 3.2.1 + 3.2.2)

15,218.37 m2

002)

3.2.1|Malla vial vehicular 1.20 Ha 12,002.18 m2
3.2.1.1|Via Publica Perfil V6 - A1 (Segun plano F-001 y F-002) 2,390.52 m2
Via Publica Perfil V6 - A2 por fuera de area neta urbanizable
2.1.2 2 .23 m2
3 (Segun plano F-001 y F-002) ,508.23 m
3.2.1.3|Via Publica Perfil V6 - A3 (Segun plano F-001 y F-002) 3,187.94 m2
3.2.1.4|Via Publica Perfil V6 - A4 (Segun plano F-001 y F-002) 196.22 m2
3215 Via Publica Perfil V6 Parkway - Al (Segun plano F-001 y F- 1,857.35 m2
002)
3216 Via Publica Perfil V6 Parkway - A2 (Segun plano F-001y F- 1,539.03 m2
002)
3217 Via Publica Perfil V6 Parkway - A3 (Segun plano F-001y F- 322.89 m2

3.2.2.1|Via Peatonal Perfil VP1 - C1 (Segun plano F-001 y F-002) 1,948.19 m2 \
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3.2.2.2|Via Peatonal Perfil VP1 - C2 (Segun plano F-001 y F-002) 926.32 m2
3.2.2.3|Via Peatonal Perfil VP1 - C3 (Segun plano F-001 y F-002) 341.68 m2

3.2.3|Malla vial alameda 0.40 Ha 3,979.61 m2
3.2.3.1|Via Peatonal Perfil Alameda 1 - Al 1,617.79 m2
3.2.3.2|Via Peatonal Perfil Alameda 2 -C1 2,361.82 m2

Los calculos para la obtencion de los datos estan consignados en el anexo “8.1.5 F-002
Cuadro red vial y perfiles viales”, que hace parte integral de los documentos de plan

parcial.
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Ver Plano “F-002 Plano red y perfiles viales” Plan Parcial Henequén.




4. REDES DE SERVICIOS PUBLICOS DOMICILIARIOS

Los servicios publicos se definen como “bienes tangibles o intangibles y prestaciones
gue recibe un individuo en su domicilio o lugar de trabajo para satisfacer sus necesidades
basicas de bienestar y salubridad. De acuerdo con el Plan de Ordenamiento Territorial
de Barranquilla, los servicios publicos son instalaciones indispensables para el desarrollo
y funcionamiento normal de la comunidad que atiende a las necesidades colectivas de
higiene, comunicacién, comodidad, seguridad, saneamiento basico (agua potable,
alcantarillado, recoleccion de basura, teléfonos y energia eléctrica.” ®’

Cabe resaltar también que en el articulo 434 de POT se establece que el sistema de
servicios publicos “esta conformado por los subsistemas de los servicios domiciliarios de
acueducto, alcantarillado, aseo, energia eléctrica, y telecomunicaciones, prestados por
empresas de servicios publicos de caracter oficial, privado o mixto.”

Respecto a lo referenciado anteriormente, se realizé el tramite de solicitud ante las
entidades competentes para la obtencion de la factibilidad de servicios para el plan
parcial Henequén. Mediante este documento de factibilidad, el prestador de los servicios
publicos dispone las condiciones técnicas que dentro del procesos de urbanizacién
permitan ejecutar la infraestructura de servicios publicos domiciliarios. Teniendo como
referencia las factibilidades y condiciones de prestacion de servicios de las empresas, se
plantearon esquemas de distribucion de redes de servicio de alcantarillado, pluviales,
acueducto, energia y alumbrado publico.

En la factibilidad o disponibilidad inmediata de los servicios publicos se establecen las
condiciones técnicas para la conexion y el suministro del servicio, de las cuales se
encarga de desarrollarlas el urbanizador por medio del disefio y construccion de las redes
secundarias o locales que estén a su cargo. En el momento que se cuente con la licencia
urbanistica, el urbanizador responsable debe elaborar los disefios y proyectos técnicos,
gue son sometidos a aprobacién por parte del servidor publico y, de esta manera, se
ejecuta la construccion de la infraestructura de los servicios publicos.

Dichas factibilidades tendran que ser actualizadas con base en las condiciones
existentes durante la ejecucion de las obras urbanisticas. Igualmente, deberan ser
ajustados los estudios y disefios técnicos que hacen parte del plan parcial, puesto que,
se entienden como disefios generales o soluciones temporales objeto de ajuste, por lo
gue deberan ser detallados y actualizados una vez se obtenga la licencia de urbanizacion
0 construccion. Los ajustes de disefios técnicos no implican la modificacion del plan
parcial, podran definirse al momento de la ejecucion de las respectivas licencias,

57 Numeral 316 POT Anexo No3 Glosario de términos, Decreto 0212 de 2014
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teniendo en cuenta la actualizacién de las factibilidades de servicios publicos en caso de
requerirse.

El urbanizador es el encargado de la ejecucion de los proyectos de redes locales o
secundarias, mientras esté vigente la licencia de urbanismo o su revalidacion. Al
momento de entregar estas redes, los prestadores de los servicios se encargan de su
operacion, adecuacion, mantenimiento, reposicion, expansion y actualizacién, esto para
atender las decisiones de ordenamiento territorial definidas en los planes de
ordenamiento territorial o los instrumentos que lo desarrollen o complementen.

Ya que el urbanizador tiene la obligacion de entregar las redes secundarias o locales, los
prestadores de los servicios deben realizar una supervision técnica de la ejecucion de la
obra y recibir la infraestructura. A medida que el proyecto va finalizando las etapas, se
va haciendo la entrega. Cabe resaltar que de ninguna manera se permite que las
empresas prestadoras de servicios puedan exigir a los urbanizadores los disefios y/o
construccion de las redes primarias o matrices.

Las redes de servicios publicos para el plan parcial Henequén se encuentran en los
planos “F-004A Plano de servicios publicos Alcantarillado”, “F-004B Plano de servicios
publicos Acueducto”, “F-004F Plano de servicios publicos Pluvial”, “F-004C Plano de

servicios publicos lluminacion”, “F-004D Plano de servicios publicos Energia eléctrica” y
“F-004E Plano de servicios publicos Gas.

4.1 Servicio publico domiciliario de acueducto y alcantarillado

A través de la POLIZA 966954 RADICACION 630069, anexo “7.3. Factibilidad
acueducto, alcantarillado Triple A”, que hace parte de los documentos del plan parcial
Henequén, la empresa prestadora del servicio publico en la ciudad, las condiciones que
se deben llevar a cabo para garantizar el funcionamiento de los servicios de acueducto
y alcantarillado.

Conforme a la factibilidad del servicio de acueducto emitida por la empresa de servicio
publicos Triple A S.A, para el servicio de acueducto se deberan desarrollar obras de
ampliacion de la infraestructura actual e instalar tuberia de alimentacion al proyecto para
el suministro de agua potable.

Respecto al servicio de alcantarillado, la posibilidad de conexion al sistema estara
condicionada a la construccion del proyecto Plan de Saneamiento de la Ciénaga de
Mallorquin. En el plano a continuacion se proyectan las redes de servicio publico de
alcantarillado, acueducto y pluvial - Ver planos “F-004A Plano de servicios publicos
Alcantarillado”, “F-004B Plano de servicios publicos Acueducto” y “F-004F Plano de
servicios publicos Pluvial.
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Ver plano “F-004A Plano de servicios publicos Alcantarillado” Plan Parcial Henequén




Ver plano “F-004B Plano de servicios publicos Acueducto” Plan Parcial Henequén




Ver plano “F-004F Plano de servicios publicos Pluvial” Plan Parcial Henequén




4.2 Servicio publico domiciliario de energia eléctrica

Se solicitd a la empresa AIR-E S.A.S E.S.P., prestadora del servicio de energia eléctrica
en la ciudad, la factibilidad de la prestacion del servicio en el plan parcial Henequén
mediante el Expediente No. P11102021030138, actualizado por medio del Expediente
No. 17313708, en el cual se comunico la capacidad de suministrar la carga requerida
hasta por un total de 5.000kVA, TRIFASICA, REGULADO, bajo las condiciones descritas
en el anexo “7.2 Factibilidad energia eléctrica_Air-e” del presente documento.

“PARA EL ANO 2023: SE APRUEBA LA CONEXION PARA UNA CARGA
RESIDENCIAL DE 1.000 KVA.

PARA EL ANO 2024: SE APRUEBA LA CONEXION PARA UNA CARGA
DE 1.000 KVA, PARA UN ACUMULADO DE 2.000 KVA.

PARA EL ANO 2025: SE APRUEBA LA CONEXION PARA UNA CARGA
DE 1.000 KVA, PARA UN ACUMULADO DE 3.000 KVA.

PARA EL ANO 2026: SE APRUEBA LA CONEXION PARA UNA CARGA
DE 1.000 KVA, PARA UN ACUMULADO DE 4.000 KVA.

- EL CLIENTE DEBE INSTALAR UN RECONECTADOR.

- EL CLIENTE DEBE PRESENTAR ESTUDIO DE COORDINACION DE
PROTECCIONES A LA UNIDAD RESPONSABLE DE AIR-E S.A.S. E.S.P.

PARA EL ANO 2027: SE APRUEBA LA CONEXION PARA UNA CARGA
DE 1.000 KVA, PARA UN TOTAL DE 5.000 KVA.

NOTA: - SE DEBE HACER SEGUIMIENTO A LA DEMANDA DEL
TRANSFORMADOR TR - 02 220/110/13,8 kV, DE LA SUBESTACION
NUEVA BARRANQUILLA, ESTO CON EL FIN DE EVITAR
SOBRECARGAS Y BAJAS TENSIONES CON LA ENTRADA EN
OPERACION DE FUTUROS PROYECTOS.”

Teniendo en cuenta la informacién suministrada por AIR-E S.A.S. E.S.P., se proyectaron
la redes del servicio publico de energia eléctrica e iluminacioén, tal como se observa en
los planos “F-004C Plano de servicios publicos lluminacion”, “F-004D Plano de servicios
publicos Energia Eléctrica’.
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Ver plano “F-004C Plano de servicios publicos lluminacién” Plan Parcial Henequén







4.3 Servicio publico domiciliario de gas

En cuanto a la disponibilidad del servicio de gas, Gases del Caribe S.A. E.S.P., empresa
prestadora de éste servicio, mediante el Radicado No: 21-240-113677, confirma la
factibilidad del servicio de gas natural domiciliario para el proyecto Henequén, ver Anexo
“7.1 Factibilidad gas Gases del Caribe”.

Dado que la vigencia de la factibilidad era de 90 dias calendario, la empresa procedi6 a
modificar la comunicacion anterior mediante el radicado No. 23-240-123797, informando
la vigencia de la factibilidad por 1 afio mas, tiempo en el cual debera ser confirmada su
utilizacion. Una vez vencido este plazo, debera solicitar una nueva factibilidad.

