PLAN PARCIAL DE DESARROLLO EN SUELO URBANO Y DE
EXPANSION URBANA EN EL CORREGIMIENTO DE JUAN MINA

VILLA HELGA

Documento Técnico de Soporte

El presente documento, corresponde a la documentacién para la formulacion del
Plan Parcial Villa Helga, ubicado en el corregimiento de Juan Mina, sobre el corredor
Industrial de la carrera 38 — via Juan Mina. El proyecto propuesto se adapta a las
caracteristicas particulares del lugar, a la vocacion industrial del sector y las
dindmicas presentes del Distrito de Barranquilla.



DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE
PLAN PARCIAL VILLA HELGA — ABRIL 2023

CONTENIDO DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE

CONTENIDO DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE .veeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeereeeeeeeeseeeeaeseeesessesssssessesesseseesensessessesseseeens 1
INDICE DE IIMAGENES ...ttt ettt ettt ettt ettt e e e et et e e e e et s e et et eeeae et ee e s eseeeeeeeeae e et eteaesesee s eseneanens 6
INDICE DE TABLAS ..coeeiiiteeee ettt et et e e e e ettt et et e e e aa e e et e e e s b e e s baa s et aaa e s s bas s saanssesannesssasessransserannes 8
DIAGNOSTICO ...ttt ettt ettt e e et et e e et et e e et et e s e et eae e et ee et et eeesseeseeeseseaeee et saeeneseeeaseeeaenanenas 11
1. GENERALIDADES ...ttt ettt ettt e e e et e e e e e e e e eab b eeeee e e e e aaa e eeeeeess st aeeessessaranneaesseenes 11
1.1. ANTECEDENTES ... .ottt ettt e et e e e e e e e e e e e e e e e e eaaab e eeeeeseasaaaeeeessesrataeeeeesessrannnns 11
1.2. IMTARCO LEGAL....oeeeitiie ettt et ettt e e e e e et et e e e e e e e e aa b aeeeeeesaabaaaeeeaesssabaaaeeeeeesssrannaeaaaes 12
1.2.1. Normas determinantes del Nivel Nacional ........cccueeviiiiiiiiiiieiee e 13
1.2.2. Normas determinantes a NiVel DISTrital ........coovivviiiiiiiiiiie e 14

2. IMEMORIA JUSTIFICATIVA .ottt ettt e e e ettt e e e e e et aee e e e e e e e s baaaeeeeeesaabaeeeeeeessstaaaaaeees 15
2.1. JUSTIFICACION DEL PLAN PARCIAL EN EL MARCO NORMATIVO NACIONAL ..oveveeeeeeeeeeeeeeseeeenns 15

2.2, JUSTIFICACION DEL PLAN PARCIAL EN EL MARCO DEL PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE
BARRANQUILLA. ... ettt ettt e ae e et e b e e e be e e be s e aeeenbeeeaeeenes 15

2.3. JUSTIFICACION DEL PLAN PARCIAL EN EL MARCO DEL DECRETO DISTRITAL NO. 0229 DEL 19 DE

OCTUBRE DE 2021ttt bbb b bbb saa e aa s 15
2.4, CONDICIONES DE PARTIDA. ..ottt et 16
2.5. PERTINENCIA Y PROCEDENCIA. ....coiiiiiiiiiiii i 17

2.6. OBIJETIVOS Y CRITERIOS DEL PLAN PARCIAL EN EL MARCO DEL PLAN DE ORDENAMIENTO

TERRITORIAL. ...vocevecteee et tesee st s ettt s e s s s e e s s s s s s s s e st ess et sesss s s s e s st anaeses s sesasseseesntesassansenan 17
2.6.1. (0] o [ 41V e =T =T =Y USRS 18
2.6.2. ObjJEtIVOS ESPECITICOS ..ueiieiiiiiiiiiee ettt ettt e e e e e et e e et e e e e etb e e e e s ataeeeennteaeenreaaas 18
DIAGNOSTICO DEL AREA DE PLANIFICACION Y AREAS DE INFLUENCIA. ....c.covvevieereieeereiseeseeseeessaenas 19

3.1, UBICACION DEL PLAN PARCIAL .....oucviuvereieerrieseeseseessssee s sssas s s s s s s sssse s ssssessssssas s sasassnans 19

3.2.  DELIMITACION DEL AREA DE PLANIFICACION.......oceviuirereiiereiesiessieie s 20

Pagina 1 de 115



DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE
PLAN PARCIAL VILLA HELGA — ABRIL 2023

3.2.1. [@foT 0] o T X el e o TN x4 €=To [ SRR 20
3.3. AREA DE INFLUENCIA DEL PLAN PARCIAL w....ovvieteteeieceeeeee ettt sensenenanasanas 22
3.4. CLASIFICACION DEL SUELD ...ttt sttt ettt es st ssss st s s essasnnanananas 23
3.5. ESTRUCTURA AMBIENTAL. ...ttt ettt ettt ettt e e e e ettt e e e e e st te e e e e e s eabnnaeeaeeesennnes 25

3.5.1. Estructura ecolOgica PrinCiPal........ccccuieeeeciii et e e e e e e 26

3.5.2. El Subsistema de parques Y ZONas VEITES ......ccccuuieeiuiieeeiiieeeeiee e e st e e aree e eeavaaeesaveee e 26

3.5.3. Distancia de aislamiento ambiental por localizacién de lagunas de oxidacion, estabilizacion o

PlaNtas de Trat@amiENTOS. .....cceiiiieceiiee ettt se e e et e e e e ta e e e s ta e e e e eabaeeeeabaaeestseeeeantaeeeeaaeeeanbeeeanns 27

3.5.4. ATAS PIOTEGITAS ...ttt ettt ettt n et et ennans 27

3.5.5. Plan De Ordenamiento Forestal -POF- Del Departamento Del Atlantico.........cccccovveeeivneennns 27

3.5.6. Portafolio De Areas Prioritarias Para La Conservacién Y Compensacién De La Biodiversidad.

28

3.5.7. POIMCA ..ttt b e bt ettt e h e bt e b e bt e bttt e et e s bt s bt sh e e nae ettt eneeeaeens 30

3.5.8. DiagnoStico AMDIENTAL ....cccciiiii ettt e st e e et e e e e eara e e e eareaeanns 30

1.1.1.1  ASPECEOS FIOITISTICOS .uviieuiiiieiiiieeecitie e ettt ettt e ettt e et e e e et e e e e s be e e eeaaaaeesatbeeeeanbeeesennaeeeenseeaanns 30

110120 AVITAUNG e st na e 32

1.1.1.3 [ LT o 1=y o) =1 o - SRR STRR 33

11,14 MASTOTAUNG et 34

1.1.1.5  Temperatura AMDIENTAl......ccuiii ettt e e e et e e e sar e e e eeaaaee e saaeeeenns 34

1.1.1.6 HUMEAAA REIATIVA ..ottt st e b et 35

1.1.1.7  Velocidad y DirecCion del VIENTO......cccuiiiiiiiie ettt ettt e e e et e eetae e e e e vaeeeenes 35

1.1.1.8  Temperatura del Punto de Rocio y Tension de Vapor .....c.cccecuieeeiieeeeciiiee e 36

1.1.1.9 Brillo SOIar y NUDOSIAAA ...cccueieieiiiie ettt e e et e e e et e e enaaae e snnreeeenns 37

3.5.9. [CT=To] Lo =1 PSR 37

Pagina 2 de 115



DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE
PLAN PARCIAL VILLA HELGA — ABRIL 2023

TR 70 O O C1-Yo 4 ToT o] [oY =4 - [ PSPPI 39
3.5.11. [CT=To) {To] T - [P O OO PPT PO PP PP 40
TR T0 & 1o 1] (o= OO OO OO UURUPP 40
3.5.13. AMENAZAS Y RIESEO .eiitiiiiiiiiie ettt s 43
3.6. ESTRUCTURA FUNCIONAL Y DE SERVICIOS .....cuteiieiieiteieteieeeieestteieee ettt 44
3.6.1. Sistema de MOViIlIdad ........ccuieiiiieiiee e 44
3.6.2. Red de transporte PUBIICO........cociiii e e e e e e e 49
3.6.3. Estimacion de la demanda generada por el proyecto........ceeevveeeiiiieeeriiee e 49
3.6.4. SEIVICIOS PUDBIICOS ...t s 51
3.7. ESTRUCTURA ECONOMICA Y DE COMPETITIVIDAD .....cotiiiiiieiieiieie ettt 58
3.7.1. [@fo] Yo [TolToT s Y=t [=T g o) ={ - i oF L USRS URRRP 59
3.7.2. CeNEFAlIAUES ..t ettt 59
3.7.3. POLIGONOS ESPECIALIZADOS DE COMPETITIVIDAD. ......cucvierrereieereieeeieeeaesesesae e senaes 59
3.7.4. CORREDORES DE ACTIVIDADES ECONOMICA ......coovieeviaeieiiiiesiessiesssssae s 60
3.7.5. OPERACIONES ESTRATEGICA . .....vuvuiuiiietersecie sttt ss s bbb sssssesas 60
3.7.6. PLAN ZONAL ..ttt ettt et s saeesaeesneen e een e e e e eneeneens 60
3.7.7. PLANES PARCIALES DENTRO DEL AREA DE INFLUENCIA ......oovvieerereeteieeee e 61
3.7.8. URBANIZACIONES EXISTENTES ...c.uteitieitieritenteeit ettt ettt ettt st st sie ettt eaeesneesbeenneens 61
3.7.9. ZONAS DE EXPLORACION Y EXPLOTACION MINERA CON TiTULOS MINEROS. ........ccoevenene. 61
3.7.10.  PATRIMONIO ARQUEOLOGICO ......vuvirieiieiaiieiieeesessee st ses e snas s sssssaesans 62
3.8. NORMAS URBANISTICAS ...ttt sttt ettt ettt et s seeesaeesneen e e eane s 62
3.8.1. TrAatAMIENTOS ... bbb bbb 62
3.8.2. Edificabilidad ........oveeieeeee e 63

Pagina 3 de 115



DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE
PLAN PARCIAL VILLA HELGA — ABRIL 2023

3.8.3. Normas arquitectdnicas y estandares urbanistiCos ........cccvveeecuieeeiiieeeeiiiee e 64
3.8.4. Areas de ACtIVIAA, USOS ......cvoveueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e et ee e e et et s en e et e s eneeeneeneeeeeas 64
3.8.5. Destinacion de suelo para desarrollo de vivienda de interés prioritario (Vip). .....ccceevveruvenee. 67
3.8.6. Lineamientos del plan zonal carrera 38. ....c.c.uoouiiiiiiiierieeee e 67
3.8.7. Etapas para El Desarrollo de los Planes Parciales .........cccueeeeciiiiiiiiee e 68
3.8.8. Ejecucion de [0S Planes ParCiales .........ececcuiiiiciiie ettt et e e s e et e e 68
3.9. CONCLUSIONES DEL DIAGNOSTICO. «..cvuvuiviiecveicecie ettt st sesae s s st es s ssasaenas 68
3.9.1. Estructura AmbBIental: ........ooouiiiiii e 68
3.9.2. Estructura FUNCIoNal Y D@ SErVICIOS: ..c..coiuiiiuiiiiiiiiiiieiiecieeieee et 69
3.9.3. Estructura Econdmica Y De Competitividad:........cceiiiireiiiiiieiie e 70
FORMULACION ...ttt sttt sttt b e st s s bt e b e e e e e e s b e e b e e b e e b e eanesanesaeesaeesaeenneeans 71
4. PLANTEAMIENTO URBANISTICO .....ouiviuiuetiriieiisetesssesessssesesssse st sesss s ssse b sse st s s st s s snsenes 71
4.1. CONCEPTO URBANISTICO ...ovieieiiieieieiscee sttt sttt sssnseses 71
4.1.1. DISTRIBUCION GENERAL DE AREAS.......cocviuiteiaieeieieiesesssie st sssssss st sssssaessssssesssssesssesessnns 73
4.2. ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL ...cvuvevieieiiiiieteisiese e ese s 73
4.2.1. Hidrologia — Pre dimensionamiento de Canales.......ccuveeriiieieiiieeiiiiee e 74
4.3. ESTRUCTURA FUNCIONAL Y DE SERVICIOS ....ccutiiiieiieiteiet ettt sttt et 76
43.1. SiSTEMA Vial PrOPUEBSTO ...cvviiiiiiiee ettt ettt ettt e et e e et e e e e s tb e e e eareeeeennaaa s 76
4.3.2. Sistema de Acueducto y Alcantarillado........ccueeiiiiiiieiiiecccee e 78
1.1.1.10 Servicio de ENergia EIECIIICA ....cicvuiieiiiiie ettt e e e e e et e e e naae e e snaaeeennes 89
4.4, ESTRUCTURA ECONOMICA Y DE COMPETITIVIDAD ......cteiiiiieieenieeteereere et 91
4.5. ESTRUCTURA URBANA DEL ESPACIO PUBLICO Y PRIVADO.......coiiiiieierrenee ettt 91
4.5.1. ParQUES Y ZONAS VEITES ...eeeeuiiiieeiiiieeitteeeesiteeeeetteeestveeeesstaeeeestaeessseaaesssseeeenssaeessnsaseesnsseneanns 91
4.5.2. EQUIPAMIENTO PUBLICO PROPUESTO ..c.eiiieiteieeiieeite sttt ettt sttt et 92

Pagina 4 de 115



DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE
PLAN PARCIAL VILLA HELGA — ABRIL 2023

4.6. NORMA URBANISTICA ...ooouvieiieiiecte ettt sttt s bbb sae s b s s sanaas 93
4.6.1. USOS PRINCIPALES, COMPATIBLES Y PROHIBIDOS ....ccoiiiiiiiieeeee ettt 93
4.6.2. EDIFICABILIDAD ...ttt ettt ettt e e e e e ettt e e e e e e ettt e e e e e e e s anbabbeeeeeesennnreeeeas 98
4.6.3. Aprovechamientos urbanisticos: indices de ocupacién y construcCion...........ccervevevevnane. 100

4.7. ETAPAS DE DESARROLLO ...ttt sttt bbb bbbt ettt nbenbenneene 100
4.7.1. Delimitacion de 1as BLAPAS ...ueeiiiiee ettt e e et aa e e s aaeans 100

5. SIMULACION URBANISTICA FINANCIERA Y SISTEMA DE REPARTO EQUITATIVO DE CARGAS Y BENEFICIOS.

102
5.1. FUNDAMENTOS NORMATIVOS ...ttt ettt ettt st st st sbe ettt sbe b e b e e ennes 102
5.2. VALOR DE LA TIERRA ANTES DE IMPLEMENTACION DEL PLAN PARCIAL.......c.coovveverererierernenens 103
5.3. ESTRATEGIAS DE GESTION Y FINANCIACION .....covuiviiieieiieeieisie et 104
5.3.1. UNIDAD DE GESTION ....oviuiieiiecieiiieieisie ettt s st st es s nsnes 104
5.3.2. FINANCIACION PLAN PARCIAL.....ovuiveveieereiseieseissee st sesssse st st s ssssssessssssessssesessseses 104
5.4. COSTOS DE URBANISIVIO .....uiiiieiteiteitt ettt ettt st sttt ettt et eb b b e b et sstesanesneenbeenee 105
5.4.1. COSTO DEL SUELO APORTADOD .....ccuteiuieitieiteiteie ettt ettt ettt site st st sbee bt et sneeeneesbeenbeens 105
5.4.2. COSTOS DIRECTOS......cutettetiete ettt sttt sttt ettt st he e bbbt eabe st esbeesbeenbe e bt enneenteeanens 105
5.4.3. COSTOS INDIRECTOS ....eoutiiitieitieiresite ettt ettt sttt ettt s s st sat et e e ennnens 106
5.4.4. COSTOS FINANCIEROS PLAN PARCIAL VILLA HELGA ...oviiiiiiiiienienee et 107
5.4.5. COSTOS TOTAL DEL PLAN PARCIAL VILLA HELGA ....c.eiiiieieeiiceetereenee st 107
5.5. VENTAS DEL PROYECTO ...ttt sttt sttt ettt sttt sb ettt st s sbeenbeenbeebeenneeneeennens 107
5.6. RESULTADOS DE LA SIMULACION ......ouvuieieieeieteieteeeeectete ettt ve sttt s bt es s ssae st snans 108
5.7. CARGAS URBANISTICAS ....ovveeieieeteteteteteeeeeees ettt es sttt s s st et es st b et b s s s s s aetesesans 109
5.7.1. (014 N =T o [T =1 [T PP PURPRRNS 109
5.7.2. (07 T T o Tor= | 1= SRRSO 110

Pagina 5 de 115



DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE
PLAN PARCIAL VILLA HELGA — ABRIL 2023

w o N

5.7.3. Destinacion de suelo para desarrollo de vivienda de interés prioritario ........cccceeevveeevvneenn. 112
5.7.4. COSTO APROXIMADO PLUSVALIA ..ottt ettt st e e e e e e e e 112
VIGENCIA PARA LA EJECUCION DEL PLAN PARCIAL .....cocviuiverieereresieieesae s sessae s saae 114
CARTOGRAFIA DE LA FORMULACION .....ovuiuivieieeieicee ettt 114
PROPUESTA DEL PROYECTO DE DECRETO ...cuuetiiieieeiietetesieste ettt st sie sttt st sbe bt ebe s neenes 115
ANEXOS ...ttt sttt b h e h e a et bkt h e b h etttk Rt b h et et et b e bt bt et ettt e b e 115

INDICE DE IMAGENES

Imagen 1 - Ubicacion del Plan Parcial, base Google Earth .........cccoooiuiiiieiiiii e 19
Imagen 2 - Vértices Area de PlanifiCacion ..........cccoooeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeessn iError! Marcador no definido.
Imagen 3 - Division predial, €laboracion Propia......ccccceeeeeciee e 21
Imagen 4 - Delimitacion del area de Influencia del Plan Parcial........cc.eeeeeieeieciiee e 22
Imagen 5 - Clasificacidn de suelo del drea de Influencia extraido del Plano G del POT de Barranquilla......... 23

Imagen 6 - Clasificacion de suelo del area de Planificacidn extraido del Plano G del POT de Barranquilla .... 24

Imagen 7- Plano POT, G6_Estructura_Ambiental...........ccoooiiiiiiiiii et 26
Imagen 8 - Plano POT, U5_Sistema_ESPacio_PUDIICO .....ccccviiiiiiiieiiiiee ettt 27
Imagen 9 - Plano Categorias de Ordenacidn Forestal, fuente CRA ........ccouiiiieiiie et 28
Imagen 10 - Plano Geoldgico del Area de EStUAIO...........oveveveveeeeeeieee et r e n e 38
Imagen 11 - Plano Geomorfoldgico del Area de EStUAIO .......c.cvivieiieeeeeeeeeeeeeeeeee et 40
Imagen 12 — Subcuenca hidrografica arroyo LEON .........eieciiie ettt e e e e e e enaaeeeenes 41
Imagen 13 — Mapa de drenaje €N La MiCrOCUBNCA......uuiiiieiiiciiiieeee e e ettt e e e e et e e e e e e e eaabaeeeeaeeeseaabsareeaeeeaan 42

Pagina 6 de 115



DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE
PLAN PARCIAL VILLA HELGA — ABRIL 2023

Imagen
Imagen
Imagen
Imagen
Imagen
Imagen
Imagen
Imagen
Imagen
Imagen
Imagen
Imagen
Imagen
Imagen
Imagen
Imagen
Imagen
Imagen
Imagen
Imagen
Imagen
Imagen

Imagen

14 - Plano POT - R2_Sistema_Vial_Rural_Proyecto.........ccccieiiiriiiiiiiiiiiceecsieeeee e 45
15 - PeIfil VIal VR=2..e ettt sttt b et 46
16 - Plano POT, U1_Subsistema_Vial_Jerarquia.....c...coceeriiiiieniiieie et 46
17 = Perfil VIal VTIMI=L .ttt ettt st e sb ettt e b nneens 47
18 - Plano POT, U2_SubsistemMa_TranSPOIte .....ccccueieeiuieeeiiieeeeiiieeessieeeesteeeeesaseeessnsaesessreeeenssseesennees 49
19 - Area de Influencia del Proyecto. Fuente: Secretaria de Transito .........ccccovevevevrererereeeeeirereneeaa. 50
20 - Plano POT, U6_Servicios_PUblicos_ACUBAUCTO .....cuuereiiiiiieiiie e 51
21 - Red de Acueducto, SUMINistrado POr THPIE A....cc i e e e e e saee e e 52
22 - Plano POT, U7_Servicios_Publicos_Alcantarillado ........cccceeviiiiiniiieiiiiieeeee e 53
23 - Redes de Alcantarillado EXiSTENTES ....c..eiriiiiiiiiiieeiieee et 54
24 - Plano POT, U8_Servicios_PUbliCOS_ENEIgIa .......ccocuiiieiiiieeeiii ettt 55
25 - Plano POT, U5_Sistema_ESpacio_PUDBIICO .....cccuviiiiiiieicieeeee et 57
26 - Fragmento del Plano G8_Estructura_Econdmica_Competitividad del POT......ccccceevivveeeviieenns 59
27 - Fragmento del Plano G9_ Instrumentos_Planificacion_Suelo del POT .......ccccceecvvviviiveeeniieeens 60
28 - Censo minero vs. titulos Mineros - PAgina WWW.aNM.Z0V.CO ..iiurrurrerrrereerrreeerirreeessreeeesseneeennns 62
29 - Fragmento del Plano U13_Tratamientos_Urbanisticos del POT .........cccceeeiiiieieciiee e 63
30 - Fragmento del Plano U20_Tratamientos_Urbanisticos_Expansion del POT...........cccovveeeivieeenns 63
31 - Fragmento del Plano U15_Poligonos NOIrMatiVoS........cccueieeiiiieieiieeeciieeeecvee e e e eiveeeeeveee e 65
32 - Fragmento del Plano U21_Areas de Actividad en suelo de Expansion urbana ..........cccceeevveeennne 65
33 — Propuesta Urbana SENEIal.......uuiiiiiie ettt e e st e e e e s e e e et e e e eaaa e e enaeeeenntaeeeeans 72
34 — Delimitacidon de cuencas hidrograficas al interior del predio .......ccccovcveeeeiciii e 75
35 —Identificacion de las abscisas de [0S Canales........ccccoveiiiiiiiiiiiienec e 76
36 = Perfil VIal VTIMI=L ..ttt ettt bttt ettt s be e e bt e b e e beebeenaesaees 76

Pagina 7 de 115



DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE
PLAN PARCIAL VILLA HELGA — ABRIL 2023

IMAGEN 37 = Perfil Vial VT=2. . ettt ettt sttt ettt e st e st e st e s ateesabeesanee e 77
IMagen 38 — Perfil Vial LOCAI VB.....c.uii ittt ettt ettt eanee e 77
Imagen 39 — Perfil Vial PEatonal VP-1 .........cooiiiiiiiie ittt sttt s e e 77
Imagen 40 - Punto de Conexion Red de aCUEAUCTO .......cceciiiieiiiiie ettt e e e e ae e e e sivae e e eareeeenes 79

INDICE DE TABLAS

Tabla 1 — Oficios relacionados al concepto de Determinantes EXpedidas .........cccccveeeeiiiieeciiieeecciiee e 11
Tabla 2 - LIimites Plan Parcial .........c.oovoiiiiii e s s 20
Tabla 3 - Coordenadas drea de PlanifiCacion..........c.coviiiiiiiiiiiiiiicee e 20
Tabla 4 - COMPOSICION Predial ...cciceeie ettt e e e et e st e e e st e e e s nta e e essaeeesntaeeeesneessnnes 21
Tabla 5 - Limites drea de iNfIUBNCIA .....oo.viiriiieeeee ettt 22
Tabla 6 - ClasificaCion 0@ SUBIO........iiiiiieiietee ettt ettt et b b e b e 25
Tabla 7 - Resultado de 1as Familias ArbBOrEas .........coeeieerieiiiiiieiieeieeste ettt ettt 31
Tabla 8 - Generos Arboreos @NCONTIAUOS. .......ccviriiiiiriiii et 31
Tabla 9 - Resultado avifauna encoNtrada.........cccocveiiiiiiniiiiiii e e 32
Tabla 10 - Resultados Herpetofauna encontrada.......c.eeeccieeeieiiie st e e sae e e e snaes 33
Tabla 11 -- Temperatura mensual en la cuenca Hidrografica en estudio........cccceeveieeeeiiieecciiee e 34
Tabla 12 - Temperatura media €n 12 SUDCUBNCA .....ccouiiiieiie ettt e e e e 35
Tabla 13 - Humedad Relativa en 12 SUDCUBNCA ...c...eiuiiiiiiiiiiiiieee e 35
Tabla 14 - Direccion del viento en la estacion Ernesto COrtiSSOZ ......cuuuiuiriiriirieiienieie ettt 36
Tabla 15 - Velocidad del viento promedio en la estacion del Aeropuerto Ernesto Cortissoz .........ccceevveerneee. 36
Tabla 16 - Punto de rocio en la subcuenca del Arroyo LEON ........ceeveiieeeiiiie et e e 36
Tabla 17 - Brillo Solar en la Cuenca Hidrografica en eStudio........ccoccuvieeeiiiie i e 37

Pagina 8 de 115



DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE
PLAN PARCIAL VILLA HELGA — ABRIL 2023

Tabla 18 - Brillo solar en la cuenca Hidrografica @n @Studio ........ceeeiieiiiieiiiiiiieiiceeee e 37
Tabla 19 — Tiempo de concentracion de 1a MICTOCUBNCA ......oo.eiiuiiitiertieieeie ettt ettt e 41
Tabla 20 - Red de Acueducto, Suministrado POr TrPIE A ......ooiiiiiiiiieeie e e 52
Tabla 21- Redes de Alcantarillado EXiSTENTES .....c.cueiiiriiriiiiieeee e 53
Tabla 22 - Planes Parciales al interior del area de influencia, fuente, Plan zonal carrera 38 - Cordialidad...... 61
Tabla 23 - Edificabilidad......cooueiiieieeeee e e 64
Tabla 24 - Usos Y actividades permitidas PEC-IND 1/2.......ccoovuiiieereeireeiteeie ettt ettt eveesveesve e 66
Tabla 25 - Usos y actividades permitidas PEC-IND 2/2 .......ccuiouiiieerieereecieeie ettt ettt ettt eve e 66
Tabla 26 — Cuadro General de dreas de la Propuesta Urbana ........occueeeeiieiiieiiee e e 73
Tabla 27 — SECCIONES CANAIES ..cueiieiieet ettt ettt sb e s bt ettt e bt e et et e e b e e besanesanes 76
Tabla 28 — Distribucién de Areas de cesidn para espacio pUblico y equipamiento.........ccceeeeeeeeeeeeeeeeeennn. 91
Tabla 29 — Usos permitidos y actividades permitidas al interior del Plan Parcial Villa Helga ...........ccc............ 98
Tabla 30 — Edificabilidad Plan Parcial Villa HEIZa.......c..eeeeiiieiiiie ettt e 99
Tabla 31 — Aprovechamiento Urbanistico Plan Parcial Villa Helga........ccccvvieeiiiiiciieeeee e 100
Tabla 32 = Norma de AISIamIENTO .......oeiiiiiiiiiiieere et 100
Tabla 33 — Estudio de mercado Valor M2 .......oouiiiiiiiiieiienieee ettt st et st sbeennee 104
Tabla 34 — Valor total estimado del predio antes de [a iNtervenCion..........c.ccovviiiiiiie e 104
Tabla 35 — Costo Del suelo para ejecucion del Urbanismo del Plan Parcial Villa Helga ..........ccocovveeeiiieene. 105
Tabla 36 — Costos Directos Plan Parcial Villa HEIZa ......eeeeeiiee ettt 106
Tabla 37 — Costos Indirectos Plan Parcial Villa HEIZA ....cceecviii it 107
Tabla 38 — Costos Total Plan Parcial Villa HEIZa ......cooeeeieeiee ettt e e e e 107
Tabla 39 — Total ingresos por concepto de venta de suelo urbanizado no construido.........ccceevevveeeriieeennes 108
Tabla 40 — Total ingresos por concepto de venta de suelo urbanizado no construido.........cccccceeviivivieenenn. 108

Pagina 9 de 115



DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE
PLAN PARCIAL VILLA HELGA — ABRIL 2023

Tabla 41 — Presupuesto resumen Cargas Generales del Plan Parcial Villa Helga .......cococeevvviiiiiiieinieeeens 110
Tabla 42 — Presupuesto resumen Cargas Locales del Plan Parcial Villa Helga ........ccoovveeieiiiiiiiiieiiieeens 111
Tabla 43 — Zonas Beneficiadas del Plan Parcial Villa HElZa........cccuiiiiieiiieiiieciec e 113
Tabla 44 — Estimacion de la plusvalia sobre las areas utiles del Plan Parcial Villa Helga..........ccocovveeeiiienes 113

Pagina 10 de 115



DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE
PLAN PARCIAL VILLA HELGA — ABRIL 2023

DIAGNOSTICO

En este Capitulo, se expone la memoria justificativa del Plan Parcial VILLA HELGA, las condiciones de partida y
criterios de disefio, detallando las condiciones evaluadas en la fase de diagndstico, la cual se organiza a partir
del Marco Legal, el analisis de lo existente dentro de lo que se considerd el drea de influencia y el interior del
area de planificacidn, asi como el Concepto de determinantes plan parcial “Parque Industrial Villa Helga”
emitido por la Secretaria Distrital de Planeaciéon mediante oficio QUILLA-22-122057 asi como los siguientes
documentos:

Entidad/dependencia Radicacion Fecha

Secretaria Distrital de Transitoy | QUILLA-21-3045916 Diciembre 16 de 2021
Seguridad Vial

Barranquilla Verde 002224 Abril 27 de 2022
Corporacion Auténoma | 001069 Febrero 21 de 2022
Regional del Atlantico

Oficina Gestion del Riesgo QUILLA-21-309968 Diciembre 23 de 2021
Oficina de Servicios Publicos QUILLA-21-314143 Diciembre 30 de 2021

Tabla 1 - Oficios relacionados al concepto de Determinantes Expedidas

1. GENERALIDADES

1.1. ANTECEDENTES

Con la ley 388 de 1997 se instaura en el pais una nueva forma de construir ciudad a partir de los principios del
ordenamiento del territorio: Funcion social y ecoldgica de la propiedad, prevalencia del interés general sobre
el particular y distribucidn equitativa de cargas y beneficios; este ultimo de especial importancia por sus
implicaciones para la redistribucién y la equidad en materia de urbanismo y desarrollo territorial en lo local y
en lo regional.