Con base en la informacién proporcionada, se proyectaron las redes del servicio publico
de gas, tal como se evidencia en el plano “F-004E Plano de servicios publicos Gas”.
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Ver plano “F-004E Plano de servicios publicos Gas” Plan Parcial Henequén revisar: “07.2 Factibilidad Servicio
Pablico Domiciliario de Gas”




5. NORMAS URBANISTICAS
5.1 Condiciones normativas generales

“Las normas urbanisticas son aquellas que regulan el uso, la ocupacion y el
aprovechamiento del suelo y definen la naturaleza y las consecuencias de las
actuaciones urbanisticas indispensables para la administracién de estos procesos™8.

Las normas urbanisticas generales direccionan el establecimiento de la urbanizacion,
construccion de zonas dentro del perimetro urbano y suelos de expansién, estableciendo
normativas referentes a los usos del suelo, su intensidad intensidad y ocupacién del
suelo, la edificabilidad que comprende el indice de construccion y el indice de ocupacion,
entre otros.®

5.2. Actividades y usos del suelo

Considerando que el suelo de expansion no tiene establecido poligonos normativos
designados por el POT, pero si le es asignada una actividad principal, al area del plan
parcial se le asignara un poligono cuya actividad principal corresponda con tener como
uso principal aquel designado para el area de expansion como principal. Para el caso del
plan parcial, teniendo en cuenta la zona en la que se encuentra se le asigna el Poligono
Residencial Tipo 4 (PR-4), el cual tiene como uso principal el residencial y otros usos
complementarios permitidos como el institucional, comercial, comercio de servicios e
industrial, en una escala del uso local y zonal.

En el plano F-005 Plano de usos y aprovechamientos se observa la zonificacion de las
actividades y los usos del suelo establecidos para el plan parcial segun lo estipulado en
los poligonos normativos del POT de Barranquilla.

A continuacion se encuentra el cuadro de usos correspondiente al poligono PR-4:

Nombre Poligono Residencial
Poligono Tipo 4
N ti
ormativo Simbolo R4

P Uso Principal
C Uso Compatible
Uso Prohibido

58
59

Articulo 15, Ley 388 de 1997
Articulo 15, Ley 388 de 1997
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Uso

Grupo

Local

Zonal

Distrital

Metropolitan
a/Regional

Actividades

Uso Residencial

Unifamiliar

Bifamiliar

Trifamiliar

P

Multifamiliar

Uso

Grupo

Local

Zonal

Distrital

Metropolitan
a/Regional

Actividades

Instituciona
I

Administraciéon

Actividades legislativas de la
administracion pablica

Actividades ejecutivas de la
administracion pablica
Administracion del Estado y
aplicacion de la politica econémica
v social de la comunidad
Actividades de planes de seguridad
social de afiliacion obligatoria

Educacion

Ensenanza especial de la primera
infancia, preescolar y basica
primaria para estudiantes con
discapacidad

Ensenanza especial basica
secundaria y media académica para
estudiantes con discapacidad

Educacion de la primera infancia
Educacion preescolar
Educacién basica primaria
Formacion académica no formal

Salud

Bienestar
Social
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Actividades Comunitarias
Creacion literaria

Creacion musical

Creacion teatral

Creacion audiovisual

Artes plasticas y visuales
Actividades de bibliotecas y
archivos

Actividades y funcionamiento de

Cultura c c museos, conservacion de edificios
y sitios historicos
Actividades teatrales
Actividades de exhibicion de
peliculas cinematograficas y videos
Actividades de espectaculos
musicales en vivo
Otras actividades de espectaculos
en vivo
Recreativo
Culto
Cementeriosy
Servicios
Abastecimient
o de alimentos
Seguridad y c c Unidad basica de Seguridad
defensa Comisarias de familia
Uso Grupo Local |Zonal| Distrital Metrop_olltan Actividades
a/Regional

Comercio al por menor en
establecimientos no especializados
con surtido compuesto
principalmente, por alimentos,
bebidas o tabaco
Comercio al por menor en

Productos para establecimientos no

Comercio | el consumoy C C especializados, con surtido

mercancias

compuesto principalmente por
productos diferentes de alimentos
(viveres en general), bebidas y
tabaco

Comercio al por menor de
productos agricolas para el
consumo en establecimientos
especializados
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Comercio al por menor de leche,
productos lacteos y huevos, en
establecimientos especializados
Comercio al por menor de carnes
(incluye aves de corral), productos
carnicos, pescados y productos de
mar, en establecimientos
especializados

Comercio al por menor de otros
productos alimenticios n.c.p., en
establecimientos especializados
Comercio al por menor de
productos farmacéuticosy
medicinales, cosméticos y articulos
de tocador en establecimientos
especializados

Comercio al por menor de
computadores, equipos periféricos,
programas de informaticay
equipos de telecomunicaciones en
establecimientos especializados
Comercio al por menor de equipos
v aparatos de sonido y de video, en
establecimientos especializados
Comercio al por menor de
productos textiles en
establecimientos especializados
Comercio al por menor de articulos
de ferreteria, pinturas y productos
de vidrio en establecimientos
especializados

Comercio al por menor de tapices,
alfombras y cubrimientos para
paredesy pisos en
establecimientos especializados
Comercio al por menor de articulos
v utensilios de uso doméstico
Comercio al por menor de otros
articulos domeésticos en
establecimientos especializados
Comercio al por menor de libros,
periddicos, materiales y articulos
de papeleriay escritorio, en
establecimientos especializados.
Comercio al por menor de articulos
deportivos, en establecimientos
especializados.

Comercio al por menor de otros
articulos culturales y de
entretenimiento n.c.p. en
establecimientos especializados
Comercio al por menor de prendas
de vestir y sus accesorios (incluye
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articulos de piel) en
establecimientos especializados
Comercio al por menor de todo tipo
de calzado y articulos de cueroy
sucedaneos del cuero en
establecimientos especializados
Comercio al por menor de
electrodomésticosy
gasodomésticos de uso doméstico,
muebles y equipos de iluminacion
Comercio al por menor de otros
productos nuevos en
establecimientos especializados
Comercio al por menor de articulos
de segunda mano

Combustibles

Automotores

Establecimient
osde
esparcimiento

Uso

Grupo

Local

Zonal

Distrital

Metropolitana

/Regional

Actividades

Comercio
de servicios

Financierosy
seguros

Cajeros automaticos

Bancos comerciales

Actividades de las corporaciones
financieras

Actividades de las companias de
financiamiento

Actividades de las cooperativas
financieras

Otras actividades de servicio
financiero, excepto las de seguros
y pensiones n.c.p.

Actividades financieras de fondos
de empleados y otras formas
asociativas del sector solidario
Actividades de compra de cartera
o factoring

Otras actividades de distribucion
de fondos

Instituciones especiales oficiales
Administracion de mercados
financieros

Corretaje de valores y de
contratos de productos basicos
Otras actividades relacionadas
con el mercado de valores
Actividades de las casas de
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cambio

Actividades de los profesionales
de compray venta de divisas
Otras actividades auxiliares de las
actividades de servicios
financieros n.c.p.

Seguros generales

Seguros de vida

Reaseguros

Capitalizacion

Servicios de seguros sociales de
salud

Servicios de seguros de riesgos
profesionales

Actividades de agentesy
corredores de seguros
Evaluacion deriesgos y danos, y
otras actividades de servicios
auxiliares

Banca de segundo piso
Fideicomisos, fondos y entidades
financieras similares

Fondos de cesantias

Leasing financiero (arrendamiento
financiero)

Actividades de administracion de
fondos

Régimen de prima media con
prestacion definida (RPM)
Régimen de ahorro individual (RAI)

Actividades
profesionalesy
similares

Actividades inmobiliarias
realizadas con bienes propios o
arrendados

Actividades inmobiliarias
realizadas a cambio de una
retribucion o por contrata
Actividades juridicas
Actividades de contabilidad,
tenedura de libros, auditoria
financiera y asesoria tributaria.
Actividades de administracion
empresarial

Actividades de consultoria de
gestion

Actividades de arquitectura e
ingenieria y otras actividades
conexas de consultoria técnica
Actividades especializadas de
diseno

Actividades de fotografia
Otras actividades profesionales,
cientificas y técnicas n.c.p.
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Actividades de detectives e
investigadores privados
Actividades de agencias de
empleo

Actividades de agencias de
empleo temporal

Otras actividades de suministro de
recurso humano

Actividades de las agencias de
viaje

Actividades de operadores
turisticos

Otros servicios dereservay
actividades relacionadas
Actividades combinadas de
servicios administrativos de
oficina

Actividades de agencias de
cobranzay oficinas de
clasificacion crediticia

Otras actividades de servicio de
apoyo a las empresas n.c.p.
Publicidad

Informaciony
comunicaciones

Edicion de programas de
informatica (software)
Actividades de distribucion de
peliculas cinematograficas, videos,
programas, anunciosy
comerciales de television
Actividades de desarrollo de
sistemas informaticos
(planificacion, analisis, diseno,
programacion, pruebas)
Actividades de consultoria
informaticay actividades de
administracion de instalaciones
informaticas

Otras actividades de tecnologias
de informacion y actividades de
servicios informaticos
Procesamiento de datos,
alojamiento (hosting) y actividades
relacionadas

Portales web

Otras actividades de servicio de
informacion n.c.p.

Otras actividades de
telecomunicaciones

Servicios de
apoyo

Comercio al por menor realizado a
través de internet

Fotocopiado, preparacion de
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documentos y otras actividades
de apoyo especializado a oficina
Actividades de centros de
llamadas (Call center)
Organizacion de convencionesy
eventos comerciales

Actividades de los hogares
individuales como empleadores de
personal doméstico

Actividades postales nacionales
Actividad de mensajeria

Lavadoy limpieza, incluso la
limpieza en seco, de productos
textiles y de piel

Limpieza general interior de
edificios

Actividades combinadas de apoyo
a instalaciones

Alquilery
arrendamiento
de articulos
diversos

Transporte

Almacenamient
oy bodegaje

Mantenimiento
y reparacion de
enseres

Mantenimiento
y reparacion de

vehiculos
Expendio a la mesa de comidas
preparadas
Expendio de comidas preparadas

, en cafeterias
9°m'da?n Otros tipos de expendio de
bebidas y 'SJtIOS comidas preparadas n.c.p.
de reunion

Expendio por autoservicio de
comidas preparadas

Catering para eventos
Actividades de otros servicios de
comidas

Salas de belleza
y afines

Peluqueria y otros tratamientos de
belleza

Salones de reduccion,
adelgazamiento, cosmetologiay
estética corporal y facial sin
intervencion quirdrgica

Juegos de azar,
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apuestasy
similares

Alojamiento

Alojamiento en apartahoteles
Otros tipos de alojamiento para
visitantes

Otros tipos de alojamiento n.c.p.

Otras
actividades

Uso

Grupo

Local

Zonal

Distrital

Metropolitan
a/Regional

Actividades

Industrial

Alimenticias

Aceites,
destileriasy
tabaco

Textiles, cuero
y similares

Confeccion de prendas de vestir,
excepto prendas de piel

Maderasy
muebles

Papely carton

Edicion e
impresion

Productos
combustibles,
quimicos,
explosivos y
de alta
peligrosidad

Cementeras,
vidrios y
similares

Metalmecanic
a, armas,
maquinariay
equipo

Servicios
publicos

Manufacturera
S

Productos de
informatica,
electronica,

opticos y otras

Uso

Grupo

|Loca| |Zonal| Distrital |Metropolitan

Actividades
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a/Regional

Transporte
Construcciony
Uso mantenimiento
Logistica
Ver anexo “8.11. Cuadro de usos PP Henequén” plan parcial Henequén
Uso Grupo Loqal/ Zonal Distrital Metrop.olltana Actividades
Vecinal /Regional

Espacios de expresion
para la presentacion de
espectaculos artisticos y
de expresiones
culturales.

Espacios dedicados a la
memoria colectivay el
avance cultural, cientifico,
tecnologico y artistico.

Servicios
complementarios ala
salud.

Cuidado de las personas
Asistencia social

Fuente: Elaboracion propia con base en el POT de Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.

Uso

Globo

Local|Zonal

Distrital

Metropolitana/
Regional

Actividades

Espacio
pUblico

Globo 1

Actividad pasiva (desarrollo
humano sostenible, enfocado en
el disfrute y valoracion de los
recursos naturales y de relajacion
silenciosa, escuchar u observar).
Complementarios al SITM.

Parkway

Actividad pasiva (desarrollo
humano sostenible, enfocado en
el disfrute y valoracion de los
recursos naturales y de relajacion
silenciosa, escuchar u observar).

Complementarios al SITM.

Fuente: Elaboracion propia con base en el Articulo 277 del POT de Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
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Ver Plano “F-005 usos y aprovechamientos ” Plan Parcial Henequén.
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5.3. Normas de edificabilidad

Teniendo en cuenta lo estipulado en el Plan de Ordenamiento Territorial de Barranquilla,
las normas de aprovechamiento en edificabilidad aplicables para el Plan Parcial
Henequén son las correspondientes al tratamiento de desarrollo, nivel de tratamiento
bajo y medio, cuya delimitacién se obtuvo mediante radicado QUILLA-21-090563 anexo
“8.10.1 Linea de delimitacion tratamiento” y anexo “8.10.2 Linea de delimitacion
tratamiento” como se expone en las siguientes tablas:

PROPUESTA BASE

VSN S NIVEL DE RANGO DEL DENS,IDAD indice Maximo Indice Maximo Altura
/ MAX. . de ;
TRATAMIENTO | AREA DEL _ . de Ocupacién . Maxima
PREDIO (M2) (ViviM2 Area (1.0) Construceion (Pisos)
Predio) e (I.C)
Bajo 0.015
) Todos 0.60 15 5
Medio 0.020
PROPUESTA MAXIMA
DESARROLLO Resultante de
Bajo 0.030 la aplicacis 5 8
Todos a aplicacion
de
Medio 0.050 aislamientos 7 16

Edificabilidad tratamiento de desarrollo medio. P.O.T Barranquilla. Fuente: “Norma_edificabilidad_POT “Decreto
0212 de 2014. www.barranquilla.gov.co

La edificabilidad basica para desarrollo bajo en el Plan Parcial Henequén expresada es
la siguiente:

Equivalente en area m2 para el

Descripcion plan parcial Henequén
Area bruta del plan parcial 95,572.00 m2 95,572.00 m2
Indice de construccién base 1.5 143,358 m2
Indice de ocupacion base 0.6 57,343.2 m2

La edificabilidad maxima para desarrollo bajo en el Plan Parcial Henequén expresada
es la siguiente:

Equivalente en area m2 para el

Descripcion : -
plan parcial Henequén

Area bruta del plan parcial 95,572.00 m2 95,572.00 m2
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Indice de construccion 5 477,860 m2
maxima

Indice de ocupacién maxima Resultante aplicacion
aislamientos

La edificabilidad bésica para desarrollo medio en el Plan Parcial Henequén expresada
es la siguiente:

Equivalente en area m2 para el

Descripcion Ty plan parcial Henequén
Area bruta del plan parcial 95,572.00 m2 95,572.00 m2
Indice de construccién base 1.5 143,358 m2
Indice de ocupacioén base 0.6 57,343.2 m2

La edificabilidad maxima para desarrollo medio en el Plan Parcial Henequén expresada
es la siguiente:

Equivalente en area m2 para el

Descripcion Factor : ~
plan parcial Henequén
Area bruta del plan parcial 95,572.00 m2 95,572.00 m2
Indice de construccion 7 669,004 m2
maxima
Indice de ocupacién maxima Resultante aplicacion
aislamientos

Los célculos para la obtencion de estos datos estan consignados en el anexo “8.1.2.
Cuadro de areas edificabilidad”, que hace parte integral de los documentos del plan
parcial Henequén.

Normas de edificabilidad para cesiones:

Las areas de cesion publica que se destinen a la construccion del equipamiento comunal
publico se regulan por las siguientes normas®°:

e Los usos especificos que se planteen dentro de las zonas de cesién publica
destinada a equipamiento comunal publico, dependeran de las areas de dicha

60 Articulo 360, Decreto 0212 de 2014
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cesion y de los Planes Maestros de Equipamientos que definan las entidades
correspondientes en coordinacion con la Secretaria de Planeacién Distrital.

e En las cesiones que cuenten con globos de terreno, con area superior a 2
hectareas, se podran desarrollar usos dotacionales de tipo educativo, cultural o
de bienestar social, de escala zonal y unidades béasicas de seguridad en escala
local y/o zonal.

e En las cesiones distribuidas en globos de terreno, con area entre 0.2 y 0.5
hectéareas, se podran desarrollar tnicamente los usos dotacionales de tipo cultural
y de bienestar social, de escala vecinal.

e Losterrenos con extension menor a 0,2 hectareas, originados en nuevos procesos
de desarrollo por urbanizacién, no podran destinarse para equipamiento comunal
publico; en consecuencia esta area se destinara a parque.

e Los equipamientos colectivos permitidos, por tipo de servicio, no podran
sobrepasar la mitad del area total destinada al equipamiento comunal publico.

e Las edificaciones que se adelanten en las areas destinadas para equipamiento
comunal publico deberdn cumplir con un Indice de ocupacién maximo de: 0.5.

e Los elementos de volumetria, tales como aislamientos, retrocesos,
empates,voladizos y patios de las edificaciones que haran parte del equipamiento
comunal publico, se regiran por las disposiciones contenidas en el POT.

Las zonas de cesién para equipamiento comunal publico deberdn ser entregadas
urbanizadas bien sea en el mismo predio objeto de la urbanizacion o cuando se realice
el traslado de dichas cesion.

En cuanto la densidad, calculada con base en el area de planificacion correspondiente a
la respectiva modalidad de tratamiento, para el suelo en desarrollo bajo del Plan Parcial
Henequén es la siguiente:

Alcance ‘ Areaen Ha ‘ Areaen M2 Densidad Ndmero de unidades‘
Densidad Base permitida 0.015 1,320
' AXi 8.80 88,024.67
Den5|-d-ad Maxima 0.030 2,641
permitida

La densidad para desarrollo medio en el Plan Parcial Henequén expresada es la
siguiente:

Alcance Area en Ha Area en M2 Densidad NUmero de unidades

Densidad Base permitida 0.020 151
[ axi 0.75 7,547.33

Den5|'d'ad Maxima 0.050 377

permitida
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Considerando la densidad maxima permitida, en tratamiento de desarrollo en modalidad
bajo es posible desarrollar un méaximo de 2.641 unidades. En cuanto al area en
tratamiento de desarrollo en modalidad medio, es posible desarrollar un maximo de 377
unidades; no obstante, para todo el plan parcial, la densidad maxima corresponde a la
sumatoria de densidades maximas de ambos tratamientos, obteniendo asi una densidad
total de 3.018 unidades; por lo cual, el Plan Parcial podra desarrollar menos de la
densidad méaxima total pero nunca superar esta.
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5.4. Estacionamientos
5.4.1 Célculo de los cupos de estacionamientos

El calculo de estacionamiento se realiza teniendo en cuenta lo establecido en los
articulos 518, 520, 522, 523, 524 y 525 Plan de Ordenamiento Territorial de la ciudad de
Barranquilla, donde se establecen los estacionamientos por grupo de uso. En el caso del
uso residencial y comercial, el POT establece lo siguiente:

EXIGENCIA DE ESTACIONAMIENTOS PARA USOS RESIDENCIALES

ESTACIONAMIENTOS |ESTACIONAMIENTOS
DE VISITANTES DE PROPIETARIOS

Vivienda de interés
social y prioritario (VIS- Minimo: 1¢/5 viviendas
VIP)

Unifamiliar
Bifamiliar
Tri Familiar

Maximo: 2.5 c/vivienda
Minimo:1 c/vivienda

Multifamiliar Minimo:1 c/5 viviendas | Minimo: 2 ¢/3 viviendas

Fuente: POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.

EXIGENCIA DE ESTACIONAMIENTOS PARA USOS COMERCIALES

GRUPO LOCAL ZOLNA DISTLRITA METROPOLITANA

Maximo:1 c/25
m2A.T.C

Maximo:1¢/50 m2 A.T.C
Conjunto
Comercial

Minimo:1c/50 m2

ATC Minimo:1c/70 m2 A.T.C

Fuente: POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.

5.4.2 Dimensiones

Las celdas de estacionamientos deben cumplir con unas dimensiones que se encuentran
estandarizadas en el POT. El articulo 528 del Plan de Ordenamiento Territorial establece
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las dimensiones de los estacionamientos, las cuales deben cumplir con las expresadas
en la siguiente tabla:

Tipo de vehiculo Dimensiones Minimas

Vehiculos Livianos 250 mx5.00 m
Vehiculos Pesados 3.00 m x 10.00 m
Motos 0.80mx1.50m
Independiente 0.60mx1.50 m
Bicicletas
Multiple (4 cupos max) 200 mx 1.50m
Discapacitados 3.80mx5.00m

Fuente: Articulo 528 POT Barranquilla, Decreto 0212 de 2014.
5.4.3 Aislamientos entre edificaciones

El Plan de Ordenamiento Territorial, establece los aislamientos que deben aplicar entre
edificaciones, estos se definen en el articulo 424 del Decreto 0212 de 2014, asi como se
evidencia en la siguiente tabla:

Altura Maxima Tipologia Aislamiento Minimo Lateral (MT) Aislamiento Minimo
(Pisos) Edificatoria o o 2 Fondo (MT)

Continua N/A
3 Pareada 2 N/A 2,5
Aislada 1,5 1,5
4 Pareada 3 N/A
Aislada 2 2
5a6 3 3 4
7a9 4 4
10a12 5 5 5
Aislada
Después del piso 12, se debe dejar un (1) metro de aislamiento
. . adicional por cada tres (3) pisos adicionales. En todos los casos,
Mas de 12 pisos . : ; - . ;
este aislamiento se debe dejar desde el primer piso y cumplir con
el area minima de predio para desarrollar las alturas permitidas.
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Articulo 424, Decreto 0112 de 2014. Plan de Ordenamiento Territorial del Distrito Especial, Industrial y Portuario de
Barranquilla.