El Plan Parcial, instrumento de planificacidn y gestion para la generacién de suelo urbano, permite obtener
mejores estandares en espacio publico libre y construido, ademas de las infraestructuras fisicas necesarias de
movilidad, servicios publicos basicos, centralidades y vivienda para la poblacién, soportes fundamentales del
desarrollo urbano en equilibrio con el medio ambiente y la esfera de lo social. La aplicacion del principio de
reparto de cargas y beneficios garantiza socializar los costos y los beneficios del desarrollo territorial.

El Plan Parcial Villa Helga, como proyecto estratégico, constituye una excelente oportunidad para demostrar
las potencialidades de este instrumento de planificacion y gestion para desarrollar las areas de expansién del
distrito de Barranquilla cuya vocacién se destina a aquellas zonas de producciéon y permiten generar
infraestructura de espacio publico y conexidn vial a las zonas residenciales adyacentes.
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1.2. MARCO LEGAL

La Ley 388 de 1997 obliga a los municipios de mas de 100.000 habitantes a elaborar un Plan de Ordenamiento
Territorial en el que se consignen el conjunto de objetivos, directrices, politicas, estrategias, metas,
programas, actuaciones y normas para orientar y administrar el desarrollo fisico del territorio y la utilizacion
del suelo.

En el articulo 122 determina como un componente del Plan de Ordenamiento territorial la clasificacion del
suelo y como parte de esta la identificacion de las dreas de expansién y la formulacion de las mismas en
armonia con el modelo de ocupacion del suelo definido en el componente general del Plan.

El Decreto 1077 de 2015 “Por medio del cual se expide el Decreto Unico Reglamentario del Sector Vivienda,
Ciudad y Territorio” compila todo lo referente a los Planes Parciales y otros instrumentos de planeacion y
gestion del desarrollo territorial Se enuncian los criterios necesarios para formulacion

y adopcion de los Planes Parciales en todo el territorio nacional Esta reglamentacidn se orienta hacia el
equilibrio territorial y la conciliacidn del desarrollo humano con el medio ambiente, el crecimiento econdmico
y el bienestar social

El Decreto 0212 de 2014, Plan de Ordenamiento Territorial de Barranquilla, establece que el territorio del
Distrito de Barranquilla se clasifica en suelo urbano, suelo rural, suelo de proteccién y suelo de expansién
urbana de acuerdo al Plano de Clasificacion del suelo, No. G4, y las coordenadas especificas y de detalle del
perimetro distrital son las sefialadas en el Anexo No. 01.

En el articulo 15 2 del POT de Barranquilla, establece que el suelo de expansién se define como el 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.

El suelo de expansion del Distrito de Barranquilla se localiza al occidente del suelo urbano, y se encuentra el
Anexo No. 01 y delimitado en el Plano de Clasificacién del Suelo No. G4.

La incorporacién del suelo de expansion urbana al suelo urbano, solo podra realizarse a través de la
formulacidén, adopcién y expedicidén 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 obras de urbanismo y se hayan
cumplido las obligaciones establecidas en el plan parcial correspondiente de conformidad con lo establecido
en el Decreto Nacional 2181 de 2006 modificado por el Decreto 4300 de 2007 y por el Decreto Nacional 1478
de 2013.

De igual forma el POT, permite desarrollar zonas mediante el instrumento del Plan Parcial en zonas por fuera
del drea de expansion y que permitan definir de manera especifica los indices de ocupacién y de construccion,
los usos y otras normas urbanisticas asumidas como aprovechamientos o beneficios urbanisticos, dentro del
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sistema de distribucidon equitativa o de reparto y las condiciones de participacidn de los diferentes participes
o aportantes al plan parcial.

El articulo 120 del POT de Barranquilla, identifica dentro de la clasificacion de los planes parciales, el Plan
Parcial de Desarrollo, los cuales se desarrollan en determinado suelo urbano en tratamiento de desarrollo y
en el suelo de expansién urbana, de acuerdo con los parametros establecidos en este plan para dicho
tratamiento.

Articulo 122 del POT, establece que serd obligatoria la formulacién de planes parciales en los siguientes casos:
1. Para todas aquellas areas clasificadas como suelo de expansidn 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 renovacién urbana en la modalidad de
redesarrollo, con un area igual o superior a cuatro (4) manzanas.

Mediante el plan parcial se establecera el aprovechamiento de los espacios privados, con la asignacién 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 ejecucidén asociada de los
proyectos especificos de urbanizacion y construccién de los terrenos incluidos en su dmbito de planificacién,
ya sea en suelo urbano o en suelo de expansion.

Por ultimo, el Decreto no. 0229 de 2021, “por medio del cual se adopta el plan de ordenamiento zonal carrera
38-cordialidad, y se dictan otras disposiciones”, la cual tiene por objeto adoptar el Plan de Ordenamiento
Zonal Carrera 38 - Cordialidad, precisar las estructuras del planeamiento de la zona, establecer de manera
detallada la normatividad de urbanistica, definir proyectos estratégicos a desarrollar y realizar un reparto de
cargas y beneficios en la zona.

1.2.1.NORMAS DETERMINANTES DEL NIVEL NACIONAL

e Ley388de 1997, “Ley de Desarrollo Territorial”

e Decreto No. 2181 de 2006, “Por el cual se reglamentan parcialmente las disposiciones relativas a
planes parciales contenidas en la Ley 388 de 1997 y se dictan otras disposiciones en materia
urbanistica”.
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e  Decreto No 4300 de 2007, “Por el cual se reglamentan las disposiciones relativas a planes parciales
de que tratan los articulos 19 y 27 de la Ley 388 de 1997 y el articulo 80 de la Ley 1151 de 2007, se
subrogan los articulos 1°, 5°, 12 y 16 del Decreto 2181 de 2006 y se dictan otras disposiciones.”

e Decreto No. 4065 De 2008, “Por el cual se reglamentan las disposiciones de la Ley 388 de 1997
relativas a las actuaciones y procedimientos para la urbanizacion e incorporacién al desarrollo de los
predios y zonas comprendidas en suelo urbano y de expansion y se dictan otras disposiciones
aplicables a la estimacién y liquidacién de la participacion en plusvalia en los procesos de
urbanizacion y edificacién de inmuebles.”

e Decreto 1469 de 20108, “Por la cual se reglamentan las disposiciones relativas a las licencias
urbanisticas, al reconocimiento de las edificaciones, a la funcidn publica que desempefian los
curadores urbanos, y se expiden otras disposiciones”.

e Ley 075 de 2013, “Por la cual se reglamentan los porcentajes de suelo destinado a programas de
Vivienda de Interés Social para predios sujetos a los tratamientos de desarrollo y renovacién urbana
y se dictan otras disposiciones”.

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

e Decreto 2218 de 2015, “Por el cual se modifica parcialmente el Decreto 1077 de 2015 en lo
relacionado con el valor de la Vivienda de Interés Social y Prioritaria en programas y proyectos de
renovacion urbana, el alcance y modalidades de las licencias urbanisticas, sus vigencias, prorrogas,
revalidaciones y modificaciones, se complementa y precisa el alcance de algunas actuaciones
urbanisticas y se precisa la exigibilidad del pago de la participacion de plusvalia en trdmites de
licencias urbanisticas”

e Decreto 2095 de 2015, "Por medio del cual se modifican los Articulos 2. 1.1.2.7.2.1.,2.1.1.2.7.2.3. Y
2.1.1.2.7.2.4 del Capitulo Segundo, Seccién 7 Subseccién 2 del Decreto 1077 de 2015 - 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, tramite y
expedicidn de las licencias urbanisticas y se dictan otras disposiciones"

1.2.2.NORMAS DETERMINANTES A NIVEL DISTRITAL

e Decreto 0212 de 2014, “Por el cual se adopta el plan de ordenamiento territorial del distrito especial,
industrial y portuario de Barranquilla 2012-2032"

e Decreto 0229 de 2021, “Por medio del cual se adopta el plan de ordenamiento zonal carrera 38-
cordialidad, y se dictan otras disposiciones”
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2. MEMORIA JUSTIFICATIVA

2.1. JUSTIFICACION DEL PLAN PARCIAL EN EL MARCO NORMATIVO NACIONAL

Los planes parciales estan definidos en el articulo 2.2.1.1 del Decreto Nacional 1077 de 2015, como “el
instrumento mediante el cual se desarrollan y complementan las disposiciones de los planes de ordenamiento
territorial, para areas determinadas del suelo urbano y para las dreas incluidas en el suelo de expansion
urbana, ademas de las que deban desarrollarse mediante unidades gestién o actuacién urbanistica, macro
proyectos u otras operaciones urbanas especiales, de acuerdo con las autorizaciones emanadas de las normas
urbanisticas generales, en los términos previstos en la Ley 388 de 1997. Mediante el plan parcial se establece
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 dotacion de equipamientos, espacios y
servicios publicos, que permitirdn la ejecucion asociada de los proyectos especificos de urbanizacién y
construccién de los terrenos incluidos en su ambito de planificacion.”

En este sentido, aunque el drea de planificacion se encuentra parcialmente en suelo Urbano y parte en suelo
de expansidn urbana, para ubicar las zonas de cesidon mas cerca a los nucleos residenciales en procesos de
consolidacién cercanos al area de intervencion, el promotor decidid incluir toda el area predial para
desarrollarlo mediante Plan Parcial, tal como lo precisa la normativa nacional mediante el Decreto 1077 de
2015.

2.2. JUSTIFICACION DEL PLAN PARCIAL EN EL MARCO DEL PLAN DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL DE BARRANQUILLA.

Sin perjuicio de lo sefialado en las leyes nacionales sobre la materia, en especial los Decretos 2181 de 2006,
modificado por los decretos nacionales 4300 de 2007 y 1478 de 2013, se reglamenta el procedimiento para el
trdmite y gestion de Planes Parciales de Desarrollo y Renovacion Urbana, asi como para las Unidades de
Actuacién Urbanistica y Unidades de Gestion, en el numeral 5.5.5 del Libro I, Componente General, del
Documento Técnico de Soporte del POT de Barranquilla.

Establece ademas que sera obligatoria la formulacién de planes parciales en caso que las dreas a desarrollar
se encuentren clasificadas como suelo de expansién urbana.

2.3. JUSTIFICACION DEL PLAN PARCIAL EN EL MARCO DEL DECRETO DISTRITAL NO. 0229 DEL
19 DE OCTUBRE DE 2021

En el area ambito del plan de ordenamiento Zonal carrera 38-cordialidad aprobado mediante decreto No.0229
de octubre de 2021, se encuentra el drea de planificacion del presente Plan parcial, la cual establece de
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manera detallada la normatividad urbanistica, define los proyectos estratégicos a desarrollar y realiza un
reparto de cargas y beneficios de la zona delimitada.

2.4. CONDICIONES DE PARTIDA.

La construccion de bodegas y parques industriales ha contribuido a dinamizar al sector constructor en la
mayoria de las ciudades, la globalizaciéon del comercio ha dado pie a la proliferaciéon de estos espacios en
diferentes regiones del pais, ofreciendo a las empresas todos los servicios logisticos para que puedan realizar
sus operaciones con total eficiencia.

Estos desarrollos son evidencia el dinamismo que presentan estas infraestructuras logisticas que traen
muchos beneficios tanto para las empresas que alli se asientan, para la regidn que las proyecta, como para el
entorno inmediato que se ven beneficiado por los desarrollos formales en esta materia.

El Distrito de Barranquilla, propone un eje vial integrador de Juan Mina, Tubard y Juan de Acosta, como un
corredor industrial donde se ubica el predio Villa Helga, y cuyas actividades y vocacion de desarrollo son
destinadas principalmente a la explotacion , fabricacidn, reparacion, tratamiento y manipulacién de materia
prima, transformar y producir bienes o productos industriales con diferentes intensidades, para el consumo
final o para la prestacion de servicios; se prevé que se desarrollen edificaciones con caracteristicas y
especificaciones técnicas y constructivas apropiadas para la naturaleza de la actividad desempefiada.

Este eje industrial se encuentra delimitado por el POT de Barranquilla, como una franja de suelo urbano,
principalmente de vocacidn industrial, colindante con el area de expansion urbana de la ciudad, caracteristica
que lo hace especial en materia de ordenamiento territorial, ya que permite el desarrollo ordenado de la
ciudad con beneficios, a su area de influencia, como es el corregimiento de Juan Mina y todos aquellos
desarrollos residenciales del sector que se han venido desarrollando como las viviendas de Villas de San Pablo
y Caribe Verde.

Y es que son crecimientos que progresivamente se han venido desarrollando en las ultimas dos décadas, tal
como lo identificé en el afio 2011 quien fuera en ese entonces el Gobernador del Atlantico Eduardo Verano
de la Rosa en el marco de la ceremonia de inauguracion del Parque Tecnoldgico y Ambiental del Caribe, que
dijo que “El sector de Juan Mina se ha ido constituyendo en un importante corredor industrial que genera
desarrollo que se irradia a todo el Departamento”.
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Asi mismo se recalca la confianza e interés de los sectores privados que han invertido en proyectos industriales
en esta zona del Departamento, como las empresas que han escogido este sector de la via a Tubara para
establecerse.

2.5. PERTINENCIA'Y PROCEDENCIA.

Apoyado en las politicas y estrategias que establece el Plan de ordenamiento de Barranquilla, Acuerdo 0212
de 2014, la necesaria planificacidn y gestion ambiental sostenible del territorio, condiciona el desarrollo de
dichas zonas a una gestion concertada, con el objeto de garantizar el crecimiento ordenado, coherente y
armonico del territorio.

Dicho crecimiento, con suficiente dotacion de espacio publico, zonas de aprovisionamiento de bienes y
servicios basicos, garantiza desarrollos de gran calidad, siempre con el objeto inmediato de subsanar las
deficiencias que el territorio inmediato presenta.

El sector que nos aplica en el presente Plan Parcial, estd considerado como uno de los poligonos industriales
de la ciudad, donde se identifica su importante cercania con la circunvalar, la recién circunvalar de la
prosperidad, las zonas identificadas como suelo de expansion urbana con vocacién Industrial, los predios ya
consolidados y los predios en suelo urbano con tratamiento de Desarrollo.

2.6. OBJETIVOS Y CRITERIOS DEL PLAN PARCIAL EN EL MARCO DEL PLAN DE ORDENAMIENTO
TERRITORIAL

El Componente General del Plan de Ordenamiento Territorial establece como objetivo de Una Ciudad
Competitiva e Integrada a la Economia Global, impulsar a la ciudad y a su Area Metropolitana, hacia una
perspectiva de integracion comercial, portuaria, cultural y geopolitica, para desarrollar sus ventajas
comparativas, competitivas y sus potencialidades, frente a una dimension Internacional, relacionado con el
Gran Caribe, Colombia, la Region Caribe, el eje Ciudad-Region y el Departamento del Atlantico, enmarcadas
en los criterios de sostenibilidad ambiental, competitividad, inclusion y equidad social.

En ese sentido, los objetivos planteados por el POT se encuentran complementados a través de politicas que
marcan el resultado a obtener en el horizonte del Plan y establecen los requerimientos que la ciudad precisa
de su propio desarrollo territorial.

Acorde a este importante documento hoja de ruta del Distrito, el Plan Parcial Villa Helga se desarrollard
observando las siguientes Politicas y Objetivos:
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2.6.1.0BJETIVO GENERAL

Incorporar la zona objeto de intervencion denominado Villa Helga, para desarrollos industriales, mediante la
implementacidn del instrumento de planificaciéon como es el Plan Parcial, Desarrollando y complementando
las previsiones del Plan de Ordenamiento Territorial y los lineamientos del Plan Zonal de ordenamiento Zonal
carrera 38-cordialidad.

2.6.2.0BJETIVOS ESPECIFICOS

POLITICA DE COMPETITIVIDAD
Objetivo:

Fomentar y diseiiar los elementos centrales del desarrollo econdmico basado en las ventajas comparativas y
competitivas y las potencialidades de la ciudad para hacer del Distrito de Barranquilla un centro urbano de
categoria mundial, integrado al Gran Caribe, a la regién Caribe, al eje Ciudad-regidn conjuntamente con
Cartagena y Santa Marta, enmarcados en los criterios de sostenibilidad ambiental, competitividad e inclusion
y equidad social.

POLITICA DE EQUIDAD E INTEGRACION
Objetivo:

Localizar estratégicamente los servicios colectivos con el fin de maximizar su eficacia y cualificacion, y reducir,
en lo posible, los costos sociales y econdmicos de su implementacidn, para satisfacer las necesidades y
favorecer la calidad de vida de los ciudadanos barranquilleros y disminuir la fragmentacion social y espacial.

POLITICA DE DESARROLLO SOSTENIBLE Y RESILENTE.
Objetivo:

Generar alta calidad ambiental en toda el drea del Distrito y reducir el impacto humano negativo y de los
cambios antropogénicos generados por el desarrollo urbano que favorecen el cambio climatico.

POLITICA DE OCUPACION DEL TERRITORIO
Objetivo:

Fortalecer la propuesta de Ciudad-regién Global planteada como un corredor de tres ciudades
complementarias (Barranquilla, Santa Marta y Cartagena) con un grado de especializacion individual, que se
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reequilibra construyendo una regién fuerte, aunque flexible, sobre un proyecto para el cual las ciudades y
municipios se constituyen dareas de oportunidad con valores diferenciados, en razéon de sus ventajas
comparativas y competitivas, en un espacio y un desarrollo territorial integrados.

3. DIAGNOSTICO DEL AREA DE PLANIFICACION Y AREAS DE INFLUENCIA.

El presente capitulo analiza especificamente el predio, su localizacidn, el area de influencia, asi como las
determinantes normativas y fisicas del lugar como los aspectos relacionados a temas ambientales, el sistema
de movilidad, el espacio publico, equipamientos , los servicios publicos y la estructura urbana de la zona.

3.1. UBICACION DEL PLAN PARCIAL

ESQUEMA DE LOCALIZACION DEL LOTE Y SUS ALREDEDORES

Imagen 1 - Ubicacién del Plan Parcial, base Google Earth

El poligono definido para el plan parcial Villa Helga, se encuentra localizado a 2.3 kildémetros de la interseccion
de la carrera 38 con la via circunvalar, sobre la margen izquierda de la via que comunica de Barranquilla con
el municipio de Tubara. Catastralmente el drea de Planificacidn se encuentra identificado por la referencia 00-
03-0000-706-000 del Distrito de Barranquilla, en la localidad sur-Occidente, al interior del Plan Zonal Industrial
Carrera 38 — Cordialidad?

! Plano G-9 Componente General del Decreto 0212 de 2014, POT de Barranquilla.
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3.2. DELIMITACION DEL AREA DE PLANIFICACION

Los limites del Plan Parcial se identifican a continuacion:

NORTE: ViaJuan Mina —carrera 38

SUR: Desarrollos Residenciales Villa de San Pablo
ESTE: Bodegas privadas y Predios NO desarrollados
OESTE: Predios No Desarrollados

Tabla 2 - Limites Plan Parcial

Las coordenadas del area de planificacidn se describen a continuacién:

COORDENADAS AREA DE PLANIFICACION

PUNTOS X Y PUNTOS X Y PUNTOS X Y i PUNTOS X i Y
Pt-1 914265 1705300: |Pt-22 914958, 1705253 Pt-43 914881 1704901 Pt-64 914483 1705047
Pt-2 914796 1705560; iPt-23 914958 1705252 Pt-44 914881 1704899 Pt-65 914446 1705075
Pt-3 915038 1705677; iPt-24 914953 1705233 Pt-45 914878 1704838 Pt-66 914429 1705089
Pt-4 915180 1705748; iPt-25 914951 1705221 Pt-46 914876 1704881 Pt-67 914408 1705107
Pt-5 915225 1705770: iPt-26 914949 1705215 Pt-47 914873 1704865 Pt-68 914383 1705137
Pt-6 915225 1705770; iPt-27 914947 1705203 Pt-48 914868 1704846 Pt-69 914362 1705163
Pt-7 915250 1705720: :Pt-28 914945 1705197 Pt-49 914868 1704843 Pt-70 914350 1705178
Pt-8 915212 1705679; ;Pt-29 914939 1705164 Pt-50 914864 1704812 Pt-71 914333 1705197
Pt-9 915182 1705648; iPt-30 914938 1705161 Pt-51 914860 1704791 Pt-72 914332 1705198
Pt-10 915160 1705624; iPt-31 914938 1705160 Pt-52 914854 1704752 Pt-73 914325 1705206
Pt-11 915143 1705604: |Pt-32 914936, 1705150 Pt-53 914850 1704731 Pt-74 914315 1705217
Pt-12 915057 1705487; iPt-33 914935 1705147 Pt-54 914844 1704704 Pt-75 914296 1705239
Pt-13 915030 1705442; iPt-34 914932 1705131 Pt-55 914843 1704700 Pt-76 914296 1705239
Pt-14 915016 1705415; iPt-35 914930 1705122 Pt-56 914842 1704695 Pt-77 914286 1705252
Pt-15 915004 1705394: |Pt-36 914927 1705101 Pt-57 914830 1704705 Pt-78 914282 1705257
Pt-16 914992 1705369; iPt-37 914926, 1705094 Pt-58 914738 1704780 Pt-79 914281 1705258
Pt-17 914984 1705349; (Pt-38 914922 1705075 Pt-59 914581 1704951 Pt-80 914271 1705271
Pt-18 914977 1705330; ;Pt-39 914922 1705070 Pt-60 914563 1704971 Pt-81 914267 1705276
Pt-19 914971 1705307; iPt-40 914901 1704983 Pt-61 914562 1704973 Pt-82 914265 1705278
Pt-20 914964, 1705277] iPt-41 914900 1704980 Pt-62 914541 1704996 Pt-83 914254, 1705293
Pt-21 914964 1705277; [Pt-42 914891 1704938, Pt-63 914511 1705023 Pt-84 914253 1705294

Tabla 3 - Coordenadas area de Planificacion

3.2.1.COMPOSICION PREDIAL

El Area Objeto de Planificacidn tiene una extensién de 38 Has segtn los folios de matricula, sin embargo para
efectos de los célculos y el planteamiento urbanistico se guiara por el poligono de 393.016,5 m2 (39,3 Has),
suministrado por la oficina de gestién Catastral del Distrito de Barranquilla.

El poligono se encuentra conformado por 2 predios cobijados bajo la misma Referencia catastral identificados
de la siguiente Forma:
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AREA DE PLANIFICACION

TRANSFERENCIA DE DOMINIO A TITULO DE BENEFICIO
REFERENCIA CATASTRAL  MAT INMOBILIARIA PROPIETARIO AREA (m?)

EN FIDUCIA MERCANTIL
INVERSIONES Y REPRESENTACIONES VASQUEZ S.A. | ALIANZA FIDUCIARIA COMO VOCERA DEL PATRIMONIO
00-03-0000-706-000  |040-269465 "INVASS.AS." AUTONOMO DENOMINADO FIDEICOMISO LOTE VILLA 393.016,5
00-03-0000-706-000  |040-188326 LA FRONTERA S.A HELGA - JUNA MINA
TOTAL AREA DE PLANIFICACION 393.016,5

Tabla 4 - Composicion Predial

Con base en la escritura 426 de fecha 28-07-1987 de la Notaria Unica de Magangué. Se hizo la divisién de 10,0
has, quedando un remante de 28 Has con frente sobre la via que de Jua Mina comunica a Tubara.

Gréficamente se encuentran divididos de la siguiente manera:

MAT. INMOBILIARIA 040-269465

MAT. INMOBILIARIA 040-188326

Imagen 2 - Divisidn predial, elaboracién propia

Nro. Matricula: 040-269465 (28 Has):

Inmueble denominado "Villa Helga" y con una cabida superficiaria de 28 hectareas, ubicado en la banda
occidental de la carretera a Tubar3, jurisdiccion del municipio de Barranquilla, los linderos se hallan descritos
en el auto aprobatorio de sept.7/94 juzgado 2do del Circuito de Barranquilla.

Nro. Matricula: 040-188326 (10 Has):
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Un predio con un area aproximada de 10 hectareas, que forma parte de otro de mayor extensién, ubicado en
la banda izquierda de la carretera que, de Tubara jurisdiccion del municipio de Barranquilla. los linderos estan
contenidos en la escritura 426 de julio 28 de 1987, notaria Unica de Magangué.

3.3. AREA DE INFLUENCIA DEL PLAN PARCIAL

Para la elaboracién del diagndstico se parte de la delimitacion del area de influencia, definida por los usos
proyectados y su impacto sobre el territorio, teniendo en cuenta que el area de planificacion se encuentra
inmersa dentro del Plan zonal Carrera 38-Cordilaidad, el area de influencia analizada para la formulacién del
presente Plan Parcial se delimité tomando el area de planificacion de dicho Plan zonal, la cual se encuentra
delimitada en el mapa FO1 del Decreto No. 0229 del 19 de octubre de 2021, y que corresponde a un area
aproximada de 2.623,48 hectareas aproximadamente, localizados al suroccidente de la ciudad de Barranquilla

y limita asi:
Norte: Limite del suelo de expansién, Plan parcial el Volador.
Franja sur del suelo urbano localizado sobre la Avenida
Sur: .
Cordialidad

Perimetro urbano comprendido entre la Carrera 38 y la
Avenida Cordialidad
Occidente: |Limite del suelo de expansién

Oriente:

Tabla 5 - Limites area de influencia

PLAN PARCIAL EL VOLADOR

SUELO DE
EXPANSIONDE
BARRANCILILLA

Imagen 3 - Delimitacion del area de Influencia del Plan Parcial.

Pagina 22 de 115



DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE
PLAN PARCIAL VILLA HELGA — ABRIL 2023

3.4. CLASIFICACION DEL SUELO

El territorio del Distrito de Barranquilla se clasifica en suelo urbano, suelo rural, suelo de proteccién y suelo
de expansién urbana de acuerdo al Plano de Clasificacion del suelo, No. G4 del POT de Barranquilla.

Dentro del area de influencia del Plan parcial Villa Helga, existen unas franjas de Suelo Urbano sobre las vias
principales, especificamente sobre la carrera 38- via Juan Mina y la Via la cordialidad, ubicada al sur del area
de influencia las cuales se pueden desarrollar mediante los instrumentos y normas urbanisticas definidas en
el POT.

Entre estas dos franjas de suelo Urbano y especificamente en el area donde se encuentra el poligono de
interés, se encuentran suelos de expansion Urbana las cuales solo se podran desarrollar a través de la
formulacidn, adopcién y expedicién de un plan parcial.

Cabe resaltar que al interior de estas dos areas existen suelos de proteccidn, las cuales tienen restringida la
posibilidad de urbanizarse por su importancia estratégica en la preservacidn, restauracién o uso sostenible
de la biodiversidad

Surlo oe Expansn Urbans
] el it

|tk on pramcesn
00 Maszans p conteos potisdon
.

Imagen 4 - Clasificacion de suelo del drea de Influencia extraido del Plano G del POT de Barranquilla

Al interior del area de planificacién se encuentra dividido en:

e Suelo Urbano, con una extensidon aproximada de 21,3 Has, la cual por iniciativa del promotor hara
parte del drea de planificacién y se incluird dentro de la formulacién del Plan Parcial.
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e Suelo de expansién urbana, que corresponde a una extension de aproximadamente 18 Has'y,

e Suelo de Proteccidn, al interior de las dos anteriores, la cual corresponden a la franja de proteccion
del arroyo Leén que lo atraviesa y el drea de Influencia Sanitaria de la Laguna de Oxidacion del
Pueblo?.

e AR CLASFICACION DEL SUELO
N/ Nias goncpales 050 SueloRural

£ Camines y sandecos [ Susiocs Expanuon Utbaca
() umie gmtntar [ Sosoyrsano

[ Uinies musicipaes | Susis de prosecsisn

[ Coesesde mua 1 Marzanas y cenvos gobiados

Imagen 5 - Clasificacion de suelo del area de Planificacion extraido del Plano G del POT de Barranquilla

2 La Estacidn EDAR El Pueblo estd conformada por dos estaciones de bombeo y un sistema de lagunas de
estabilizacion. Las aguas residuales domésticas originadas en el suroccidente de Barranquilla son conducidas
por gravedad, mediante una serie de colectores, llegando a la EDAR mediante dos emisarios finales de 52",
que empalman en una estructura de llegada o de control, en la que se realizan las caracterizaciones de las
aguas residuales que acceden a la estacion depuradora.