6. INSTRUMENTOS LEGALES DE MANEJO Y GESTION DEL SUELO

De acuerdo con el articulo 2 de la Ley Organica de Ordenamiento Territorial (LOOT), el
ordenamiento territorial es un proceso de construccion colectiva, que se da de manera
progresiva, tendiente a lograr una adecuada organizacion politico administrativa del
Estado en el territorio, para facilitar el desarrollo institucional, el fortalecimiento de la
identidad cultural y el desarrollo territorial, entendido este como desarrollo
econémicamente competitivo, socialmente justo, ambientalmente y fiscalmente
sostenible, atendiendo a la diversidad cultural y fisico-geografica.

Con el propdsito de llegar a un modelo territorial eficiente y pertinente con las
necesidades de los municipios es imprescindible el uso de instrumentos y procedimientos
de gestién y actuacion que incidan directamente en la configuracién del territorio.

Para el plan parcial Henequén los instrumentos de gestion del suelo y financiacion
previstos corresponden a:

1. Instrumento de gestidn: unidad de gestién urbanistica.

2. Instrumento de financiacion: fondos privados, plusvalia

6.1 Ejecucion del plan parcial

Los planes parciales son instrumentos que complementan y desarrollan las disposiciones
del Plan de Ordenamiento Territorial a través de las unidades de actuacion y/o gestion
urbanistica, macroproyectos u otras operaciones urbanas especiales.%!

6.1.1 Unidades de Actuaciéon Urbanistica

La Unidad de Actuacion Urbanistica se entiende el area conformada por uno varios
inmuebles, explicitamente delimitada en las normas que desarrolla el plan de
ordenamiento que debe ser urbanizada o construida como una unidad de planeamiento
con el objeto de promover el uso racional del suelo, garantizar el cumplimiento de las
normas urbanisticas y facilitar la dotacion con cargo a sus propietarios, de la
infraestructura para el transporte, los servicios publicos domiciliarios y los equipamientos
colectivos mediante reparto equitativo de las cargas y beneficios.??

61
62

Articulo 19, Ley 388 de 1997
Articulo 2.2.4.1.6.1.1, Decreto 1077 de 2015
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La ejecucion de la unidad de actuacion se hard una vez se definan las bases para la
actuacion, mediante el voto favorable de los propietarios que representen el cincuenta y
uno por ciento (51%) del area comprometida.®® Para el desarrollo de cada una de las
unidades que compongan el plan parcial se debe obtener una unica licencia de
urbanizacién o contar con la aprobacion de un Unico proyecto urbanistico general en los
términos del articulo 2.2.6.1.4.2 del Decreto 1077 de 2015.

6.1.2 Unidades de Gestion Urbanistica

La Unidad de Gestion Urbanistica funciona como mecanismo de gestién del suelo
mediante el cual “los propietarios de la totalidad de los predios incluidos en el proyecto
de delimitacion de una unidad de actuacion urbanistica, segun lo definido en el respectivo
plan parcial, podran solicitar una Unica licencia de urbanizacion o contar con la
aprobacion de un dnico proyecto urbanistico general para ejecutar las obras de
urbanizacién, siempre y cuando garanticen el reparto equitativo de las cargas y
beneficios asignados a la respectiva unidad por el plan parcial”®

El plan parcial se compone de una (1) Unidad de Gestion Urbanistica — UGU, lo cual se
observa en el plano F-007 Plano delimitacién unidad gestion urbanistica, que hace parte
integral de la cartografia del plan parcial.

En consecuencia, con la adopcién del presente plan parcial, se procedera a solicitar una
Unica licencia de urbanizacion sin que sea necesario realizar el tramite de delimitacion
de unidades de actuacion urbanistica al que se refiere el articulo 42 y siguientes de la
Ley 388 de 1997, junto con el articulo 2.2.4.1.6.2.1 y siguientes del Decreto 1077 de 2015

6.1.3 Etapas de Desarrollo

El plan parcial se ejecutara en una sola etapa, asi como se observa en el plano “F-008
Plano de localizacion etapas de desarrollo”, que hace parte integral de los documentos
del plan parcial Henequén. Esta etapa cumple con la exigencia de cesiones urbanisticas
sobre el area neta urbanizable en tratamiento de desarrollo, lo cual se evidencia en el
plano “F-008B Plano area neta urbanizable por etapas, calculo de cesiones”.

El cuadro de areas de la etapa que compone el plan parcial es la siguiente:

ETAPA 1

DESCRIPCION AREA M2

Manzana 1 19,374.23 m2

Manzana 2 16,513.50 m2

63
64

Articulo 44, Ley 388 de 1997
Articulo 2.2.4.1.6.1.2, Decreto 1077 de 2015
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El calculo para la obtencion de estos datos se encuentra en el anexo “8.1.11. F-008
Cuadro de localizacion etapas de desarrollo”, que hace parte integral de los documentos

Manzana 3 10,880.70 m2
Manzana 4 7,635.09 m2
Espacio Publico Globo 1 9,146.19m2
Equipamiento 4,474.26m2
Parkway 4,771.43m2
Via Publica Perfil V6 - Al 2,390.52 m2
Via Publica Perfil V6 - A3 3,187.94 m2
Via Publica Perfil V6 - A4 196.22 m2
Via Publica Perfil V6 Parkway - Al 1,857.35 m2
Via Publica Perfil V6 Parkway - A2 1,539.03 m2
Via Publica Perfil V6 Parkway - A3 322.89 m2
Via Peatonal Perfil VP1 - C1 1,948.19 m2
Via Peatonal Perfil VP1 - C2 926.32 m2
Via Peatonal Perfil VP1 - C3 341.68 m2
Via Peatonal Perfil Alameda - Al 1,617.79 m2
Via Peatonal Perfil Alameda - C1 2,361.82 m2

Area Total 89,485.15 m2

del plan parcial Henequén.

Area neta urbanizable por etapay célculo cesiones

Equipamiento

1 ETAPA |

11 Area neta urbanizable desarrollo medio (Segun 4.267.13 m2 853.43 m2 213.36 m2
plano F-008B)

12 Area neta urbanizable desarrollo bajo (Segun 85,218.02 m2 17,043.60 m2 4.260.90 M2
plano F-008B)

1.3|Total (numeral 1.1+1.2) 89,485.15 m2 17,897.03 m2 4,474.26 m2

El célculo para la obtencién de estos datos se encuentra en el anexo “8.1.13. FO08B
Cuadro area neta urbanizable por etapas”, que hace parte integral de los documentos de
plan parcial Henequén.
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6.1.4 Licenciamiento

6.1.4.1 Licencia de urbanizacién por etapas

Conforme al articulo 2.2.2.1.5.4.2 del Decreto Unico 1077 de 2015, los proyectos de
urbanizacién por etapas se debera garantizar para cada una de ellas el cumplimiento
auténomo de los porcentajes de VIS o VIP segun el tratamiento a que esté sometido el
respectivo predio.

Para cada etapa se podra solicitar y expedir una licencia, siempre que cuente con el
documento de que trata la Resolucién N° 0462 de 2017 emanada del Ministerio de
Vivienda, Ciudad y Territorio, respecto a la prestacion de servicios publicos domiciliarios,
los accesos y el cumplimiento autonomo de los porcentajes de cesion. En el caso del
plan parcial Henequén, lo anterior se hara para una sola etapa de desarrollo.

6.1.4.2 Licencias de intervencién y ocupacion del espacio publico

El Articulo 2.2.4.1.7.1 del Decreto Unico 1077 de 2015 establece que desde la entrada
en vigencia del decreto que adopta el plan parcial, no se requerira licencia de intervencion
u ocupacion del espacio publico para ejecutar las obras que se encuentren previstas en
el respectivo plan parcial. De igual manera, no se requerira licencia de intervencion u
ocupacion del espacio publico para ejecutar las obras que permitan conectar las vias
aprobadas en la licencia de urbanizacion con las demas vias o0 espacios publicos
existentes de propiedad del correspondiente municipio o distrito.

6.1.5 Cronograma de ejecucion

El cronograma de ejecucion se refiere a la ejecucion efectiva del proyecto y se establece
por etapas, en este caso una sola, la cual se desarrollara en 20 afios, contados a partir
del inicio de las obras; puede ser diferente a la vigencia que se establezca en el Decreto
de adopcion del Plan Parcial, la cual se propone sea a 20 afios. A continuacion, se
plantea el siguiente cronograma de acuerdo con la velocidad de las inversiones y de las
ventas proyectadas:

CRONOGRAMA DE EJECUCION

£ n° Actividades

T| 21[Promocién del proyecto

A 2|Elaboracién estudios técnicos
P| 3|Obtencién de permisos

Al g Ejecucion

! 5[Comercializacion
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El cronograma para la ejecucion del plan parcial se encuentra sujeto a la velocidad de
inversiones y tiempo de ventas proyectadas, por lo cual la duracion del cronograma podra
ajustarse conforme al desarrollo del proyecto sin tener que aplicar a modificacion de plan
parcial, siempre y cuando no supere la vigencia del plan parcial.

6.1.6 Destinacion de suelo para VIP

6.1.6.1 Porcentaje minimo de suelos para desarrollo de vivienda de interés prioritario
(VIP)

De acuerdo con el Decreto 1077 de 2015 y el Decreto 0212 de 2014, se considera como
una carga urbanistica local la obligacion de destinar suelo atil para VIP en predios
regulados por el tratamiento de desarrollo que se encuentren en suelo urbano o de
expansion urbana. El porcentaje minimo de suelo sobre &rea util residencial del plan
parcial o proyecto urbanistico es del 20%.

6.1.6.2 Porcentaje de vivienda de interés prioritario (VIP) del plan parcial Henequén

Con base en lo anterior, la carga VIP para el plan parcial Henequén, cuya area util total
es de 54,403.52 m2, como se refleja en el plano “F-001 Plano Planteamiento Urbanistico”
y en el anexo “8.1.4 F-001 Cuadro General Propuesta Urbana” que hace parte integral
de la cartografia, corresponde a 10.880,70 m2, tal como se observa en el siguiente
cuadro:

‘ Area qtil total 5.44 Ha | 54,403.52 m2

5.1|Manzana 1 (Segun plano F-001 y F-005) 1.94 Ha | 19,374.23 m2
5.2|Manzana 2 (Segun plano F-001 y F-005) 1.65 Ha | 16,513.50 m2
5.3|Manzana 3 (Segun plano F-001 y F-005) 1.09 Ha | 10,880.70 m2
5.4|Manzana 4 (Segun plano F-001 y F-005) 0.76 Ha | 7,635.09 m2
CARGA VIVIENDA INTERES PRIORITARIO (VIP) (lgual a
1.09 Ha | 10,880.70 m2
Numeral 6.2)
6.1|Area (til tratamiento de desarrollo 5.47 Ha | 54,403.52 m2| 100%
Carga de vivienda de interés prioritario - VIP - (Numeral 5.1
6.2 20%) 1.09 Ha | 10,880.70 m2| 20%
X (]

El calculo para la obtencion de estos datos se encuentra en el anexo “8.7.4 F-001 Cuadro
General Propuesta Urbana”, que hace parte integral de los documentos del plan parcial
Henequén.
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6.1.6.3 Mecanismos de pago de la obligacion de destinar suelo para VIP

De acuerdo con el articulo 368 del POT de Barranquilla, para el cumplimiento de la
obligacién de VIP, el propietario y/o urbanizador podra optar por alguna de las siguientes
alternativas:

e “1. En el mismo proyecto.

e 2. Mediante el traslado a otros proyectos del mismo titular o urbanizador,
localizados en cualquier parte del suelo urbano o de expansién urbana del
municipio.

e 3. A través de la compensacién en proyectos que adelanten las entidades
publicas que desarrollen programas VIS y VIP por medio de los bancos
inmobiliarios, patrimonios auténomos o fondos que cree el municipio para el
efecto.”

6.1.6.4 Cancelacion de pago carga VIP

Teniendo en cuenta lo mencionado anteriormente, el plan parcial Henequén propone
aplicar cualquiera de las tres alternativas descritas. Razén por la cual, en la planimetria
del plan parcial Henequén se sefiala la manzana 3 como alternativa de cancelacion total
del pago de la carga VIP; no obstante, en caso de optar por alguna de las otras dos
alternativas, esta manzana hara parte del area util residencial del proyecto.
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7. ESTRUCTURACION FINANCIERA

7.1 Reparto de Cargas y Beneficios

En conformidad a lo dispuesto en el articulo 38 de la Ley 388 de 1997, en desarrollo del
principio de igualdad de los ciudadanos ante las normas, los planes de ordenamiento
territorial y las normas urbanisticas que los desarrollen o complementen deberan
establecer mecanismos que garanticen el reparto equitativo de las cargas y los beneficios
derivados del desarrollo entre los respectivos afectados.

El reparto equitativo de cargas y de beneficios es uno de los principios generales de la
Ley 388 de 1997, esto con el propésito de conservar el bien general sobre el particular,
razon por la cual es un eje transversal en las actuaciones sobre el territorio. Para los
planes parciales, la distribucion equitativa de cargas y beneficios posibilita que todos los
actores que participan en la gestion y desarrollo de estos se organicen bajo unas mismas
reglas que permitan un trato igualitario de todos frente a la norma urbanistica.

Definicion para el célculo de cargas y beneficios

A continuacion se encuentra la definicion de algunos términos que son de importancia
en el tema de cargas y beneficios.

e Reparto: Se constituye como un mecanismo a través del cual se garantiza que los
aportes suministrados por los propietarios del suelo o terceros inversionistas, en
la ejecucion de un proyecto urbano, sean restituidos de forma equitativa.5°

e Carga: Son las obligaciones que deben ser asumidas por los propietarios del suelo
como contraprestacion por los beneficios urbanisticos en términos de uso y
edificabilidad, con el fin de garantizar mejores condiciones de vida para los
habitantes y enfrentar los efectos de los procesos de crecimiento y densificacion.
Se identifican como cargas la construccion y adecuacion de las areas de cesion.66

e Beneficio: Se determinan por los productos inmobiliarios a ofrecer en el marco de
la propuesta del plan parcial, a partir de la potencialidad de desarrollo derivada de
la asignacién de aprovechamientos urbanisticos segun los usos del suelo
definidos para el area de planificacion.6’

e Aprovechamiento urbanistico resultante: Corresponde al aprovechamiento de los
espacios privados con base en la asignacion sus usos especificos, intensidades

65 2.11 Reparto de cargas y beneficios y mecanismo de restitucion de aportes, Guia para el reparto de cargas y beneficios en planes parciales de

renovacion urbana, Alcaldia de Bogota
66

67

2.6 Cargas urbanisticas, Guia para el reparto de cargas y beneficios en planes parciales de renovacién urbana, Alcaldia de Bogota

2.7 Productos inmobiliarios propuestos, Guia para el reparto de cargas y beneficios en planes parciales de renovacion urbana, Alcaldia de Bogota
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de uso y edificabilidad, que asegura la financiacion de las cargas locales y las
cesiones adicionales de suelo para componentes de cargas generales y permiten
la ejecucion asociada de los proyectos de urbanizacion.68

7.2 Area objeto del reparto de cargas y beneficios

En concordancia de lo dispuesto en el articulo 38 de la Ley 388 de 1997, aquellos
inmuebles localizados al interior del area de planificacion del plan parcial que hubieren
sido el resultado de cesiones, afectaciones u otras obligaciones, no seran objeto del
reparto de cargas y beneficios.Para el plan parcial Henequén, la totalidad del area de
planificacion se constituye como suelo objeto de reparto, puesto que no presenta ninguna
de las condiciones mencionadas con anterioridad que puedan ser excluidas del reparto.

7.3 Cargas urbanisticas

Las cargas urbanisticas se definen como el conjunto de obligaciones urbanisticas a cargo
de los propietarios que determinan el régimen de la propiedad del suelo, atendiendo al
principio de reparto equitativo de las cargas y los beneficios del desarrollo urbano. Estas
se organizan en el proyecto como cargas generales y cargas locales, teniendo en cuenta
lo establecido en la Ley 388 de 1997, en el Decreto 1077 de 2015 y en el Decreto 0212
de 2014.

TOTAL CARGAS PLAN PARCIAL HENEQUEN $9.589.596.364
TOTAL CARGA GENERAL S-
TOTAL CARGA LOCAL $9.589.596.364

Las cargas del Plan Parcial Henequén se observan en el plano “F-006 Plano de
asignacion de cargas urbanisticas” y en el cuadro anexo “8.1.9. F-006 Cuadro de
asignacion de cargas urbanisticas”, los cuales hacen parte integral de la cartografia del
plan parcial Henequén.

68 . P . . B - .
1. Glosario de términos para planes parciales de renovacién urbana, Guia para el reparto de cargas y beneficios en planes parciales de

renovacion urbana, Alcaldia de Bogota
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Ver plano “F-006 Plano de asignacion de cargas urbanisticas”, Plan Parcial Henequén
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7.3.1 Cargas urbanisticas generales

En conformidad con el articulo 125 del Decreto 0212 de 2014, se consideran cargas
generales:

“1. La infraestructura vial arterial, que incluye el suelo y el costo de construccion

2. Las redes matrices de servicios publicos domiciliarios, que incluye tanto el suelo
como el costo de construccion.

3. Los elementos de la estructura ambiental de conformidad con las politicas y
normas especificas en materia de compensaciones y transferencia de derechos
adicionales de construccion.

4. Las compensaciones, incentivos o estimulos a los propietarios de inmuebles de
interés cultural, de conformidad con la legislacion nacional y con las politicas y
normas especificas en materia de compensaciones y transferencia de derechos
adicionales de construccion.”

En el caso del plan parcial Henequén, este no cuenta con cargas generales.

7.3.2 Cargas urbanisticas locales

Segun el Decreto 0212 de 2014, articulo 125, se consideran cargas locales:

“1. El sistema vial intermedio y local, sea vehicular o peatonal y los parqueaderos,
ciclorutas, alamedas y vias para el transporte de uso publico.

2. Las redes secundarias, locales y domiciliarias de servicios publicos
domiciliarios.

3. Las cesiones de espacio publico y el area para la localizacion de equipamientos
de educacidn, salud, cultura, centros asistenciales, seguridad y demas servicios
de interés publico y social.

4. La cesion del suelo para espacio publico, su adecuacion y dotacion.
5. Los costos asociados a la formulacion y gestion del Plan Parcial.”
Sistema vial local

El sistema vial estd compuesto por la estructura primaria que actla como soporte
funcional metropolitano y regional, y una estructura secundaria que garantiza la
funcionalidad de la ciudad a escala zonal y vecinal.®®

69 Numeral 328, Anexo No3, Decreto 0212 de 2014
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Conforme el articulo 161 del Decreto 0212 de 2014, en los procesos de urbanizacion y
en los planes parciales de desarrollo y de renovacién deben ceder de forma gratuita la
totalidad del sistema vial local; por lo tanto, las cargas locales asociadas a este sistema
hacen referencia al suelo y costos de construccion relacionados al sistema vial local del
plan parcial vehicular y peatonal, a los parqueaderos publicos, ciclorrutas, alamedas y
vias para el transporte de uso publico.

Las vias vehiculares y peatonales contempladas por el plan parcial Henequén son: perfil
vial V6 — Parkway (A1, A2, y A3), perfil vial V6 (A1, A3, y A4) y perfil via peatonal VP (A1,
A2, B1, B2, C1, C2yC3).

Redes de servicios publicos

Se contempla la construccién de las redes de servicios publicos secundarias y locales
como carga local, junto con la infraestructura necesaria para garantizar su buen
funcionamiento, conforme los disefios técnicos y en cumplimiento con las factibilidades
de servicios publicos emitidas por las respectivas empresas de servicios publicos,
siempre que no sean redes que sean parte de proyectos Distritales u otros de red matriz
de servicios publicos.

Cesiones de espacio publico

Para el plan parcial Henequén las cargas locales relacionadas a espacio publico
corresponden a las cesiones obligatorias para suelo en tratamiento de desarrollo, es
decir, el 20% del area neta urbanizable; su dotacion y construccion.

Area para la localizacion de equipamiento

En el plan parcial Henequén corresponde al area exigida como cesion urbanistica para
el tratamiento de desarrollo del 5% de area neta urbanizable.

Formulacion y gestion del plan parcial

El plan parcial Henequén contempla dentro de las cargas locales los costos asociados a
la formulacién y gestidn del plan parcial.

7.3.2.1 Estimacion de costos cargas locales

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 2.2.4.1.5.2 del Decreto 1077 de 2015, es
obligacion de los propietarios del suelo asumir los costos relacionados con las cargas
urbanisticas locales. La siguiente tabla muestra los valores estimados para la ejecucion
de las cargas locales del urbanismo del plan parcial, el cual se realizé a partir de un
presupuesto, considerando los disefios técnicos y costos indirectos asumidos para el
proyecto. Estos deberan ser ajustados o modificados conforme los disefios que se
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realicen en detalle posterior a la adopcion del plan parcial para la ejecucion de obra
urbanistica sin que implique la modificacién del plan parcial.