Pagina 24 de 115



DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE
PLAN PARCIAL VILLA HELGA — ABRIL 2023

Teniendo en cuenta lo anterior y de conformidad con el decreto 0212 de 2014 la clasificacion de suelo en el
area de planificacion del Plan Parcial Villa Helga es la siguiente:

REFERENCIA CATASTRAL 00-03-0000-706-000 ‘

TIPO DE SUELO : AREA (Has)
Urbano : 21,3

Expansion Urbana : 18,0

Tabla 6 - Clasificacion de Suelo
3.5. ESTRUCTURA AMBIENTAL

Teniendo en cuenta que el drea de Planificacidn de la formulacidn del Plan Parcial Villa Helga tiene una porcion
en Suelo Urbano y otra en suelo de Expansidon Urbana, las determinantes ambientales aplicables al plan parcial
“Parque Industrial Villa Helga”, son las sefialadas por la Corporacién Autonoma Regional del Atlantico CRA,
expedida mediante oficio 001069 del 21 de febrero del 2022 y Barranquilla Verde, expedida mediante oficio
002224 del 27 de abril del 2022, las cuales se anexan al presente documento.
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Imagen 6- Plano POT, G6_Estructura_Ambiental

De conformidad con lo establecido en el Articulo 58 del Decreto 0212 de 2014, y teniendo en cuenta el Decreto
No. 0229 de 2021, la Estructura Ambiental del Area de Influencia y el Poligono de Planificacién Plan Parcial
esta conformada por los siguientes elementos:

3.5.1.ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL

Conformado en el area de influencia por el subsistema de cauces y rondas de preservacion del arroyo ledn,
arroyo Grande y arroyo Granada.

El drea de Planificacion se encuentra afectado por el Cauce del arroyo Ledn categorizado como cuerpo de
agua de primer orden, subzona hidrogréfica de la Ciénaga de Mallorquin, a su vez se encuentran zonas del
subsistema de rondas de preservacién de canales urbanos, los cuales estardn disponibles como escenarios
naturales para el disfrute colectivo.

La condicion de manejo de conformidad con el decreto Nacional 2811 de 1974, Cédigo de Recursos Naturales,
debe respetar una ronda de proteccién a cada lado a lo largo del limite del cauce de hasta 30 metros, contados
a partir de la cota maxima de inundacién, que no puede ser edificada.

No obstante, en el caso que el afluente sea canalizado, la ronda hidrdulica debera tener un ancho minimo de
15 metros paralelos y a lo largo del limite del cauce, entre el limite de la respectiva canalizacion a la linea de
propiedad, interponiendo entre estos una via vehicular o peatonal que se contabilizara dentro del mismo
retiro.

En la actualidad el area de planificacion lo atraviesa un arroyo, este en época de invierno recibe el agua
proveniente de la escorrentia superficial proveniente de los Barrios circunvecinos y de las empresas
establecidas en la parte lateral del predio, esto ha ocasionado que, en el predio, en época invernal, se inunde.

Otro aspecto relacionado con los drenajes, estd relacionado con las alcantarillas que estan ubicadas dentro
del predio, estas constantemente se rebosan, provocando que el agua proveniente de ellas se conduzca a
través del cauce

3.5.2.EL SUBSISTEMA DE PARQUES Y ZONAS VERDES

En la Estructura Ambiental, el subsistema de parques esta integrado por los parques de escala metropolitana
y parques de escala regional.

El area de influencia incorpora en su interior los parques locales procedentes de cesiones obligatorias de los
diferentes desarrollos inmobiliarios y el parque ecoldgico proyectado de cardcter metropolitano “Arroyo
Ledn” con un drea aproximada de 11.88 has que no afecta al interior del poligono de planificacién.
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3.5.3.DISTANCIA DE AISLAMIENTO AMBIENTAL POR LOCALIZACION DE LAGUNAS DE
OXIDACION, ESTABILIZACION O PLANTAS DE TRATAMIENTOS.

Es la distancia horizontal minima requerida de aislamiento ambiental comprendida entre el borde externo de
la planta de tratamiento, la laguna de oxidacion o estabilizacién y la zona residencial mas préxima, se debera
consultar a la autoridad ambiental competente para que sefale la distancia minima requerida.

En la cartografia tematica del POT, mapa U-05 “Sistema de Espacio Publico” se identifica una porcién del
predio localizada en el suelo de proteccion del area de influencia de la Laguna de Oxidacién.

-
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Imagen 7 - Plano POT, U5_Sistema_Espacio_Publico

3.5.4.AREAS PROTEGIDAS

El area de planificacion no esta afectada por areas protegidas, del portafolio del SIRAP Caribe y del portafolio
de dreas protegidas de la C.R.A.

3.5.5.PLAN DE ORDENAMIENTO FORESTAL -POF- DEL DEPARTAMENTO DEL ATLANTICO.

Segun el POF adoptado por la C.R.A a través de la Resolucién No. 000859 del 8 de noviembre de 2018, cuya
herramienta tiene como objeto administrar de manera adecuada los bosques y las areas de aptitud forestal,
en procura de mejorar las condiciones ambientales del territorio y de las comunidades asentadas en él.

Segun este instrumento en el area no esta afectado por ningln area forestal definido por el Plan de ordenacion
forestal del departamento del Atlantico.
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Todo el predio estd bajo “Areas de Exclusién”, definidas como aquellas que se encuentran sometidas a
regimenes especiales, por lo que no se incluyen en la definicién de la ordenacién y quedan sometidas a su
régimen de uso especifico, sin contar con un régimen de lineamientos y directrices de ordenacidén forestal,
para el sector correspondiente a este concepto corresponde a “zonas industriales o comerciales”, “Pastos

enmalezados”, “bosque de galeria” y “vegetacion secundaria baja”.

g swon a7966t0 73630 97200 4787500 amo7ece
CATEGORIAS DE ORDENACION FORESTAL N ‘\,‘ \
E | Fusnte de iz informacidn. Plan de Ordenacidn Forestal, \ N | 5 Bl [ K 2 4
C.RA. aEscala 1:26,000. C RA, 2018, e N
(Rosowcion No. 000859 de 2018} N
e =
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LEYENDA
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Imagen 8 - Plano Categorias de Ordenacion Forestal, fuente CRA

3.5.6.PORTAFOLIO DE AREAS PRIORITARIAS PARA LA CONSERVACION Y COMPENSACION DE

LA BIODIVERSIDAD.
El portafolio de areas prioritarias para la conservacién y compensacion de la biodiversidad, adoptada
mediante la Resolucién 00087 del 21 de febrero de 2019, que busca contribuir a la conservacion de la
biodiversidad, especialmente del bosque seco tropical y los servicios asociados a este, a través de la definicion

de usos sostenibles del suelo.

Para el predio sector inmediato esta afectado por el escenario 2 “Apoyar la gestion de estrategias
complementarias de conservacién”, se evallan los ecosistemas estratégicos y otras estrategias
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complementarias de conservacidn que se han establecido en el territorio para controlar parcialmente el riesgo
de pérdida de biodiversidad y garantizar el flujo minimo para mantener los ecosistemas y sus servicios
ecosistémicos. Hacen parte de este escenario las areas de especial importancia ecosistémica (para este caso,
la ronda hidrica de los arroyos identificados).

Ademas, estd afectado por el Escenario 3 “Mejorar la conectividad ecoldgica”, que busca minimizar el riesgo
de dafios ecoldgicos y de pérdida de la biodiversidad al mejorar la conectividad del territorio, repara el
territorio para cambios desconocidos, como los posibles fendmenos de remocidon en masa, erosion y areas
destinadas a la proteccidn y conservacién del suelo, de los recursos hidricos y aprovechamiento selectivo. Este
escenario es importante para la gestion de riesgo y preparacion de los cambios. Su importancia radica en
preparar el territorio ante los eventuales cambios que se puedan presentar e identificar aquellas areas
naturales inmersas dentro de areas con alta dinamica de cambio, que puedan convertirse en areas de
oportunidades de conservacién que maximicen la conectividad y funcionalidad. Para su identificacion se
tienen cuenta las Areas de conectividad ecoldgica, las areas de suelo clase VII-VIII que corresponden a tierras
no aptas para fines agropecuarios ni explotacion forestal y las coberturas naturales y seminaturales que no
estan contenidas en el escenario 1y Il

Para el Escenario 2 se establece el desarrollo de las acciones de “preservacion” y “rehabilitacion” de la ronda
hidrica.

Para el Escenario 3 se propone ejecutar la accion de “restauracion”.

La estrategia de Preservacion busca proteger o resguardar la cobertura natural, intentando conservar su
estado, de un dafio o peligro y en las que se debe mantener la composicidn, estructura y funcién de la
biodiversidad, pero en la cual se puede realizar uso sostenible a través de la obtencidn de frutos secundarios
del bosque, productos no maderables, fibras, cortezas, hojas semillas, entre otros; elementos que no afecten
la provision y soporte de bienes y servicios ecosistémicos, siempre y cuando el régimen de manejo lo permita.

En la estrategia de “Rehabilitacion”, los fragmentos que se encuentren transformados, en especial de aquellas
areas de tierras desnudas o degradadas y zonas quemadas se evaltan a la luz de la rehabilitacion, el cual de
acuerdo con el Plan Nacional de Restauracion es definido como aquellas areas importantes para recuperar la
productividad y/o los servicios del ecosistema en relacién con los atributos funcionales o estructurales. En
este sentido, la rehabilitacidn esta orientada a llevar el sistema degradado a un sistema similar, el cual sea
autosostenible, preserve algunas especies y preste algunos servicios ecosistémicos.

Y la accion de “Restauracion” busca que los fragmentos que se encuentren transformados se evaluaran a la
luz de los procesos de la restauracién ecoldgica, para garantizar que el territorio vuelva a establecer la
estructura, composicion y funcidon de especies similares a las del ecosistema impactado. La restauracion se
dirigira a reestablecer parcial o totalmente la composicién, estructura y funcion de la biodiversidad que haya
sido alterada o degrada (Decreto 660 de 2017, CRA) como:
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Restauracion ecoldgica RE: De acuerdo con (SER, 2002) y retomado por la PNGIBSE (MADS, 2012), este es un
proceso dirigido, o por lo menos deliberado, por medio del cual se ejecutan acciones que ayudan a que un
ecosistema que ha sido alterado recupere su estado inicial, o por lo menos llegue a un punto de buena salud,
integridad y sostenibilidad. El ecosistema resultante debe ser autosostenible y debe garantizar la conservacion
de las especies del ecosistema en general, asi como la mayoria de sus bienes y servicios ecosistémicos.

3.5.7.POMCA

Se evidencia que el drea de planificacion al encontrarse ubicado en suelo urbano y de expansién urbana,
clasifica que no categoriza dentro de las zonas definidas como determinante ambiental del POMCA.

3.5.8.DIAGNOSTICO AMBIENTAL
Se identificaron tres coberturas de primer nivel, bien diferenciadas.

Territorios artificializados: Comprende las areas de las ciudades y las poblaciones y, aquellas areas periféricas
que estan siendo incorporadas a las zonas urbanas mediante un proceso gradual de urbanizacion o de cambio
del uso del suelo hacia fines comerciales, industriales, de servicios y recreativos.

Territorios agricolas: Son los terrenos dedicados principalmente a la produccidn de alimentos, fibras y otras
materias primas industriales, ya sea que se encuentren con cultivos, con pastos, en rotacidn y en descanso o
barbecho. Comprende las areas dedicadas a cultivos permanentes, transitorios, areas de pastos y las zonas
agricolas heterogéneas.

Bosques y areas seminaturales: Comprende las areas naturales o seminaturales, constituidas principalmente
por elementos arboreos de especies nativas o exoticas. Los arboles son plantas lefiosas perennes con un solo
tronco principal, que tiene una copa mas o menos definida.

La anterior clasificacion corresponde al primer nivel en orden jerarquico de la leyenda CORINE (Coordination
of Information on the Environmental) Land Cover -CLC-, y de esta se derivan las unidades de coberturas de la
tierra con base en criterios fisondmicos de altura y densidad; claramente definidos y aplicables a todas las
unidades consideradas para un grupo de coberturas del mismo tipo.

1.1.1.1 ASPECTOS FLORISTICOS

Se registraron un total 301 individuos arbdreos, conformadas por 25 especies, los cuales fueron objeto de
analisis y generacion de indicadores ecoldgicos, estas 25 especies estan conformados por 15 familias y 25
géneros.
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La familia con mas individuos arboretos fue Fabaceae, con 163 individuos arbéreos, representando el 54,15%
del total inventariado, lo sigue la familia Malvaceae con 49 individuos arboreos, representando el 16,28%., en
la siguiente ilustracidn, se muestra el resto de las familias identificadas.

FAMILIAS
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B Euphorhlaceas B Fahaceae B Malvaceae B Mellaceas B Moraceae B Polygonaceae B Sapindaceas

Tabla 7 - Resultado de las Familias Arbdreas

En cuanto a los géneros, se identificaron 25, que corresponden con el nimero de especies registradas en esta
cobertura, el género con mas especies fue Leucaena con 79 individuos arbdreos, representando un 26,25%
del total; seguido del Gliricida con 52 individuos arbdreos, representando un 17,28% del total.
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Tabla 8 - Generos Arboreos encontrados
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1.1.1.2 AVIFAUNA

Colombia ocupa el primer lugar con diversidad de aves con mas de 1800 especies de aves, distribuidas en
todos los ecosistemas presentes desde humedales hasta los 2800 msnm (Ayerbe, 2018). Para el estudio se
reportan 5 especies, agrupadas en 4 familias y 4 érdenes.

El orden Columbiformes fue el mejor representado por dos familias, esto se debe a que es el orden mas
diverso del mundo. Alrededor de la mitad de las especies del mundo se agrupan en este orden de igual manera
incluye diversidad de gremios troficos (Ayerbe, 2018).

Orden Familia Especie IN.Comin
Galliformes Odontophoridae Colinus cristatus Codomiz
Pelecaniformes Ardeidae Ardea alba Garceta blanca
Columbiformes Columbidae Golumbina lapecct Mt
Lepiotila verreauxi Torcaza
Cuculiformes Cuculidae Crotophaga major Cocinera mayor

Tabla 9 - Resultado avifauna encontrada
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De acuerdo a las caracteristicas de las especies reportadas tenemos que los habitos se encuentran asociados
a areas abiertas, semiabiertas y rastrojo, esto es concordante con las caracteristicas del drea, no se reportaron
especies raras.

1.1.1.3 HERPETOFAUNA

Se reportaron para Herpetos un total de cuatro (4) especies, distribuidas en ocho (4) familias y dos (2) ordenes,
Colombia ocupa el primer lugar en diversidad de Herpetos, para las tierras bajas de la regidn caribe se ha
caracterizado por presentar una homogeneidad, esto debido a que la diversificacién puede presentarse a
partir de los >700 msnm (Acosta-Galvis, 2000). Por lo anterior las especies reportadas son caracteristicas para
zonas donde presentan un poco disponibilidad de agua o los cuerpos de agua son estacionarios, por ello
cuando hay lluvias se observan comportamientos reproductivos en el area.

Clase Orden Familia Especies Nombre Comin
Teiidae Cnemidophorus lemniscalus Lobo
I
Reptilia Squamata Ameiva praesignis Lobo pollero
Phyllodactylidae Thecadactylus rapicauda Salamanqueja
Bufonidae Rhinella horribilis Sapo comun
Amphibia Anura
Hyliidae Boana xerophylla Rana cantora
. Crotalus durissusCrotalus Cascabbel
Sauropsida Chordata Viperidae Bothrops afrox Mapana

Tabla 10 - Resultados Herpetofauna encontrada

Para el caso de los reptiles se encontraron especies las cuales se asocian a habitats abiertos o donde la
cobertura vegetal es de tipo Pastos Arbolados o Pastizales, por esto no existio diferencia en cuanto a la
riqueza, la familia mas diversa fue con dos especies mientras las familias restantes se reportaron con una

especie.

Al igual que a la riqueza las familias mas abundantes fueron Teiidae y Viperidaem cada una con 2 individuos
reportados, las demas familias reportan un individuo, representa una abundancia baja con un individuo. Las
familias mas representativas se encuentran adaptadas a los ecosistemas abiertos y/o de cultivos, se
caracterizan por alimentarse de insectos lo cuales son dominantes en estos ecosistemas.

Para el caso de anfibios se presentaron dos familias, ambas familias presentaron una especie. Los datos
reportados para este grupo son bajo debido a que Colombia presenta alrededor de 600 especies (Acosta-
Galvis, 2000), las especies reportadas se caracterizan por su adaptacion fisiologica a sistemas poco hiumedos
o donde la disponibilidad de agua es escaza y/o estacionaria, como son la presencia de verrugas entre otros.
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1.1.1.4 MASTOFAUNA

Por las condiciones observadas en el predio, no hubo registros de estas especies, sin embargo, en entrevistas
hechas con personas aledafias al lugar, nos informé que algunas veces se han visto conejos, liebres, pero que
son esporadicas sus apariciones.

1.1.1.5 TEMPERATURA AMBIENTAL

Para el analisis de temperatura se utilizaron los datos de las estaciones del Aeropuerto E. Cortissoz, Juan de
Acosta y Las Flores, esta informacion presentd un bajo nivel de completitud en el periodo 1994 a 1998. Sin
embargo, como parte de la caracterizacion hidro climatoldgica se analizé la informacién de temperaturas
obteniendo los resultados presentados en la Tabla 1y la Imagen 41 para la temperatura media mensual, y en
la Tabla 20 y Tabla 21 para la temperatura minima y maxima respectivamente.

Temperatura Media (°C) BB (5|52 |2
_ | §|5 2|5 |3 |
Aeropuerto E. Cortissoz | 26.8 | 26.7 | 27.0 |27.7 | 28.2 | 282 |28.0 |28.1 |27.7 |27.4 |27.5 | 271 |275

Las Flores 26.7 |265 |269 |275 |283 (283 |28.1 |28.3 |28 |28.1 |280 |27.2 |27.7
Promedio 26.8 |26.9 |271 |27.8 |282 (282 |2B.1 |28.2 |27.8 |27.7 |27.7 |27.2 |27.6

Tabla 11 -- Temperatura mensual en la cuenca Hidrografica en estudio
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Tem peratura Media Multianual
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Tabla 12 - Temperatura media en la subcuenca

1.1.1.6 HUMEDAD RELATIVA

Para el analisis de humedad relativa se utilizé la informacidn correspondiente a las estaciones del Aeropuerto
Ernesto Cortissoz y Las Flores. En particular se encontrd que la informacion de Juan de Acosta y Las Flores
tienen deficiencias importantes en cuanto a completitud durante la década de los 90’s y finales de los80’s. A
partir de la informacién disponible se analizaron las condiciones de humedad de la cuenca obteniendo los
resultados presentados en laTabla22.

2
; o [ e - A -
Humedad Relativa (%) 3 H < i o : g
w @ £ 2 g -
AeropuertoE. Cortissoz | 795 | 77.8 | 773 | 788 | 812 | 816 | 810 | 817 | 840 | 857 | 841 | 817 | 812
Las Flores 818 | 815 | 821 |832 (836 | 834 |832 [834 | 833 | 840 |831 |832 [ 830
Promedio 805 79.5 79.7 804 2824 82.4 820 827 B4.0 85.0 B3R a1 820

Tabla 13 - Humedad Relativa en la subcuenca

1.1.1.7 VELOCIDAD Y DIRECCION DEL VIENTO

Se analizaron los registros de viento en la estacién del Aeropuerto obteniendo una direccion predominante
del noreste el 47% del tiempo seguida por la direccién norte el 34% del tiempo como se muestra en la Imagen
42. En estas direcciones las velocidades alcanzadas estan en el rango de 0 a 5 m/s con un promedio de 3.3m/s
como se muestra en laTabla23
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Frecuencias de Datos de Direccion de Viento
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Tabla 14 - Direccidn del viento en la estacion Ernesto Cortissoz
F-] =l
o S| = el e E | E|€ ®
Estacion Egﬁgggggieggagag
= = - =3 2 8 8 g 2
Aeropuerto E. Cortissoz | 48 | 53 | 53 |46 | 20 |23 |26 |23 |17 |16 |23 |36 | 33

Tabla 15 - Velocidad del viento promedio en la estacion del Aeropuerto Ernesto Cortissoz

1.1.1.8 TEMPERATURA DEL PUNTO DE ROCIO Y TENSION DE VAPOR

Los datos de temperatura del punto de rocio y de tensidén de vapor fueron analizados a partir de los datos
registrados en las estaciones del Aeropuerto Ernesto Cortissoz y Las Flores. Esta informacidn resulto estar
bastante incompleta durante la década de los 90’s en las tres estaciones con periodos de pocos registros por
mes e incluso en algunos de ellos, ninguno. Sin embargo, para el objetivo de caracterizacidon hidro climatica
de la cuenca se utilizé esta informacion obteniendo los resultados presentados en las siguientes tablas:

Punto de Rocio (*C)

Enero
Febrero
Marzo
Abril
Mayo
Junio
Julio
Anual

e
8
<

Septiembre
Octubre
Noviembre
Diciembre

Aeropuerto E. Cortissoz | 229|226 |22.7|23.8|24.7 | 247|244 |1 247 248 (249|246 | 238|240
Las Flores 235(231|23.7|245(|253|253|25.1|253(250|252|24.8(24.2 |246
Promedio 233123.1|23.4|24.2|250|249(24.7(250(1249|249|24.7|239|243

Tabla 16 - Punto de rocio en la subcuenca del Arroyo Leén

Pagina 36 de 115



DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE

PLAN PARCIAL VILLA HELGA — ABRIL 2023

1.1.1.9

Para la cuenca hidrografica en estudio se tuvo a disposicion informacion de brillo solar de las estaciones del
Aeropuerto Ernesto Cortissoz y Las Flores. En la Tabla 7 se resumen los datos obtenidos del analisis de

BRILLO SOLAR Y NUBOSIDAD

informacion.
@ a
o ° 8 e .g B -
£ o 2 = g 2 o o [
Brillo Solar (hr/dia s 2| 5| 5| 8| 2| = §| 3 =
rdsh 1 8| 8| 3| 9| 2| 2| = LI & § 1E
a 2| o
Aeropuerto E. Cortissoz | 91 | 88 | 79 | 71 |62 | 67 | 71 |69 | 55|55 | 63 |81 ] 71
Las Flores 80|78 |74 |69|60|62|69)|67|59|56|64]|69]|67
Promedio 86|83 |76 |70|61|65|70)|68|57|55]|€64]|75]69

Tabla 17 - Brillo Solar en la Cuenca Hidrografica en estudio

También se observd el comportamiento de la nubosidad, en este ejercicio se contd nuevamente con
informacion de la estacion del Aeropuerto Ernesto Cortissoz. En la estacion de Las Flores no se mantienen

registros de nubosidad.

£l «| B ¢
B B o 5 = ®
Nubosidad (Octas) g E E| 3 2| ¢ 2 S| 2| 85Il 51 2
& 3| 2 = 2| = B S| 5 2=

“n 4 [
Aeropuerto E. Cortissoz 2.4 2.6 2.7 3.8 47 4.7 4.7 5.0 5.6 51 4.4 3.1 4.0
Promedio 25 2.4 2.9 4.0 4.5 45 43 4.7 51 4.7 4.0 3.0 38

Tabla 18 - Brillo solar en la cuenca Hidrografica en estudio

3.5.9.GEOLOGIA

En la actualidad el suelo, esta siendo utilizado como depdsito de residuos de construccion y demolicién y
residuos de madera, una de las caracteristicas observadas es que el predio no cuenta con arboles, lo que indica
que hace varios afios fue talada, actualmente la vegetacion la conforma rastrojos altos y bajos, maleza y otras

especies de gramineas.
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Con base a la informacién obtenida del mapa de geologia elaborado por el Servicio Geoldgico Colombiano,
elaborado para el departamento del Atlantico, para el darea de estudio, predio denominado Villa Helga se
identificaron dos unidades estratigraficas, las cuales se describen a continuacioén:

NIDADES GEOLOGICAS

Formacién Hibachare (Ngh)

Depositos edlices (Q-e)

Depésitos aluviales y de llanuras aluviales (Q-lal

Imagen 9 - Plano Geoldgico del Area de Estudio
e  Depdsitos Edlicos (Qe)

“Raasveldt (1953) se refirid a estos depdsitos mas antiguos como dunas. Esta unidad afecta la microcuenca,
pero no estd presente al interior del predio.

e Depdsitos Aluviales y de Llanuras Aluviales (Qlal).
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“Los depdsitos de llanura aluvial son depdsitos actuales de origen aluvial, que han desarrollado geoformas
planas, como terrazas, ligeramente inclinados hacia la direccién de la escorrentia”

La totalidad del predio Villa Helga se localiza al interior de esta unidad, Estas dreas no estan afectadas por
estructuras (fallas o pliegues) que puedan afectar su estabilidad, que lo hace de baja susceptibilidad ante la
ocurrencia de fendmenos geotécnicos.

e  Formacion Hibacharo (Ngh).

La referencia original de la Formacién Hibacharo es de Raasveldt (1953), menciona que la unidad estd
constituida por arcillolitas, limolitas y areniscas de grano fino a conglomeraticas.

3.5.10. GEOMORFOLOGIA

En el drea del proyecto se diferencia el relieve de terrazas erosionales, a su vez la microcuenca, ademas del
relieve indicado, estd afectado por campo de arenas y lomas y colinas.

LEYENDA
Predio Villa Helga

‘RELIEVE
Campo de arenas

~ Lomas y colinas g
s erosionalesjy

UTOLOGA
Uepceitas sahirasantguos, armasz
zasriticas
Ltinaz
Planch Roste  Tamadas arasonales. Dipaitas ahita s firos
el
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Imagen 10 - Plano Geomorfoldgico del Area de Estudio
e Relieve de Terrazas Erosionales.

Hace parte del paisaje de planicie lacustre, caracterizada por contar con un drenaje natural deficiente. En
sectores existen bacines con drenaje pobre a moderado, formados de material arcilloso de naturaleza
montmorillonitica y material aluvial y lacustre, depositados sobre un relieve plano susceptible a
encharcamientos. En las zonas depresionales de esta planicie, se han formado bacines pantanosos de forma
plano céncavo, que se saturan de agua en periodos de lluvia, presentan depdsitos aluviales finos. La planicie
se formo partir de la evolucion de los materiales de origen lacustre, depositados por la accién de grandes
volumenes de agua sobre el cauce abandonado de un antiguo brazo del rio Magdalena, en una depresién
tectdnica entre Barranquilla y Juan Mina.

e Lomasy colinas.

Relieve ligeramente ondulado a moderamente quebrado, de domos redondeados, pendientes 7-12-25% vy
erosion hidrica en grado moderado.

e Campo de Arenas.

Relieve plano a ligeramente inclinado con pendientes 0-3-7% y erosiéon hidrica moderada en algunos sectores

3.5.11. GEOTECNIA

Nivel Freatico.

Se encontrd hacia el sector este del predio, niveles de agua freética y/o niveles de agua colgados a una
profundidad de 2,50 y 3,50 metros, respectivamente, medidos por debajo de la superficie actual del terreno.
Sin embargo, estos niveles pueden variar dependiendo de la época del afio.

Perfil Estratigrafico

Para la determinacion del perfil estratigrafico del lote se tuvieron en cuenta las perforaciones realizadas y los
resultados de los ensayos de laboratorio realizados. El perfil estratigrafico estas conformado por distintos
estratos de suelo como son: Arcilla, Relleno de arcilla y arena, y Arena limosa.

3.5.12. HIDROLOGIA

El predio se encuentra dentro de la Cuenca Hidrografica del arroyo Ledn, a su vez el predio denominada Villa
Helga, esta circunscrito en una microcuenca que tiene una densidad de drenajes de 3,21 km/km2, que se
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traduce una microcuenca bien drenada, que implica que las aguas que caen sobre esta es posible que las aguas
sean evacuadas eficientemente, reduciendo el riesgo a la inundacion.

Imagen 11 - Subcuenca hidrografica arroyo Le6n

Segun los resultados obtenidos del tiempo de concentracion para la microcuenca muestra que los periodos
son cortos, es decir, que un tiempo de 0,42 horas (25,2 minutos), facilitan la ocurrencia del fendmeno de
inundacion, principalmente el cauce principal que cruza el predio objeto de estudio.

Tabla 19 — Tiempo de concentracion de la microcuenca
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Por otro lado, de acuerdo con los resultados obtenidos en la modelacién hidrolégica de la subcuenca del
arroyo Ledn se llegd a la conclusion que, La zona baja del Arroyo Ledn (donde se localiza el predio objeto
del presente estudio) es un area con alta tendencia a sufrir inundaciones, por lo anterior, es necesario que en
el area del proyecto se establezcan acciones o infraestructuras que garanticen el flujo de las aguas que
circulan dentro de este.

Imagen 12 — Mapa de drenaje en La Microcuenca

Para dar mayor detalle de la hidrologia y la morfometria de las corrientes hidricas que cursan por el lote, se
concluyd que los arroyos que cruzan el predio, no reciben, aguas de otras corrientes, pero alimentan al arroyo
principal, y se encargan de evacuar las aguas de esta microcuenca, de ahi la importancia de garantizar su
proteccidn y recuperacion. Hacia el sur-oeste del predio se han venido desarrollando asentamientos urbanos,
que han desaparecido los arroyos existentes o modificado su recorrido, circunstancia que afecta el
comportamiento hidrolégico e hidraulico del sector.
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3.5.13. AMENAZAS Y RIESGO

En la actualidad la gestion del riesgo es indispensable para planificar el territorio, a razén que es una de las
determinantes para la ocupacion fisica de este, conocer las amenazas y riesgos a que estan expuestos permite
habitar en espacios seguros, circunstancia que favorece a una mejor calidad de vida y reduccién de perdidas
tanto de vidas humanas, infraestructuras y sistemas de produccion, que redundan en perjuicios sociales y
econdmicos para la poblacidén y empresas localizadas en el drea objeto de planificacion.