CARGA LOCAL PLAN PARCIAL AREAS

T?D;ARLCT:'LAN ETAPA 1
CONCEPTO
UNIDAD CANTIDAD $ UNIDAD COSTO TOTAL Costo Etapa

MALLA VIAL (Pavimentos y andenes) $/m2

Vias peatonales VP1 m2 7.195,80 m2 $98.000 $705.188.400( $ 705.188.400

Vias vehiculares en concreto rigido m2 7.328,19 m2 $172.000 $1.260.448.680| $ 1.260.448.680

Anden peatonal en concreto rigido m2 2.664,04 m2 $73.950( $197.005.758,00 $ 197.005.758

Sardinel Prefabricado A10 ml 1509,69 $105.000| $158.517.450,00| $158.517.450

Bordillo Prefabricado Tipo A80 ml 6038,76 $91.120( $550.251.811,20 $550.251.811

Sefializacion vial m2 14.523,99 m2 $6.500|] $94.405.935,00 $94.405.935

Subtotal carga Malla Vial

ESPACIO PUBLICO

$2.965.818.034

$ 2.965.818.034

Subtotal carga Espacio Publico

EQUIPAMIENTO

MOBILIARIO URBANO GL 1 $ 500.000.000,00 $ 500.000.000 $ 500.000.000
GRAMA TAPETE m2 5.042,00 m2 $ 24.000,00 $121.008.000 $121.008.000
ARBOLES (300 UND) GL 1 $ 90.000.000,00 $90.000.000 $ 90.000.000
VEGETACION BAJA m2 1.670 $ 84.567,00 $141.184.607 $141.184.607

$ 852.192.607

$ 852.192.607

Subtotal carga Equipamiento

OBRAS PRELIMINARES

Subtotal carga Preliminares

REDES DE SERVICIOS PUBLICOS

Cerramiento verde Mi 1.306,04 $21.584| $28.189.567,360 $ 28.189.567
Desmonte y Descapote a maquina HA 9,56 $2.852.000| $27.257.134,400 $27.257.134
Valla informativa GL 1 $ 6.000.000,000 $ 6.000.000,000 $ 6.000.000
Movimiento de tierra GL 1 $ 1.225.705.566,553 $ $ 1.225.705.567

1.225.705.566,553

$1.287.152.268

$1.287.152.268

Subtotal carga redes de servicios
publicos
PROVISIONES

Plan de manejo ambiental

$ 40.000.000,00

Red externa agua potable GL 1 $ 645.000.000 $ 645.000.000 $ 645.000.000
Redes Hidraulicas GL 1 $787.061.015| $ 787.061.015,000  $ 787.061.015
Ellce;?;?:;,"gof;:;zcsf”;‘;"c';‘s (Rejillas, GL 1 $100.000.000|  $100.000.000 $ 100.000.000
Boxcoulvert GL 2 $145.000.000]  $290.000.000| $290.000.000
Redes Eléctricas GL 1 $2.251.072.440| $2.251.072.440| $2.251.072.440

$4.073.133.455

40.000.000,00

$4.073.133.455

40.000.000,00

Plan de manejo de transito

Subtotal carga Provisiones

$ 50.000.000,00

50.000.000,00
$ 90.000.000

50.000.000,00
$ 90.000.000
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FORMULACION PLAN PARCIAL
FORMULACION PLAN PARCIAL und $ 321.300.000,00 $321.300.000

TOTAL CARGAS LOCALES ‘ $9.589.596.364 $ 9.589.596.364

Los célculos para la obtencion de estos datos estan consignados en el Anexo “8.3 Cargas
locales y generales Plan Parcial Henequén”, que hace parte integral de los documentos
de plan parcial.

7.4 Aprovechamientos y beneficios del plan parcial

Los planes parciales deben definir de manera especifica los indices de ocupacion y de
construccion, los usos y otras normas urbanisticas asumidas como aprovechamientos o
beneficios urbanisticos, dentro del sistema de distribucién equitativa o de reparto y las
condiciones de participacion de los diferentes participes o aportantes al plan parcial.”

De acuerdo con el articulo 124 del Decreto 0212 de 2014, los aprovechamientos
urbanisticos seran el resultado de aplicar los indices de ocupacion y de construccién
resultantes de la aplicacion de condiciones de edificabilidad, y los usos definidos en el
Plan Parcial, los cuales se valoraran teniendo en cuenta su incidencia o repercusion
sobre el suelo, a partir del precio comercial por metro cuadrado construido.

7.4.1 Estimacion de la edificabilidad

Para la estimacion de la edificabilidad del plan parcial se tuvieron en cuenta los factores
definidos por el POT para el tratamiento de desarrollo medio y bajo como: indice de
ocupacion, indice de construccion, altura y densidad. Sobre los usos del suelo, el plan
parcial proyecta como uso principal el residencial y como usos complementarios
comercio de bienes y servicios, entre otros, en conformidad al poligono normativo en
donde se ubica, como se describe en el item “5.2 Actividades y usos del suelo”.

7.4.1.1 indice de ocupacion

El indice de ocupacion se refiere al porcentaje resultante de la relacion maxima admisible
entre el area construida a nivel de la primera planta y la superficie del lote.”*Para el
tratamiento de desarrollo en modalidad baja y media el POT indica un indice de
ocupaciéon base 0.60 y de ocupacion maximo resultante; sin embargo, segun el paragrafo
1 del articulo 370, Decreto 0212 de 2014, en ningun caso el indice de ocupacion para el
desarrollo de la edificabilidad maxima podra superar el 0.50. Razoén por la cual, en el

70

71 Numeral 190, Anexo 3 Glosario de términos, Decreto 0212 de 2014.

Articulo 119, Decreto 0212 de 2014
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siguiente cuadro se observa el célculo realizado para la estimacion del indice de
ocupacion respecto a la proyeccion del plan parcial.

indice de ocupacion (1.0) Férmula POT: Area planificacion x 1.0
Area de planificacion 95,572.00 m2
Porcentaje Ocupacion Ocupacion (m2)
Factor de ocupacion edificabilidad base 0.6 57,343 m2
Factor de ocupacion edificabilidad maximo 0.5 47,786 m2

7.4.1.2 indice de construccion

El indice de construccion se define como la relacion maxima admisible entre el area total
construida de una edificacion y la superficie del terreno sobre la cual se levanta.”? Para
el tratamiento de desarrollo en modalidad bajo el indice base de construccion es 1.5y el
indice de construccion maximo es 5, mientras que, para el tratamiento de desarrollo en
modalidad medio el indice base de construccién es 1.5 y el indice de construccion
maximo es 7.

Teniendo en cuenta las condicionantes respecto a la ocupacion, el plan parcial Henequén
podra llegar al indice de construccion maximo establecido en la normativa para el
tratamiento de desarrollo medio. A continuacion se encuentra el calculo realizado para la
estimacion del indice de construccion para el plan parcial.

Desarrollo bajo
indice de construccion (1.C) Formula POT:
Area de planificacion 95,572.00 m2
Porcentaje Construccién Edificabilidad en m2
Factor de construccion base 15 143,358 m2
Factor de construccién méaximo 5 477,860 m2

72 Numeral 188, Anexo 3: Glosario de términos, Decreto 0212 de 2014.
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Desarrollo medio
indice de construccién (I.C) Férmula POT:
Area de planificacion 95,572.00 m2
Porcentaje Construccién Edificabilidad en m2
Factor de construccion base 15 143,358 m2
Factor de construccién méaximo 7 669,004 m2

El acceso a la edificabilidad maxima permitida se hace por medio del intercambio de
cesiones de suelo y construccién de espacio publico e infraestructura vial en una
equivalencia de 0.04 m2 de cesiones por cada 1 m2 de construccion adicional para uso
residencial, y de 0.08 m2 de cesiones por cada 1 m2 de construcciéon adicional para uso
comercial de bienes y servicios.”® El intercambio se explica con mayor profundidad en el
item “7.4.2.1 Mecanismo de reparto establecido por el POT”.

7.4.1.3 Altura

Se entiende por altura de piso a la distancia vertical entre el piso terminado y el cielo raso
de una construccion, sin incluir la seccién estructural o losa.” La altura base es la altura
permitida en un area o sector de la ciudad”™ y la altura maxima es el nimero de pisos
asignados a cada zona o sector tomados por el frente del predio, partiendo del nivel del
andén y manteniéndose en forma constante sobre el nivel natural del terreno?®

En suelo con tratamiento de desarrollo medio, la altura base es de 5 pisos y la altura
méxima permitida es de 16 pisos, mientras que, para el suelo en tratamiento de desarrollo
bajo la altura base es de 5y la altura maxima permitida es de 8 pisos.

Altura desarrollo bajo

Altura base 5

Altura maxima 8

73 Articulo 371, Decreto 0212 de 2014.
Numeral 20, Anexo 3: Glosario de términos, Decreto 0212 de 2014.
Numeral 19, Anexo 3: Glosario de términos, Decreto 0212 de 2014.

Numeral 21, Anexo 3: Glosario de términos, Decreto 0212 de 2014.
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Altura desarrollo medio

Altura base 5

Altura maxima 16

7.4.1.4 Densidad

Se entiende como densidad a la relacion numérica entre personas y un area de terreno’”,
correspondiente al area bruta de planificacion del plan parcial.

Para el suelo en tratamiento de desarrollo bajo (88,024.67 m2), el factor de densidad
base permitido de 0.015 y el maximo es de 0.030, y para el suelo en tratamiento de
desarrollo medio (7,547.33 m2) el factor de densidad base permitido es de 0.020 y el
méximo es de 0.050. En ese orden de ideas, la densidad méxima del plan parcial
corresponde a la sumatoria de densidades méaximas de ambas modalidades de
tratamiento de desarrollo, baja y medio, obteniendo una densidad maxima total de 3.018
unidades; por esta razon, el plan parcial Henequén podra desarrollar menos de la
densidad méaxima total y nunca superar esta .

Densidad Desarrollo bajo Desarrollo medio
Area 88,024.67 m2 7,547.33 m2
indice base 0.015 0.020
indice méaximo 0.030 0.050

Densidad en niumero de unidades

Densidad base 1,320 151
Densidad maxima 2,641 377
Densidad maxima total 3,018

7.4.2 Compensacion de la mayor edificabilidad

Para acceder a la edificabilidad adicional, el plan parcial Henequén podra acceder a dos
mecanismos de reparto:

l Numeral 117, Anexo 3: glosario de términos, Decreto 0212 de 2014.
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1. El primer mecanismo es aquel establecido en el Decreto 0212 de 2014, considerando
las alturas bases y maximas permitidas.

2. El segundo mecanismo, aplicable solo a la manzana 1, propone una mayor altura
estableciendo un equilibrio entre los indices de construccion y ocupacién maximos
permitidos por el Plan de Ordenamiento Territorial para tratamiento de desarrollo en
modalidad media y baja ya que esta manzana posee ambos tratamientos.

Ambos mecanismos de reparto aplicaran la compensacion por mayor edificabilidad
establecida por el plan de ordenamiento territorial en la cual se intercambia por la cesion
de suelo de espacio publico de acuerdo a los usos proyectados.

7.4.2.1 Mecanismo de reparto propio establecido por el plan parcial Henequén

Partiendo de la edificabilidad establecida en el Plan de Ordenamiento Territorial, Decreto
0212 de 2014, para el tratamiento de desarrollo en modalidad bajo y medio, el plan parcial
Henequén al tener una manzana con ambas modalidades adopta el beneficio normativo
que ofrecen los indices de cada modalidad para la manzana 1. Para el caso especifico
de la manzana 1, se realiza el calculo de indices con base al area util de la manzana
proporcional a cada modalidad del tratamiento de desarrollo, para posteriormente
obtener la sumatoria de ambas modalidades, que corresponden al area total de la
manzana como resultado de un prorrateo del resultado. De esta manera, se obtiene que
para el area total de la manzana 1 se puede alcanzar un indice de construccion de 5,
equivalente a 96.871 m2 aproximadamente y un indice de ocupaciéon de 0,5, equivalente
a 9.687m2 aproximadamente.