El conocimiento del riesgo permite formular el plan parcial la cual debe reflejarse acorde con la exposicion de
las areas bajo riesgos medios y/o altos, sobre las cuales su urbanizacién deber ser restringida o prohibida
segun el nivel de riesgo.

La Oficina de Gestidn del Riesgo del Distrito de Barranquilla coordinadora de la Gestion del Riesgo de la ciudad
en el oficio COD 102-OGR-2334 del 23 de diciembre de 2021, manifestd, que se debe incorporar el
componente de analisis del riesgo el en proyecto que se va a desarrollar PARQUE INDUSTRIAL VILLA HELGA y
con ello realizar el mismo, contemplando la identificacion y evaluacién de las amenazas, el analisis de
vulnerabilidad y la evaluacion del riesgo, el andlisis de riesgos de desastres se debe desarrollar conforme a lo
establecido en la Ley 1523 de 2012, el cual se enfoca especificamente en la prevencion de futuras condiciones
de riesgo en el territorio.

Teniendo en cuenta lo anterior se elabord el estudio de Riesgos del predio Villa Helga identifica que el area
posee caracteristicas especiales debido a que es un corredor industrial y que se encuentra altamente
intervenido, afectando los recursos naturales que existieron en el area, cabe anotar que el area fue
intervenida previamente para el desarrollo de actividades ganaderas.

Segun los estudios Geotécnicos, el analisis hidroldgico e hidraulico, realizado a partir de la informacion
climatoldgica del IDEAM y el analisis de las geoformas de territorio, se concluyd que:

e No se encontrd nivel freatico que implique situaciones de licuacién de los materiales del suelo en el
predio.

e Sedetermind que la amenaza por fendmenos de remocidn en masa es baja en el predio.

e Los drenajes de salida del predio reciben aguas de escorrentias de primer nivel, lo cual sugiere una
buena capacidad de recibir grandes cantidades de agua durante un aguacero, pero se deben disefiar
sistemas de drenaje para un volumen medio.

e Se concluye que es un darea con tendencia media a sufrir inundaciones por el encharcamiento del
predio, existen drenajes abandonados, que durante los aguaceros tienden a llenarse de agua y
generas fendmenos de inundacién.

e Se identificd amenaza alta por fendmenos de inundacidn, referida esta a los sectores con periodos
de recurrencia a fendmenos de inundacién entre 0 a 10 afios, en forma de encharcamientos y dreas
donde se ocupan las aguas durante dias y semanas producto del ser areas mal drenadas y que tener
el limite de las arcillas a pocos metros genera la colmatacién de las capas superficiales.
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e La vulnerabilidad de las estructuras ante la ocurrencia por fendmenos de remocion en masa se
califica como baja, debido a que las condiciones constructivas y la construccidon de medidas de control
hacen que no exista vulnerabilidad media o alta en el proyecto.

e Cartograficamente el predio esta afectado por paso de dos corrientes hidricas y cuerpo de agua
Iéntico, no obstante, una vez evaluado en el estudio hidroldgico elaborado a una escala menor, se
identificé solo la presencia de una corriente de agua.

e Se identifica el riesgo expuesto en el drea de estudio como bajo para fendmenos por remocién en
masa y bajo y alto por fendmenos de inundacion.

3.6. ESTRUCTURA FUNCIONAL Y DE SERVICIOS

La estructura funcional y de servicio corresponde a un conjunto de sistemas que oferta el soporte a las

actividades productivas y econdmicas que se desarrollan en el territorio. Esta estructura interrelaciona las
necesidades del desplazamiento, la accesibilidad a los servicios publicos, el uso y disfrute del espacio publico
y de los equipamientos sociales y colectivos.

Entre ellas encontramos:

o Sistema de movilidad
o Servicios publicos

o Espacio publico

o Equipamiento

3.6.1.SISTEMA DE MOVILIDAD

Asi como lo establece el decreto 0212 de 2014, son componentes del sistema de movilidad, el subsistema vial
y el subsistema de transporte, los cuales se desarrollan y explican en todos sus componentes en el Libro |,
Componente General, del Documento Técnico de Soporte del POT de Barranquilla.

3.6.1.1. SUBSISTEMA VIAL

El sistema vial esta conformado por el subsistema interregional y el distrital, las terminales de transporte y los
estacionamientos publicos.

SISTEMA INTERREGIONAL. Es un sistema de comunicacion entre las dreas urbanas y rurales del Distrito y con
los sistemas regionales y nacionales. Se encuentra compuesto por las vias regionales y las vias rurales
jerarquizadas y reglamentadas en el componente rural del POT.
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CONVENCIONES LEYENDA
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Imagen 13 - Plano POT - R2_Sistema_Vial_Rural_Proyecto

Consultada la cartografia tematica del POT vigente, especificamente los mapas R-02 Sistema Vial Rural
Proyecto y U-02 Subsistema Transporte, al interior del drea de influencia se proyectan varias vias las cuales se
listan a continuacidn:

e  Proyeccion carrera 9G

e Desviacién 2 ARI 2

e Prolongacion carrera 42A
e  Prolongacion Carrera 43
o Aril

o Ari2

Siendo al Ari 2 la que atraviesa el area de planificacion del presente plan parcial y que comprende un ancho
de perfil de 30 metros entre lineas de propiedad, conectando la avenida Cordialidad con el limite Distrital
colindante con el municipio de Soledad.
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Imagen 14 - Perfil vial VR-2

SISTEMA DISTRITAL: El sistema Distrital estd compuesto por la red vial arterial y la red vial local. Son las
encargadas de dar soporte al flujo vehicular dentro del perimetro urbano.
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Imagen 15 - Plano POT, U1_Subsistema_Vial_Jerarquia
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Al Interior del area de influencia y afectando el drea de planificacion se encuentra la via Arterial de categoria
principal, la carrera 38 que conecta desde la avenida circunvalar hasta el limite distrital colindando con el
municipio de Tubard, la cual el POT proyecta una reconstruccidn con ampliacidn de la seccién transversal de
la Carrera 38 desde la zona centro hasta la avenida circunvalar a 58 metros entre lineas de propiedad
correspondiente a un perfil tipo VTM-1

Franja de Franja de Franja de Franja de

Servicos Servicos Servicos -
Servicos

fintefardin publicos Publicos Publicos Piiblicos Antejardin
Sindiany Calzada Calzada Calzada Calzada
vehicular dz vehicular de vehicular de vehicular de Anden
dos carriles tres carriles tres carriles dos carriles
Carril de

Transporte
Masive

LC. LP. LB LB.  LP LC.
CORTE TIPO VIA VTM-1

Imagen 16 - Perfil Vial VTM-1

Cabe anotar que el planteamiento urbanistico del plan parcial debera contemplar la continuidad de la red vial
para lograr una adecuada interconexién y movilidad con las zonas vecinas, asegurando asi, la movilidad entre
zonas y la coherencia entre perfiles y los usos de las edificaciones sobre las vias.

Sistema vial local y perfiles viales.

El sistema vial local del plan parcial debera sujetarse a las disposiciones que sobre esta materia establezca el
Plan de Ordenamiento Territorial —Decreto 0212 de 2014 anexo 6 Perfiles viales y anexo 4 manual de espacio
publico.

Continuidad vial con las urbanizaciones existentes.

El plan parcial, cuando existan urbanizaciones contiguas al proyecto deberd en lo posible, garantizar la
continuidad del trazado vial. Si bien es cierto que el area en donde se propone el Plan Parcial Villa Helga
actualmente no cuenta con Planes Parciales vecinos aprobados, debera tener en cuenta las proyecciones
viales sefialadas en el POT y el Plan Zonal Carrera 38 — Cordialidad (Decreto 0229 de 2021).
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3.6.1.2. SUBSISTEMA DE TRANSPORTE

El subsistema de transporte se encuentra conformado por la red de transporte masivo, Red del Sistema
Integrado de Transporte Masivo, SITM, Red de transporte publico colectivo, Red de transporte individual, Red
de transporte de Carga y la Red de Infraestructura y Equipamientos Complementarios (Decreto 0212 de 2014
— POT de Barranquilla, Articulo 70).

El sistema de transporte masivo se encuentra establecido en el Plano No.U2, Sistema de Transporte, que hace
parte integrante del POT de Barranquilla la cual nos permite identificar los siguientes elementos del
Subsistema de Transporte.

e Propuesta de troncal de Transporte Masivo sobre la carrera 38
e Propuesta de Intercambiadores multimodales sobre la carrera 38 y la avenida la cordialidad,

proporcionan a través de un sistema de plataforma, la interconexion de los diferentes modos que
componen el sistema de transporte publico colectivo urbano e interurbano

e Proyecciones de ciclorrutas?, esta al interior del drea de planificacidon del presente plan parcial sobre
la proyeccion de la via rural ARI-2, estas ciclorrutas que se disponga de manera adyacente a la via,
tendran un ancho no inferior a dos metros con cincuenta centimetros (2,50 cm) si son bidireccionales
0 un metro con cuarenta centimetros (1,40 cm) si tienen un Unico sentido de circulacion.

3 El trazado indicativo de las ciclorrutas proyectadas se encuentra consignada en el Plano No.U2, Sistema de
Transporte, el cual podrd ajustarse en funcién de: Condiciones topograficas, condiciones de geometria de
disefio y/o condiciones que modifiquen el trazado indicativo del sistema vial arterial principal y permita su
integracion inmediata.
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Imagen 17 - Plano POT, U2_Subsistema_Transporte

3.6.2.RED DE TRANSPORTE PUBLICO

e Cootrantico, Ruta B6: ingresa desde la avenida circunvalar por la avenida ciudad caribe haciendo
retorno en esta misma nuevamente hacia la avenida circunvalar.

e Colitoral Ruta PT1: insgresa por la carrera 38 via juan mina desde la avenida circunvalar, realizando
retorno a esta en el corregimiento de Juan Mina.

e Sodetrans, Ruta B13: ingresa desde la avenida circunvalar por la avenida ciudad caribe haciendo
retorno en esta misma nuevamente hacia la avenida circunvalar.

3.6.3.Estimacion de la demanda generada por el proyecto

Se define el Nivel de Servicio de un sector de una carretera de dos carriles como la calidad del servicio que

ofrece esta via a sus usuarios, que se refleja en grado de satisfaccion o contrariedad que experimentan al usar
la via.

Se establecieron dos medidas de efectividad que reflejan esa calidad de servicio, siendo la principal el
porcentaje de reduccion la velocidad media de los vehiculos que transitan por la carretera, de acuerdo con la
velocidad ideal para el tramo en estudio. La velocidad media describe el grado de movilidad. Se han definido
seis niveles para Colombia que van desde el A al F, asi:

Nivel de Servicio A: representa flujo libre en una via cuyas especificaciones geométricas son adecuadas.
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Nivel de Servicio B: comienzan a aparecer restricciones al flujo libre o las especificaciones geométricas reducen
algo la velocidad.

Nivel de Servicio C: representa condiciones medias cuando el flujo es estable o empiezan a presentarse
restricciones de geometria y pendiente.

Nivel de Servicio D: el flujo todavia es estable y se presentan restricciones de geometria y pendiente.

Nivel de Servicio E: representa la circulacién a Capacidad cuando las velocidades son bajas, pero el transito
fluye sin interrupciones.

Nivel de Servicio E: representa la circulacién a Capacidad cuando las velocidades son bajas, pero el transito
fluye sin interrupciones.

De acuerdo con la notificacion QUILLA-22-120758 recibida por parte de la Secretaria de transito y seguridad
vial, el proyecto Villa Helga tiene una afectacién directa en la zona comprendida entre la Carrera 38 con
Avenida Circunvalar y la Carrera 38 con Circunvalar de la Prosperidad, como se especifica en la siguiente
ilustracion:

ek

A Cuba

La'Cabans TTLUAS OE

LAS COLINAS

Miotperceg

Vilta Celia

LOS OLIVOS

P

Gty

Comando  LOS ANGELES
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LA:

Imagen 18 - Area de Influencia del Proyecto. Fuente: Secretaria de Transito

Los resultados del estudio en la situacion actual y el afio 0 evidencian que si bien existe un buen
comportamiento general de la movilidad en la red y las intersecciones evaluadas, la interseccién de la avenida
circunvalar con carrera 38 concentra los mayores volumenes y desde la situacién inicial empieza a mostrar
algunos movimientos con niveles de servicio C y D, lo que hace que sea un punto sensible al crecimiento
vehicular de los escenarios futuros. Todas las intersecciones restantes evidencian comportamientos éptimos
en todos sus movimientos lo que resulta en niveles de servicio A.
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Para la proyeccién vehicular a afios futuros y las caracteristicas y vocacién del predio , se utilizd la tasa de
crecimiento promedio anual del PIB de la ciudad de Barranquilla (3,98%), de acuerdo a los ultimos 10 afios,
en base a datos suministrado por el DANE.

Se calculd la proyeccion de los volimenes de entradas vehiculares del sistema, dando como resultado que la
interseccion de la circunvalar con la carrera 38 es la mas susceptible al crecimiento vehicular debido a los altos
flujos que ya en la actualidad maneja. A partir del crecimiento de los volimenes en los escenarios futuros
proyectados, se aprecia que desde el afio 5 gran parte de los movimientos posibles en este punto se deterioran
a niveles Ey Fy que ya en el afio 10 es tanta la saturacidn que el nivel general de este punto critico es E. En
general el resto de las intersecciones evaluadas mantiene su comportamiento optimo durante los escenarios
proyectados.

3.6.4.SERVICIOS PUBLICOS

La oficina de servicios publicos distrital, en ejercicio de sus funciones mediante oficio QUILLA-21-314143,
emitid concepto favorable a la formulacidon del presente Plan parcial recomendando los requerimientos
establecidos para el buen funcionamiento de los mismos y los cuales se resumen a continuacién:

3.6.4.1. Acueducto

La infraestructura de acueducto en el drea de influencia del Plan Parcial es suministrada y operada por la
empresa Triple A.

Al frente del poligono del plan parcial sobre la carrera 38 se ubica la red de conduccién de agua potable

A

o o Area de Influencla ————————
SISTEMA SERVICIOS PUBLICOS: ACUEDUCTO
CONVENCIONES LeveNoA

B wpincpra INFRAESTRUCTURA ACUEDUCTO
rosussieiss [ pr——
[riwhnprend [ L

SISTEMA DE RED DE ACUEDUCTO Pem 4
P ety s .
e Puine do rvies —— Dutbucién Prmaria / 2
pozervaisass — Disvucicn Secundars < } i

Imagen 19 - Plano POT, U6_Servicios_Publicos_Acueducto

Pagina 51 de 115



DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE
PLAN PARCIAL VILLA HELGA — ABRIL 2023

No se identifican al interior del drea de influencia alguna proyeccién de infraestructura de Acueducto.

A continuacion, se relaciona la infraestructura de acueducto y alcantarillado existente y proyectado en la zona
del Plan Parcial “Villa Helga”.

Tipo de Diametro de la A
Sarvicio Estado Tuberia Localizacion
HD — 300mm Tuberia Fie distribucion sobre
Acueducto Instalada (12 pulgadas) prolongacién de la carrera 38
(Via a Juan Mina), acera sur.
Tuberia de Conduccién del
HD — 450mm | acueducto costero sobre
Actieducio Instalada (18 pulgadas) | prolongacién de la carrera 38
(Via a Juan Mina), acera norte.

Tabla 20 - Red de Acueducto, Suministrado por Triple A

Imagen 20 - Red de Acueducto, Suministrado por Triple A

El sistema de acueducto del distrito de Barranquilla cuenta actualmente con la infraestructura para ofrecer el
servicio de acueducto a la zona de expansion urbana localizada a lo largo de la prolongacién de la carrera 38
(Via a Juan Mina), segun los planos del Plan de Ordenamiento Territorial de Barranquilla, en la cual se
encuentra localizado el plan parcial Villa Helga.
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Por lo anterior, el Plan Parcial, como instrumento complementario del POT, debera contener los mecanismos
que permitan financiar las obras de expansion de la

3.6.4.2. Alcantarillado.

La infraestructura de alcantarillado en el drea de influencia del Plan Parcial es suministrada y operada por la
empresa Triple A.

Bardeando el poligono del plan parcial sobre el lindero oeste se ubican redes colectoras y sobre la zona sury
parte del lindero este, redes de impulsidon que conducen hacia la laguna de oxidacién.

—'—\/\ - ',‘4‘-
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~
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Imagen 21 - Plano POT, U7_Servicios_Publicos_Alcantarillado

Al interior del area de influencia en una longitud aproximad de 450 metros en direccidn sur-este se logra
identificar la laguna de oxidacion.

En la acera occidental frente al predio objeto del proyecto, se encuentra la tuberia de PVC de 400mm (16
pulgadas) instalada sobre el camino al barrio Ciudadela de Paz,

Tipo de Diametro de la S
Sarvicio Estado Tuberia Localizacion
. " Colector de aguas residuales
Alcantarillado Instalada PVC - 16 del barrio Pinar del Rio.

Tabla 21- Redes de Alcantarillado Existentes
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Imagen 22 - Redes de Alcantarillado Existentes

Para ofrecer el servicio de alcantarillado, es menester indicar que la zona donde se localiza el predio objeto
del plan parcial Villa Helga cuenta con un colector con capacidad para recibir el caudal solicitado.

Por lo anterior, el Plan Parcial, como instrumento complementario del POT, deberd contener los mecanismos
que permitan financiar las obras de expansion de la infraestructura de alcantarillado, que hacen parte de las
cargas generales y locales del plan parcial.

3.6.4.3. Aseo.

Al igual que el sistema de alcantarillado y de acueducto, el sistema de recoleccion de residuos sdlidos del
Distrito hace parte del sistema regional administrado por la empresa de servicios publicos TRIPLE A DE
BARRANQUILLA S.A E.S.P.

A dicha empresa corresponde la recoleccion de las basuras en la cabecera municipal y cuya disposicion final
de los mismos se realiza en el relleno sanitario de Los Pocitos, localizado en el municipio de Galapa.

3.6.4.4. Energia eléctrica

El servicio de energia eléctrica en el drea de influencia del Plan Parcial es suministrada y operada
principalmente por la empresa Air-e.
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Imagen 23 - Plano POT, U8_Servicios_Publicos_Energia

Al interior del drea de influencia se encuentran dos lineas de Alta Tensidn provenientes de la subestacién
Transelca ubicada sobre la avenida circunvalar, sin embargo, en el area de planificacidon no se localizan lineas
de alta tensién y/o sean colindantes.

3.6.4.5. Espacio publico

Este sistema juega un papel fundamental en el modelo de ordenamiento porque se constituye en la base de
la atencion a las necesidades colectivas y en su papel en la “construccion” de ciudad y ciudadania y siendo a
través de ellos como se garantizan condiciones de igualdad e inclusién.

El sistema de espacio publico estd compuesto por los parques, zonas verdes, alamedas, plazas, plazoletas
existentes y proyectadas, por las dreas de cesion de los planes parciales de conformidad con lo dispuesto en
el articulo 356 del decreto 0212 de 2014 y las que se entreguen en un futuro resultado de procesos de
urbanismo Equipamientos Parques, zonas verdes, alamedas, plazas, plazoletas existentes y proyectados.

ESPACIO PUBLICO EXISTENTE

e Cancha de futbol Santa Maria
e Cancha de minifutbol el campito
e Cancha pinar del rio
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e Cancha villa san pablo

e Cancha villa san pablo

e Cancha villa san pablo

e Parque inmaculado (juan mina)
e Parque juan mina

e Parque juan mina

e Parque pinar del rio

e Parque villas de san pablo
e Parque villas de san pablo
e Zonaverde juan mina

e Zonaverde los dngeles

e Zona verde villas de san pablo

e Cancha de mini futbol la pifiuela
e Kate Park villas de san pablo

e Bosque urbano villas de san pablo
e Parkway villa san pablo

ESPACIO PUBLICO PROYECTADOS EN PLANES PARCIALES.

e Cesiones ejecutadas planes parciales aprobados

e Glorietas y separadores ejecutados planes parciales aprobados
e ParqueJuan Mina

e Parque Arroyo leén

Tomando como referencia el Plan De Ordenamiento Zonal Carrera 38-Cordialidad, estos parques suman un
drea aproximada de 122.27 Has de 2085 Has que tiene el area de influencia, es decir el 5.9% corresponde a
espacio publico.

Tomando como referencia el Plano U-5 del POT de Barranquilla, al interior del area de Planificacién no se
proyectan espacios publicos existentes ni proyectados.
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Imagen 24 - Plano POT, U5_Sistema_Espacio_Publico

Sin embargo, es importante sefialar que todo proyecto en tratamiento urbanistico de desarrollo que se realice
mediante plan parcial, ya sea en suelo urbano o suelo de expansién urbana debe ceder gratuitamente las
areas con destino a:

a) Espacio Publico (parques y zonas verdes)
b) Equipamiento Colectivo o comunitario.

El porcentaje de drea de Cesion gratuita a entregar es minimo del 25% del Area Neta Urbanizable del proyecto,
distribuidos de la siguiente manera:

a. 20 % para espacio publico: parques y zonas verdes.

b. 5% para equipamiento colectivo publico.

3.6.4.6. Equipamientos

Uno de los objetivos fundamentales del ordenamiento territorial es lograr el equilibrio en la distribucion y
localizacion de las instalaciones de soporte para permitir el adecuado acceso a la prestacion de servicios
complementarios en lo referente al logro de una mejor calidad de vida comunitaria.

El sistema de equipamientos estd compuesto por los equipamientos existentes y proyectados, por las areas
de cesidn para equipamientos de los planes parciales de conformidad con lo dispuesto en el articulo 356 del
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POT Yy las que se entreguen en un futuro resultado de los procesos de urbanismo. El sistema de equipamientos
del drea de influencia es el siguiente:

EQUIPAMIENTOS EXISTENTES:

e Salud:
o PASO Juan Mina Nivel de atencién 1
o PASO Villas de San Pablo Nivel de atencién 1
e  Bienestar Social
o Centro de Vida Juan Mina
o CDI aeioTU Villas de San Pablo
o Internado Monsefior Victor Tamayo
e Educativo
o Instituto de Educacidn Distrital Juan Mina
o Instituto de Educacidn Distrital Pinar del Rio
o Sena Nodo de Construccién Villas de San Pablo
o Mega Colegio I.E.D Villas de San Pablo
e Culto
o Parroquia Nuestra Sefiora del Carmen
e Seguridad
o Subestacion de Policia Juan Mina
o Corregiduria de Juan Mina
o CaiVillas de San Pablo
e Cementerio
o Cementerio Juan Mina

EQUIPAMIENTOS PROYECTADOS

e Salud Veterinaria
o Centro de rehabilitacion animal

Cabe anotar que las nuevas cesiones obligatorias para equipamientos como los que genere el presenta Plan
Parcial, deberdn articularse con los desarrollos y planes parciales existentes, cumpliendo con los pardmetros
establecidos en el decreto 0212 de 2014 vy el Decreto No. 0229 de 2021.

3.7. ESTRUCTURA ECONOMICA Y DE COMPETITIVIDAD

El propdsito de esta estructura es establecer una forma ldgica de integrar los diversos espacios o elementos
que caracterizan a la ciudad desde la economia y el urbanismo. Esta estructura determina como se aglomeran
o disponen las diferentes areas como el centro, las centralidades de diferentes escalas y las areas donde se
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generan los empleos y aquellos que nos permiten intercambiar y adquirir bienes y servicios de consumo desde
donde habitamos.

La estructura econdmica y de competitividad se encuentra conformada por: Centralidades, Poligonos
Especializados para la Competitividad (PEC), Corredores de Actividad Econdémica (CAE) y Operaciones
Estratégicas.

3.7.1.CONDICIONES DEMOGRAFICAS

Con respecto a la informacion producto de la propuesta urbanistica del proyecto se prevé que el predio esta
destinado a las actividades comerciales y/o industriales no considera la existencia de poblacion vulnerable,
quienes laboren deben contar con niveles de escolaridad en un gran porcentaje bachiller y/o técnico, en otros
sectores del drea de influencia y especificamente en predios contiguos al objeto del presente estudio, existen
la construccidn de viviendas de tipo subnormal, con deficiencias de servicios publicos y que su desarrollo han
generado la modificacion de los comportamientos vocacionales y proyectados por e POT.

3.7.2.CENTRALIDADES

Tanto el area de influencia como el drea de planificacién no se encuentran centralidades existentes ni
proyectadas por el POT.

3.7.3.POLIGONOS ESPECIALIZADOS DE COMPETITIVIDAD.

El area de influencia se encuentra enmarcado sobre la carrera 38 y la cordialidad por un poligono especializado
de competitividad industrial (PEC-IND)

0

Imagen 25 - Fragmento del Plano G8_Estructura_Econémica_Competitividad del POT
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Al Interior del area de Planificacién, este poligono especializado ocupa una profundidad de 250 metros
contados desde el eje de la carrera 38.

3.7.4.CORREDORES DE ACTIVIDADES ECONOMICA

Tanto el drea de influencia como el area de planificacion no se encuentran corredores de Actividades
Econdmica existentes ni proyectadas por el POT.

Sin embargo, de conformidad con el paragrafo del articulo 340 del decreto 0212 de 2014, en los planes
parciales se podran asignar CAE, teniendo en cuenta la jerarquia de las vias y las dimensiones establecidas
para cada tipo de CAE.

3.7.5.0PERACIONES ESTRATEGICA

Tanto el drea de influencia como el area de planificacidn no se encuentran zonas proyectadas con
intervenciones Operaciones Estratégica existentes ni proyectadas por el POT.

3.7.6.PLAN ZONAL

El predio se encuentra dentro del dreas de Planificacion en la cual se adopté mediante Decreto No. 0229 de
2021 El Plan De Ordenamiento Zonal Carrera 38-Cordialidad.

Imagen 26 - Fragmento del Plano G9_ Instrumentos_Planificacion_Suelo del POT
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3.7.7.PLANES PARCIALES DENTRO DEL AREA DE INFLUENCIA

En el Area de Influencia delimitada para el drea de planificacion del Presente Plan parcial, se han aprobado los
siguientes planes parciales y el macroproyecto de interés nacional villas de san pablo:

AREA BRUTA AREA BRUTA )
NOMBRE PLAN PARCIAL (HAS) DENTRO DEL POZ | ACTO ADMINISTRATIVO DE ADOPCION
(HAS)
Decreto 1046 de dic 30-2011
gIRC()ZURN\If] All_ AAI% LIDAD 353,80 237,92 Decreto 0347 de. mayo 15-2014
Decreto 0139 de albril 27-2018
PUERTA DE ORO/CENPO 43,04 43,04 Decreto 0607 de mayo 23-2012
VILLAS CORDIALIDAD 6,05 6,05 Decreto 1139 de dic 18-2012
137,80 Decreto 0450 de 26 abril-2013
CARIBE VERDE 13780 | Decreto 0732 de oct 192015
GRES CARIBE 38,94 38,94 Decreto 1033 de dic 052013
GRANJA CATALINA 29,80 29,80 Decreto 0776 de oct 21-2014
DEACERO 34,27 20,11 Decreto 0777 de oct 21-2014
LAS MARGARITAS 13,65 0,29 Decreto 0439 de dic 24-2019
PORTAL DEL NORTE 91,50 91,50 Decreto 827 de dic 31-2020
Resolucion 2353 de 18 de diciembre de
2008, modificado y adicionado por la
VILLAS DE SAN PABLO 137,50 137,50 Resolucion 0362 de 2012 del Ministerio
de ambiente, vivienda y desarrollo
ferritorial.

Tabla 22 - Planes Parciales al interior del area de influencia, fuente, Plan zonal carrera 38 - Cordialidad

3.7.8.URBANIZACIONES EXISTENTES

El drea de planificacion del Plan Parcial Villa Helga a la fecha de la expedicién de las determinantes, no cuenta
con planes parciales vecinos aprobados ni urbanizaciones legales existentes.

3.7.9.ZONAS DE EXPLORACION Y EXPLOTACION MINERA CON TiTULOS MINEROS.

Dentro del drea de planificacién y predios colindantes, no se identifican dreas de explotacion minera ni
concesiones mineras otorgadas como se puede ver en la siguiente imagen extraida de la pagina oficial de la
Agencia Nacional Minera www.anm.gov.co
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Imagen 27 - Censo minero vs. titulos mineros - pagina www.anm.gov.co

| 3.7.10. PATRIMONIO ARQUEOLOGICO

Segun lo contemplado en el Decreto 833 de 2002 y el Decreto 763 de 2009, todo el territorio colombiano se
considera zona potencial de riqueza arqueoldgica.

Al respecto, el Instituto Colombiano de Antropologia e Historia — ICANH, mediante oficio ICANH —
2022162000039161, De conformidad con lo previsto en el numeral 1.6. del articulo 11 de la Ley 397 de 1997,
modificado por el articulo 131 del Decreto 2106 del 2019, afirma que el drea de Planificacion del Plan parcial
Villa Helga, no se encuentra dentro de los preceptos legales que deban adelantar un Programa de Arqueologia
Preventiva ante esta entidad.

3.8. NORMAS URBANISTICAS

3.8.1. TRATAMIENTOS

De conformidad con el plano N° U-13, Tratamientos Urbanisticos, el Plano U-16, Edificabilidad - Densidades
del POT y el Plano U-20 “Tratamientos Urbanisticos Suelos de Expansién Urbana”, al drea de planificacién en
suelo urbano le corresponde los tratamientos urbanisticos de desarrollo Nivel Bajo y al drea de planificaciéon
ubicado en expansién urbana le corresponden igualmente los tratamientos urbanisticos de desarrollo, nivel
bajo.
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Imagen 29 - Fragmento del Plano U20_Tratamientos_Urbanisticos_Expansion del POT

3.8.2.Edificabilidad

La edificabilidad de los planes parciales en el suelo urbano y expansién urbana del area de planificacién es la
asignada en los decretos que los adoptan de conformidad con el sistema de reparto de cargas y beneficios de
cada plan sin que se supere la edificabilidad maxima del tratamiento de desarrollo establecida en el POT y la

cual es la siguiente:
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PROPUESTA BASE
RANGO DELAREADEL | DENSIDADMAX. g i e Méximode | ndice Méximo | Altura
PREDIO (M2) (Viv/M2 Area Ocupacién (1.0.) de Construccion Maxima
Predio) i o (1.C.) (Pisos)
Bajo Todos 0,015 0,60 1,5 5
PROPUESTA MAXIMA
DENSIDAD MAX. indice Maxi Alt
RANGO DEL AREA DEL ! indice Méximode | o oMo ura
PREDIO (M2) (Viv/M2 Area Ocupacion (1.0.) de Construccion|{ Maxima
Predio) R o (1.c.) (Pisos)
Resultante de la
Bajo Todos 0,030 aplicacion de 5 8
aislamientos

Tabla 23 - Edificabilidad

En ningun caso y para el desarrollo de ninguin uso en tratamiento de desarrollo el indice de ocupacién para el
desarrollo de la edificabilidad basica podra superar el 0,60 y para el desarrollo de la edificabilidad maxima el
0,5.

Teniendo en cuenta lo establecido en el estatuto urbano incorporado en el decreto 0212 de 2014, estos
indices de construccién y alturas aplican para todos los usos a desarrollar en el ambito del area de
Planificacion, a excepcidon de los usos dotacionales o equipamientos que se rigen por las disposiciones
especiales establecidas en decreto 0212 de 2014.

De conformidad con el pardgrafo 3 del articulo 370 del POT en el tratamiento de desarrollo los usos
industriales estan exentos del pago de las compensaciones por intercambio de edificabilidad.

3.8.3.Normas arquitectdnicas y estandares urbanisticos
Los estandares urbanisticos a establecer en el area de planificacién son los contemplados
en el articulo 374 del POT.

En todos los casos, las edificaciones deberdn cumplir con los lineamientos sefialados en el POT, en especial,
las disposiciones del libro IV- Estatuto Urbanistico, sobre manejo de fachadas, aislamientos, paramientos,
adosamientos, antejardines, zonas distritales y municipales, entre otros.

3.8.4.Areas de actividad, usos

Consultado el mapa U-21 “Areas de Actividad Expansién”, se identificé que la porcién del predio en suelo de
expansion se encuentra localizado en la franja con vocacién industrial, y segin el mapa U-15, la porcién del
predio en suelo urbano se localiza en poligono industrial PEC-IND.
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Imagen 31 - Fragmento del Plano U21_Areas de Actividad en suelo de Expansién urbana

Posteriormente, mediante Decreto 0229 del 19 de octubre del 2021, fue aprobado el Plan de Ordenamiento
Zonal Carrera 38-Cordialidad, en donde se precisan disposiciones normativas de usos principales y
complementarios. Las cuales se determinan en el capitulo Il “Areas de actividades y usos del Plan Zonal Carrera
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38, las disposiciones de este instrumento deberan integrarse a la formulacién del Plan Parcial, por lo tanto, la
formulacién de Plan Parcial debe responder a dicha vocacidn y uso principal de la siguiente forma®.

Sobre la carrera 38 y en una franja de 250 metros de profundidad le corresponden los usos y actividades
correspondientes al PEC-IND, descritos a continuacion:

uso
USO INDUSTRIAL
INSTITUCIONAL
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 6 10
= ]
<] a N & < é
2 g us 3 4o = <
E) = ) z A s = » @ < O =
< = @ = s =
= s a z 9 5> @ =) S 2 s > k4
ESCALA DEL USO 2 > s g g 2 1282 = <g 2 & 38 o &
=] 2 > 2 £ 18338 8 g > = S e 3 8
= 4 5@ = 2 ZE =
g &8 | § > | %2 888 §g =2z, :z & 38 3§ | 3
z £ & 2 = L |gz&; s | g5 ¢ 5 25 & 3
= 2 3 & g s [gdg ) $5 = 2 eg & =
< a - =) < S O ,a 3 =) 2 < Gz =
7 ] < & 2 28 [ = g & s 50 9
E E = w oL 5 LS & aE @
g E gz g H b
S E 3 2 ]
o (=]
LOCAL
ZONAL [ [3 P c c
DISTRITAL P P P P P P P P P P C c
METROPOLITANA/REGIONAL P P p [ p p [ P P P P P
P principal
C Uso Compatible
Uso prohibido en la escala
Tabla 24 - Usos Y actividades permitidas PEC-IND 1/2
USO COMERCIO DE BIENES USO COMERCIO DE SERVICIOS
1 2 3 1 2 3 a 5 6 7 8 9 10 1 12 14
> w
Q > a o = = w
E . |8 o g 18 18 |8 g | 2
2 =2 S o z3 a 2 2 ° z " q
H a 2 z > @ = 82 S < < E < 4 a
ESCALA DEL USO Sw 2 g [ o z 2 2 ER ] 58 2 > 2 o
os | g & 3 ag | 381 & - > g9 €3 >z g | &
@S = 2 e - S 9 w S35 5] o > & >3 209 ] = 2
= B o A < -] a ] & 5] a o2 3z = s
£5 2 | %2 ¢ |E3 122 7 [ Bg| 5 | g | 2222z 3 | §3 &
$g. 2 | 3| g tsi.&8z: 8 Eg 2 & &.i:5% 83 & S
g = B @ =] S 3 ] ] = @ LE Py
@ 3 S 3 S a - = > = < se Sy 5 8 a K
<} S 2 2 2 25 = zE B3 H £ @ 2 &
5 < a 5 & i g & & g 2 )
> z = @ 5< b4 E E s 3 8
o = 15 g H Z z s 3 3
9 & E S 2
g < Ed = H S
LOCAL C [9 C C
ZONAL C C C C C C C C C C C C C C C
DISTRITAL C C C C C C C C C C
METROPOLITANA/REGIONAL C C C
P principal
C Uso Compatible
Uso prohibido en la escala

Tabla 25 - Usos y actividades permitidas PEC-IND 2/2

4 Ver Decreto 0229 del 2021 y su cartografia anexa, especialmente el mapa F-12 poligonos normativos
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Adicionalmente y de conformidad con el pardgrafo del articulo 340 del decreto 0212 de 2014, en los planes
parciales se podran asignar CAE, teniendo en cuenta la jerarquia de las vias y las dimensiones establecidas
para cada tipo de CAE.

De conformidad con lo establecido en el articulo 366 del decreto 0212 de 2014 los desarrollos industriales
deberan proveer una franja de asilamiento de minimo cincuenta (50) metros de ancho, a manera de bosque
lineal, de las areas residenciales. Sise trata de industria, altamente contaminante, es decir, de escala Distrital
y/o Metropolitana, deberd contar con minimo cien (100) metros de ancho cuando se localice entre poligonos
industriales y zonas residenciales.

Estas franjas no son cesiones obligatorias, son areas de propiedad privada no edificables, y por tanto no se
contabilizaran en el 25% de cesiones obligatorias en las actuaciones de urbanizacién.

3.8.5.Destinacién de suelo para desarrollo de vivienda de interés prioritario (vip).

Teniendo en cuenta la Ley 1537 del 2012, el Decreto Nacional 075 de 2013 y el articulo 368 del POT de
Barranquilla, la destinacion De Suelo Para Desarrollo De Vivienda De Interés Prioritario exceptua el
cumplimiento de esta obligacidn para los proyectos para uso dotacional o industrial, sin embargo, aplicaria en
caso de proponer manzanas con usos distintos a Industria, dotacional o institucional.

3.8.6.Lineamientos del plan zonal carrera 38.

Con el fin de aportar a la financiacién de cargas generales del plan zonal y en cumplimiento de los establecido
en el decreto 1077 de 2015, los aprovechamientos de los planes parciales se podran asignar teniendo en
cuenta lo siguiente:

Aprovechamiento urbanistico basico. Es el beneficio urbanistico que indica la superficie maxima construible,
segln usos para suelo urbano y de expansion, a que tienen derecho los propietarios, en forma proporcional a
su participacion en las cargas locales.

Aprovechamiento urbanistico adicional. Es la superficie maxima construible por encima del aprovechamiento
basico, segun los usos establecidos, a que tienen derecho los propietarios cuando participen en las cargas
generales.

Los aprovechamientos urbanisticos basicos deberan definirse de tal forma que con los aprovechamientos
adicionales se cubran por lo menos, las cargas generales de suelo y construccion de vias de la malla vial
arterial, la cesidn de suelo de la estructura ecoldgica principal y el suelo para el sistema de servicios publicos
y transporte.

Si se propone otro sistema de reparto de cargas y beneficios del plan parcial que no contemple
aprovechamientos basicos y adicionales, se debera igualmente asumir como minimo con la asignacion de
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beneficios, las cargas generales de suelo y construccidn de la malla vial arterial, la cesidon de suelo para la
estructura ecoldgica principal y el suelo para el sistema de servicios publicos y transporte.

De conformidad con el articulo 32 de la ley 2079 de 2021 que adiciona un paragrafo al articulo 85 de la ley
388 de 1997, la participacidon en plusvalia derivada de los planes parciales de expansion urbana se podra
destinar a la ejecucidn de obras de infraestructura de carga general en el suelo objeto del plan parcial o en el
suelo de expansion del ambito del plan zonal, siempre que asi lo decida la administracién distrital.

3.8.7.ETAPAS PARA EL DESARROLLO DE LOS PLANES PARCIALES

El drea de planificacion se podra desarrollar por etapas, cuya delimitacién y cronograma se deberan definir en
el plan parcial y en el proyecto general de urbanismo.

En cualquier caso, en cada una de las etapas que se defina deberd cumplir con las cesiones obligatorias
correspondientes de conformidad con el articulo 2.2.6.1.2.4.2 del Decreto Nacional 1077 de 2015 y con la
ejecucidny entrega de las areas de cesion de cargas generales definidas en la etapa del plan parcial, de manera
proporcional a la edificabilidad que se apruebe en la respectiva licencia.

3.8.8.EJECUCION DE LOS PLANES PARCIALES

El Plan Parcial se podra ejecutar mediante Unidades de actuacion urbanisticas o unidades de gestién en los
términos del decreto 1077 de 2015 y el decreto distrital 0212 de 2014.

3.9. CONCLUSIONES DEL DIAGNOSTICO.

Posterior a la revisidn de la situacidn actual y del componente normativo que establece el decreto 0212 de
2014 y el Decreto No. 0229 de 2021 El Plan De Ordenamiento Zonal Carrera 38-Cordialidad, es posible
identificar elementos claves a tener en cuenta al momento de la formulacién, con el objetivo de garantizar
que el proyecto planteado responda al contexto espacial y econémico de la zona.

A continuacidn, se presentan las principales conclusiones por cada una de las estructuras analizadas:

3.9.1.ESTRUCTURA AMBIENTAL:

Dentro del Poligono del Plan Parcial y su area de influencia, se encuentran tres elementos de la estructura
ecoldgica principal como son: La ronda hidrdulica del arroyo ledn, el drea de proteccion por influencia de la
laguna de oxidacion, y los parques y zonas verdes del drea de influencia que se han venido proyectando por
los distintos planes parciales que se han venido formulando y ejecutando bajo la aprobacién de la secretaria
Distrital de Planeacion.
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Dado lo anterior se debe darle un manejo 6ptimo conforme a las politicas del POT de Barranquilla y normas
especificas que regulen la materia, y garantizar desde el planteamiento urbanistico la conectividad ambiental,
la cual mediante el tratamiento y disefio que se aporte conecte de buena forma esta estructura ambiental.

Por otra parte, el poligono del Plan Parcial, no esta afectado por ningun drea forestal definido por el Plan de
ordenacion forestal del departamento del Atlantico.

Se determind ademads que la amenaza por fendmenos de remocién en masa es baja en el predio, sin embargo,
el area tiene una tendencia media a sufrir inundaciones por el encharcamiento del predio, debido a las
intervenciones y drenajes abandonados y/o modificados de predios y desarrollos colindantes, que durante los
aguaceros tienden a llenarse de agua y generas fendmenos de inundacidn, las cuales La Propuesta del plan
parcial Villa Helga debera darle un manejo optimo que permita garantizar el flujo minimo y logre mantener
los ecosistemas y sus servicios ecosistémicos naturales.

En lo que se refiere al area de influencia de la laguna de oxidacién es una oportunidad de englobarlo
visualmente con una zona de cesion lo cual permita beneficiar al proyecto de grandes zonas verdes, pulmones
de la zona y que no resulten como dreas abandonadas productos de una mala operacion urbanistica.

3.9.2.ESTRUCTURA FUNCIONALY DE SERVICIOS:

Acorde con las proyecciones, y proyectos propuestos por el POT de Barranquilla, es posible concluir que el
area de planificaciéon del plan parcial Villa Helga cuenta con una malla vial actual y proyectada que permite la
accesibilidad desde y hacia los distintos desarrollos, garantizando una conexidn a mediano plazo con los planes
parciales que se estan proyectando y ejecutando al sur del area de planificacion.

Es muy acertada la proyeccion de la ampliacién de la carrera 38, sobre todo para los desarrollos industriales
que se proyectan en dicho corredor, asi como las vias transversales como los AR1 y AR2 que permiten la
continuidad vial sin que estos grandes desarrollos industriales sean un obstaculo oi muros en la conectividad.

Por otro lado, es posible identificar que en la zona el servicio de transporte publico es escaso, por razones de
la dindmica en la que se desarrolla la zona, sin embargo, la proyeccidn a futuro del carril de transporte masivo
y de las ciclorrutas proyectadas apuntan a una dinamica poblacional obrera y de los desarrollos residenciales
dentro del drea de influencia.

En lo que corresponde al espacio publico, dentro del area de influencia por ser en su mayoria suelos de
expansion urbana, se proyecta la generacién de espacio publico en gran parte dentro de los desarrollos
residenciales y de los desarrollos industriales que como el Plan Parcial Villa Helga apuntara a que las zonas de
cesion que le correspondan, beneficien en gran parte a estos sectores residenciales aumentando asi la
relaciéon de m? de espacio publico efectivo por habitante en su entorno inmediato, muy por encima de las
mismas cesiones que otorgan las proyecciones y ejecuciones de los planes parciales cuya vocacién
principalmente es la residencial.
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En relacidn a los servicios publicos, el plan parcial se encuentra en una zona donde los servicios publicos como,
Acueducto, Alcantarillado y Energia eléctrica son garantizados por las principales empresas de servicios
publicos del Distrito. No obstante, como parte del proceso de formulacidn se debera contar con cada una de
las factibilidades correspondientes.

3.9.3.ESTRUCTURA ECONOMICA Y DE COMPETITIVIDAD:

De acuerdo al anélisis es posible concluir que la zona en la que se localiza el Plan Parcial es un area que estd
en proceso de desarrollo, asi lo evidencian los planes parciales formulados y en ejecucién, si bien dentro del
area influencia predominan los desarrollos de usos residenciales, los procesos y desarrollos industriales
proyectados sobre la carrera 38 y la cordialidad apuntan a una localidad competitiva y productiva
econdmicamente que beneficia a la dindmica y estrategias proyectadas por el POT de Barranquilla.

En lo que corresponde al patrimonio Arqueoldgico y teniendo en cuenta que, ante el ICANH no se han
reportado sitios arqueoldgicos ni areas arqueoldgicas protegidas dentro del area objeto de la consulta, por lo
que no se encuentra dentro de los preceptos legales que deben adelantar un Programa de Arqueologia
Preventiva ante dicha entidad. Sin embargo, si se diera el caso que en el desarrollo del proyecto se hicieren
hallazgos arqueoldgicos de manera fortuita, se deberd dar aviso inmediato a las autoridades civiles o de policia
mas cercana las cuales tienen como obligacién informar el hecho al ICANH.
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FORMULACION

En este capitulo se desarrolla de manera concreta el planteamiento urbanistico, el cual parte de la
identificacion de las variables dadas en el diagndstico y se constituyen en determinantes para el desarrollo de
la propuesta desde el punto de vista urbanistico.

Para la formulacidon del Plan Parcial se acoge la estructura del Plan de Ordenamiento Territorial de
Barranquilla, Decreto 0212 de 2014, se planifica el area delimitada a partir de los lineamientos urbanisticos y
de mercado tomado a su vez los lineamientos definidos en el Decreto no. 0229 de 2021 plan de ordenamiento
zonal carrera 38-cordialidad, precisando las estructuras del planeamiento de la zona, detallando la
normatividad urbanistica, y detallando la estructura urbana conforme a la malla vial y los planes parciales
colindantes en desarrollo.

4. PLANTEAMIENTO URBANISTICO

4.1. CONCEPTO URBANISTICO

El Plan Parcial Villa Helga contribuird al ordenamiento y consolidacion estructural del darea de expansion
urbana industrial habilitando suelos con esta vocacion en el suroccidente de la ciudad, a la generacion de
parques cercanos a nucleos residenciales, dando continuidad a la red vial vehicular y de ciclovia proyectada
por el POT, asi como a la conexion urbana con los planes parciales colindantes, respetando y potenciando en
todo momento los elementos naturales del predio y sus alrededores.

Asi mismo, se generard un gran parque que servirda como buffer o limite expansidn de la zona industrial
ubicada sobre la cordialidad con los desarrollos residenciales que se estan consolidando en la zona sur del
area de planificacion, como son Villas de San Pablo, Caribe Verde, entre otros.

El Plan Parcial Villa Helga se conectara directamente con la carrera 38 por medio de una via de perfil VR2 que
atraviesa el proyecto y comunica con los desarrollos residenciales hasta el limite Distrital colindante con el
municipio de Soledad.

Esta via que a su vez demarcara el curso del canal, la cual se proyecta como la via principal de acceso y salida
al nuevo desarrollo.

El Plan Parcial genera e impulsa la circulacion peatonal y flujo de bicicletas, a través de la consolidacion de la
ciclovia proyectada por el POT, la creacion de espacios publicos a escala del ciudadano y la conexion con
proyectos residenciales como villa de san Pablo.
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En cuanto al sistema de espacio publico, el Plan Parcial Villa Helga prioriza el espacio publico hacia los
desarrollos residenciales inmediatos, proponiendo una permeabilidad desde a cordialidad apoyandose en la
seccion vial propuesta por una via de doble calzada con separador, generando un recorrido peatonal y en
bicicleta que desemboca en un gran parque zonal dentro de una manzana de 8 Has., ideal para la ubicacidon
de importantes areas de recreacion y socializacién.

Con esto, se generan nuevos espacios publicos de excelentes proporciones y de facil acceso tanto para la
nueva poblacién, como para los habitantes de las areas residenciales existentes y proyectadas.

El Plan Parcial aporta un area de cesion para parques obligatoria de aproximadamente 8 Has que equivale al
25 % sobre Area Neta Urbanizable (ANU).

Se proponen 2 macro manzanas con areas por encima de las 6.0 has y cuya vocacién principal es el uso
industrial, con la posibilidad de generar al interior de estas manzanas tanto urbanizaciones cerradas como
lotes industriales a la calle.

El Cuadro General de Areas sera precisado en las licencias urbanisticas correspondientes como consecuencia
de actualizaciones o correcciones de cabida y linderos de los predios, incorporaciones, actualizaciones
topograficas y/o disefios definitivos. Corresponderd entonces al curador urbano la verificacion del
cumplimiento de las normas urbanisticas, conforme a lo sefialado en el Decreto Unico Reglamentario 1077 de
2015 o las normas que la derogue, modifique, subrogue, adicione y/o sustituya, garantizando en todo caso el
cumplimiento de las obligaciones correspondientes.

s_lﬂ - ‘ S e I =

Imagen 32 —Propuesta Urbana general
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4.1.1.DISTRIBUCION GENERAL DE AREAS

Cumpliendo con las definiciones de ley sobre las areas dentro del proceso de urbanizacion, las areas del Plan

Parcial Villa Helga se encuentras distribuidas de la siguiente manera:

ADRO GENERAL DE AREAS
PLAN PARCIAL VILLA HELGA
% AREA =
% ANU DESCRIPCION
BRUTA
o AREA BRUTA 393.016,5 393 100% =
10 | e EEpvemeEsy 393.016,5 303 100% s el drea escogida del predio o predios objeto de a licencia de urbanizacion o sujetos a plan parcial, donde se
desarrollara la propuesta urbanistica general.
2.0 SUELOS NOS URBANIZABLES 41.056,0 4,1 10% -
21 Franjas de proteccion redes de alta tension 0,0 0,0 0% -
. B Suelos de Proteccion. Constituido por las zonas y areas de terrenos que por sus caracteristicas
LA Franjas de proteccion redes de Gas 00 0,0 0% - geograficas, paisajisticas o ambientales, o por formar parte de las zonas de utilidad publica para la
i on de infraestructuras para la provision de servicios publicos domiciliarios o de las zonas de
23 Ronda de Proteccién Arroyo 24.535,9 25 6% . amenaza y riesgo no mitigable para lalocalizacién de asentamientos humanos, tiene restringida la
posibilidad de urbanizarse.
24 Area de Influencia Laguna de Oxidacion 16.520,1 1,7 4% -
SISTEMA VIAL PRINCIPAL Y DE
3.0 TRANSPORTE 25.707,8 2,6 7% =
3.1 Ampliacion Carrera 38 25.707,8 2,6 7% Ampliacion Carrera 38
3.2 Proyeccion ARI-2 0,0 0,0 0% - Suelo dentro de laronda del Canal 1
Es el drea resultante de descontar del area bruta, las dreas para la localizacion de la infraestructura
4.0 AREA NETA URBANIZABLE 326.252,7 32,6 83% 100% para el sistema vial principal y de transporte, |as redes primarias de servicios publicos y las dreas de
conservacion y p! i6n de los recursos y paisajistico:
5.0 AREA DE CESION GRATUITA 101.142,7 10,1 26% 31%
51 Area.de Ceslor\ Gra'tulta para e.spa:m 81.659,0 82 21% 25,0% ) » ) ! )
Publico y equipamiento colectivo Todo proyecto en tratamiento urbanistico de desarrollo que se realice mediante plan parcial, ya sea
en suelo urbano o suelo de expansion urbana debe ceder gratuitamente las areas con destino a:
LRI 2) Espacio Publico: 65.340,0 65 17% 20,0% a) Espacio Publico (parques y zonas verdes)
b) Equipamiento Colectivo o comunitario.
El porcentaje de drea de Cesién gratuita a entregar es minimo del 25% del Area Neta Urbanizable del
LEWAR b) Equipamiento: 16.319,0 16 4% 5,0% proyecto, distribuidos de la siguiente manera:
a.20 % para espacio publico: parques y zonas verdes.
Areas de Cesién obligatoria para vias b. 5% para equipamiento colectivo ptblico.
52 gatoria p 19.483,7 19 5% o% o para equlp P
locales
6.0 AREA UTIL 225.110,0 2,5 57% 69% Es e.l a’rea. resultarjte de restarle al .érea' ne.ta ur e el drea cor i alas zonas de cesion
obligatoria para vias locales, espacio publico y propios de la ur
Area para Vivienda de Interés 00 00 0% % Area minima 20%: Porcentaje de suelo sobre érea til del plan parcial o del proyecto urbanistico en
Social Prioritario (VIS) ! ' ° predios con tratamiento de desarrollo en suelo urbano y de expansién urbana

Tabla 26 — Cuadro General de areas de la Propuesta urbana

4.2. ESTRUCTURA ECOLOGICA PRINCIPAL

De acuerdo a los elementos ambientales identificados, dentro del area del Plan Parcial se encuentran dos
elementos de la Estructura Ecoldgica Principal, la vertiente del arroyo Ledn que en época de invierno recibe

Pagina 73 de 115



DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE
PLAN PARCIAL VILLA HELGA — ABRIL 2023

el agua proveniente de la escorrentia superficial proveniente de los Barrios circunvecinos y de las empresas
establecidas en la parte lateral del predio y del area de amortiguacidn de la laguna de oxidacion.

La integracion del proyecto con estos elementos consiste en integrar la canalizacion de la vertiente con la via
vehicular principal del proyecto aprovechando la ronda hidraulica para ubicar las calzadas y desembocando
en el area de planificacidon en unas grandes zonas de cesion en la que se integrara con el drea de aislamiento
con lalaguna de oxidacion, esta ultima sin ser contabilizada dentro del area obligatoria a ceder.

El espacio publico propuesto en el plan parcial busca generar un area generosa y consolidada cuyos mayores
usuarios seran los habitantes de las distintos proyectos residenciales que se desarrollan en el sectory a su vez
asociandola a los elementos naturales colectores como como la ronda de proteccion del arroyo ledn que a
futuro generara un gran corredor peatonal.

Por otro lado se propone que el drea correspondiente a la localizacion del equipamiento se ubique sobre la
zona de cesidn 3, para lo cual el presente plan parcial lo indicara sin embargo sera la licencia de urbanismo
correspondiente la que lo especifique y precise su vocacidn y ubicacion exacta dentro de esta area.

4.2.1.HIDROLOGIA — PRE DIMENSIONAMIENTO DE CANALES

Con base en los levantamientos topograficos desarrollados para el proyecto y complementada con la
Imagenes satelitales tomadas del programa Google Earth. se determinaron las cuencas principales que tienen
influencia sobre la zona de estudio.

De acuerdo con lo anterior se llevé a cabo una subdivision logica de las cuencas de los aferentes al arroyo ledn
con los arroyos que afectan al predio de estudio. Para cada cuenca se desarrolld un andlisis morfométrico y
se obtuvieron las caracteristicas fisicas de las mismas.

El predio esta afectado como se menciond anteriormente por dos arroyos que confluyen en un afluente del
arroyo Ledn, la cual se ha delimitado como la microcuenca que afecta hidrolégicamente el drea de estudio,
que es la unidad hidrografica a la que se realizara el analisis hidroldgico.
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Imagen 33 - Delimitacion de cuencas hidrograficas al interior del predio

El predio objeto de estudio, se encuentra afectado por dos tipos lotico (corrientes) pertenecientes a 2 cuencas.
Actualmente. Los arroyos presentan flujos efimeros, es decir, llevan aguas en el momento del aguacero, que
serdn canalizados y conducidos por el arroyo de mayor caudal (Cuenca 1).

Teniendo en cuenta lo anterior, Se planted el manejo de las escorrentias pluviales de la siguiente forma:

El canal entre las abscisas 0 + 000 a la 0 + 543 se disefia con el caudal de las cuencas 1y 2 un canal en concreto
con seccion de 5m x 2.5 m. Desde la abscisa 0 + 543 a la 0 + 670 un canal en concreto de con una seccion de
5 m x 2.0 m. El canal para interceptar el caudal de la cuenca 2 hasta la cuenca 1 se disefia un canal de 3 m x
2.0 m. Tal como se muestra en la figura y tabla a continuacion.

KO + 543

K0+ 670
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Imagen 34 - Identificacion de las abscisas de los canales

ABSCISA ABSICISA SECCION CUENCA PENDIENTE
INICIAL FINAL
CANAL m/m
K 0+ 000 KO+ 543 5mX25m CUENCAS1Y2 0.005
KO+ 543 KO +670 5mX2.0m CUENCA 1 0.005
K 0 +000 KO+ 185 3mX2.0m CUENCA 2 0.005

Tabla 27 - Secciones canales

El agua pluvial perteneciente a la cuenca No. 2 se conectard en la abscisa K0+543 sin embargo la abscisa
KO+00 podra ser modificada.

4.3. ESTRUCTURA FUNCIONAL Y DE SERVICIOS

4.3.1.SISTEMA VIAL PROPUESTO

1. Carrera 38, Perfil VTM-1 via donde circula el Sistema de Transporte Masivo y principal via de acceso

al proyecto
Franja de Franja de Franja de Franja de
senvicios servicios servicios servicios
Antejardin - publicos publicos publicos publicos Antejardin
Calzada Calzada Carril Calzada Calzada |
vehicular de 2 vehicular de 3 transporte vehicular de 3 vehicular de 2

carlles carriles

masivo caniles carriles Anden

Lc. L[P. L[B. | L.L. LL. L.LA

Imagen 35 - Perfil Vial VTM-1

2. Via Vr-2 que se plantea como la via de acceso al nuevo desarrollo
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Separador
Antejardin Antejardi
ojar Calzada Calzada ey
Franja de vehicular de 2 vehicular de 2 Franja de
caniles carriles

Imagen 36 - Perfil Vial VT-2

3. Vias Local V6 de acceso a las manzanas y predios resultantes.

Imagen 37 - Perfil Vial Local V6

4. Vias Peatonales Vp-1, que separan los globos de cesiones publicas obligatorias de espacios privados:

Franja de Franja de
amoblamiento amoblamiento

Calzada
peatonal

Imagen 38 - Perfil Vial Peatonal VP-1
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4.3.2.SISTEMA DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO

Las condiciones técnicas de la factibilidad para el plan parcial Villa Helga en el Distrito de Barranquilla, fue
informada por la Empresa de Acueducto y Alcantarillado y Aseo (Triple A), mediante oficio referencia ALCANCE
RADICACION 9259598 POLIZA 1074190 del 3 de noviembre de 2021. De acuerdo con esto para asegurar la
continuidad y calidad del servicio de acueducto y alcantarillado queda supeditada a los siguientes requisitos:

Se deberan desarrollar obras de ampliacion de la infraestructura actual y/o redes de conduccidn, consistente
en la instalacion de la tuberia de agua potable en el diametro requerido por el proyecto desde la tuberia de
HD de 300mm (12 pulgadas) localizada en la prolongacion de la carrera 38 (Via a Juan Mina), acera sur frente
al predio, nomenclatura de Barranquilla, hasta el predio objeto del plan parcial, para poder suministrar agua
potable al proyecto.

infraestructura de acueducto, que hacen parte de las cargas generales y locales del plan parcial.
El proyecto se ha estimado un caudal promedio diario de 3,17 litros/seg para el total del proyecto.