Teniendo en cuenta lo anterior, el plan parcial Henequén propone una altura de 12 pisos
para esta manzana, siempre y cuando no se superen los indices de edificabilidad
maximos resultantes, los cuales equivalen a “Edificabilidad maxima propuesta manzana
17, asi como se muestra en la siguiente tabla.

Edificabilidad méaxima Altura | Area util indice de M2 max de indice de M2 max de

Tratamiento Desarrollo Bajo Construccion (I.C) | construccién | Ocupacion (1.O) | ocupacion

(Manzana 1)

8 16,125 m2 5 80,627 m2 0.5 8,063 m2

Edificabilidad méxima Altura | Area atil indice de M2 max de indice de M2 max de
Tratamiento Desarrollo Construccion (I.C) | construccion | Ocupacion (1.O0) | ocupacion

Medio (Manzana 1)

16 3,249 m2 7 22,742 m2 0.5 1,624 m2
- o Altura | Area atil indice de M2 max de indice de M2 max de
Edificabilidad maxima Construccién (I.C) | construccién | Ocupacién (1.O) | ocupacién
propuesta manzana 1
12 19,374 m2 5 96,871 m2 0.5 9,687 m2

151



Para las manzanas restantes del plan parcial Henequén, la edificabilidad es acorde a la
establecida en el plan de ordenamiento territorial Decreto 0212 de 2014 para tratamiento
de desarrollo en modalidad bajo.

En cuando el acceso a la altura maxima, se aplicara el mecanismo establecido por el
POT, el cual se explica a continuacion.

7.4.2.2 Mecanismo de reparto establecido por el POT

Con base en los lineamientos que el POT establece, para el tratamiento de desarrollo
medio y bajo, como se explica en el capitulo 2, item “56.3 Normas de edificabilidad”, del
presente documento y lo descrito en el item “7.4.1 Estimacion de edificabilidad”, los
siguientes indices, densidades y alturas aplican para el plan parcial Henequén:

PROPUESTA BASE

T NIVEL DE RANGO DEL DENS,’IDAD indice Maximo Indice Maximo Altura
. MAX. . de .
TRATAMIENTO AREA DEL ) ; de Ocupacién - Maxima
PREDIO (M) |(V1V/M2 Area (.0 consiruecion | (pisos)
Predio) e (I.C)
Bajo 0.015
, Todos 0.60 15 5
Medio 0.020
PROPUESTA MAXIMA
DESARROLLO Resultante de
Bajo 0.030 la apli i 5 8
Todos plicacion
de
Medio 0.050 aislamientos 7 12

Fuente: “Norma_edificabilidad_POT “Decreto 0212 de 2014. www.barranquilla.gov.co

El Plan de Ordenamiento Territorial reglamenta los mecanismos de reparto para acceder
a la edificabilidad maxima de la siguiente manera:

“Articulo 371. ACCESO A LA EDIFICABILIDAD ADICIONAL. Sin perjuicio de las
cesiones obligatorias establecidas en el articulo 354 y s.s. del presente plan y la
obligacion de destinacion de suelo para VIP establecida en el articulo 366 del
mismo, para acceder a la edificabilidad adicional, se debera ceder gratuitamente
al distrito como compensacion por cesion de suelo y construccion de espacio
publico y de infraestructura vial, por intercambio de mayor edificabilidad, como un
sistema de distribucion de cargas y beneficios, el area equivalente a 0,04 M2 de
area para espacio publico y sistema de malla vial arterial por cada 1 M2 de
construccion adicional al basico que se desee acceder, sin sobrepasar la
edificabilidad maxima permitida.”

Los indices de construccidn y alturas para este tratamiento “aplican en la misma forma
para usos distintos a vivienda. Se podra acceder a la edificabilidad maxima en este
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tratamiento con el pago de compensaciones, correspondiente a un area equivalente a
0,08 M2 de &rea para espacio publico y sistema de malla vial arterial por cada 1 M2 de
construccion adicional al basico que se desee acceder, sin sobrepasar la edificabilidad
maxima permitida”.’8

Mayor edificabilidad

Factor edificabilidad adicional (uso residencial) 0,04

Factor edificabilidad adicional (usos comercial y servicios) 0,08

Considerando que el plan parcial no cuenta con cesiones adicionales dentro del mismo
proyecto, el POT dispone de otros dos mecanismos para su compensacion:

e En zonas deficitarias de la ciudad que se identifiquen como areas de reparto, por
la Junta Directiva del Fondo de Compensaciones.

e Realizando un pago de su equivalente en un fondo de compensacion con
destinacion especifica, que se autoriza en el POT.

Dicha compensacion debera realizarse en los términos descritos en el articulo 373 del
Decreto 0212 de 2014.

7.4.3 Beneficios del plan parcial

Los beneficios urbanisticos hacen referencia al potencial aprovechamiento en forma de
edificabilidad y actividades que son permitidas por las normas urbanisticas establecidas
en el Plan de Ordenamiento Territorial. Los beneficios permiten el aporte de cargas
urbanisticas y la generacion de un desarrollo urbanistico sostenible. Los beneficios se
determinan por los productos inmobiliarios a ofrecer en el marco de la propuesta del plan
parcial, a partir de la potencialidad de desarrollo derivada de la asignacion de
aprovechamientos urbanisticos segun los usos del suelo definidos para el area de
planificacion.”® Las zonas objeto de beneficio se muestran en el plano “F-009 Plano
delimitacion zonas beneficiarias” que hace parte de la cartografia de formulacion del plan
parcial.

AREAS ZONAS BENEFICIADAS

“ AREA AREA (%) | CONVENCION

Manzana 1 19,374.23 m2 36%
Manzana 2 16,513.50 m2 30%

78
79

Paragrafo 2, articulo 370, Decreto 0212 de 2014

2.7 Productos inmobiliarios propuestos, Guia para el reparto de cargas y beneficios en planes parciales de renovacion urbana, Alcaldia de Bogota
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Manzana 3 10,880.70 m2 20%
Manzana 4 7,635.09 m2 14%
Total Areas 54,403.52 m2 100%

Total Areas Zonas Beneficiadas

54,403.52 m2

5.44 Ha

El calculo para la obtencion de estos datos se encuentra en el anexo “8.1.74. F-009
Cuadro delimitacion zonas beneficiarias plan parcial Henequén”, que hace parte integral

de los documentos de plan parcial Henequén.
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Ver plano “F-009 Plano delimitacién zonas beneficiarias”




7.4.3.1 Costos

Para garantizar el cumplimiento de las obras de urbanismo requeridas para el desarrollo
de la propuesta de usos y edificabilidad permitidas en el plan parcial Henequén, se
requiere la ejecucion de obras de urbanismo que permitan la habilitacién de tierra; por
esta razon, se debe realizar un presupuesto de costos para la ejecucién del proyecto

como se observa en el cuadro a continuacion.

EC - DESARROLLO URBANISTICO
1.Venta area util (AU) 54.404 m2 $733.935 $39.928.627 469 #HHHH
Manzana 1 19.374 m2 $799.585 $156.491.337406 39.2%
Manzana 2 16.514 m2 $799.585 $13.203.941538 341%
Manzana 3 (Vivienda de interés prioritario) 10.881 m2 4 3471.334 $5.128. 447 565 11.4%
Menzana 4 7.635 m2 $799.585 $6.104.900.960 15.3%
- Costo desarrollo Urbanis tico {ANU) 89.485 $224.467 $20.086.480.190 50,3%
- Costo Directo 89.485 $150.803 $13.494 639.506 33.8%
- Costos urbanismo 89.485 £96.000 $12.048785274 30,2%
- Imprevistos $12.048.785.274 6% %Cc 5722927116 1.8%
- Administracién y gastos de obra $12.048.785.274 6% %Cc 5722927116 1.8%
- Costos Indirecto 95.572 m2 $68.973 $6.591.840.684 16.5%
- Corrpensacidn Armbiental 715 25.000.000 3MHa 5176.750.000 0.4%
- Licencia de urbanismo $95.572 95.572 lig 564855000 02%
- Impuesto de delineacidn $12.048.785.274 3.00% %Ce 5361463558 0.9%
- Seguro todo riesgo $12.048785.274 0.20% %Cc Y 324097571 0,1%
- Gastos crédito constructor $13.494639.506 5,00% %Cc S674731975 1.7%
-4 % 1000 $39.928.627.469 0.40% %V 5159714510 0.4%
- Interventoria Tecnica $10.000.000 12 mes 5120000000 0.3%
- Honorarios Gerencia de proyecto $13.494.639.506 2.00% %Cc 5269892790 0.7%
- Honorarios Construccion $13.494 639.506 4.00% %Cc 5539785580 14%
- Comisiones de venta de lotes $39.928.627.469 3.00% %V $1.197.858.624 3.0%
- Gastos notariales y de registro $39.928.627.469 3.20% %V $1.277.716.079 3.2%
- Vehiculo fiduciario $39.928.627.469 0.35% %\ 5139750196 0.4%
- Impuesto predial lote (en cabeza del propietario) $28.671.600 5 afios $143358.000 0.4%
- Compensacién VIP 0,00 $400.000 Costo Lot 51600 0.0%
- Compensacién Equipamento 447426 $250.000 Costo Lot $1.118.565.000 7.2%
- Honorarios estudios y disefios $321.300.000 0.8%
Utilidad del proyecto urbanistico $3.992.862.747 10,0%
- Costo lote res idual (Area bruta) 95.572 m2 5165.836 $15.849.284.532 39,7%

7.4.3.1.1 Estimacion valor del suelo urbanizado

En el siguiente cuadro se presenta el valor comercial estimado del suelo urbanizado a
partir de los beneficios, con el fin de estimar el valor de lote urbanizado por metro

cuadrado.

Estimacién valor del suelo urbanizado

Valor de lotes urbanizados

$39,928,627,469

m2 Utiles lotes plan parcial

54,404
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Valor suelo urbanizado/m2 util

$733,935

7.4.3.1.2 Estimacioén valor residual del suelo

Con el valor comercial del suelo urbanizado establecido, se procedio a calcular el
valor residual del suelo para el plan parcial Henequén el cual equivale a $177,116

pesos colombianos por m2 de &rea neta urbanizable.