La factibilidad establecida para ejecutar la infraestructura del servicio publico domiciliario de acueducto,
atendiendo al reparto equitativo de cargas y beneficios, que aseguren la prestacion efectiva por parte de
TRIPLE A DE B/Q S.A. E.S.P. para el suministro de agua potable al proyecto Villa Helga, con el fin de garantizar
la continuidad y calidad del servicio, esta condicionada a la ejecucidn de las siguientes obras:

e El punto de conexién para el acueducto seria la tuberia de HD de 300mm (12 pulgadas) que se
encuentra instalada sobre la prolongacién de la carrera 38 (Via a Juan Mina), acera sur frente al
predio nomenclatura de la ciudad de barranquilla.

e Se debera instalar una tuberia en el didmetro requerido para el caudal total del proyecto desde el
punto de conexidn hasta el frente del predio, para poder suministrar agua potable al proyecto.

Para instalar la tuberia de PEAD hasta el predio debera gestionarse los permisos requeridos ante las entidades
responsables de las vias para la instalacion de la misma y ante el Distrito de Barranquilla tramitar las
servidumbre o permisos necesarios que sean obligatorios y requeridos por las respectivas autoridades.
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PREDIO DEL PROYECTO
VILLA HELGA
0300102 14000001 650001 000000000

Imagen 39 - Punto de Conexion Red de acueducto

En lo que corresponde al servicio de alcantarillado, las condiciones técnicas de la factibilidad para el plan
parcial Villa Helga en el Distrito de Barranquilla, fue informada por la Empresa de Acueducto y Alcantarillado
y Aseo (Triple A), mediante oficio referencia ALCANCE RADICACION 9259598 POLIZA 1074190 del 3 de
noviembre de 2021. De acuerdo con esto para asegurar la continuidad y calidad del servicio de alcantarillado
queda supeditada a las siguientes condiciones:

La posibilidad de conexion al sistema de alcantarillado estara condicionada a la construccion de un colector
de aguas residuales que funcione a gravedad, con el diametro requerido por el proyecto y capacidad para
evacuar toda el agua residual que se generard en el parque industrial, con punto de descarga en el pozo de
inspeccion con tuberia de PVC de 16 pulgadas, localizado sobre el camino al barrio Ciudadela de la Paz.

La Factibilidad establecida para ejecutar la infraestructura del servicio publico domiciliario de alcantarillado,
atendiendo al reparto equitativo de cargas y beneficios, que aseguren la prestacién efectiva por parte de
TRIPLE A DE B/Q S.A. E.S.P. para la recoleccion y transporte de las aguas residuales del proyecto Villa Helga,
con el fin de garantizar la continuidad y calidad del servicio, esta condicionada a la ejecucién de las siguientes
obras:

e El punto de conexién para el acueducto seria la tuberia de PVC de 400mm (16 pulgadas) que se
encuentra instalada sobre el camino al barrio Ciudadela de Paz, acera occidental frente al predio
objeto del proyecto.

e Se debera instalar una tuberia en el diametro requerido para el caudal total del proyecto, pero no
menor a ocho (8) pulgadas, desde el punto de conexién hasta el predio.
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e Cumplimiento de las determinantes ambientales establecidas por la Corporacién Auténoma Regional
del Atlantico — CRA.

e Cuando la red de alcantarillado no pueda recibir las aguas residuales por gravedad por estar el
drenaje debajo de la cota de la red, se deberd construir una estaciéon elevadora con sus respectivos
eyectores para el correcto y buen funcionamiento del sistema.

El urbanizador debe tener en cuenta que las tuberias deberan ir por los corredores viales existentes y los que
se aprueben en el respectivo urbanismo, las especificaciones técnicas de TRIPLE A S.A E.S.P. y las indicaciones
contenidas en el Reglamento Técnico del Sector de Agua Potable y Saneamiento Basico — Resolucion 0330 de
2017 del MVCT.
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Triple AS.A.ESP

Barranquilla, 3 Noviembre 2021

Sefior(a):

SANTIAGO URIBE LARGACHA
CONCONSER.CAD@HOTMAIL.COM
JUAN MINA

Barranquilla

REFERENCIA: ALCANCE RADICACION 9259598 POLIZA 1074190

Dando alcance a su solicitud de fecha 17 de Septiembre de 2021, relacionada con
el Motivo SOLICITUD FACTIBILIDAD DEL SERVICIO del proyecto VILLA
HELAGA wubicado en la CR 38 0 0 en el distrito de Barranquilla, nos permitimos
informarle lo siguiente:

PROYECTO: Parque Industrial Villa Helga
LOCALIZACION DEL PLAN | Prolongacion de la Carrera 38 (Via a Juan
PARCIAL: Mina) frente a la Ladrillera Barranquilla,

Predio Villa Helga, Distrito de Barranquilla,
Departamento del Atlantico.

CARACTERISTICAS: El proyecto consta del desarrollo de un
parque industrial, el cual se ejecutara en tres
(3) etapas.

VIGENCIA: Cinco (5) afios a partir de su expedicién.

Esta Factibilidad de Servicios se emite exclusivamente al solicitante para que
contintie con los tramites de Solicitud Inicial y Formulacion del Plan Parcial ante la
Secretaria de Planeacion Distrital de Barranquilla; por lo tanto, este documento
no es valido para tramitar solicitud de Certificacion Viabilidad y
Disponibilidad Inmediata de Servicios Publicos, Licencia de Urbanismo y/o
Construccion, Construccion de Redes de Acueducto y Alcantarillado o
desarrollo urbanistico, ni para presentacion de proyectos. Es primordial
advertir que en caso que la poblacion o caudal a suministrar difiera en mas de un
10% del valor mencionada inicialmente en la solicitud, se debera desistir y solicitar
nuevo documento de Factibilidad de Servicios.

El proyecto se encuentra enmarcado dentro de un (1) predio con referencia
catastral No. 080010114000001650001000000000 con area de 38 Has y
matriculas inmobiliarias Nos. 040-269465 y 040-188326, el cual se encuentran
dentro de una zona de expansiéon urbana, segin el Plan de Ordenamiento
Territorial de Barranquilla, por lo cual se requiere la adopcion de un plan parcial, en
un todo acorde con lo establecido en el Paragrafo 2 del Articulo 15 y Articulo 122
del Decreto No. 0212 de febrero 28 de 2014, que adopta el Plan de Ordenamiento
Territorial, expedido por la Alcaldesa Mayor del Distrito de Barranquilla; Numeral 1
del Articulo 2.2.2.1.4.1.3 del Decreto 1077 de 2015 expedido por el Ministerio de
Vivienda, Ciudad y Territorio y Articulo 19 de la Ley 388 de 1897.

SOCIEDAD DE ACUEDUCTO, ALCANTARILLADO Y ASEO DE BARRANQUILLA S.A. E.S.P.

efr Nit. 800.135.913.-1 | Linea unica de atencién al cliente 116 | cliente@aaa.com.co
O @SomosTripleACol | @O @SomosTripleA

' WWW.2aa.com.co
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Las condiciones técnicas de la factibilidad para el plan parcial Villa Helga en
el Distrito de Barranquilla, para asegurar la continuidad y calidad del servicio de
acueducto y alcantarillado queda supeditada a los siguientes requisitos:

Acueducto: se deberan desarrollar obras de ampliacién de la infraestructura
actual y/o redes de conduccion, consistente en la instalacion de la tuberia de agua
potable en el diametro requerido por el proyecto desde la tuberia de HD de 300mm
(12 pulgadas) localizada en la prolongacion de la carrera 38 (Via a Juan Mina),
acera sur frente al predio, nomenclatura de Barranquilia, hasta el predio objeto del
plan parcial, para poder suministrar agua potable al proyecto.

Alcantarillado: 1a posibilidad de conexién al sistema de alcantarillado estara
condicionada a la construccién de un colector de aguas residuales que funcione a
gravedad, con el diametro requerido por el proyecto y capacidad para evacuar todo
el aguas residual que se generara en el parque industrial, con punto de descarga
en el pozo de inspeccion con tuberia de PVC de 16 pulgadas, localizado sobre el
camino al barrio Ciudadela de la Paz.

Es importante mencionar que la localizacién de las redes de acueducto y
alcantarillado que se mencionan en la presente comunicacion, se deben confirmar
en campo a través de levantamiento topografico por parte de los interesados.

El Plan Parcial tiene Factibilidad de Servicios en las condiciones que se indican en
el presente documento.

Para la etapa de solicitud de Certificacion de Viabilidad y Disponibilidad
Inmediata de Servicios Publicos requerida para la licencia de urbanismo, se
debera informar por escrito a la TRIPLE A S.A E.S.P., los requerimientos de
caudal, de acuerdo con usos del suelo y tipos de actividad definidos por la
Secretaria Distrital de Planeacion de Barranquilla; presentar un cronograma
con las etapas del proyecto indicando tipo de industria, nimero de bodegas,
caudal requerido, infraestructura a ejecutar y necesaria para poner en
funcionamiento dicha etapa (acorde con las condiciones técnicas
establecidas en la presente factibilidad) y fuentes de financiamiento;
igualmente deben tener en cuenta la informacion suministrada en esta
comunicacion y las indicaciones contenida en el Reglamento Técnico del
Sector de Agua Potable y Saneamiento Basico — Resolucion 0330 de 2017 del
MVCT, los cuales dan lineamiento en las normas y actividades de disefio. De
igual manera, se debe entregar el decreto de adopcion y el documento
técnico de soporte del plan parcial Villa Helga y el Solicitante debera
presentar los disefios hidrosanitarios de todo el Proyecto e indicar
claramente las etapas del mismo, el cual sera revisado y aprobado por Triple
A de B/Q S.A. E.S.P. El Plan Parcial debera contener las obras de ampliacion
de infraestructura matriz, las cargas y beneficios y las fuentes de
financiacion.

SOCIEDAD DE ACUEDUCTO, ALCANTARILLADO Y ASEO DE BARRANQUILLA SA.E.S.P

ef r Nit. 800.135.913.-1 | Linea tnica de atencién al cliente 116 | cliente@aaa.com.co
€ @SomosTripleACol | @0 @SomosTripleA
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1. ZONAS LIBRES PARA REDES CONSTRUIDAS Y PROYECTADAS

Se debera contemplar una servidumbre o zonas libres para las redes de acueducto
y alcantarillado construidas y proyectadas minima de 3,0m a cada lado del eje del
tubo para un ancho total minimo de 6,0m acorde con los requerimientos exigidos
en las “Especificaciones Técnicas de TRIPLE A S.A .ES.P.", para futuros
mantenimientos y/o reparaciones.

El Plan Parcial debera incluir dentro de los costos del proyecto la totalidad de la
inversion requerida para la realizacion de los estudios, disefios y construccion de la
infraestructura de acueducto y alcantarillado, identificando cargas locales y
generales y las fuentes de financiacién a fin de garantizar estos servicios, de
acuerdo con los usos del suelo y tipo de actividad aprobada por la Secretaria
Distrital de Planeacion de Barranquilla.

2. INFRAESTRUCTURA EXISTENTE

A continuaciéon se relaciona la infraestructura de acueducto y alcantarillado
existente y proyectado en la zona del Plan Parcial “Villa Helga”.

21 Acueducto

Tipo de Diametro de la .
Servicio Estado Tuberia Localizacion
HD — 300mm | Tuberia de distribucion sobre

Acueducto Instalada (12 pulgadas) prolongacion de la carrera 38
(Via a Juan Mina), acera sur.
Tuberia de Conduccién del
HD - 450mm | acueducto costero sobre
(18 pulgadas) | prolongacion de la carrera 38
(Via a Juan Mina), acera norte.

Acueducto Instalada

Redes de Acueducto - Elaboracién propl a ir del Geoprtal '

SOCIEDAD DE ACUEDUCTO, ALCANTARILLADO Y ASEO DE BARRANQUILLA S.A. E.S.P.
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2.2 Alcantarillado
Tipo de Diametro de la
Servicio Estado Tuberia

Alcantarillado Instalada PVC - 16"

Localizacion

Colector de aguas residuales
del barrio Pinar del Rio.

3. CONDICIONES TECNICAS DE LA FACTIBILIDAD PARA LA EJECUCION
DE LA INFRAESTRUCTURA DE ACUEDUCTO Y ALCANTARILLADO

El sistema de acueducto del distrito de Barranquilla cuenta actualmente con la
infraestructura para ofrecer el servicio de acueducto a la zona de expansién
urbana localizada a lo largo de la prolongacion de la carrera 38 (Via a Juan Mina),
segun los planos del Plan de Ordenamiento Territorial de Barranquilla, en la cual
se encuentra localizado el plan parcial Villa Helga. En cuanto al sistema de
alcantarillado, es menester indicar que la zona donde se localiza el predio objeto
del plan parcial Villa Helga cuenta con un colector con capacidad para recibir el
caudal solicitado.

Por lo anterior, el Plan Parcial, como instrumento complementario del POT, debera
contener los mecanismos que permitan financiar las obras de expansion de la
infraestructura de acueducto y alcantarillado, que hacen parte de las cargas
generales y locales del plan parcial.

3.1 ACUEDUCTO

De acuerdo a la informacion entregada por el Urbanizador, el proyecto consta de
un parque industrial a ejecutar en tres (3) etapas y una etapa mas de cesion.
Segun las proyecciones del solicitante del proyecto se ha estimado un caudal
promedio diario de 3,17 litros/seg para el total del proyecto.

SOCIEDAD DE ACUEDUCTO, ALCANTARILLADO Y ASEO DE BARRANQUILLA S.A. E.S.P.
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El proyecto se tiene estimado desarrollarse de |a siguiente manera:

s ETAPAS DE D_E_SARROLLO PLAN PARC!AL VILLA HELGA
e | s lamasooeea R | dcapon PSR Ao deDsarste
ETAPAL i 8.66| 3730 44% 0.11 0.95 dic-22
EIAAZ .. g AL BIGOLL . oY ARE 3% R, .
ETAPA 3 | 1051 467 aa% 0.11 117 dic-26
ETAPA CESION ! 9 6‘-: 2022-2026

| 3851 12.69 33% 317

La factibilidad establecida para ejecutar la infraestructura del servicio
publico domiciliario de acueducto, atendiendo al reparto equitativo de cargas
y beneficios, que aseguren la prestacion efectiva por parte de TRIPLE A DE
B/Q S.A. E.S.P. para el suministro de agua potable al proyecto Villa Helga,
con el fin de garantizar la continuidad y calidad del servicio, esta
condicionada a la ejecucion de las siguientes obras:

« El punto de conexion para el acueducto seria la tuberia de HD de 300mm
(12 pulgadas) que se encuentra instalada sobre la prolongacion de la
carrera 38 (Via a Juan Mina), acera sur frente al predio nomenclatura de la
ciudad de barranquilla.

+ Se debera instalar una tuberia en el didmetro requerido para el caudal total
del proyecto desde el punto de conexion hasta el frente del predio, para
poder suministrar agua potable al proyecto.

Para instalar la tuberia de PEAD hasta el predio debera gestionarse los permisos
requeridos ante las entidades responsables de la vias para la instalacion de la
misma y ante el Distrito de Barranquilla tramitar las servidumbre o permisos
necesarios que sean obligatorios y requeridos por las respectivas autoridades.

R
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Punto Conexion Acueducto — Informacion de TRIPLE A S.A E.S.P. a partir del
Geoportal
3.2 ALCANTARILLADO

La Factibilidad establecida para ejecutar la infraestructura del servicio
publico domiciliario de alcantarillado, atendiendo al reparto equitativo de
cargas y beneficios, que aseguren la prestacion efectiva por parte de TRIPLE
A DE B/Q S.A. E.S.P. para la recoleccion y transporte de las aguas residuales
del proyecto Villa Helga, con el fin de garantizar la continuidad y calidad del
servicio, esta condicionada a la ejecucion de las siguientes obras:

o EIl punto de conexion para el acueducto seria la tuberia de PVC de 400mm
(16 pulgadas) que se encuentra instalada sobre el camino al barrio
Ciudadela de Paz, acera occidental frente al predio objeto del proyecto.

e Se debera instalar una tuberia en el diametro requerido para el caudal total
del proyecto pero no menor a ocho (8) pulgadas, desde el punto de
conexion hasta el predio.

o Cumplimiento de los determinantes ambientales establecidas por la
Corporacion Autonoma Regional del Atlantico — CRA.

El urbanizador debe tener en cuenta que las tuberias deberan ir por los corredores
viales existentes y los que se aprueben en el respectivo urbanismo, las
especificaciones técnicas de TRIPLE A S.A E.S.P. y las indicaciones contenida en
el Reglamento Técnico del Sector de Agua Potable y Saneamiento Basico —
Resolucién 0330 de 2017 del MVCT.

El Urbanizador debe tramitar los permisos requeridos ante las entidades
responsables de la vias para la instalacion de la tuberia y ante el Distrito de
Barranquilla tramitar las servidumbre o permisos necesarios que sean obligatorios
requeridos por las respectivas autoridades.
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Punto Conexién Alcantarillado — Informacién de TRIPLE A S.A E.S.P. a partir
del Geoportal

4. LINEAMIENTO REDES INTERNAS

v Las redes internas de acueducto, contra incendio, pluvial y sanitaria son
entera responsabilidad del urbanizador, por lo tanto debera garantizar
dentro del predio la eficiente prestacion interna tanto de acueducto como de
alcantarillado.

+ Las instalaciones internas del servicio de alcantarillado deberan manejarse
de forma separada (industrial, sanitaria y pluvial). En todo caso, el
alcantarillado sanitario es de uso exclusivo para aguas residuales
domésticas, no se permite la descarga de aguas lluvias ni residuales no
domesticas sin el cumplimiento de la norma de vertimiento vigente.

v Cuando la red de alcantarillado no pueda recibir las aguas residuales por
gravedad por estar el drenaje debajo de la cota de la red, se debera
construir una estacion elevadora con sus respectivos eyectores para el
correcto y buen funcionamiento del sistema.

v Lo correspondiente a la instalacion de los medidores tanto totalizadores
como de las redes internas de acueducto deberan tener en cuenta las
recomendaciones de la TRIPLEAS.AES.P.

Una vez sea adoptado el Plan Parcial por parte del Distrito de Barranquilla, el
Urbanizador debera solicitar a TRIPLE A S.A E.S.P. la Certificacion de
Viabilidad y Disponibilidad Inmediata de los Servicios Publicos para el
tramite de la licencia de urbanismo en cada una de las etapas del plan
parcial, para lo cual debera presentar la siguiente documentacion:

« Decreto de adopcion del Plan Parcial.

« Documento de soporte técnico del plan parcial.

e Planteamiento Urbanistico del plan parcial en formato autocad y PDF,
indicando las etapas del mismo, si lo hubiere.

¢ Disefios hidrosanitarios de todo el proyecto Villa Helga e indicar
claramente las etapas del mismo, en caso que lo hubiere.

e Cronograma con las etapas del proyecto indicando nimero de bodegas a
construir, caudal requerido, infraestructura a ejecutar y necesaria para
poner en funcionamiento dicha etapa (acorde con las condiciones
técnicas establecidas en la presente factibilidad) y fuentes de
financiamiento.

La presente factibilidad de servicios plblicos domiciliarios de acueducto y
alcantarillado queda supeditada a que el plan parcial no se encuentra en
zona de alto riesgo geolégico, hidraulico o eléctrico.

En caso que exista riesgo por remocion en masa y sean mitigables, se
debera presentar la correspondiente certificacion de aprobacion de los
estudios aprobado por la entidad competente. Si los riesgos por remocion en
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masa no son mitigables, la factibilidad de servicios quedara sin validez para
la zona de remocion en masa alta.

Esta factibilidad queda condicionada a que el predio presente los estudios
detallados y aprobados de las obras de mitigacién y riesgo que defina la
autoridad competente, en caso a que ello hubiera lugar.

La prestacion efectiva del servicio de acueducto y alcantarillado queda
condicionada a la previa ejecucion y cumplimiento de las obras de mitigacion
de los riesgos identificados en el respectivo estudio, en caso que se
requieran, las cuales deben estar debidamente aceptada por la entidad
respectiva de control.

Cualquier inquietud o informacidn adicional, comuniquese con nosotros a la Linea
Unica de Atencion al Cliente 116, al correo electronico cliente@aaa.com.co o a
través de nuestro servicio de Asesor en Linea, ingresando a la Pagina Web
WWw.aaa.com.co

Cordialmente,
/Bahm T \,,é: e

ROBIN RODRIGUEZ
Nuevos Servicios
Gerencia Comercial
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1.1.1.10 SERVICIO DE ENERGIA ELECTRICA

Las condiciones técnicas de la factibilidad de Energia Eléctrica para el plan parcial Villa Helga en el Distrito de
Barranquilla, fue informada por la Empresa Air-e S.A.S. ESP., mediante oficio referencia GT-249-2021 del 16
de noviembre de 2021, expediente P95302021100006. De acuerdo con los usos proyectados, la demanda
estimada es de una carga de 16.651 KVA a 12.000 V, la empresa Air-e S.A.S. ESP entrega factibilidad para una
primera etapa de 6.660 KVA.

AIRE 545, E5.8
» PHX:(S75) 361 1000,
Carrera 5SS #72-109Pse 7
Edificio Centro Ejecutiva It
Barranqui

ifal ue transforma = Copowe.
IR
Al contestar por favor cite:
RadimdoNo 2021023300109051
Fecha: 17-11-2021 Pagina 1de 2

Barranquills, noviembre 16 de 2021

RGO
G- 368-3001
FEAINGE CORICATON

Senora:
Ana Maria Noguera de Uribe.
Representante

CONCONSER SAS.
Barranguilla.

Ref.: Certificacion Disponibilidad Servido de energia para el proyecto Parque Industrial Villa Helga —
16.651 kVA a 13.200 V, expediente P95302021100006.

Respetada Sefiora Noguera,

En atencion a su solicitud, se certifica a quien esté interesado que existe disponibilidad del Sistema
Eléctrico de Air-e S.AS, ESP. para atender el proyecto PARQUE INDUSTRIAL VILLA HELGA, para
una carga de 6.660 kVA de los 16.651 kVA solicitados a 13.200 V, predio identificado con certificado
deTradianLlnmdNo 040-369465 Ubscnbenbnrmén (‘armrn?ssNo Km 2 - 1, corregimiento

de Juan Mina, i de ep H““ ico, de acuerdo con ¢ cronograma
presentado:
Para el afio 2021:

- Se aprueba la conexion para una carga de 6,660 kVA de los 16.651 kVA solicitados.

ARoS CARGA SOLICITADA
2023 4.163 VA
2025 4.163 KVA
2027 1.665 VA
3
® i
AiretnerginCo EAire_snacgla BAlre_energia 2
wwwair-e.com 3
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AIRE 5.A.5. ES.P
» PBX: (575) 361 1000.
Carrera 5S#72-109Psa 7

Edificio Centro Ejecutivoll.
energia que transforma Barranquilla - Colombia.
|II|IIII\IIﬂIIIIIIIIIIIIIIlIIlIIlIII
Al contestar por favor cite:
Radicado No.: 2021023300109051
Fecha: 17-11-2021 Pagina 2 de 2

El resto de la carga solicitada para los afos 2023 hasta el afio 2027 se debe evaluar en un nuevo
expediente, teniendo en cuenta que, como operadores de red debemos considerar el crecimiento de
la demanda en el area de influencia del proyecto.

La vigencia de esta disponibilidad es de seis (6) meses a partir de la fecha.

Adicionalmente le informamos que para otorgar factibilidad para un punto de conexion es necesario
cumplir los requisitos exigidos por Air-e S.A.S. ESP. y la Normativa RETIE.

Atentamente,

Aoty utate -

HENRY ANDRADE LOPEZ
Planificacion Sistemas de Distribudon
Air-e S.A.S. ESP.

Elabord: Michel Aristizabal '\
Revisé: Jhonny Caballero |~

WWW air-e.com

0 © o sj
AireEnergiaCo @Aire_energia @Aire_energia >
iy
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4.4. ESTRUCTURA ECONOMICA Y DE COMPETITIVIDAD

El Plan Parcial Villa Helga destinara las areas privadas como uso principal el uso industrial la cual consiste en
la transformacion, Produccién, Almacenamiento de (Alimentos, Aceites, destilerias, tabacos, Textiles, Cueros,
Maderas, Muebles, Papel y Cartdn, Edicidn e impresion, Combustibles, Quimicos, Explosivos, Cementeras,
vidrios, metalmecanicas, armas, maquinarias y equipos, servicios publicos, manufactureras, informatica,
electronica, épticos y otras, y sus subgrupos), dejando abierta la posibilidad de la implementacion de los usos
compatibles de acuerdo a la ficha normativa correspondiente.

4.5. ESTRUCTURA URBANA DEL ESPACIO PUBLICO Y PRIVADO

De acuerdo al Decreto 1077 de 2015, son cargas locales de la urbanizacion y comprenden las areas de terreno
con destino a la construccién de redes secundarias y domiciliarias de servicios publicos, vias locales,
equipamientos colectivos y espacio publico para parques y zonas verdes que se deben transferir a los
municipios y distritos para que se incorporen al espacio publico, como contraprestacion a los derechos de
construccién y desarrollo que se otorgan en las licencias de urbanizacion.

Las cesiones urbanisticas obligatorias son del 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.

ZONAS DE CESION

ZONA AREA (m?) PORCENTAJE DEL ANU DESTINO SUBTOTAL (m?)
37.282
CESION1 20,0% Parque 65.340
CESION 2 28.058
_CESION3 . 16319 . 50% . Equipamiento . 16319

25,0% © 81.659

Tabla 28 — Distribucién de Areas de cesién para espacio publico y equipamiento

4.5.1.PARQUES Y ZONAS VERDES

En el urbanismo se plantea generar dos dreas de cesion de suelo para parques, que suman 61.821m2 que
corresponden al 20% del Area Neta Urbanizable del dmbito del Plan Parcial.

Los parques zonales deben ser construidos por parte del urbanizador responsable y entregados ante la entidad
distrital competente, como requisito para la entrada en operacion de las manzanas utiles correspondientes a
cada etapa de ejecucion obras definidas en el urbanismo.

1.1.1.11 CONDICIONES PARA LA ENTREGA DE LA CESION PUBLICA PARA PARQUES
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Las areas de cesion gratuitas con destino a Espacio publico (parques y zonas verdes) se entregaran dotadas
con equipamiento para parques y mobiliario urbano, en funcion de su escala y segun lo sefialado en el Tomo
Il, Componente Urbano, del Documento Técnico de Soporte del POT.

Las dreas que conforman los parques del Plan Parcial, han sido cuidadosamente revisadas para garantizar que
cumpla las exigencias de configuracién geométrica (dimensiones y area) establecidas en el Decreto 0212 de
2014,

4.5.2.EQUIPAMIENTO PUBLICO PROPUESTO

Como complemento a los parques, se encuentra el area destinada a equipamiento publico con un area de
17.992m?2 equivalente al 5% del Area Neta Urbanizable.

1.1.1.12 CONDICIONES PARA LA ENTREGA DE LA CESION PUBLICA PARA EQUIPAMIENTOS

Las zonas de cesion para equipamiento comunal publico se entregaran urbanizadas y conforme a lo
establecido en el Decreto 0212 de 2014.

FILIEUDI S A8,

Imagen 40 - Parques, zonas verdes y Equipamientos
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4.6. NORMA URBANISTICA

Las normas urbanisticas tienen como objetivo regular el uso, la ocupacién y el aprovechamiento del suelo y
definen la naturaleza y las consecuencias de las actuaciones urbanisticas indispensables para la administracién
de estos procesos.

4.6.1.USOS PRINCIPALES, COMPATIBLES Y PROHIBIDOS

El Decreto 0229 del 19 de octubre del 2021, Plan de Ordenamiento Zonal Carrera 38-Cordialidad, precisa las
disposiciones normativas de usos principales y complementarios.

Se otorgd al area del plan parcial un Unico Poligono, Industrial PEC-IND ya que su uso principal es el Industrial,
como la actividad que le fue asignada a este sector, y puede tener otros usos compatibles como el institucional
en las escalas indicadas, y el uso comercial de bienes y servicios en maximo 30% de area util del predio.

Sin perjuicio del articulo 347 del Decreto 0212 de 2014, los usos compatibles al interior del Plan Parcial Villa
Helga no podrdn superar el 35% de la edificabilidad mdxima permitida.

4.6.1.1. POLIGONO NORMATIVO

Los usos especificos e intensidades de usos permitidas al interior del Plan Parcial Villa Helga se encuentran
definidas en los siguientes cuadros indicativos y en el plano F-06 Plano de usos y Aprovechamientos:

Pagina 93 de 115



DOCUMENTO TECNICO DE SOPORTE
PLAN PARCIAL VILLA HELGA — ABRIL 2023

METROPOLITANO

GRUPO
use / REGIONAL

DISTRITAL ACTIVIDADES

de productos de panaderia

6n de productos de molineria

Procesamiento y conservacion de frutas, legumbres, hortalizas y tubérculos

y conservacién de came y productos cérnicos

de otros productos alimenticios n.c.p.

6n de comidas y platos

nservacion de pescados, crustéceos y moluscos

Elaboracién de productos lacteos

6n de almidones y productos derivados del almidén

1 ALIMENTICIAS P Trilla de café

tostion y molienda del café

Otros derivados del café

6n y refinacién de azicar

de panela

de cacao, chocolate y productos de confiteria

6n de fideos, alcuzcuz y productos farinaceos similares

de aliment nimal

6n de bebidas no alcohdli ionde eraieay o

6n de aceites y grasas de origen vegetal y animal

rectificacién y mezcla de bebidas alcohdlit

2 ACEITES, DESTILERIAS Y TABACO

P i6n de bebida: iladas

Produccién de malta, i6n de cervezas y otras bebidas malteadas

de productos de tabaco

Confeccion de prendas de vestir, excepto prendas de piel

Fabricacion de tejidos de puntoy ganchillo

Fabricacién de articulos de punto y ganchillo

Fabricacién de articulos de piel

Confeccién de articulos con materiales textiles, excepto prendas de vestir

Fabricacion de tapetes y alfombras para pisos

Fabricacién de cuerdas, cordeles, cables, bramantes y redes

Fabricacion de otros articulos textiles n.c.p.

Fabricacion de otros tipos de calzado, excepto calzado de cueroy piel

Fabricacion de articulos de viaje, bolsos de mano y articulos similares elaborados en

3 TEXTILES, CUEROS Y SIMILARES P cuero, y fabricacion de articulos de Y

Fabricacién de articulos de viaje, bolsos de mano y articulos similares; articulos de
. en otros mater

Fabricacién de calzado de cueroy piel, con cualquier tipo de suela

Fabricacion de partes del calzado

Fabricacién de colchones y somieres

Preparacion e hilatura de fibras textiles

Tejeduria de productos textiles

Acabado de productos textiles

Fabricacién de fibras sintéticas y artificiales

Curtido y recurtido de cueros; recurtido y tefiido de pieles

Aserrado, acepillado e i i6n de la madera

USO INDUSTRIAL de recipi de madera

Fabricacién de otros productos de madera; fabricacién de articulos de corcho, cesteriay
esparteria

4 MADERAS Y MUEBLES 3 Fabricacién de muebles

Fabricacién de partes y piezas de madera, de carpinteria y ebanisteria para la construccién

de hojas de madera fabricacién de tableros contrachapados,
tableros laminados, tableros de particulas y otros tableros y paneles

Fabricacion de pulpas (pastas) celulsicas; papel y cartén
icacién de papel y cartén ondulad: fabricacién de envases, empaques y

5 PAPELY CARTON

de embalajes de papel y cartén
b

con la impresién

Produccién de copias a partir de i iginales

6 EDICION E IMPRESION P Edicién de libros

Edici6n de directorios y listas de correo

Edicion de peri6di revistas y otras icaci periddicas

Otros trabajos de edicién
icacion de productos éuticos, sustancias quimicas medicinales productos
botanicos de uso

Fabricacién de productos de hornos de cogue

Fabricacién de productos de |a refinacion del petréleo
‘Actividad de mezcla de il

Fabricacion de sustancias y productos quimicos basicos
Fabricacién de abonos y i icos ni

Fabricacion de icidas y otros productos quimicos de

Fabricacion de jabones y detergentes, preparados para limpiar y pulir; perfumes y

PRODUCTOS COMBUSTIBLES, QUIMICOS, EXPLOSIVOS Y de tocador

DE ALTA PELIGROSIDAD

Fabricacion de plésticos en formas primarias
icacion de caucho sintético en f i

Fabricacién de |lantas y. icos de caucho

de llantas usadas

Fabricacion de formas basicas de caucho y otros productos de caucho, n.c.

Fabricacién de formas basicas de plastico

Fabricacion de articulos de plastico n.c.p.

Fabricacion de pinturas, barnices y revestimientos similares, tintas para impresiony
masillas

Fabricacion de otros productos quimicos n.c.p.

Fabricacién de otros productos de cerdmicay porcelana

Fabricacién de vidrio y productos de vidrio

Fabricacién de productos

Fabricacion de materiales de arcilla para la

8 CEMENTERAS, VIDRIOS Y SIMILARES
Fabricacién de cemento, cal y yeso

Fabricacion de articulos de hormigon, cemento y yeso

Corte, talladoy acabado de la piedra

Fabricacién de otros productos minerales no metalicos n.c.p.
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i 'METROPOLITANO
GRUPO LocAL ZONAL DISTRITAL  REGIONAL ACTIVIDADES
Fabricacién de productos metalicos para uso estructural
iay equipo industrial
Fabricacion de articulos de cuchillera, ientas de mano y articulos de ferreteria
ndustrias basicas de hierro y de acero
Industrias basicas de metales preciosos
Industrias bisicas de otros metales no ferrosos
Fundicién de hierro y de acero
Fundicion de metales no ferrosos
Fabricacién de tanques, depsitos y recipientes de metal, excepto los utilizad el
envase o transporte de mercancias
icacion de de vapor, excepto calderas de agua caliente para calefaccion
central
Forja, prensado, estampado y laminado de metal;
v de metales;
Fabricacién de otros productos de metal n.cp.
Fabricacién de armas y munici
Fabricacién de motores, turbinas, y partes para d ion interna
Fabricacién de equipos de potencia hidraulicay neumtica
icacion de ot bas, grifos y valvulas
de cojinetes, jes, trenes de jes y piezas de
9 METALMECANICA, ARMAS, MAQUINARIA Y EQUIPO p P Fabricacién de hormos, hogaresy g dustriales
Fabricacién de equipo de elevacion y
Fabricacién de otros tipos de maquinariay equipo de uso general n.c.p.
icacion de jentas manuales con motor
Fabricacion de maquinari iay forestal
Fabricacién de maquina de metal y de maquinas
icacion de maquinaria para la metalurgia
de maquinaria p i6n de minas y canteras y para obras de
Fabri de parala de alimentos, bebidas y tabaco
icacion de maquinaria para la i6n de productos textiles, prendas de vestiry
cueros
Fabricacién de otros tipos de maquinariay equipo de uso especial n.c.p
Fabricacién de vehicul y sus motores
Fabricacién de carrocerias para vehiculos automotores; fabricacion de remolques y
Fabricacién de partes, piezas (autopartes) y accesorios (lujos) para vehiculos automotores
Fabricacion de aeronaves, naves espaciales y de maquinaria conexa
USO INDUSTRIAL Fabricacién de vehiculos militares de combate
e ——
Fabricacién de bicicletas y de sillas de ruedas para personas co
Fabricacién de otros tipos de equipo de transporte n.c.p.
de energiacléctrica
de energia eléctrica
de energ i
Comercializacion de energia eléctrica
de gas; di d gaseosos por tuberias
de vapory aire
10 SERVICIOS PUBLICOS [ 3 Coptacién, Y de agua
de aguas residuales
de desechos no peligrosos
de desechos peligrosos
y disposicion de desechos no peligrosos
y disposicién de desechos peligrosos
de materiales
Actividades de i bientaly otros servicios de gestion de desechos
de joyas, bisuteriay articul
Fabricacion de i musicales
Fabricacién de articulos y equipo para la practica del deporte
Fabricacion de juegos, juguetes y
1 MANUFACTURERAS 4 3 Fabricacién de relojes
icacion de i aparatos y materiales médicos y bgicos (incluido
Actividades de envase y empaque
Otras industrias cp.
de ¥ equipo de oficina (excep v equipo
periférico)
icacion de v
Fabricacion de y de equipo periférico
Fabricacién de equipos d icaci
Fabricacion de aparatos icos de consumo
Fabricacion de equipo de medicion, prueba, i6n y control
Fabricacin de equipo de irradiacién y equipo de uso médicoy
L, [PRODUCTOS DE INFORMATICA, ELECTRONICA, OPTICOS ¥ . . Fabricacion de i pticos y equipo fotogrifico
OTRAS Fabricacién de medios icos y Gpticos iento de datos
Fabricacin de motores, generadores y eléctricos
Fabricacién de aparatos de distribucion y control de Ia energia eléctrica
Fabricacion de pilas, baterias y lectricos
Fabricacion de hilos y cables eléctricos y de fibra optica
de dispositivos de cableado
e eaions it do o
Fabricacion de aparatos de uso doméstico
icacién de otros tipos de equipo eléctrico n.c.p.
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uso GRUPO

ZONAL

METROPOLITANO

DISTRITAL ACTIVIDADES

/ REGIONAL

1 FINANCIEROS Y SEGUROS

de iones financiera:

Actividades de las compaiiias de financiami

Actividades de las cooperativas financieras

Otras activi de servicio financiero, excepto las de seguros y pensiones n.c.p.
iviy de fondos de y otras formas asociativas del sector

Actividades de compra de cartera o factoring
Otras acti de distribucion de fondos
Instituci iales oficiales

de mercado:
Corretaje de valores y de contratos de productos bisicos

Otras activi i con el mercado de valores

Actividades de las casas de cambio

Actividades de los de compray venta de divisas

Otra: uxiliares de | de servicios fi ncp.
Seguros generales

de servicios auxiliares

fondos y entidades financieras similares
Fondos de cesantias
Leasing financiero financiero)
ivi de de fondos
Regimen de prima media con prestacion definida (RPM)
Régimen de ahorro individual (RAI)

Servicios de seguros sociales de pensiones

USO COMERCIO DE SERVICIOS

2 ACTIVIDADES PROFESIONALES Y SIMILARES

Activi realizadas con bi
Activi il iliari lizadas a cambio de una
Actividades juridicas

o por contrata

Actividades de contabilidad, tenedura de libros, auditorfa financiera y asesorfa tributaria.

Activi d
Actividades de consultoria de gestion

a técnica

de arqui e ingenieria y otras activi d

de disefio

Actividades de fotografia
Otras activi i cientificas y técnicas n
Actividades de detecti 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

Ctivit de
Otros servicios de reservay activi

ivi inadas de servici de oficina
Actividades de agencias de cobranza y oficinas de dlasificacion crediticia
ividades de servicio de apoyo alas empresas n.c.p.

turisticos

Ensayos y andlisis técnicos
Investigaciones y desarrollo experimental en el campo de la ciencias naturales y la
ingenieria
Investigaciones y desarrollo experimental en el campo de la ciencias sociales y las
humant
Estudios de mercado y realizacién de encuestas de opinion publica
Actividades de seguridad privada
Actividades de servicios de sistemas de seguridad
Actividades de asociaci alesy de
Actividades de i
Actividades de sindicatos d

ividades de asociaciones politicas
Actividades de otr faciones n.c.p.

3 INFORMACION Y COMUNICACIONES

Edicion de programas de i (software)
ividades de distribucién de peliculas ci icas, videos, programas, anuncios y

de television
d lio e sistemas
pruebas)

andlisis, disefio,

- acenden

de servicios i

de servicio de i i6n n.c.p.
- P
d de peliculas ci
de television
de i6n de pelicul
v de television
Actividades de agencias de noticias
Actividades de grabacién de sonido y edicién de misica
Actividades de iény en el servicio de radiodifusién sonora
d Y de television
P e

videos, programas, anuncios y

videos, programas, anuncios

de icacién satelital
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METROPOLITANO
uso GRUPO LocAL ZONAL DISTRITAL  REGIONAL ACTIVIDADES
Comercio al por menor realizado a través de internet
iado, reparacion de ¥ otras actividades d falizado
oficina
Actividades de centros de llamadas (Call center)
acion de fones y event -
Actividades de los hogares de personal doméstico
4 SERVICIOS DE APOYO c c Actividades postales nacionales
Actividad de mensajeria
Lavado y limpieza, inclusola limpieza en seco, de productos textiles y de piel
Limpieza general interior de edificios
Activi inadas de apoyoai
Otras actividades de limpieza de edificios e
Actividades de paisajismo y servicios d conexos
Alquilery jento de efect yenseres
5 | ALQUILERY ARRENDAMIENTO DE ARTICULOS DIVERSOS c Aiqaier de videgsy disos
i i efectos personales y enseres domésticos n.c.p.
P
de otros tipos de equipoy bienes tangibles n.c.p.
de carga
| transporte
de vehicul
Alquiler y arrendamiento de otros tipos de maquinaria, equipo y bienes tangibles n.c.p.
Actividades de estaciones, vias y servici para el transporte terrestre
6 TRANSPORTE c c vidades de servicios de aéreay d conexas al
transporte aéreo
Transporte aéreo de pasajeros
Transporte de carga por carretera
7 ALMACENAMIENTO Y BODEGAJE c c c fento y depdsito
de carga
6n de calzado y articulos de cuero
i paracion de otros efectos lesy enseres
y reparacién d y de equipo periférico
v ion de equipos de icaci
USO COMERCIO DE SERVICIOS ¥ reparacién de ap de consumo
paracion de aparatos y equipos y de jardineria
8 MANTENIMIENTO Y REPARACION DE ENSERES c c c c n de muebles y accesorios para el hogar _
y reparacién de otros tipos de equipos y n.cp.
¥ reparaci ializado de productos metal
y reparacié ializado de maquinariay equipo
¥ reparaci falizado de equipo icoy Gptico
y reparacié ializado de equipo eléctrico
Mantenimiento y reparacién especializado de equipo de transporte, excepto los vehiculos
icletas y bicicletas
y reparacion de vehiculos
¥ reparacién d v de sus partes y piezas
Centros de Diagnéstico Automotor - C.D.A.
9 MANTENIMIENTO Y REPARACION DE VEHICULOS c c c - - e .
c de partes, piezas y (iujos) para vehicul y
Comercio al por menor de lubricantes (aceites, grasas), aditivos y productos de limpieza
para vehiculos
Expendio a la mesa de comidas
i en cafeterias
10 COMIDAS, BEBIDAS Y SITIOS DE REUNION c c DEP.
de comidas
Catering para eventos
Actividades de otros servicios de comidas
Pelugueria y otro: de belleza
1 SALAS DE BELLEZA Y AFINES c c ] reduccion, i fay estéti 1y facial sin
intervencion quirurgica
Venta de billetes de loteria
Venta de apuestas “chance
Actividades de maguinas de azar accionadas con moneda
Actividades de apuestas enlinea
Funcionamiento (explotacion) de juegos localizados tales como bingos, video bingos y
2 JUEGOS DE AZAR, APUESTAS Y SIMILARES -
Casinos
ividades de apuestas sobre carreras de caballos en el propio hipé y otros
servicios de apuestas
Funcionamiento de sitios web de juegos de azar virtuales
de loteria impresa, loteria i y loteria en linea.
Actividad de venta para rifas
M OTRAS ACTIVIDADES Otras actividades de servicios personales n.c.p.
Senvicio por horas
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METROPOLITANO
uso GRUPO LOCAL ZONAL DISTRITAL /REGIONAL /ACTIVIDADES
Comercio al por menor imientos no surtido
inci por alimentos, bebidas o tabaco
Comercio al por menor imientos no especializados, con surtid
inci por diferentes de alimentos (viveres en general), bebidas y
tabaco
I por menor de productos agricolas para el
Comercio al por menor de leche, productos Iécteos y huevos, en establecimientos
Comercio al por menor de carnes (incluye aves de corral), productos carmicos, pescados y
productos de mar, en imi fal
Comercio al por menor de otros productos alimenticios n.c.p., en
Comercio al por menor de productos farmacéuticos y medicinales, cosmeticos y articulos
de tocador imi i
Comercio al por menor de computadores, equipos periféricos, programas de informatica y
equipos d i en i
Comercio al por menor de equiposy aparatos de sonido y de video, en establecimientos
Comercio al por menor de productos textiles en establecimientos especializados
Comercio al por menor de articulos de ferreterfa,pinturas y productos de vidrio en
establecimientos especializados
Comercio al por mayor de materiales de construccion, articulos de ferreteria, pinturas,
productos de vidrio, equipo y materiales de ontaneriay
1 P PARAEL v c c Comercio al por menor de tapices, alfombras y cubrimientos para paredes y pisos en
150 COMERCIO DE BIENES Comercio al por menor de articulos y utensilios de uso doméstico
Comercio al por menor de otros artculs n
Comercio al por menor de l1bros, periodicos, materiales y articulos de papelerfay
escritorio, en i
Comercio al por menor de articulos deportivos, en
Comercio al por menor de otros articulos culturales y de entretenimiento n.c.p. en
Comercio al por menor de prendas de vesti y sus accesorios (incluye articulos de piel) en
Comercio al por menor de todo tipo de calzado y articulos de cuero y sucedaneos del
cuero en imi iali;
Comercio al por menor de ésticosy ésticos de uso d
muebles y equipos de i
Comercio al por menor de otros productos nuevos en
Comercio al por menor de articulos de segunda mano
Comercio al por menor realizado a traves de casas de venta o por correo
Comercio al por mayor de metales y productos
o3l por mayor de productos quimicos basicos, cauchos y pldsticos en formas
primarias y productos quimicos de uso
Comercio al por mayor de fos, desechos y chatarra
Comercio al por mayor de otros productos n.c.p.
Comercio al por mayor i
Comercio al por mayor de ibles solidos, liquidos, gaseosos y productos conexos
2 'COMBUSTIBLES C C — -
Comercio al por menor de para
Comercio de vehiculos nuevos
3 AUTOMOTORES c c Comercio de vehiculos usados
Comercio d nuevas y usadas
METROPOLITANO
uso ‘GRUPO LOCAL ZONAL DISTRITAL /REGIONAL /ACTIVIDADES
Gestion de deportivas
Actividades de clubes deportivos
6 RECREATIVO c c c Otras actividades deportivas -
Actividades de parques de ¥ parques tematicos
Ot ivi i y de imi ...
Actividades de complejo y/o ciudadela deportivas
INSTITUCIONAL Unicad bisicade Seguridad
Comisarias de familia
Orden piblico y actividades de seguridad
" SEGURDAD Y DEFENSA c . . Actividades de defensa
Casa de Justicia
i6n de justicia
6 fariay ia prestacion de Ios servicios
én de prisiones y Ia prestacion de servici

Tabla 29 — Usos permitidos y actividades permitidas al interior del Plan Parcial Villa Helga

| 4.6.2.EDIFICABILIDAD

La edificabilidad se define como el potencial constructivo definido por el indice de construccidn o la altura
méxima expresada en pisos de conformidad con los cuadros normativos asignados. La edificabilidad serd la
resultante del cumplimiento de las condiciones volumétricas definidas en el presente plan parcial.
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Se entiende por indice de construccion, el nimero maximo de veces que la superficie de un terreno puede
convertirse, por definicidn normativa, en drea construida, y se expresa por el cociente que resulta de dividir
el area permitida de construccion por el drea total de un predio.

Se entiende por indice de ocupacidén porcentaje resultante de la relacion maxima admisible entre el area
construida a nivel de la primera planta y la superficie del lote.

’ 4.6.2.1. NORMAS DE EDIFICABILIDAD PARA AREAS PRIVADAS

El siguiente cuadro muestra las condiciones para aprovechamiento en edificabilidad que se puede aplicar en

el proyecto.
APROVECHAMIENTO URBANISTICO
AREA INDICE DE AREA MAXIMA DE ALTURA MAX
LOTE (Areas Utiles) OCUPACION CONSTRUCCION )
(No. Pisos)
m2 m2 .0 m2 IC
A 76.721 | 68.720 | 0,90 153.442 2,00 8
B 148.389 {144.697| 0,90 | 296.778 | 2,00 8

TOTALPLAN PARCIAL 225.110 213.417 0,90 450220 = 2,00

Tabla 30 — Edificabilidad Plan Parcial Villa Helga

Se podrd acceder a la edificabilidad maxima establecida en el POT, con el pago de compensaciones,
correspondiente a un drea equivalente a 0,08 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.

En todos los casos, el uso industrial esta exento del pago de las compensaciones de que trata el Decreto 0212
de 2014.

4.6.2.2. 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 Lazonadecesion1,de37.282 m? se podran desarrollar usos dotacionales de tipo educativo, cultural
o de bienestar social, de escala zonal y unidades basicas de seguridad en escala local y/o zonal.
o Los equipamientos colectivos permitidos, por tipo de servicio, no podran sobrepasar la
mitad del area total destinada al equipamiento comunal publico.
o Las edificaciones que se adelanten al interior de esta drea deberan cumplir con un indice de
ocupacion maximo de: 0.5.
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o Los elementos de volumetria, tales como aislamientos, retrocesos, empates, voladizos y
patios de las edificaciones que hagan parte del equipamiento comunal publico, se regiran
por las disposiciones contenidas en la ficha normativa de edificabilidad para areas privadas.

e Lazonade Cesidon 2y 3 se destinara a parque.

’ 4.6.3.APROVECHAMIENTOS URBANISTICOS: INDICES DE OCUPACION Y CONSTRUCCION

EDIFICABILIDAD PLAN PARCIAL VILLA HELGA

RANGO DE AREA DEL PREDID INDICE MAX DE OCUPACION INCHEE - CIE ALTLIA
CONSTRUCCION  i{No. Pisas)
Todos Resultante de Aplicar los Aislamientos 2 B

Tabla 31 — Aprovechamiento Urbanistico Plan Parcial Villa Helga

En caso de que los propietarios y/o promotores opten por acceder a una edificabilidad adicional a la
autorizada en el presente proyecto, deberdn realizar aportes adicionales de suelo y/o pago de
compensaciones, en funcién del mayor aprovechamiento que se autorice y conforme lo establezca el POT de

Barranquilla, en todos los casos no podra exceder la edificabilidad maxima establecida por el POT.

TIPOLOGIA AISLAMIENTO MINIMO LATERAL AISLAMIENTO MINIMO
ALTURA MAXIMA (Pisos) (
EDIFICATORIA LATERAL 1 LATERAL2 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
4
5a6 3 3
7a9 4 4
10a 12 Aislada 5 5 5
, Después del piso 12, se debe dejar un (1) metro de aislamiento adicional por
Mads de 12 R . . .
is0s cada tres (3) pisos adicionales. En todos los casos, este aislamiento se debe
P dejar desde el primer piso y cumplir con el area minima de predio para

Tabla 32 — Norma de Aislamiento

4.7. ETAPAS DE DESARROLLO

4.7.1.DELIMITACION DE LAS ETAPAS

El drea de planificacion de Villa Helga se desarrollard en dos etapas, sin perjuicio que se determinen otras
etapas en la correspondiente licencia de urbanizacién, de acuerdo con lo establecido en el articulo
2.2.6.1.2.4.2 del decreto 1077 de 2015.
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ETAPA 1

PLAN PARCIAL VILLA HELGA

AREA m? Ha % AREA % ANU
BRUTA
AREA BRUTA 393.016,5 26,9 100%
AREA DE PLANIFICACION 268.940,0 26,9 68% ---
Ronda de Proteccién Arroyo 15.116,0 1,5 6% ---
Area de Influencia Laguna de Oxidacién 10.241,0 1,0 4% ---
Ampliacién Carrera 38 13.030,0 1,3 5% ---
AREA NETA URBANIZABLE 230.553,0 23,1 86% 100%
AREA DE CESION OBLIGATORIA 65.340,0 6,5 24% 28%
AREA MUNICIPAL VIAS Y ANDENES 16.824,0 1,7 6% 7%
AREA UTIL 148.389,0 14,8 55% 64%

Tabla 33 — Etapa 1 Villa Helga

0,
AREA m? Ha % AREA % ANU
BRUTA
AREA BRUTA 393.016,5 12,4 100%
AREA DE PLANIFICACION 124.076,5 12,4 32% -
Ronda de Proteccién Arroyo 9.419,9 0,9 8% -
Area de Influencia Laguna de Oxidacién 6.279,1 0,6 5% ---
Ampliacién Carrera 38 12.677,8 1,3 10% ---
AREA NETA URBANIZABLE 95.699,7 9,6 77% 100%
AREA DE CESION OBLIGATORIA 16.319,0 1,8 13% 17%
AREA MUNICIPAL VIAS Y ANDENES 2.865,7 0,3 2% 3%
AREA UTIL 76.721,0 7,5 62% 80%

Tabla 34 — Etapa 2 Villa Helga
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5. SIMULACION URBANISTICA FINANCIERA Y SISTEMA DE REPARTO EQUITATIVO DE

CARGAS Y BENEFICIOS.

El reparto equitativo de cargas y de beneficios es el tercer principio general de la Ley 388 de 1997, de forma
tal que se considera uno de los pilares fundamentales para enmarcar todas las actuaciones sobre el territorio
municipal, siendo su cumplimiento requisito primordial para lograr una adecuada aplicacion de la misma ley
y por tanto, para el cumplimiento de los objetivos que se ha propuesto este ambicioso proceso de
ordenamiento territorial que vive Colombia en la actualidad.

Este principio se materializa en los planes parciales a través del sistema de reparto que se define para la unidad
de gestion urbanistica determinada en el presente plan.

El presente ejercicio de simulacidn urbanistica - financiera tiene como objeto establecer, en primer lugar, una
factibilidad general para la operacidén global del plan parcial y para una unica unidad de gestiéon que lo
componey en segundo lugar, mostrar la capacidad de los proyectos para asimilar las cargas publicas y privadas
frente a un escenario probable de ventas o beneficios previstos.

La simulacion urbanistico financiera define la viabilidad econdmica de la presente propuesta urbanistica, y
viabiliza su desarrollo en el tiempo asumiendo las cargas correspondientes, asi como determinar la factibilidad
econdmica y comercial de los usos propuestos de manera que le permita a los propietarios de los terrenos
tomar las decisiones sobre el desarrollo de sus propiedades.

5.1. FUNDAMENTOS NORMATIVOS

De acuerdo con 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 deberdn
establecer mecanismos que garanticen el reparto equitativo de las cargas y los beneficios derivados del
ordenamiento urbano entre los respectivos afectados.

Las unidades de actuacion urbanistica, la compensacidén y la transferencia de derechos de construccion y
desarrollo, entre otros, son mecanismo que garantizan este propdsito.

Asi, cuando se trate de la habilitacién urbanistica de predios a cargo de sus propietarios en suelo urbano y de
expansion urbana, o en areas de desarrollo restringido en suelo rural, la distribucién de las cargas generales
se podrd realizar, mediante sistemas de reparto equitativo de cargas y beneficios donde se asignen
aprovechamientos urbanisticos adicionales en edificabilidad y/o una mayor intensidad de uso en equivalencia
a la participacion de los propietarios en dichas cargas.

El principio de la distribucidn equitativo de las cargas y los beneficios ha sido consagrado especificamente en
el Articulo 2 de la Ley 388 de 1997, pero tiene sus fundamentos en la Constitucion de 1991. La Carta Magna
en su Articulo 13 establece que “...Todas las personas nacen libres e iguales ante la ley, recibirdn la misma
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proteccién y trato de las autoridades y gozaran de los mismos derechos, libertades y oportunidades sin
ninguna discriminacion...” Al respecto establece que el Estado deberd promover las condiciones para que la
igualdad sea real y efectiva.

Ahora bien, las decisiones emanadas del ordenamiento territorial generan inequidades en relacion con las
cargas y beneficios que este determina sobre los diferentes predios sobre los cuales es realizada la accién del
ordenamiento. Estas inequidades pueden ser cuantificadas monetariamente en relacién con los costos
implicados en las cargas y los valores de los beneficios obtenidos.

Para subsanar las inequidades propiciadas por el ordenamiento, el Articulo 38 de la Ley 388 de 1997,
determina que “En desarrollo del principio de igualdad de los ciudadanos ante las normas, los planes de
ordenamiento territorial y las normas urbanisticas que los desarrollen deberan establecer mecanismos que
garanticen el reparto de equitativo de cargas y los beneficios derivados del ordenamiento urbano entre los
respectivos afectados”.

El asunto es entonces cuantificar las cargas y beneficios determinadas por el ordenamiento propuesto por el
plan parcial —y articular un mecanismo (sistema de reparto) que permita lograr la redistribucion equitativa de
estas cargas y valores diferenciales afiadidos por el plan, de manera equitativa entre todos los iguales en el
mismo ambito juridico- espacial (propietarios comprometidos por las determinaciones del plan); es decir “si
el espacio territorio — es heterogéneo y desigual hagamos que lo que el plan disefia necesariamente desigual
sea juridica, equitativa y econdmicamente repartido por igual entre los directamente beneficiarios, asociados
en comunidad de reparto de beneficios y también de cargas, con el fin de otorgar mayor capacidad financiera
el conjunto y evitar que los propietarios mas débiles sean dominados por los mas fuertes”.

Inicialmente, se han cuantificado las cargas globales, divididas en costos directos y en costos indirectos, para
los primeros han sido tenidos en cuenta los valores de los terrenos. Igualmente, se tienen en cuenta los valores
de urbanizar y construir las areas establecidas después del reparto para la unidad, asi como los costos
indirectos para obtener los valores globales de costos.

5.2. VALOR DE LA TIERRA ANTES DE IMPLEMENTACION DEL PLAN PARCIAL

Se procedid a elaborar un estudio de mercado bajo la metodologia Comparacién de mercado, basado en
informacion real y actualizada a enero de 2023 que han sido publicada en la web.