Estimacioén valor residual del suelo

Valor suelo urbanizado

$39,928,627,469

Costo desarrollo urbanistico

$20,086,480,190

Utilidad del urbanizador

$3,992,862,747

Valor residual del suelo /m2 area neta urbanizable

$177,116

7.4.4 Presupuesto

El presupuesto general del plan parcial Henequén esté relacionado a continuacion y hace
parte integral de los documentos del plan parcial anexo “8.5. Simulacion urbano-

financiera”

PRESUPUESTO PRELIMINAR URBANISMO HENEQUEN

DESCRIPCION

1 PRELIMINARES

VALOR TOTAL

$ 61,446,702

INCIDENCIA

0.66%

2 MOVIMIENTOS DE TIERRA

$1,225,705,567

13.22%

3 ESTRUCTURAS

$ 390,000,000

4.21%

4 VIAS Y ANDENES

$2,965,818,034

32.00%

5 MOBILIARIO Y ZONAS VERDES

$ 852,192,607

9.19%

6 REDES HIDRAULICAS

$1,432,061,015

15.45%

7 REDES ELECTRICAS

$2,251,072,440

24.29%

8 PROVISIONES

COSTO DIRECTO

AlU (30%)

COSTO DE OBRA

7.5 Plusvalia

7.5.1 Marco normativo

La plusvalia se define como el incremento en el precio del suelo, resultado de las
acciones urbanisticas. De acuerdo con el Decreto 0212 de 2014, este mecanismo

$ 90,000,000

0.97%

$9,268,296,364

$2,780,488,909

$12,048,785,274




permite la redistribucién de los beneficios generados por el ordenamiento urbano, a
través de acciones administrativas constitutivas de hechos generadores de plusvalia.®

Conforme lo dispuesto en el articulo 73 de la Ley 388 de 1997 ‘las acciones urbanisticas
que regulan la utilizacion del suelo y del espacio aéreo urbano incrementando su
aprovechamiento, generan beneficios que dan derecho a las entidades publicas a
participar en las plusvalias resultantes de dichas acciones. Esta participacion se
destinara a la defensa y fomento del interés comun a través de acciones y operaciones
encaminadas a distribuir y sufragar equitativamente los costos del desarrollo urbano, asi
como al mejoramiento del espacio publico y, en general, de la calidad urbanistica del
territorio municipal o distrital.”

Los concejos municipales y distritales se encargan de definir las normas para la
aplicacién de dicha participacion por medio de acuerdos de caracter general. De esta
manera, estableceran la tasa que se imputara, teniendo en cuenta las calidades
urbanisticas y condiciones socioeconémicas de los habitantes, que debe estar entre el
30% y 50% del mayor valor por metro cuadrado.®! En ese orden de ideas, el articulo 192
del Estatuto Tributario del Distrito Especial, Industrial y Portuario de Barranquilla, decreta
que la tarifa a cobrar sera del 35%.

Las maneras en que la participacion en plusvalia podra pagarse se definen en el articulo
201 del Decreto 119 de 2019:

“1. En efectivo.

2. Transfiriendo al Distrito una porcién del predio objeto de la participacion en
plusvalia cuyo valor sea equivalente al monto de la participacion que se pretende
cancelar.

3. Transfiriendo al Distrito, un terreno localizado en otras zonas del &rea urbana,
haciendo los céalculos de equivalencia de valores correspondientes.

4. Reconociendo formalmente al Distrito una participacion en un proyecto de
urbanizacién o construccion sobre el predio objeto de participacion en plusvalia.

5. Reconociendo formalmente al Distrito una participacion en un proyecto de
urbanizacién o construccion sobre un predio localizado en zonas del area urbana
o de las areas de expansion diferentes al predio objeto de la participacion en
plusvalia. “

80 Numeral 269, Anexo No3, Decreto 0212 de 2014

81 Articulo 79, Ley 388 de 1997
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“El pago en efectivo sera realizado conforme lo disponga la Gerencia de Gestién de
Ingresos de la Secretaria de Hacienda Distrital. Para los demas mecanismos de pago
debe existir solicitud previa del contribuyente y aceptacion expresa de la propuesta por
la Secretaria de Hacienda Distrital y la Secretaria de Planeacion Distrital.82”

De acuerdo con el articulo 2.2.5.1.2 del Decreto 1077 del 2015, solo se tendra en cuenta
el nimero total de metros cuadrados destinados a un uso mas rentable o a un mayor
aprovechamiento del suelo para el célculo y liquidacién de la participacion en plusvalia,
segun los derechos de construccion y desarrollo otorgados en la respectiva licencia
urbanistica.®?

Respecto a la destinacién de los recursos que provienen de la plusvalia, estos podran
destinarse a la ejecucién de obras de infraestructura de carga general en el suelo donde
se efectu6 el cambio de clasificacion.

“Con el objeto de garantizar su ejecucion, se podran celebrar acuerdos de pago en
especie en virtud de los cuales los propietarios o sujetos pasivos podran celebrar
contratos de fiducia en los que las entidades territoriales seran las beneficiarias, y cuyo
objeto consista en la ejecucién de obras de infraestructura vial, de servicios publicos,
domiciliarios, areas de recreacion y equipamientos sociales, entre otras obras de carga
general.”®*

7.5.2 Andlisis del hecho generador en el plan parcial Henequén

La Ley de Desarrollo Territorial 388 de 1997, articulo 74, establece los Hechos
Generadores de la participacion en la plusvalia, los cuales son:

1. La incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion
de parte del suelo rural como suburbano.

2. El establecimiento o modificacién del régimen o la zonificacion de usos del suelo.

3. La autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacién, bien sea
elevando el indice de ocupacion o el indice de construccion, o ambos a la vez.

Para establecer el hecho generador aplicable al plan parcial Henequén por medio del
cual se hara efectiva la participacion de este instrumento de financiacién, se analizaron
cada uno de los anteriores. En el caso del plan parcial aplica el primer hecho generador,

82 Paréagrafo, articulo 2021 - Decreto 119 de 2019, Estatuto Tributario del Distrito Especial, Industrial y Portuario de Barranquilla
83 Articulo 2.2.5.1.2, Decreto 1077 del 2015
84 Paréagrafo 2, articulo 32, Ley 2079 de 2021
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puesto que no hay un cambio en la zonificacién de usos de suelo, ni en los indices que
permitan un mayor aprovechamiento del mismo.

Efecto plusvalia resultado de la incorporacion de suelo de expansion urbana a
suelo urbano

En el plan parcial Henequén aplica el primer hecho generador de plusvalia “La
incorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracion de parte del
suelo rural como suburbano” teniendo en cuenta que el predio actualmente esta
clasificado como suelo de expansion el cual es un suelo rural hasta no ser desarrollado
a través del instrumento de planificacion de Plan Parcial.

Antes de la accidn urbanistica Después de la accién urbanistica
Decreto 0212 de 2014 Plan parcial Henequén

Clasificacion del suelo Expansién urbana Urbano

Tratamiento Desarrollo modalidad media y baja | Desarrollo modalidad media y baja

8. VIGENCIA PARA LA EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

Sin perjuicio de lo establecido en el cronograma de ejecucion de obras de construccion
para urbanizar el area de planificacion, y las etapas de desarrollo programadas en el
Documento Técnico de Soporte, y efectos de prever imprevisto del orden juridico,
administrativo, técnico, o de fuerza mayor como fendmenos naturales, la vigencia del
Plan Parcial se fija en veinte (20) afios a partir de la adopcién del presente decreto..

9. COORDENADAS

Las coordenadas del proyecto Plan Parcial Henequén se encuentran georreferenciadas
con el siguiente sistema de coordenadas:

Sistema de coordenadas: BarranquillaDMagna
Proyeccion: Transverse_Mercator
False_Easting: 917.264,40600000
False_Northing: 1.699.839,93500000
Central_Meridian: -74,83433100
Scale_Factor: 1,00000000

Latitude_Of_Origin: 10,92318300

Unidades: Meter

POLIGONO AREA BRUTA PREDIO - M.l No: 040-481205

PUNTO DE COORDENADA ESTE (X) | NORTE (Y) | DISTANCIA
PUNTO 01 915635.57| 1708371.89 0.00m
PUNTO 02 916002.14| 1708153.48 426.71m
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PUNTO 03 915617.05| 1707959.12 431.63m
PUNTO 04 915606.98| 1707963.53 11.00 m
PUNTO 05 915539.93| 1708039.95 101.67 m
PUNTO 01 915635.57| 1708371.89 345.45m

POLIGONO AFECTACION SUELO EN DESARROLLO MEDIO

PUNTO DE COORDENADA ESTE (X) | NORTE(Y) | DISTANCIA
PUNTO 02 916002.14| 1708153.48 0.00m
PUNTO 07 915922.39 | 1708111.41 90.17 m
PUNTO 24 915917.37 | 1708125.03 1452 m
PUNTO 25 915926.76 | 1708129.63 10.46 m
PUNTO 26 915943.24| 1708139.13 19.02 m
PUNTO 27 915956.07| 1708145.78 14.45m
PUNTO 28 915974.18| 1708154.48 20.10 m
PUNTO 29 915990.25| 1708160.57 17.19m
PUNTO 02 916002.14| 1708153.48 13.85m

POLIGONO AFECTACION SUELO EN DESARROLLO BAJO

Afectacion Via Henequén Alameda-2

PUNTO DE COORDENADA ESTE (X) | NORTE (Y) | DISTANCIA
PUNTO 07 915922.39| 1708111.41 0.00m
PUNTO 08 915844.99| 1708072.08 86.81m
PUNTO 09 915822.53| 1708061.10 25.00 m
PUNTO 10 915685.51| 1707988.63 155.00 m
PUNTO 11 915663.59| 1707977.42 24.63m
PUNTO 12 915634.82| 1707966.10 30.91m
PUNTO 13 915661.71| 1707993.55 3892 m
PUNTO 14 915702.17| 1708016.64 46.59 m
PUNTO 15 915726.63| 1708030.12 27.93m
PUNTO 16 915764.22| 1708051.92 43.46 m
PUNTO 17 915771.57| 1708055.51 8.18 m
PUNTO 18 915798.98| 1708067.08 29.75m
PUNTO 19 915834.76| 1708081.31 3851m
PUNTO 20 915855.08| 1708090.31 22.22m
PUNTO 21 915870.10| 1708099.18 1744 m
PUNTO 22 915885.44| 1708109.36 18.41m
PUNTO 23 915917.37| 1708125.03 35.56m
PUNTO 07 915889.09 | 1708093.85 14.52 m
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POLIGONO AREA NETA URBANIZABLE

PUNTO DE COORDENADA ESTE (X) | NORTE(Y) | DISTANCIA
PUNTO 01 915635.57| 1708371.89 0.00 m
PUNTO 06 915828.20| 1708257.12 285.07 m
PUNTO 29 915990.25| 1708160.57 127.80 m
PUNTO 28 915974.18| 1708154.48 17.19m
PUNTO 27 915956.07| 1708145.78 20.10 m
PUNTO 26 915943.24| 1708139.13 14.45m
PUNTO 25 915926.76| 1708129.63 19.02 m
PUNTO 24 915885.44 | 1708109.36 10.46m
PUNTO 23 915883.64 | 1708108.17 35.56m
PUNTO 21 915870.10| 1708099.18 18.41m
PUNTO 20 915855.08| 1708090.31 1744 m
PUNTO 19 915834.76| 1708081.31 22.22m
PUNTO 18 915798.98| 1708067.08 38.51m
PUNTO 17 915771.57| 1708055.51 29.75m
PUNTO 16 915764.22| 1708051.92 8.18 m
PUNTO 15 915726.63| 1708030.12 43.46 m
PUNTO 14 915702.17| 1708016.64 2793 m
PUNTO 13 915661.71| 1707993.55 46.59 m
PUNTO 12 915634.82| 1707966.10 38.92m
PUNTO 03 915617.05| 1707959.12 19.09 m
PUNTO 04 915606.98| 1707963.53 11.00 m
PUNTO 05 915539.93| 1708039.95 101.67 m
PUNTO 01 915635.57| 1708371.89 34545 m

162