Se toman predios de similar caracteristica, localizacidn, cercania a servicios publicos y a vias principales, entre
otros. Importante resaltar que los mismos pertenecen al inventario localizado en el area de influencia del area
de planeamiento del presente plan parcial.

El estudio arroja el siguiente cuadro:
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DESCRIPCION AREA m2 VALOR OFERTA $/M2 FUENTE DE INFORMACION
https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-lote-o-

Lote o Casalote en Venta, Juun M 52.000i $ 6.240.000.000 | $ 120.000 ;casalote-barranquilla-juan-mina/671-60560
https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-lote-o-
Lote o Casalote en Venta, Juan M 36.734/ S 4.591.750.000 | $ 125.000 casalote-barranquilla-juan-mina/9851-4864
https://www.metrocuadrado.com/inmueble/venta-lote-o-
Lote o Casalote en Venta, JuanM  19.917' $ 2.196.810.000 | $ 110.298 icasalote-barranquilla-juan-mina/411-M3423275

108.651] $13.028.560.000 | $ 119.912

Tabla 35 — Estudio de mercado valor m2

Se toma como valor para el presente andlisis el valor resultante del cuadro, $119.912/m2 , al aplicar el valor
obtenido por el area total de planificacion, obtenemos el VALOR INICIAL del predio antes de la formulacion
del Plan Parcial.

___VALOR TOTAL DEL PREDIO BRUTO ANTES DE LA INTERVENCION
AREA VALOR M2 VALOR TOTAL
393.016,5 $ 119.912 | $47.127.399.207

Tabla 36 — Valor total estimado del predio en bruto antes de la intervencion

5.3. ESTRATEGIAS DE GESTION Y FINANCIACION

La formulacion del presente plan parcial es de iniciativa privada, por tanto, su gestién corresponde a los
propietarios y/o promotores, quienes asumiran las cargas urbanisticas necesarias para viabilizar el desarrollo
a partir del reparto de cargas y beneficios.

Para habilitar las areas utiles en las que se desarrollaran los proyectos, los propietarios y/o promotores
beneficiarios de la edificabilidad permitida, seran responsables de la elaboracion de los estudios y diseiios
para la ejecucidn de las obras de infraestructura necesarias para habilitar dichas areas.

5.3.1.UNIDAD DE GESTION

El proyecto se desarrollard mediante una (1) Unica Unidad de Gestién Urbanistica— UGU, conforme lo previsto
en el articulo 2.2.4.1.6.1.2 del Decreto Unico 1077 de 2015.

El propietario y/o urbanizador debera tramitar y obtener para la mencionada unidad de gestién urbanistica la
respectiva licencia de urbanizacidn, la cual podra solicitar la aprobacion de un proyecto urbanistico general y
en el que se garantice que cada una de las etapas es autonoma, en cuanto a las cesiones publicas y que cuente
con la disponibilidad de servicios publicos y accesibilidad vial.

5.3.2.FINANCIACION PLAN PARCIAL
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El mecanismo para financiar el presente plan parcial sera a través de recursos privados y mediante la venta
de suelo util generado al interior del Plan Parcial , esto permitird adelantar las obras necesarias para poder
habilitar el urbanismo.

5.4. COSTOS DE URBANISMO

Para la estimacién de los Costos de Urbanismo se han incluido los valores que integran el proceso de
urbanismo (Cotos directos), Costos Indirectos y el costo del suelo para urbanizar y habilitar el drea de
Planificacion.

5.4.1.COSTO DEL SUELO APORTADO

COSTO DELSUELO PARA EJECUCION DE PLAN PARCIAL VILLA HELGA

Suelo para Area de Cesion Gratuita para espacio Publico y equipamiento
1 . M2 79.8120 § $ 119.912 S 9.570.417.490
colectivo
2 Suelo para Areas de Cesién obligatoria para perfil vial local 8.9480 i $ 119912 § S 1.072.972.682
3 Suelo Ronda de Protecién Canal 2 3500 $ 119.912 § $ 41.969.204
4 Suelo para Ampliacion carrera 38, via a Juan Mina 25.708,0 i S 119.912 § S 3.082.698.001
5 Suelo para Perfial vial Principal (Incluye Ronda de proteccidn del canal 1) 16.4640 § S 119.912 § $ 1.974.231.363
6 Suelo Area de proteccion laguna de oxidacién 11.3640 ; S 119.912 § $ 1.362.680.103

Tabla 37 — Costo Del suelo para ejecucion del Urbanismo del Plan Parcial Villa Helga

Los Costos Indirectos correspondientes a las obras del presente plan parcial se estructuraron con valores e
indices del mercado.

5.4.2.COSTOS DIRECTOS

Para la estimacion de los Costos Directos de Urbanismo se han incluido los valores que integran el proceso de
urbanismo. Se incluyen los costos de Cargas Generales y de Cargas Locales. Se elabora un presupuesto bajo el
método de Precios Unitarios aplicados a las cantidades de obra de acuerdo a disefios preliminares.

Los costos se encuentran en la tabla valorados en pesos de acuerdo a la unidad a aplicar. Se han considerado
valores comerciales de las obras de infraestructura. Los valores planteados en la tabla corresponden a los
costos directos de obra y en ningln caso tienen una connotacién comercial.

Los costos directos de construccion corresponden al mercado de la ciudad de Barranquilla y al desarrollo de
inmuebles de actividades residenciales, comerciales e industriales.
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COSTOS DIRECTOS PARA EJECUCION DE PLAN PARCIAL VILLA HELGA

DESCRIPCION

1 PRELIMINARES $ 886.042.635
2 MOVIMIENTO DE TIERRAS $ 462.872.753
3 OBRAS HIDROSANITARIAS $ 1.175.836.260
4 RED ELECTRICA $ 1.344.702.637
4 ESTRUCTURA DE PAVIMENTOS Y ANDENES $ 7.495.548.041
5 CANALES - MANEJO DE ESCORRENTIA PLUVIAL $ 2.851.956.282
6 ADECUACION ZONAS DE CESION - AREAS VERDES $ 6.784.020.000
7 SENALIZACION VIALY SEGURIDAD $ 250.747.674
COSTO DIRECTO $ 21.251.726.282
Administracién 25% S 5.312.931.570
Imprevisto 2% S 318.775.894
Utilidad 3% $ 637.551.788
VA sobre utilidad 19% S 121.134.840

$

COSTO TOTAL DIRECTO

42.120.

Tabla 38 — Costos Directos Plan Parcial Villa Helga

5.4.3.COSTOS INDIRECTOS

COSTOS INDIRECTOS PARA EJECUCION DE PLAN PARCIAL VILLA HELGA

HONORARIOS DE DISENO Y CONSTRUCCION

DISENO URBANISTICO 1 ~$.84.500.000 ~$.84.500.000
DISENO RED ELECTRICA Gl 1 <$'33.000.000 $32.000.000
DISENO RED SANITARIA E HIDRAULICA Gl 1 '42.000.000 $'42.000.000
DISENO DE PAVIMENTO Gl 1 < 27.500.000 $27.500.000
PRESUPUESTO-PROGRAMACION Gl 1 <$'37.000.000 <'37.000.000
INTERVENTORIA Gl 1 $110.500.000 $110.500.000
HONORARIOS DE CONSTRUCCION Gl 1 $360.000.000 $360.000.000
PAPELERIA MES 50 455,000 32,750,000
COSTOS PLAN PARCIAL Gl 1 $50.000.000 $750.000.000
GERENCIA DE OBRA MES 50 $30.000.000 $1.500.000.000
CONTABILIDAD MES 50 6,500,000 $3%5.000.000
AUDITORIA MES 50 $10.400.000 $520.000.000
ASISTENTE ADMON Y CONTABLE MES 50 $'58.000.000 $2.900.000.000
MENSAJERIA MES 50 $3.000.000 $150.000.000
COMUNICACIONES MES 50 $1.750.000 $'87.500.000
CAJA MENOR MES 50 $17300.000 $'65.000.000

IMPUESTOS __ $2.619.279.195]
4 x1000 % 0,4% 98.247.531.706 392.990.127
IMPUESTO DE RENTA % 0,0% 0
IMPUESTO DE INDUSTRIA Y COMERCIO % 0,7% 98.247.531.706 654.328.561
ESTAMPILLA GOBERNACION % 1,5% 98.247.531.706 1.473.712.976
ESTAMPILLA PRO HOSPITAL UNIVERSITARIO % 0,1% 98.247.531.706

JURIDICOS DEL NEGOCIO

| CATASTROS 635.000.000
LICENCIAS DE CONSTRUCCION Y OTRAS 436.000.000
NOTARIALES, REGISTRO. 126,000,000

DUCIARIA, PERIT 65.000.000

~ $11.586.266.854,
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Tabla 39 — Costos Indirectos Plan Parcial Villa Helga

5.4.4.COSTOS FINANCIEROS PLAN PARCIAL VILLA HELGA

Es importante tener en cuenta que los costos de financiacion pueden variar significativamente dependiendo
de varios factores, como la tasa de interés, el plazo de pago, el tamafio del proyecto, entre otros. En general,
los costos financieros pueden representar una parte importante de los gastos totales de un proyecto, y es
importante realizar un andlisis cuidadoso antes de comprometerse con su financiamiento.

Para el calculo estimado de los costos de financiacion del plan Parcial Villa Helga, se toma como incidencia el
2% del valor total de las ventas.

5.4.5.COSTOS TOTAL DEL PLAN PARCIAL VILLA HELGA

cosTos
% VALOR
S/VENTAS
APORTE EN SUELO $17.104.968.843
COSTOS DIRECTOS $27.642.120.375
COSTOS INDIRECTOS $11.586.266.854
COSTOS FINANCIEROS $1.964.950.634

$58.298.306.706

Tabla 40 — Costos Total Plan Parcial Villa Helga

5.5. VENTAS DEL PROYECTO

Se procedid a elaborar un estudio de mercado bajo la metodologia Comparacién De Mercado, basado en
informacion real y actualizada que ha sido publicada en la web.

Se tomaron lotes en suelo urbano de similar caracteristica cuya vocacion de uso es el industrial con sus usos
complementarios de similares caracteristicas al parea de planificacion del presente Plan Parcial.

Importante resaltar que los mismos pertenecen al inventario localizado en el drea de influencia del area de
planeamiento del presente plan parcial.
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DESCRIPCION AREA m2 VALOR OFERTA FUENTE DE INFORMACION
https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/bodega-en-
Bodega en venta 3.419; $ 6.280.000.000 | S  1.836.794 iventa/juan-mina/otros-municipios/5559397
https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/bodega-en-
Bodega en venta 528/ $ 1.365.000.000 | $  2.585.227 iventa/metropolitana/barranquilla/5900419
https://www.fincaraiz.com.co/inmueble/bodega-en-
Bodega en venta 264/ S 646.800.000 | $  2.450.000 :venta/corregimiento-de-juan-mina/barranquilla/7168391
4.211; $ 8.291.800.000 | S 1.969.081

Tabla 41 - Estudio de mercado, lotes construidos

INGRESOS POR VENTAS

LOTE (Areas Utiles) AREA VALOR/ VENTAS
m2 m2
A 76.721 $ 413.507 $31.724.670.966
B 148.389 $61.359.891.033

TOTAL INGRESOS VENTAS 225.110 | $93.084.562.000

Tabla 42 — Total ingresos por concepto de venta de suelo urbanizado no construido

5.6. RESULTADOS DE LA SIMULACION

El siguiente cuadro nos muestra el resultado de Restar de los Ingresos Totales los Costos Totales.

. S/VENTAS
APORTE EN SUELO $17.104.968.843.  18%
COSTOS DIRECTOS $27.642.120.375  30%
COSTOS INDIRECTOS $11.422.807.233,  12%
COSTOS FINANCIEROS R $1.861.691.240 2%

UTILIDAD . $35.052.974.309

Tabla 43 — Total ingresos por concepto de venta de suelo urbanizado no construido
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5.7. 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.

Las cargas del Plan Parcial Villa Helga se observan en el plano “F-06 Plano de asignacidon de cargas
urbanisticas” el cual hace parte integral de la cartografia del presente plan parcial

5.7.1.CARGAS GENERALES

Segun el articulo 125 del Decreto 0212 de 2014, se consideran cargas generales: la infraestructura vial arterial,
que incluye el suelo y el costo de construccion:

La infraestructura vial arterial, que incluye tanto al suelo como el costo de construccién.
Las redes matrices de servicios publicos domiciliarios, que incluye tanto el suelo como el costo de
construccién.

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.

Las cargas generales al interior del area de planificacion del Plan Parcial Villa Helga, corresponde a la
infraestructura vial arterial de la via VR2, incluyendo el suelo y el costo de construccién, el costo de la
adecuacion y construccion del Canal Pluvial (Canal 1) que conduce el Arroyo principal y que ocupa la misma
drea, asi mismo comprende la infraestructura vial arterial de la via VTM-1 que corresponde a la ampliacidn
de la carrera 38-Via Juan Mina y el suelo de proteccién de la laguna de oxidacion al interior del area de
intervencion.
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URBANISMO

.917.450
LOCALIZACION Y REPLANTEO 326.192.685

RELLENO CON MATERIAL DE SITIO 109.326.631

PAVIMENTO EN CONCRETO HIDRAULICO MR = 40KG/CM2. ESPESOR 20CM. 1.058.084 3.842.167.525

3.3 ANDEN EN CONCRETO E:10CM 3000 PSI (Incluye concreto) M2 249001 $ 89.670 i $ 223.278.300

3.4 BORDILLO 8 X 15 FUNDIDO EN CONCRETO ML 3.1170% $ 10.014 i S 31.213.638

4.1 EXCAVACION MECANICA - RETIRO INTERNO ALAMEDA DEL RIO < 3KM M3 10.824,0 | $ 7.485 § S 81.017.640

4.2 NIVELACION Y COMPACTACION DE SUBRASANTE M2 3.800,0 i $ 1.758 § S 6.680.400

4.3 iPERFILADA DE TALUD M2 1.900,0 ¢ % 1.934 1% 3.674.600

4.4 RELLENO CON MATERIAL DE SITIO M3 10.824,0 ¢ $ 6.244 i $ 67.585.056

4.5 SUBBASE GRANULAR CLASE B (ARROYO DE PIEDRA) M3 676,5: $ 78.2713 $ 52.950.332

4.6 iSUBBASE GRANULAR CLASE B (ARROYO DE PIEDRA) - TALUD M3 2.850,0 i $ 109.440 § $ 311.904.000

4.7 {CONCRETO POBRE (Incluye suministro concreto) M2 3.800,0 i $ 31.850 { $ 121.030.000

28 PLACA EN CONCRETO BASE CANALE:11CM (Incluye suministro concreto, acero y alambre NEGRO No.18) (incluye manejo de M2 451,01 $ 177.450 | § 80.029.950

acero).

4.9 PLACA LATERAL EN CONCRETO CANAL E:11CM (No incluye suministro concreto, acero y alambre NEGRO No.18) (incluye manejo M2 380,018 177.450 | § 67.431.000
de acero).

4.10 {CORTE Y SELLO DE JUNTAS CANAL (Incluye sikaflex, sikarod y geotextil tejido T-2100) ML 1.804,0 : $ 12.632 § $ 22.788.128

4.11 :MANEJO DE AGUA ML 451,01% 46.410 } $ 20.930.910

4.12  iBOX COULVERT UND 60i S 153.890.485 § $ 923.342.907

COSTO DIRECTO 6.801.736.894

Administracion 25% 1.700.434.223

Imprevisto 2% 102.026.053

Utilidad 3% S 204.052.107

IVA sobre utilidad 19% S __38.769.900

e s s s

8.1  iSuelo para Ampliacion carrera 38, via a Juan Mina M2 25.708,0 § $ 119.912 ¢ $ 3.082.698.001

8.2 isuelo para Perfial vial Principal (Incluye Ronda de proteccion del canal 1) M2 16.4640 § $ 119912 ¢ § 1.974.231.363

8.3 iSuelo Area de proteccion laguna de oxidacion M2 11.3640 § $ 119.912 § $ 1.362.680.103

: : : : : COSTO TOTALSUELO; EY 6.419.609.467

COSTO TOTAL! 15.266.628.644

Tabla 44 — Presupuesto resumen Cargas Generales del Plan Parcial Villa Helga

5.7.2.CARGAS LOCALES

Se consideran cargas locales, segun el articulo 125 del POT de Barranquilla, las redes secundarias, locales y
domiciliarias de servicios publicos domiciliario, el sistema vial intermedio y local (vehicular o peatonal) e
infraestructura complementaria como parqueaderos, ciclorrutas, alamedas y vias para el transporte de uso
publico; las cesiones de espacio publico y el drea para la localizacion de equipamientos de servicios de interés
publico y social; la cesidn del suelo para espacio publico, su adecuacion y dotacién, y los costos asociados a la
formulacidn y gestidn del plan parcial.

En el siguiente cuadro se evidencian las cargas locales del plan parcial Villa Helga:
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URBANISMO

CERRAMIENTO

EXCAVACION MECANICA - RETIRO INTERNO

. DESMONTEVLIMPIEZA—RETIRO INTERNO 55.335.000
1.2 LOCALIZACION Y REPLANTEO M2 9.3000: $ 7.735% S 71.935.500
13 ML 5.100,0 ¢ $ 356208 $ 181.662.000

57.178.260

RELLENO CON MATERIAL DE SITIO

37.092.120

OBRAS COMPLEMENTARIAS

SUMINISTRO E INSTALACION DERED ELECTRICA LOCAL

1.088.992.637

3.1 CONCRETOS GL 108 % 75.827.370F $ 75.827.370
3.2 SUMINISTRO E INSTALACION TUBERIA DE ACUEDUCTO GL 10i$ 73.339.681F S 73.339.681
3.3 {SUMINISTRO E INSTALACION ACCESORIOS ACUEDUCTO GL 108 22.678.916 $ 22.678.916
3.4 ELEMENTOS HIDRAULICOS GL 10:$ 3.318389§ $ 3.318.389
3.5 ESTRUCTURAS ACUEDUCTO GL 10i$ 13.781.045§ $ 13.781.045
3.6 {SUMINISTRO E INSTALACION TUBERIA SANITARIA GL 10i$ 297.306.655 § $ 297.306.655
3.7 POZOS DE INSPECCION GL 10i$ 423.018.229% $ 423.018.229
3.8 SUMIDEROS Y CAJAS DE INSPECCION GL 10:$ 230.442.192; $ 230.442.192
3.9 GL 10§ S 36.123.783§ $ 36.123.783

TRAMITES OPERADOR DE RED

68.250.000

21 6L 1018 S 1.088.992.637
4.3 TALUMBRADO PUBLICO [ 1078 147875.000 1§ 147.875.000
4.3 IDESCARGOS Y TRABAJOS CON ENERGIA 6L 1019 7.735.0001 $ 7.735.000
4.4 ICERTIFICACION RETIE DE MT, BT, TRANSFORMACION Y USO FINAL RETILAP [ 1079 31.850.0001 § 31,850,000

Gl 1015 < 68.250.000

PAVIMENTO EN CONCRETO HIDRAULICO M 0KG/CM2. ESPESOR 20CM. 2211014 $ 1.058.084 i $ 2.339.423.724
4.2 VIA PEATONAL (Incluye concreto) M2 16.800,0F $ 40.950 § $ 687.960.000
4.3 {ANDEN EN CONCRETO E:10CM 3000 PS (Incluye concreto) M2 3.7903 § $ 89.670 i $ 339.874.920
4.4 BORDILLO 8 X 15 FUNDIDO EN CONCRETO ML 3.1586 i $ 10.014 § $ 31.629.934

68.263.200

BOX COULVERT

| 6.1 {0BRAS ADECUACION ZONAS DE CESION

79.812,0 85.000

il 5.1 EXCAVACION MECANICA - RETIRO INTERNO ALAMEDA DEL RIO < 3KM M3 9.1200 % $ 7.485 i S

5.2 NIVELACION Y COMPACTACION DE SUBRASANTE M2 3.8000 § $ 1758 § $ 6.680.400

5.3 PERFILADA DE TALUD M2 1.9000 § $ 1.934 ;S 3.674.600

5.4 RELLENO CON MATERIAL DE SITIO M3 9.1200 $ 6.244 i S 56.945.280

5.5 iSUBBASE GRANULAR CLASE B (ARROYO DE PIEDRA) M3 5700 § $ 782711 S 44.614.470

5.6 SUBBASE GRANULAR CLASE B (ARROYO DE PIEDRA) - TALUD M3 2.8500 i $ 109.440 § $ 311.904.000

5.7 {CONCRETO POBRE (Incluye suministro concreto) M2 3.8000 ;i $ 31.850 { S 121.030.000

58 PLACA EN CONCRETO BASE CANALE:11CM (Incluye suministro concreto, acero y alambre NEGRO No.18) (incluye manejo de M2 38001 8 177.450 | § 67.431.000
acero).

59 PLACA LATERAL EN CONCRETO CANAL E:11CM (No incluye suministro concreto, acero y alambre NEGRO No.18) (incluye manejo M2 38001 § 177.450 1 § 67.431.000
de acero).

5.10 iCORTE Y SELLO DE JUNTAS CANAL (Incluye sikaflex, sikarod y geotextil tejido T-2100) ML 1.5200 § $ 12632 § $ 19.200.640

5.11 iMANEJO DE AGUA ML 3800 $ 46.410 § S 17.635.800

5.12 UND 204 153.890.485 § $ 307.780.969

6.784.020.000

Tabla 45 — Presupuesto resumen Cargas Locales del Plan Parcial Villa Helga

COSTO TOTAL SUELO

FORMULACION PLAN PARCIAL}
COSTOS INIDRECTOS
COSTO TOTAL}

OBRAS VARIAS SUMINISTRO, INSTALACION Y DEMARCACION 10 250.747.674 § $ 250.747.674
COSTO DIRECTO $ 14.449.989.388

ini i 25% S 3.612.497.347

Imprevisto 2% $ 216.749.841

Utilidad 3% $ 433.499.682

1VA sobre utilidad 19% 5 82.364.940
COSTO TOTAL DIRECTO $ 18.795.101.197

8 VALOR SUELO
8.1 :Suelo para Area de Cesion Gratuita para espacio Publico y equipamis colectivo M2 79.812,0 § $ 119.912 § $ 9.570.417.490
8.2 isuelo para Areas de Cesion obligatoria para perfil vial local M2 8.9480i $ 119.912 § $ 1.072.972.682
8.3 iSuelo Ronda de Protecion Canal 2 M2 3500 { $ 119.912 ¢ $ 41.969.204
$

250.000.000
11.586.266.854
41.316.727.427
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ARG 2 SGENER AL R—

Suelo para Infraestructura vial ampliacién carrera 38, viaaJuanMina | m? | 25708 | $3.082.698.001
Costo para Infraestructura vial ampliacién carrera 38, via a Juan Mina Gb 1 $3.998.122.658
Suelo para Infraestructura vial via ARI-2 m? 16464 $1.974.231.363

Costo para Infraestructura vial via ARI-2 $4.848.896.520

CARGAS LOCALES

[Suelo para Infraestructura vial local m? 8948 S 1.072.972.682]

______ $5.271.527.859
79812 $9.570.417.490

...... $8.823.974.814
$41.969.204
...... $1.421.133.581
...... $1.749.054.719
...... $1.529.410.223
...... $7250.000.000
$11.586.266.854)

Costo para Infraestructura vial local
Suelo para cesiones de espacio publico ylocalizacion de equipamientos
Costo de adecuacion de cesiones de espacio publico

Suelo ronda de proteccion Arroyo secundario

Costo canalizacién arroyo secundario

Costo red secundaria Electrica

Costo red secundaria Hidrosanitaria

Costos Asociados a la Formulacion del Plan Parcial

Costos Estudios, Disefios y Honorarios

I—‘I—‘HHHBNI—‘3~I—\
w
«
o

Tabla 46 — Resumen Cargas urbanisticas

5.7.3.DESTINACION DE SUELO PARA DESARROLLO DE VIVIENDA DE INTERES PRIORITARIO

El Articulo 368 del Decreto 0212 de 2014, exceptua el cumplimiento de esta obligacidon a los proyectos
destinados al uso industrial.

5.7.4.COSTO APROXIMADO PLUSVALIA

En el Articulo 74 de la Ley de Desarrollo Territorial 388 de 1997, se establecen los Hechos Generadores de la
participacion en la plusvalia, los cuales son:

1. Laincorporacion de suelo rural a suelo de expansion urbana o la consideracidon de parte del suelo
rural como suburbano.
El establecimiento o modificacion del régimen o la zonificacidon de usos del suelo.
La autorizacién de un mayor aprovechamiento del suelo en edificacion bien sea elevando el indice
de ocupacion o el indice de construccidn, o ambos a la vez.

Para el Plan Parcial Villa Helga, el hecho generador de plusvalia corresponde al (i) cambio de clasificacién de
sueloy (ii) por incremento en la edificabilidad aumentando el indice de ocupacién del suelo.

Las zonas receptoras de plusvalia al Interior del Plan Parcial Villa Helga son las siguientes:
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AREAS PRIVADAS

ZONA SUBTOTAL (m?)
LOTEA 76.721
LOTEB 148.389

TOTAL AREAS PRIVADAS ' 225.110

Tabla 47 — Zonas Beneficiadas del Plan Parcial Villa Helga

Segun lo estipulado en el articulo 201 del Decreto 119 de 2019, Estatuto Tributario del Distrito Especial,
Industrial y Portuario de Barranquilla, la participacion en plusvalia podra pagarse de la siguiente manera:

e En efectivo.

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

e Transfiriendo al Distrito, un terreno localizado en otras zonas del area urbana, haciendo los calculos de
equivalencia de valores correspondientes.

e Reconociendo formalmente al Distrito una participacion en un proyecto de urbanizacion o construccién
sobre el predio objeto de participacion en plusvalia.

e Reconociendo formalmente al Distrito una participacion en un proyecto de urbanizacion o construccion
sobre un predio localizado en zonas del drea urbana o de las dreas de expansion diferentes al predio objeto
de la participacion en plusvalia.

“El pago en efectivo serd realizado conforme lo disponga la Gerencia de Gestién de Ingresos de la secretaria
de Hacienda Distrital. Para los demds 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.”

ESTIMACION DE PLUSVALIA

1 VALOR M2 DEL AREA UTIL ANTES DE LA INTERVENCIO $207.796
2 VALOR M2 DEL LOTE DESPUES DE LA INTERVENCION S 413.507
3 VALOR PLUSVALIA $205.711
4 AREA UTIL BENEFICIADA 226.796 m?
5 TOTAL PLUSVALIA $46.654.433.195
6 LIQUIDACION PLUSVALIA (35%) $16.329.051.618
7 CARGA GENERALES DEL PROYECTO $ 15.266.628.644

.~ CARGAS GENERALES NO COMPENSADAS $1.062.422.974

Tabla 48 — Estimacidn de la plusvalia sobre las areas utiles del Plan Parcial Villa Helga
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Una vez el plan parcial sea radicado ante la secretaria de planeacidn, la secretaria de hacienda Distrital sera
la encargada de realizar el calculo final del valor de la plusvalia. Finalmente, con el certificado de pago se
solicitara a la curaduria urbana las licencias de urbanismo correspondientes.

Por cuanto se trata de un Unico propietario, la totalidad de las cargas y beneficios se asumen al 100% por el
mismo, en el marco de la unidad de gestion que permitira implementar las condiciones sefialadas en el
presente Plan Parcial.

6. VIGENCIA PARA LA EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

Las obras de construccidon 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 fenémenos naturales, la vigencia del Plan Parcial se fija en 15 afios a partir de la
adopcion del decreto que adopte el Plan Parcial.

7. CARTOGRAFIA DE LA FORMULACION

De acuerdo a lo estipulado en el decreto 1077 del 2015 en su articulo 2.2.4.1.1.7 “Formulacidn y radicacion
del proyecto de plan parcial”, la Cartografia que se anexa al presente documento es la siguiente:

Planos de Diagnostico

e D-01. Plano topografico del drea de planificacién de la Reformulacién con folios de matriculas
inmobiliarias
e D-02. Plano de localizacion de los sistemas generales o estructurantes proyectados y existentes

Planos de la Formulacién

e F-01. Plano general de la propuesta urbana o planteamiento urbanistico

e F-02. Plano de la red vial y perfiles viales

e F-03. Plano de espacio publico y de la localizacién de equipamientos

e F-04 Plano del trazado de las redes de Acueducto y Alcantarillado

e F-05 Plano del trazado de las redes del Sistema Eléctrico

e F-06 Plano de usos y aprovechamientos

e F-07 Plano de asignacidn de cargas urbanisticas

e F-08 Plano del proyecto de delimitacion de las unidades de actuacién urbanistica.

e  F-09 Plano de localizacion de las etapas de desarrollo previstas

e F-10 Plano de delimitacién de las zonas o subzonas beneficiarias de las acciones urbanisticas que
permitan determinar el efecto de plusvalia.
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8. PROPUESTA DEL PROYECTO DE DECRETO

Ver anexo

9. ANEXOS

a) Cuadro de coordenadas
b) Cuadros Generales

c) Estudio de mercado

d) Calculo financiero y Plusvalia
e) Calculo Costo del suelo
f)  Costo Directo

g) Costo Indirecto

h) Resumen Costo

i)  Estudio de Transito

j)  Estudio de Riesgo

k) Estudio Hidroldgico

1) Estudio Geotécnico

m) Certificado de Nomenclatura
n) INCANCH
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